FEDERICO CAUSSE - CHRISTIAN R. PETTIS direccion

Los conflictos en la
Propiedad Horizontal

LAS ACCIONES LEGALES SISTEMATIZADAS

1

RESPONSABILIDAD POR LAS DEUDAS DEL CONSORCIO. COSAS ARRCJADAS

DEL EDIFICIO. EL CONCURSQ DEL CONSORCIO. RECLAMO POR RENDICION

DE CUENTAS. INSOLVENCIA DE LAS CONSTRUCTORAS. PRESCRIPCION DE EXPENSAS.
LOS OBLIGADQS AL PAGO DE EXPENSAS. DANOS Y PERJUICIOS

CONTRA EL ADMINISTRADOR. PROHIBICIONES A PROPIETARIOS Y OCUPANTES.
REIVINDICACION DE PARTES COMUNES. LA PREVENCION DEL DANG EN LA ASAMBLEA
JUDICTAL. ADQUISICION DE INMUEELES POR EL CONSQRCIO DE PROPIETARIOS

MARIA PILAR REBAUDI BASAVILBASO coordinacion

autores MARIA XIMENA ALVAREZ - MONICA BARRERA - FEDERICO CAUSSE

PILAR FERNANDEZ ESCARGUEL - LAURA E. FILLIA - GUSTAVO L, GAIBROIS

GONZALO A. MENDIZABAL - LORENA MITJANS - ALDANA MUSOLINO - CHRISTIAN R. PETTIS
DIEGO D. PONCE DE LEON - MARIANO N. RIVAS BALOIRA - MARIA SOLEDAD TAGLIANI

hammurabi

JOSE LUIS DEPALMA EDITOR



INDICE GENERAL

PRESENTACIONDELACOLECCION __ ___ _ _ _____________________
ABREVIATURAS __ _ _ _ _

Capitulo|

RESPONSABILIDAD DE LOS PROPIETARIOS
POR LAS DEUDAS DEL CONSORCIO SEGUN

EL CODIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACION

PILAR FERNANDEZ ESCARGUEL

W uwn oun un un

§
§
5

§

Vih oW

6
7
8.

9.
§10.

Introduccién . _ _ _ __ _ o ______
El patrimoniodel consorcio ___ _ __ _ ___ ____ .. __________
El concurso del consorcio de propiedad horizontal _ . __ ______________
Supuestodeinsolvencia ___ __ __ _ ___ __ __ _ __ ___ _ . ___
El tratamiento de la responsabilidad de los consorcistas por las deudas del con-
sorcio enlalegislacién anterioralCCCN ___________ __ __________._.
2) TesisdeJorge Ricardo Alterini _ . _ __ _______ ______________
b) TesisdeMarinaMarianidevidal __ ________________________

Soluciones jurisprudenciales durante la vigencia del CédigoCivil _____ __ __
El silencio de! Codigo Civil y ComercialdelaNacién ___ ________ ______
Soluciénde la cuestion ala luz de las normas del Cédige Civily Comercial dela Na-
aon o
Algunas notas procesales sobrelacuestién ________ ______________
Conclusion o e _

Capftulol
ACCION CONTRA EL CONSORCIO POR COSAS
ARROJADAS DESDE ELEDIFICIO

LAURA EVANGELINAFILLIA

§ 1. Introduccidn __ _____________ N e

N
21

25
26
28
3

32
32
34

35
36

37

40
43

45



16 iNDICE GENERAL

. Laresponsabilidad colectiva por cosas arrojadas. Antecedentesy fundamento _
. Eltratamiento delacuestion en el Codigo Civil y Comercial delaNacién .. ..
. Lasituacidn del consorcio. Alcance de suresponsabilidad _ . ________
. Algunassoluciones ofrecidas por lajurisprudencia _ ... ___________
. Consideracionesfinales __ _ __ _ _ _ __ _ _ __ _ i

uwn Wwn W W W
o Bk wN

Capltulo Il
EL CONCURSO DEL CONSORCIO

ALDANA MUSOLINO

Introduccion .
El consorcio de prepiedad horizontal. El reconocimiento expreso de su personali-
dad _
. Laconcursabilidaddel consorcio. Elsilenciodel CCCN . ___ ___________
. Sujetosconcursables ___________________ ...
. Nuestraopinién .. ___ U

