IGNACIO EZEQUIEL ALTERINI
MARIA VALENTINA AICEGA

DIRECTORES

DERECHO DE
CONSUMO
INMOBILIARIO

MARITA VALENTINA AICEGA - DANIEL F. ALONSO
FRANCISCO J. ALTERINI - IGNACIO E. ALTERINI
FEDERICO M. ALVAREZ LARRONDO
MAXIMILIANO R. CALDERON - MARIA FABIANA COMPIANI
SANDRA A. FRUSTAGLI - PABLO D. HEREDIA
CARLOS A. HERNANDEZ - BELEN JAPAZE
LUCAS P. LEIVA FERNANDEZ
LUIS F. P. LEIVA FERNANDEZ - CAROLINA P. LEONHART
- MARTHA LINARES DE URRUTIGOITY
SEGUNDO J. MENDEZ ACOSTA - FERNANDO G. MORINIGO
JOSE M. R. ORELLE - MARCELO A. PEPE
STEFANIA B. PUTSCHEK - FULVIO G. SANTARELLI
ROBERTO A. VAZQUEZ FERREYRA - JAVIER H. WAJNTRAUB

AUTORES

TOMO I

o, AR
AT




e

cmemIA, w—a

el

P e e

iNDICE GENERAL /

PrOlOBO coeeeeeereeuireeisnisisiisisissitsstessnsstesnsssisssnsssessnsestmssssssanssssssnessasssnesses XXXIX

SECCION | / y
CONSUMIDORES Y ACTIVIDAD INMOBILIARIA

CarfTulo |

RELACION DE CONSUMO Y CALIFICACION DEL CONSUMIDOR

INMOBILIARIO

L. INEEOAUCCION auueeeeeeeereeenveeererireeeeeeerisessssnsessssssessensesaesssaessasnesnessossasssssens

I1. Relacidén de consumo inmODbIlIario......eeeeeereereeeriererereerreseeseseressessnsenees
1. Concepto de relacion de CONSUMO....ueirereeiseiisseessnicreesnessiisnennens

2. Fuentes de la relacién de CONSUIIO cverrvesvereseesssesssesssseseseessesesesne

a) Estado de la cuestion ......ocueceeeereceececneneienrerceenreeneesanessenns

b) Concepto y clasificacién con especial foco en la relacién de
consumo iNMObIliario.....eereieeiiinccsinieinennennnnns

c) Relacién de consumo inmobiliario nacida de un hecho de la
DATULALEZA e ereeieeieereecireerarecnnessoe s e e orenaeessaesssasssasens

d) Relacién de consumo inmobiliario derivada de actos licitos
3. Elementos de la relacién de conSumOo ....ccovereeveensnersrrencreeescerencenens
2) SUJELOS cueverrercerrerrrnresssersisssesesntesssseesiesonessssenesssnnessssnsensnnsas
b) Objeto: 1a Prestacion ......cuieeeecerseiesessunissessresseisiessensnsane

I1I. Consumidor en la relacién juridica de consumo inmobiliario ...........

1. La nocién unitaria de consumidor y los inmuebles como objeto de
la fuente de la relacién de conSUMO .....cccivverieinrinscreisinsanssnens

AN B+ bW

17
17
17

19

19



X DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO

2. Evolucion del concepto de consumidor inmobiliario
a) Introduccién

---------------------
........................................................................

...................................................................

c) En la ley 26.361
d) En la ley 26.994

...................................................................
...................................................................
.......................................
......................................................................
.............................................................
..........................................................
..........................................................
.....................
..................................................................
.....................................................

................................

...................................................................

CapfTuLo 1l
CALIFICACION DEL PROVEEDOR INMOBILIARIO

I. La relacién de consumo inmobiliario

..................................................

1. Algunas precisiones conceptuales

..................................................

2. Los sujetos de la relacién de consumo inmobiliatio

.......................

IL. La figura del proveedor inmobiliario...........ceveueueeereeeeuemeeerosonsnn

1. Definicion legal del proveedor
a) Generalidades

.......................................................

