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TituloV
Propiedad horizontal

Capitulo 2 — Facultades y obligaciones de los propietarios

Facultades. § 1. Facultades juridicas sobre la unidad funcional. a) Derecho de
disponer juridicamente de la cosa. b} Derecho de constituir gravamenes reales.
1. Usufructo, uso o habitacion. 2. Servidumbres. 3. Hipoteca o anticresis. ¢) Dere-
cho de dar en locacion, depésito, comodato. d) Derecho de abandono. §2.Ca-
racter inescindible de las partes propias y comunes

Obligaciones. § 1. Dbligaciones del propietario. a) Cumplir con las disposicio-
nes dei reglamento de propiedad horizontal (inc. a). b) Cumplir con las disposi-
ciones del reglamento interno de existir (in<. a). ¢} Conservar en buen estado la
unidad funcional {inc. b). d) Obligacion del pago de las expensas comunes ordi-
narias y extraordinarias en proporcion de su parte indivisa (inc. ¢. 1. Criterio
establecido por |a ley. 2. Posibilidad de modificar el criterio legal de distribucion
de expensas. |. Por via reglamentaria. It. Por via judicial. &) Contribuir a la inte-
gracion del fondo de reserva, si lo hay {inc. o). ) Permitir el acceso a la unidad
funcional en los supuestos indicados por la norma (inc. &), g) Notificar al admi-
nistrador su domicilio {inc. f}

Prohibiciones. §1.Prohibicionesimpuestasa los propietariosy ocupantes. §2.
Prohibiciones previstas en el art. 2047 del Codigo Civily Comercial. a) Las activi-
dades inmorales (inc. a, parte 1%). b} Fines distintos a los establecidos en el regla-
mento de propiedad (inc. a, parte 2%). ¢) Perturbar la tranquilidad de los demés
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de cualquier manera que exceda la normal tolerancia {inc. b). 1. Inmisiones indi-
rectas. 2, Otros supuestos. |. Las perturbaciones a la tranguilidad y las limitacio-
nes reglamentarias. i. Quid de los animales. |1.1. El reglamento nada dice acerca
delosanimales. I1.2. ; Podrian los consorcistas, ante unreglamento gue no las dis-
pone, establecer restricciones razonakles acerca de los animales domésticos?
I1.3. El reglamento prohibe los animales que puedan causar perjuicio. [l.4. Prohi-

bicién absoluta. d) Situaciones de peligre (incs.eyd) - - . ____ :

Gastos y contribuciones. § 1. Deber de atender fos gastos de conservacién y re-
paracion de |a unidad funcional. §2. Expensas.a) Expensas comunes ordinarias.
b) Expensas comunes extraordinarias. § 3. Naturaleza del tramite del juicio de
expensas. a) Cobro de intereses por retardo en el pago de expensas. 1. Justifica-
cioh por la necesidad del pago puntual de las expensas para sostener el funcio-
namiento del consorcio, 2. lustificacion en base a gue |a falta de pago perjudica
al consorcioy al resto de los consortes. 3. Falta de peligro de usura. 4. Caracterde
dlausula penal del pacto de intereses en el reglamento. 5. Limites a la tasa de in-
terés, b) Proteccién del crédito de expensas. ¢) Naturaleza juridica del crédito por
expensas comunes. 1. Expensas y |a proteccion de la vivienda en la ley actual. 2.
Expensas y |0s inmuebles protegidos por el art. 35 de la ley 22.232. 3. Crédito de
expensas y suspension de ejecuciones por leyes de emergencia _________

Defensas. §1.Lasdenominadas«defensas». a)Renunciaal usoygocede|os bie-
nes comunes. b) Enajenacion voluntaria o forzosa. ¢) Abandono. d) Obligacién
de pago de toda expensa o contribucién asu cargo, aunconrespectoa las deven-
gadas antes de su adquisicion. 1. Limite de la responsabilidad del adquirente. 2.
Enajenaciones sucesivas. 3. Adquisicion de la unidad funcional en subasta judi-
cial. §2. Responsabilidad del adquirente de la unidad por deudas con terceros
nacidas con anterioridad a la adquisicidn. § 3.Imposibilidad de rehusar el pago
de expensas fundadas en la invocacion de derechos contra el consorcio. § 4. El
crédito por expensas y el art. 1031 del Codigo Civil y Comercial. §5. Liberacién
parcialde pagodeexpensas _______ . ______ -

Obligados al pago de expensas. § 1. Sujeto pasivo de la cbligacion. a) Supuesto
de co-titularidad de la unidad funcional. b) Supuesto de la unidad funcional lo-
cada. ¢) Supuesto del usufructuario. d) Quid del poseedor ilegitimo. e) Poseedor
por boleto de compraventa. f) Otros sujetosobligados - - _____. .

