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.- INTRODUCCION

Mas alla del discutible método del Codigo, en el Titulo VI del Libro Cuarto se agrupa y
regula tres nuevos derechos reales a saber: los conjuntos inmobiliarios el tiempo com-
partido y el cementerio privado.

Como ya lo ha dicho la mayoria de la doctrina, el legislador presta lugar a confusion
utilizando el mimo nombre para el género que para una de las especies- los conjuntos
inmobiliarios- que son llamados conjuntos inmobiliarios propiamente dichos por un sec-
tor de la doctrina #. Esta utilizacion del mismo término para referirse al género como la
especie no es feliz, pues no podemos dejar de analizar que el tiempo compartido puede
tener como objeto cosas tanto muebles (art. 2087) como inmuebles (art, 2088).

Al agruparse estos derechos reales bajo el mismo Titulo, se dejé de lado la heteroge-
neidad de las figuras. Asi tanto en la regulacion del tiempo compartido como de los
cementerios privados aparecen diversos sujetos como “emprendedor” “comercializa-
dor” “usuario” “administrador” y Propietario a los cuales se le aplican las normas de la
relacion de consumo (art. 2101 y2101). La aplicacion de las normas de consumo a los
conjuntos inmobiliarios no esta regulado expresamente como en las otras figuras antes
citadas, mas alla que cuando se violente algun derecho dichas normas seran aplicables.
Las mismas distinciones podemos hacer cuando se considera como crédito con privile-
gio especial al de expensas comunes, regulandose solo a las devengadas en la propie-
dad horizontal, lo cual si bien no genera dificultad a las correspondientes a los conjuntos
inmobiliarios per se, da lugar a confusion en los otros supuestos.®?

Todas estas consideraciones hacen que se propicie de lege ferenda, “(....) que los con-
juntos inmobiliarios deban constituirse dentro de un capitulo dentro de la propiedad
horizontal por las similitudes con la misma y por tener que conformar un régimen de
propiedad horizontal especial. (.....)". Lo destacado me pertenece.

Mas alla de estas y otras contradicciones que se ponen en evidencia al analizar los dere-
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chos reales legislados en el Titulo VI, centraremos nuestro estudio a lo que la mayoria de
la doctrina llama conjuntos inmobiliarios propiamente dichos y que por su similitud con
la propiedad horizontal, son considerados propiedades horizontales especiales.

Se pondra especial énfasis en su conversion a la luz de las exigencias que el Codigo Civil
y Comercial de la Nacion regulan.

Il.- REGULACION DE LOS CONJUNTOS INMOBILIARIOS

1. El articulo 2075 establece que los conjuntos inmobiliarios deben someterse a
la normativa del derecho real de propiedad horizontal establecida en el Titulo
V de este libro, con las modificaciones que establece el presente titulo, a los
fines de conformar un derecho real de propiedad horizontal especial. Asimismo
los conjuntos inmobiliarios preexistentes que se hubiesen establecido como
derechos personales o donde coexisten derechos reales y derechos personales
se deben adecuar a las previsiones normativas que regulan este derecho real.
Entendemos que la adecuacion alcanza no solo a los conjuntos inmobiliarios
constituidos en derechos personales o derechos reales y personales, sino tam-
bién a aquellos constituidos en combinacion con derechos reales (dominio y
condominio) y aun en los cuales existe derecho real y dominicalidad del estado,
como por ejemplo en el trazado de calles.

2. No podemos dejar de analizar que la adecuacion exigida por el art 2075 in fine,
importa una retroactividad del régimen legal establecido- propiedad horizon-
tal- al ya existente.

3. Tampoco pasa inadvertido que la norma citada y las siguientes, nada dicen
sobre la forma, el plazo, procedimiento o sancidon, en que se realizara la
conversion. Menos aun sobre la forma de realizar la conversion de los citados
conjuntos inmobiliarios.

4. No escapa a este analisis que los derechos reales ya adquiridos, que deben conver-
tirse, han quedado incorporados al patrimonio e integran el concepto de propie-
dad que tanto la Constitucion Nacional como la Corte Suprema ampara, pudiendo
llevar esta adecucion a violentar derechos adquiridos-art 7CCy Cy 17 CN).2

I1l.- CUESTIONES QUE PLANTEA LA ADECUACION

Frente a éste analisis, nos permitimos arribar a una serie de razonamientos para promo-
ver la adecuacion o conversion de los conjuntos inmobiliarios preexistentes a la Propie-
dad Horizontal.