wn un
[

un U un
v Bw

Capltuloiv

ACCION POR RENDICION DE CUENTAS
INTENTADA POR UN COPROPIETARIO
CONTRA EL ADMINISTRADOR

MAR(A SOLEDAD TAGLIANI

Preliminar
Consorcio de propietarios ____
Administrador _ _ e
Obligacidén derendircuentas . ______ . _______
Legitimacion para exigir larendiciéndecuentas __ . . _____________
Escenariosque puedenpresentarse __ . .. _____________ . ..
a) Faltadeconvocatoriaaasamblea _______________ . ______
b) Rendicién decuentasaprobadapormayorfa _____ . ____________
o Vicosenlaasamblea ________ . ______ ..
d) Rendicién de cuentas aprobada por consejo de propietarios _ ... _______
e) Falta de aprobacion de cuentasde un exadministrador __ _ ____ . ___

Wn un N un WY Y
SN SR e

§ 7. Palabrasfinales ____ . . __ -

CapltuloV

INSOLVENCIA DE LAS CONSTRUCTORAS

«VERSUS» PROPIEDAD HORIZONTAL. UN CONFLICTO
CADA VEZ MAS FRECUENTE

LORENA MITJANS

47
51
55
60
64

65

66
69
69
72

77
77
79
80

84
85
87
89
90

90

93

{NDICE GENERAL

Capitulo VI

LA RESPONSABILIDAD CIVIL DEL ADMINISTRADOR
DE CONSORCIOS PORLA PRESCRIPCION DE EXPENSAS
EN EL CODIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACION

GUSTAVO LUIS GAIBROIS

. La prescripcion de las expensas. Breves apuntesintroductorios
. Elfundamento delaprescripciénabreviada . . ____ ________ .
. Laresponsabilidad civil del administraderdeconsorcio _ _ ____________
. Laresponsabilidad civil en el supuesto de prescripcion de las expensas
. Calofén

L BV BT T R T T
b D=4 BV I S FURY N REVY

Capfltulo VIl
LOS OBLIGADOS AL PAGO DE EXPENSAS
ENEL CODIGO CIVIL Y COMERCIAL

MARIANO NICOLAS RIVAS BALODIRA

La obligacién al pago de las expensas en el CCCN
Usufructuario
Usuario

Adgquirente con boleto de compraventa con posesion
Locatariosysublocatarios ____ .. . ______________ . _______
El caso del poseedor en vias de usucapir
Aspectos practicos
Conclusion

N W ogn o vnoumoun Ut un
VWM E W

Capitulo VIl

ACCION DE DANOS Y PERJUICIOS

CONTRA EL ADMINISTRADOR POR NO INFORMAR EMBARGOS,
DEUDAS Y RECLAMOS JUDICIALES

0 ADMINISTRATIVOS CONTRA EL CONSORCIO

DIEGO D. PONCE DE LEON

- Introduccién . ____ . ___
. Deberesy obligaciones del administrador del consorcio
. Responsabilidad del administrador _ ___ ________ ______________
. Eladministrador como proveedor profesional deserviciosyla aplicacion de la Ley

deDefensadel Consumidor ______________________ ________
. Certificacién de deudas por parte del administrador
Lainformacién . _______ ______ . ____

§ 7. Laobligacién deinformar reclamos administrativos o judiciales al comprador _ _