......................................................................

b) La figura del proveedor en las sucesivas reformas a la Ley de
Defensa del Consumidor y en el Cédigo Civil y Comer-
cial. La inclusién del proveedor inmobiliario ...............

¢) Notas definitorias de la figura del proveedor: conductas tipicas
y caréctet profesional de la actuacién. Su proyeccién en
el proveedor inmobiliario.........eceeeeecerereerererensseneresnnns

2. La multiforme figura del proveedor inmobiliario ..........................
) PlANtEAIMIENTO cvveerrrrireneresieeteeeeeeeeeeeeeeesee e seseeesesaens

..............................................................

.............................................................

.......................

22
22
23
26
28
28
28
29
39
40
41
41
42
50

52

55
55
58

62
62
62

62

67
82
82
83
89

95

AT T T W Tt T W TerTeeT

e

fNDICE GENERAL Xl

CarituLo 1l

FASES DE LA CONTRATACION DE CONSUMO INMOBILIARIO

L INtrOAUCCION c.cuveerreerrenreacaeenereeecerenmearsessesessasssesssaesssesesesansssssanesesssnes 97
II. Concepto de consumidor inmobiliario ........virnieccnninncnsinseeiinenn 99
1. Revendedores ¥ 10CadOores ....cceeerereescirerscnsnssennasionsesscsssensensnns 101
2. Ventas entre partiCUlAres ......ccerveeecrveeerecsecerearererceseetreanmessssesessans 102
3. 50CIOS COOPETALIVISLAS sevseeersrenrissnnessssrersssnressssnserssssnensssnnerasasenssaens 102
I11. Fases de la compraventa inmobiliaria ......cccccovvveciiirinnnnsnnseriensenann 103
1. Fase previa a la celebracion......ccueiivicseeirnsicnniinniennsncnssnnneennnnns 103
a) Publicidad y oferta publicitaria........... eteeeerneeesene e saeeraeneans 103
b) Informacién precontractual .........cccceeceeviieicinrnniisncsensenees 108
2. Fase de celebracion del contrato.....ueeeeeeceinecseenscesssssnesssssesesessnnans 113
3. Fase posterior a la celebracidén del contrato.........ceceeceeceerecsnnncnne 114

IV. Casos especiales de la compraventa de inmueble a construir o en
CONSELUCCION . ceueecriiersssssasriressssssssessssssreesiosessanssssssssnsrnsasesssssansaasossans 116
1. Inmueble a construir (venta sobre planos).......ccccereeesnrecnrreccmrerennas 116
2. Inmueble con construccion INiCiada ....eeeeeeerenrccssiensnesiiiinscasiens 119
V. Clausulas abusivas y prohibidas.......cecceeeceesieccrmnrcssescnnsiccsscesenssnssenns 120
VL Sefal.eeeiererecereeecieecereecrtrereessrersessssssessnassmsssessessstessussosssnsssanssassanes 121
VIL Exclusién de las compraventas a distancia ......c.c.cceceniisennnsieecenne 122
Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega .......c.ccueuenuenee. 122

CarfruLo IV

.REGLAS, VALORES Y PRINCIPIOS TUTELARES DEL CONSUMIDOR

INMOBILIARIO
L. TtLOAUCCION weveereeeeecerereererraeeeeesaeeseneaaseeesasasesarseasessessassssessessrssssares 125
I1. El débil juridico en el Cédigo Civil y Comercial. Su proteccién como
NOILE LElCOIOGICO cuverurrnernvirerireirvinenissesseresienisssessesnesissrestessnssessnnens 125
I1L. El Cédigo Civil constitucionalizado........cccevereeireevirsecrnnssnninsensniaenns 126
IV. El sistema legal de consumo.......cueeeeemeveeecnnreciieiccctecceenesesneneene 129
V. El inn dubio pro cOnSUMEAOT ....cuueenreereecrnecerenierssseeisssssisnsessssessessssoens 132