Capitulo 3 — Modificationes en cosasy partes comunes

Mejora u obra nueva que requiere mayoria. § 1. Mejoras y obras nuevas com-
prendidas. a) Requisitos. 1. Mejoramiento de las partes comunes. 2. Uso y goce
mas comodo. 3. Mayor renta. b) Recurso de los disconformes. 1. Quien solicité la
autorizacién si fue denegada. 2. La minoria afectada. ¢) Extremosa ponderar por
el érganc judicial. 1. De costo excesivo. 2. Contraria al reglamento o a la ley. 3.
Perjudiciales para la seguridad, solidez, salubridad o aspecto arquitecténico
exterior o interior del edificio. d) Efectos de la promocion de laaccion. 1. La deci-
sion asamblearia no se suspende. 2. Efectos sobre la obra decidida. 3, Efecto
sobre la obra propuesta que no obtuvomayoria . _____________.______
Mejora u obra nueva que requiere unanimidad. § 1. Mejorau obra nuevasobre

cosas y partes comunes gue gravitan o modifican {a estructura del inmueble de
una manerasustancial. §2. Obranueva o mejora en partes o cosas comunesen
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beneficio particular. § 3. Elevacién de nuevos pisos: sobreelevacion. a) Las nue-
vas realidades urbanas y la comercialidad del techo edificable. b) Terminoiogia
enlamateriay concepto. 1. Titularidad det derecho asobreelevar. 2. Localizacion
de las construcciones, 3. Elinmueble donde se realizan las construcciones debe
serajeno. 4. Finalidad dela construccién, ¢) Naturaleza juridica. 1. Configuracion
del derecho de sobreelevacion como derecho real. |. Consecuencias que se deri-
van de considerar al derecho de sobreelevar como derecho sobre cosa propia (el
espacio). . ; Derecho autéhomo o subsumido en el de superficie? 2. El derecho
de sobreelevacion es personal. d) Sobreedificacion y propiedad horizontal. e)
Validez de |a reserva de sobreelevar formulada por ef predisponente del regla-
mento. f} Inscripcidn en el Registro de |a Propiedad. g) Cldusulas sugeridas. h) A
modo de sintesis. 1. De Jege fata. 2. De lege ferenda

Mejora u obra nueva en interés particular. § 1. Mejora u obra en interés parti-
cular

Reparaciones urgentes. § 1. Reparaciones urgentes. § 2. Requisitos. a) Ausen-
cia de! administrador o de los integrantes del consejo de administracion. b) Ur-
glencia de las reparaciones. § 3. Caracter del propietario que realiza las repara-
ciones urgentes, § 4. Reintegro de los gastos. § 5. Quid de los desembolsos he-
chos por los consorcistas para la cosa cominssin la concurrencia de los requisitos
contemplados en el art. 2054 del Cadigo Civily Comercial. § 6. Sujeto pasivo de
la obligacion de reintegro

Grave deterioro o destruccidn del edificio. § 1. Grave deteriore o destruccién
del edificio. §2. ;Quién decide si se ha operado el supuesto de la norma? §3.
Distintas alternativas ante ef grave deterioro o la destruccion del edificio. 2) De-
molicién y venta del terreno y de los materiales. b Reparacion o reconstruccidn
del edificio

Capitulo 4 — Reglamento de propiedad horizontal

Contenido. § 1. Contenido del reglamento de propiedad

Modificacion del reglamento. § 1. Modificacion del reglamento a través de la
asamblea de propietarios. a) Mayorias requeridas. b) Distincion entre clausulas
estatutarias y reglamentarias. ¢) Forma. § 2. Modificacién judicial del regla-
mento. ) Posicidn negativa. b) Posicion positiva. ¢) Procedimiento

Capitulo 5 — Asambieas

Facultades de laasamblea. §1.Conceptodeasamblea. §2.Competencia. a)Las
cuestiones que le son atribuidas especialmente por la ley o por el reglamento de
pr0pitadad horizontal {inc. a}. b) Las cuestiones atribuidas al administrador o al
consejo de propietarios cuando le son sometidas por cualguiera de estos o por
guren representa el cinco por ciento de las partes propercionales indivisas con
relacion al conjunto (inc. b). ¢ Las cuestiones sobre |a conformidad con el nem-
bramiento y despido del personal del consorcio (inc. o). o) Las cuestiones no con-

templadas como atribuciones del administrador o del consejo de propietarios, si
lo hubiere (inc. o)

Convocator_ia yquorum. §1.Convocatoria. a) Facultad paraconvocar a la asam-
blea. b) Periodicidad de la asamblea. ¢) Forma de notificacién. d) Contenido de
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Atribuciones. § 1. Consejo de propietarios. §2. Origen y finalidad del consejo
de propietarios. §3. Elconsejode propietarios enel Codige Civily Comercial. §4.
Quid de la creacion det consejo de propietarios por reglamento o también por
asambiea sin modificacion de aquel. §5. Caracteresdel consejo de propietarics.
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Representacion legal. § 1. Caracterizacidn y naturaleza. §2.;Quién puede ser
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Designaciény remocién. § 1. Designacién originaria det administrador. § 2. Ce-
se del primer administrador. § 3. Administradores sucesivos. a) La designacion
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de formaenladesignacion de administradores sucesivos. ¢) Remocion del admi-
nistrador o

Derechos y obligaciones. § 1. Facultades del administrador. a) Obligaciones co-
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