Compartimos la posicion que la adecuacion sera operativa en la oportunidad que el
juzgador deba resolver un conflicto, asi casos como el cobro de expensas comunes,
el cumplimiento del reglamento preexistente, el consorcio con personalidad juridica, la
creacion de subconsorcios, etc.®

Entendemos que lograr la unanimidad de los propietarios o la mayoria necesaria, segun

83 Mariani de Vidal -Abella, Conjuntos Inmobiliarios en el Cédigo Civil y Comercial con especial referencia a los preexistentes, La Ley del 8/4/2015.
Ademds el articulo 7 regula: “Eficacia temporal. A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican a las consecuencias de las relaciones y situaciones
juridicas existentes, Las leyes no tienen efecto retroactivo, sean o no de orden publico, excepto disposicién en contrario. La retroactividad establecida por
la ley no puede afectar derechos amparados por garantias constitucionales ...". En sentido intermedio: las Conclusiones de la Comision 7 a las Jornadas
Nacionales de Derecho Civil, que dice “...La conversién no es en principio inconstitucional...”

84 Este tema fue tratado por el Doctor Guardiola José, ob. Cit,
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el regimen en el que estaban anteriormente constituidos, pueden tornar la adecuacion ju-
ridicamente imposible en algunos casos y por lo tanto “ un semillero de conflictos”. Pero
descartamos que el articulo plantee una obligaciéon natural o un deber moral, este ultimo
receptado en el articulo 723 del Cdédigo Civil y Comercial de la Nacion, sino que estamos
en presencia de una obligacion civil o con plazo que no esta determinado, pues es la ley
que obliga a una adecuacion y por tratarse de un derecho real es de orden publico® y en
caso de incumplimiento la interpelacién en mora trae aparejada la sancion,®.

Resulta entendible que la citada interpelacion en mora trae también dificultades, al solo
pensar quien puede realizarla, contra quien, como debera tratarse cada supuesto en
particular teniendo en cuenta que figura juridica preexistente se adopto.

Reconocemos que la adecuacion se debe aplicar a todos aquellos que queden com-
prendidos en los supuestos del articulo 2073 del CCCN, entendiendo que los supuestos
alli mencionados son amplios pues habla de conjuntos comerciales, empresariales e
industriales en sentido genérico.

No obstante ello, los shopping o galerias comerciales no podran adecuarse al nuevo ré-
gimen, tan solo pensar en caso de un locatario de un local comercial, que no se vera be-
neficiado con la transformacion de un derecho personal a uno real, sin que se vulneren
garantias constitucionales. Estas y otras razones hacen que no queden comprendidos
en la adecuacion®’.

Resulta pues, que la propiedad horizontal especial no resulta la figura mas adecuada
para los shoppings o similares, razon por la cual mientras el legislador no dé mayores
precisiones respecto a lo normado en el articulo 2075, deberan seguir funcionando tal
como fueron constituidos. El juez debera resolver los conflictos que se sometan a su
jurisdiccion mediante una decision razonablemente fundada (art.3 CCCN), escapando
ésta figura a la tipicidad de los conjuntos inmobiliarios.

Asi en el litigio el magistrado debera determinar si el conjunto inmobiliario reviste fisi-
camente las caracteristicas del articulo 2074 del CCCN y decidir conforme al principio
de la buena fe negocial en tanto no violenten derechos adquiridos.

Realizaremos pues, un analisis sobre los distintos supuestos de modificacion, ®la forma
y viabilidad de los mismos.

IV- ANALISIS DE DISTINTOS SUPUESTOS

Podemos analizar la adecuacion en distintos supuestos:
a) Aplicacion de pleno derecho a los conjuntos inmobiliarios instrumentados
por la ley 13.512.
Como bien ha manifestado Puertas de Chacdén en obra citada, estos inmuebles
fuera del ordenamiento vigente ya estaban casi totalmente regulados por el ar-
ticulo 2075 produciéndose una suerte de convalidacion, de alli que no se necesa-

85 Puerta de Chacén, Alicia. Adecuacion de los conjuntos inmobiliarios preexistentes. Normas operativas del codigo Civil y Comercial.

86 Asi se ha dicho: “cuando se trate de obligaciones con plazo indeterminado, el acreedor solamente deberd efectuar la interpelacién” Alterini, Jorge, Codigo
Civil y Comercial Comentado, La Ley, Tomo IV, Bs As, 2015. En sentido contrario Gabriel Fuster para quien la obligacién de adecuacion es natural pues el
vinculo juridico esta privado de responsabilidad, Adecuacion de los conjuntos inmobiliarios preexistentes? A propdsito del articulo 2075 del Cédigo Civil
y Comercial.

87 Ver doctrina al respecto, tales como Cossari, Nelson, asi como lo aseverado en la Comisién 7 de las Jornadas Nacionales de Derecho Civil 2017, en el
sentido que los shoppings y grandes galerias comerciales quedan fuera de los supuestos de conjuntos inmaobiliarios.