VL. El consumidor inmobiliario. La necesaria acreditacién de la relacién
€ CONSUIMO cetieeeieeeceecertesneeneseresesestsesssssssorsnsssnssevsevssansassesessessssnsens 133



X DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO

VIL El consumidor inmobiliario y la compraventa de inmuebles nuevos

Y usados. Principios tutelantes........ueverurverscrrernercerasnensseensosessnennes 135
1. PUBLCIARd oot tessecsesee e eersnssseses s s 135
2. INfOrMACION cuuevveivsieseneecesensersrssssnsseneesseseessesossnsesssaees eerereneneannns 142
3. Proteccibn de los intereses econémicos. Accién quanti minoris ..... 145
4. Deber de seguridad .......ceveceruererineecuerecesceeeeesssensressessssessssessnen 145
VIIL El consumidor inmobiliario COnStructor.....eewunrnmeeeeresmnromosnson, 148
IX. COIOIAMIO v.uuverrirtiinenenercecnsaenneeesrenssscaesseseseosessssnsesssssssssssseness s 149
Opinién de Ignacio E. Alterini y Marfa Valentina Aicega....................... 150
CAPiTULO V
PROTECCIONES GENERICAS Y ESPECIALES DEL INMUEBLE
DESTINADO A VIVIENDA

L Proteccién de la vivienda en el derecho argentino .........euvvevuueenennn.. 153
IL Acceso a la vivienda y derecho sobre la vivienda adquirida................ 156
Il Antecedentes de la proteccién de la vivienda en nuestro pais............. 159
O P L UL 159
2. Proyecto de 1998 .......covevremrveeeieiniieeesecssseessesnsesessssessssssseses 159
3. Jornadas Nacionales de Derecho Civil de 2005.........eeuvevevevvunnnn. 160
IV. Naturaleza juridica de la afectacion .......ueccereeeecevueeereeeseereressssone. 160
1. Estado de 12 CUESHION.....oceueereererererrrenereecseeseenensessssenssssenssssssanes 160
2. NUESLI2 OPIMION «..vevreecnceasrarereresssnesessacsessserensessesssssesesssssssssssesns 162
V. Requisitos de 1a afeCtacion .......uuuvueuerereereceesceeeesseessssssosessensessssson 162
VI LegitiMmaciOn.......ucucuuiucseeeerersennnesnnssessesemsssessssessessessssssenssssssssssonsens 165
VIL Beneficiarios de 1a afectacion ..ee.muumerreemersreeessosossssssoosseoeoosesosooeos 167
VIIL SUbrOgacion Lal......cccvureveueereerincevaseeisceseeeeeeeressssssssesessssssssesens 169
IX. Quid de la inscripcién registral.......ueueeivneeeeeereeeeesersesseessssesssssssesenn. 172
X. Efectos de 12 afeCtacion .......cvumureceeeeceirenmneceseesnsesssesssssssssesssssssane 173
XI. Transmision del inmueble afectado ........eeeereeeveurererneneesreenenesn 176
XL DeSAfeCtaCiOn....uueuuseececrcserrereresaensressesessssssssssseessasssssenssssesersssssseses 176

XIIL Otras disposiciones que protegen la vivienda en el Cédigo Civil y
COMELCIAL c.uvneereecrrenesreneete ettt e seessssssssassess e es 178

1. Atribucién del uso de la vivienda como uno de los efectos deriva-
d0S del dIVOICIO c.uurenerernrnrereeeserereesssessecsensaessssessssssssssaees 178

Pa—

o v

[NDICE GENERAL X1
2. Atribucién del hogar comiin en caso de ruptura de la convivencia 180

3. Proteccién de la vivienda familiar como efecto de las uniones con-
vivenciales durante la convivencia......ccccceevieersrciiecnsicssrensnnns 180

:4, Atribucién del uso de la vivienda en caso de muerte de uno de los
CONVIVIENEES «.vvvveerssssrsnnssssmssssesessssssssressssssssssassanessssssssenssssssaness 182
5. Derecho real de habitacién del conyuge supérstite ........oeceeereesenne 183