wn wn uwn un
F R

un
wu

wn
<

17



18 fNDICE GENERAL

§ 8. Elparaleloconlaley22427 _______ e 140
§ 9. Conclusién __ . 111
Capftulo X

ACCION POR VIOLACION DE LAS PROHIBICIONES
A PROPIETARIOS Y OCUPANTES

MARIA XIMENA ALVAREZ
§ 1. Antecedentes __ ___ . e 145
§ 2. LanuevanormMa _ .o o s 151
§ 3. Lasprohibicionesenmateriadepropiedad horizontalysus diferenciasconlosde-
beres o o o e 152
a) Destinar las unidades funcionales a usos contrarios ala moral o a fines distin-
tos a10s previstos en &l reglamento de propiedad horizontal . ____ 153
b) Perturbarlatranquilidad delosdemés decualquiermaneraque excedalanor-
maltolerancia _ . . 153
¢) Ejercer actividades que comprometanla seguridad del inmueble y depositar
cosas peligrosas o perjudiciales _______ - 154
) Otrossupuestos _ . e 154
e) Diferencias entre prohibicionesy deberes en materia de propiedad horizontal 155
§ 4. Elprocedimiento _ _ .. _ e 157
8) Objeto _ e 157
b) Legitimacion. Sujetos — . e 158
o) SanCiones _ 161
§ 5. Plazosde prescripcidondelaaccion _ e 161
§ 6. Laimportanciadel reglamento de propiedad a los finesde determinar los debe-
resylas prohibiciones ____ . 162
CapltuloX
UNA HERRAMIENTA MAS DE PROTECCION
DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL: LA ACCION
REIVINDICATORIA SOBRE PARTES COMUNES
GONZALO ALEJO MENDIZABAL
§ 1. Introduccidn ___ e 167
§ 2. Laacciénreivindicatoria ___ . 167
a) Lesién que habilitala acciénreivindicatoria. Finalidad ________ . .___ 168
b) Legitimacion activa. Especial referenciaaloscotitulares _ ___ . ______ 169
§ 3. Objetodelapropiedad horizontal . oo 173
a) Nociénelemental _ 173
173

B) Cosasy partesComunes _ .
1. Cosasy partes necesariamentecomunes _ . 174
2. Cosasypartescomunesnoindispensables ____ . 15

iNDICE GENERAL 19
§ 4. Laaccién reivindicatoria respecto de las partes comunes 175
a) Lospropietaries ______________ T 177
1 ldeaintroductoria____L_____k___::: ________________ 177
2 lavozjudicial _______________ T gy
b) Elconsorcio . .. ________. __________ 180
1. Ideaintroductoria AW_______w,______mA:::::::::::::: 180
2. Lavozjudicial _______ _______ o ___ 180
§ 5. Nuestroandlisis ________________ . __ 182
a) Lospropietarios __ _ __ __ _ . _ o 182
by Elconsorcio . .. ____________ oo 182
1. Elconsorciopropietario __ __________ __  ____________ 182
2. Elconsorcionopropietario _____ ________ ______________ 185
§ 6. Conclusion ______ ________  ______ 189
Capfltulo Xl
LA PREVENCION DEL. DANO EN LA ASAMBLEA JUDICIAL
MONICA BARRERA
§ 1. Delnodafaralafunciébnpreventiva __________________________ 191
§ 2. Delafuncién preventivaylaclasedeproceso _ ____ . _______ 193
§ 3. Elcasodelaasambleajudicial ______________________________ 195
3) Conceptosiniciales ___ _______ . . _________ 195
b) Lamoraendeliberar como (nico presupuesto __ ___________ 197
¢} El&mbito procesal atenor de los derechosenpugna _______________ 198
d) Laintervencion judicial eportuna _ _________________________ 200
§ 4. Comclusién _____ __ _ _ o __ 201
Capftulo Xii
ADQUISICION DE INMUEBLES
POR EL CONSORCIO DE PROPIETARIOS
FEDERICO CAUSSE - CHRISTIAN R. PETTIS
§ 1. Introduccién . ___ ______ _ . 203
§ 2. Sobrelapersonalidaddelconsorcio _. . _ _ _ _________________ 204
§ 3. Elpatrimoniodel consorcio de propietarios _ _ _ __ ________.___ ______ 205
5 4. Losbienesqueintegranel patrimoniodelconsorcio _ _ . _____ 206
§ 5, Capacidaddel consorciode propietarios __ ______ ___ _____________ 210
§ 6. Capacidad delconsorcio de propietarios para adquirir una unidad funcional. Jus-
tificacion __ _ _ __ 212
§ 7. Laadquisicion de una unidad funcional mediando un actode ventavoluntaria = 215
§ 8. Consecuencias eimplicancias practicas que conllevalasoludénpropiciada _.__ 216
BIBLIOGRAFIAGENERAL ________ ..+ _._____________________ 219