88 En cuanto si al término debe ser “adecuacién” o “conversion’, Alterini en obra citada expresa “ ... no se predica ni una transformacién, ni una conversion,
sino la adecuacion, la adaptacién, el ajuste de la situacién juridica anterior a la arquitectura que sobrevino a la reforma legal. ... En un sentido mas
ecudnime, las Jornadas Nacionales de la Plata 2017, Comisién 7 en sus conclusiones, decidieron utilizar el término “conversion” en un sentido amplio para
armonizar todas las opiniones vertidas al respecto.
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rio modificar el plano de subdivision, ni el reglamento, ni escritura de afectacion
al nuevo régimen que deba inscribirse en el registro de la propiedad inmue-
ble.”(...) Esto mas alla que por tener medidas perimetrales y otros cerramientos
seria conveniente la revision catastral con un nuevo plano y posterior escritura
de afectacion inscripta.(...)” (el destacado nos pertenece).

b) Conjuntos inmobiliarios bajo la tipologia de dominio y condominio.

En este supuesto los lotes y parcelas tendran que convertirse en partes privati-
vas y los accesos, calles interiores y demas espacios comunes, a las partes co-
munes del conjunto inmobiliario. Creemos que sera necesario un nuevo plano de
division ® y una nueva escritura de afectacion para su adecuacion con la volun-
tad unanime de los propietarios.

¢) Conjuntos inmobiliarios bajo formas asociativas.

En estos supuestos no se opera una adecuacion de puro derecho, sino que
se requiere la voluntad de los socios conforme la previsiones estatutarias. De
lo contrario cualquier accionista puede requerir la convocatoria judicial para
disolver la entidad y adoptar las medidas necesarias de la nueva legislacion.
d) Conjuntos inmobiliarios en donde coexisten derechos reales y dominio del
estado. En este supuesto el primer paso sera la desafectacion del dominio del
estado de todas aquellas cosas que pertenezcan a él. Esta situacion no sera
para nada facil. Recién luego de privar de dominicalidad estatal, podremos
pensar en realizar la conversion a Propiedad Horizontal, con un plano catastral,
escritura de afectacion y registracion para dar publicidad.

V.- NUESTRA PROPUESTA

El articulo 2075 prevé la adecuacion de los conjuntos inmobiliarios como un régimen de
propiedad horizontal especial, que provoca grandes dificultades interpretativas ademas
de constituir una excepcion a lo dispuesto por el articulo 7 del CCCN.

Asi la irretroactividad de la ley no puede afectar garantias constitucionales.

La adecuacion de shopping o galerias al nuevo régimen, puede afectar derechos adqui-
ridos y por ende ser inconstitucionales, razon por la cual quedan fuera del supuesto de
conjuntos inmobiliarios y hasta tanto no se dicte una ley nacional para éstos, subsistiran
en el réegimen por el cual se han constituido .

La falta de plazo para la adecuacion en ningun modo puede transformarla en una obliga-
cion natural o deber moral, como sostiene cierto sector de la doctrina, mas aun cuando
la interpelacion en una forma de constituir en mora aquellas obligaciones sin plazo de-
terminado constituyendo una excepcion al principio de la mora automatica regulada en
el articulo 887 inc. b) del CCCN?®°,

Mas alla de la operatividad del nuevo régimen a los conjuntos inmobiliarios constituidos
con forma preexistentes a la propiedad horizontal , en los supuestos de cobro de expen-
sas comunes, el cumplimiento del reglamento preexistente, el consorcio con personali-
dad juridica, la creacion de subconsorcios, etc, desde el punto de vista estructural: por

89 En sentido contrario Puertas de Chacon, ob. Cit. P-7.
90 Articulo 887 CCCN: “Excepciones al principio de la mora automatica. La regla de la mora automatica no rige respecto de las obligaciones: ......b) sujetas

a plazo indeterminado propiamente dicho; si no hay plazo, el juez a pedido de partes, lo debe fijar ....... "El inc. b) del se refiere a las "obligaciones sujetas
a plazo indeterminado propiamente dicho” lo cual arrastra otra dificultad hermenéutica a elucidar. Son supuestos de hechos futuros que deben cumplirse
y donde las partes no han sefialado plazo, La ley le da al acreedor el poder de fijar el término mediante una accién judicial. La mora se produce desde que
la sentencia dispone la fecha de pago. En cambio cuando se trata de obligaciones con plazo indeterminado simple no es necesario la fijacion judicial de
termino, el acreedor solamente deberd efectuar la interpelacion. Alterini, Jorge, ob.citada,p 445.
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seguridad juridica promovemos un relevamiento catastral de todas las formas existentes
(propiedad horizontal, dominio y condominio y formas asociativas) a un nuevo plano
que contemple y especifique las partes comunes y privativas, ademas de una nueva es-
critura de afectacion y por ende de los reglamentos convencionales ya existentes, inde-
pendiente de la configuracion juridica que hubiesen adoptado con anterioridad, debien-
do luego inscribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble para su debida publicidad.
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