6. Proteccién de la vivienda y el sustento familiar en la particién por
atribucidn preferencial......cccvceeiiirniciiniennicninnnnneeninen. 185

XIV. El derecho del consumidor: su incidencia en los derechos reales y en
la proteccion de la vivienda......cccoeeienmiiicniiniiniiniiene 189
XV. Adquisicion de inmuebles........c.coocvrvrmneirnniniiniinsnnincenens 191
Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega .......cccceuveuenene 192

SECCION II

ESTRUCTURACIONES JURIDICAS PARA LOS /
DESARROLLOS INMOBILIARIOS

CAPiTULO VI

ARTICULACION DE LA INVERSION INMOBILIARIA CON DESTINO

HABITACIONAL

I. Estructuracién a través de los derechos reales o personales, o una com-
binacion de €llos ....ocevieveecereerecuieeeentisresteeseneeeeesieeseenessannns

1. Planteamiento cccueeereuerieiiseerseeerreeeeserssssnnsessnsnssessessssnassnsssessssassasanass

2. ¢Derechos reales o derechos personales? Conveniencia de una u
otra conformacién......... Sy e

a) Un rasgo diferencial .......cccocerervrcnniiininneneninsinnincnenninns

b) Alcances de la estructura legal del derecho real....................

c) Sentido de la estructura disponible del derecho personal......

d) Dicotomia: ¢mayor flexibilidad o mayor seguridad? ............

3. Seguridad juridica vs. eficiencia econémica ........coceirvviicneuincnnas
4. El adquirente consumidor ........cooceeenveeerecenennenniniiscnenenienenes
5. Clausulas abusivas ante normas de orden piblico (la flexibilidad es
més permeable al abuso).......cceieiiiiniiisinnenniiin s

II. Dominio (o condominio) sobre el inmueble y asignacién de derechos
de USO Y OCE @ LEICEIOS. .ceurrurreerirricrririerestisiiesiesesssessessissesssssaasas
1. Planteamiento ...ivveeeurrerueereeeeneesnirissssssssssssnesssnsssssissssnsssssssnssssansnns
2. Alcances del ODJELO ..cccueieueesreererirsieeiecirretssensrecsecsnesnreenrnessens

197
197

199
199
199
200
200
201

202

203



Xiv DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO
3. Contenido del derecho de los titulares..........cceeveeeerrrerrecreesrurcencs 204
) Planteamiento ......ccceviueeeereiesseesieseseeresesessesessessmesessssesssnenas 204
b) Asignacién de usos y goces continuados (usufructo, uso,
habitacion y locacion)........eereereecererereneesesnsnnsseesennans 205
¢) Asignacién de usos y goces sucesivos o alternados (tiempo
COMPATLIAO) cevruervuirercerriserurerserresnesesessesesssessssnsenesens 206
d) Algunas nOtas COMUNES .....evverererersrereecreesseseresesssssenssesens 206
4. Particularidades en la comercializacién .........ccoereeveverevereeensseennnn, 209
a) Forma de los actos para la constitucion ..........eeeeueeneevennnnen... 209
b) LegitiMacion ..cueeeuerrererererrrersrsesreerenesesesessoneesassessessssssssssers 210
c) Necesidad de inventario y determinacién del estado de los
ODJELOS ...vuiurerereteiecesestrertrseeeresesesessaereseesensesasssnensnsns 210
d) Necesidad de otorgar garantia suficiente por la conserva-
CION Y FESHILUCION c.veverervrrraesnrranseseessessesessessenessesssnens 211
€) Pago del Precio......cceveuiceeeeenieereerieseenescseeseseseesesesessessssenens 212
f) Régimen especial para el tiempo compartido..........ouvun..... 213
8) Registracién de los titulos de los derechos de los adqui-
FEMEES oeerenrrreieresirnsissnssesosatsssnnsesnrsssesssnsarssnsssssesssessnseses 215
5. Financiamiento al desarrollador y al consumidor garantizado por
derechos reales.......coucvevieirrueneeieiereineencceceeensssnesseenssssenen 216
III. Condominio con determinacién del uso y goce respecto de partes
materiales del inmueble........c.cucovrrerirreeiveeienniiee e reseenns 216
1. Planteamiento .......ccceveveeesvreereresesneeesinsssssssersaessssesseessessessesessssssnes 216
2. Alcances del ODJELO ...ucvruerrerereereciereeetrecceeeseeeessessesensssesensereens 217
3. Contenido del derecho de los titulares..........cceeereeerenecevrerereneenn 218
a) Limites del uSO ¥ BOCE .vuerrrueerrrerrereeerereeienceereceeereeneseseennes 218
b) Mayoria necesaria para disponer de la cosa comin ............. 218
c) Amplias facultades respecto de la alicuota...........oceveuevennnn. 218
d) ¢Reglamento del cONdOmiNIo? ........cevvvereuerereerseeereseeesnenenes 219
e) Expensas generadas por la cosa comtin .......u.ceeeveeeereeeeeenenne 219
f) Administracién de 1a coSa COMUN «..vevrereeeeneeereeeeeenereeeeseenesns 220
g) Asamblea de cONAOMINOS ....c.cevrveeererereerreiereneeereesessesasenns 220
h) Sistemas de adminiStraCION c.ce.vuveevevereeeeeereereeneeresessesessesnene 221
i) Derecho a [a PartiCion ....ccuceeeeueceereeererecererereeeessesocesesssnenens 222
}) Quid de la renovacién del convenio de indivisién.................. 223
4. Particularidades en la comercializacion ........oueuevereeeereeeeeeerenennens 224
5. Financiamiento al desarrollador y al consumidor garantizado por
derechos reales.......ccernunmrevenenrennereeerereretcecceese e esseneseneens 224
IV. Propiedad horizontal ClASiCa c..veeveueeceeirinnieeieeeseeieeeneeresssnessessssenne 226

e mee

-

ot S v gy,

s

[NDICE GENERAL XV
1. PlaNteamiento vcecveerernererneescnmesscsssuecsaserscsnssmemsssessarsssassensssssserssessass 226
2. Alcances del objeto: inmueble propio que determina en la unidad
FUNCIONAL ..uveierienererneersnrionesserssssmsssnssssesessoressmresssresassanasssansse 226
3. Contenido del derecho de los titulares......ccceceeeerernrrccrrnerescrercnsene 228
a) Facultades respecto del inmueble ......ccueevreeererreenrencceeseenaenne. 228
b) Integracién de la persona juridica “consorcio” .......c.cceconuen. 229
c) El supuesto del administrador designado en el reglamento... 229
d) Quid de los consorcios de hecho.......cueevueecerrercreenrcccrnanace. 230
€) SUDCONSOTCIOS veveeereeeeeeinrreesneriesenenesseesesisssaesssassessssessssasansseans 230
£) ASAMDIEA ..cvveiereeiiiiererereecer et ne e see s naeraesens 231
g) Expensas comunes: legitimacién y titulo ejecutivo ............... 231
4. Particularidades en la comercializacién. Prehorizontalidad ........... 232
a) Otorgamiento del reglamento .......cccceeveeereinvvinniinsnnniinscsninnes 232
b) Prehorizontalidad ........ecovceeeeeeiireerieerereeeeccrereeeceesesseeeeeenenns 233
5. Financiamiento al desarrollador y al consumidor garantizado por
derechos reales.....cveeeenmreriiciniieniinsiini e 234
V. Propiedad horizontal del conjunto inmobiliario como especie............ 234
1. Planteami€nto .....ccceereererenserunsonersncereeteesameesamesseeressoeesonessaeresessrssac 234
2) ANLECEARNLES ...ccceeerreeveeerivecerrseessesenerssanessecsararessersassansssssesss 234
b) Cédigo Civil y Comercial ......coureveerenrercerereesnnsersecscsrersensennes 235
¢) Emprendimientos inmobiliarios alcanzados por la propie-
dad horizontal especial ........ccceeivviinicnsnirninrinsicsinnnnene 236
d) Plan @ SEZUIT ceveeeerererrcecsnrreeeercssrsnsueessetsssassessssssasssssassanenne 237
2. Alcances del ODJELO .uuvvrnrreereerrieerireerererrcsreserecsneressesssnsenaesaneeees 238
a) Se trata de un “inmueble propio” .......coceevvvrrenrcvcrnisncnnan, 238
b) Puede ser urbano o rural..........eeeeeceeeeeerrceieeerecvereeneeeenneens 238
¢) ¢Unidad o pluralidad de inmuebles?.......cceceeuirervercrreceenenaee 238
d) Modificaciones al régimen de la propiedad horizontal......... 238
3. Aspectos comunes con la propiedad horizontal clésica, aunque con
perfiles diStINEIVOS ..cccoveeeeiruissinsrinsisasinscsinsisissiesssssinsesiseisssssenns 240
a) Valores tutelables........ccourvvineinecsieninceniiiinnncennnecncnnncenes 240
D) LiMItacCiOnes c..ceeerereerueecrecsseeserercrsncssnssssansssnarasessanessassessrsans 240
c) Publicidad instrumental de los limites y limitaciones............ 241
d) SUDCONSOLCIOS ....veerrrerrerreriienceeeeesseeessseenessseenssssnsssssesassnsenne 241
€) Seguro OblIGAtOriO. .cciecereereerrrcrcirrn et saseaes 241
f) Régimen diScIplinario ..ecueeeeeeeeercicresscssssssscssisnssessserensessosassns 242
4. Cuestiones que se presentan como distintas de la propiedad hori-
zontal cldsica, pero que 10 10 SON ....cuvruecerrcrieneinicniecinenne 243
a) Mayor incidencia de la legislacion local .......coceeverueceiinicnnnne. 243



XVI DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO

b) Regimenes especiales para la utilizacién de las cosas y par-
€S COMUIIES cevevvrerranrueennsasserserassassennen sesessersrrtetnaseasanee

c) Rubros que integran las eXpensas........ceeeeevernrrressureensacenenes

d) Posibilidad de regular expensas distintas a las legalmente
PIEVISTAS weviuvciriientrsenarensarssennarronesnersessanessesnsessnssoesannas

€) Derecho de preferencia.......cevunuenerereerrereescscseseensecssnessessenae
5. Algunos pretendidos desafios .....eererrerrererereerisirsussesseroseensssesesnses
a) Planteami€nto .........cceeereerireveeernenesiesnescscssessesesssnessssssesnens

b) Fijacién de la alicuota y su resonancia en la determinacién
de las eXpensas COMUNES.......ccevvreeerererenrcreeneasssssennens

¢) Dindmica asamblearia........coeveeveeerneeresriruseressessnesneroesssssesens

7. Financiamiento al desarrollador y al consumidor garantizado por
derechos reales

........................................................................

VL. Superficie de construccién

................................................................

1. Planteamiento .....c.cocecrerrrereesererenesesssnssesesesesssesssecensesssnsasnsassanns
2. Alcances del ODJELO .....ucueveverrenrrececrrinrerereesessesesseeseseseseenessaeasssesns
3. Contenido del derecho de los titulares..........cceevruereereeeeereruereesnenenes
a) Uso, 80CE Y diSPOSICION cvervrrereruerrenessnernerressersessessseseesesseeene
b) Limites de las facultades ........cccervererueeerverereeeseensesssessesnenes

c) Particularidades de la disposicién juridica. Transmisién de
las ObligaciOnes.....ccccevrrererereemrrnieeresenresesnsessesssssnsaes

d) Facultades del titular del inmueble gravado...........ceceeuenen.....
€) Rehabilitacion de la acCeSion ........oueveerieueeerrerereeeceeseeeseennans
f) Derecho a la indemnizacién del superficiario...........ceuenne....
4. Particularidades en la comercializacin ...........cvueverererieeesrennsnnes
a) En general.....ccireeeicnreiececeeeeneesseneeeesseessessssesssnes
b) Con miras a la propiedad horizontal ...........cceeerveruerirenennne

5. Financiamiento al desarrollador y al consumidor garantizado por
derechos reales.....coouurineerieerrereeereeeseereeeneesnessasesssessessnsassnes

VIIL Reflexiones finales: el consumidor ante la estructura escogida por el
PLOVEEAOL . u.eirtircutiecniecrretrnssessssessesseesesesesessssesssnssssesesssnesassssnsanans

245
246
246
247

247

248
248
249
250
250
250

251
253
253
254
255
255
255

257
257

e g T v

e T

fNDICE GENERAL XVil
CarftuLo Vi
CONTRATO DE FIDEICOMISb COMO VEHICULO DE
EMPRENDIMIENTOS INMOBILIARIOS
L. INtrOdUCCION cvveueieerirterererinatrserniennsseenresteseseseeessereseenessasssessssssensesannense 261
IL. El disefio de la organizacién empresarial y el fideicomiso “al costo” o
“AESAE €] POZOT ccevurrerrrrerererervrsraeressnrsesnersessasssrsssnsssessasensessasssessasnne 261
1. La actividad empresarial y la personalidad juridica........cccceereuue... 261
2. Aspectos para considerar al elegir la organizacién empresarial...... 263
a) Requerimiento de capital .......cccveccerenrecrunnccesercensecssnesecsnensons 263
b) Responsabilidad de los inversores o aportantes de capital.... 263
c) Propiedad, gestion y grado de centralizacién del poder o
control sobre la gestion.......cccccvveerreeereesseenrecrereeesensens 263
d) Continuidad de la organizacion ........ccceeeveeverieercvrcerecerecenen. 264
e) Flexibilidad de la estructura juridica ......cceceveeerenverrvcnesenecens 264
f) Reduccién de los costos, tiempos y formalidades.................. 264
g) Impacto impositivo y responsabilidades en materia tribu-
121 4 T OO DO RPPR 265
h) Grado de regulacién y control estatal .......c.ceveeerrrererernnenee. 265
3. La eleccién del fideicomiso “al costo” como disefio organizacio-
DAL ittt s sresae e e e enesae s e e snenbennane 265
4. El disefio empresarial y el contrato de fideicomiso “al costo” ....... 267
III. El fideicomiso “al costo” o “desde el pozo” .............. teressiesnesnsenesneses 269
1. Precisiones cONCEPLUALES....ccvevueererreerrrecreecrenrenssarereesnesressseesensaenns 270
2. Sujetos del negocio subyacente........coeererveeieeseererrcrsnerrnnrtesrensenans 270
a) Emprendedor o desarrollador .......ccceeververeveirecnerceecsansncene 271
b) Adherentes..........cou.... et eee et eeeesee e e se s e et st se e ssesesmaneen 272
¢) Adherentes profesionales o €IMPIESATIOS «eeeereererenerenererasresens 272
) GESLION cuuueeeererereneeereaeesssenssssnieessssenisssseesssssssessssseessasaesesaes 273
3. Posiciones contractuales en el fideicomiso “al costo” o “desde el
POZO™ curererrreriesreenisiunesssserissatsissaseessasesasnsessssssensessssssssansassases 273
) FIdUCIANLE ..cvreiriiienacneenisaniseestennsssssasensonsnnssscsssaesassesesensesnes 274
D) FIAUCIATIO «.vereeeeneiiisneerereeesssieeessaneessssesesesssnensssnsersssasesssnensns 275
C) BENEMICIATIO «uveeueereirerieiesnenserieereessesesneessssasessessssensssssssnassnnas 277
d) FIdEICOMISATIO veveuvrerrerrererereeesnersseessareeseseesssneessnsarsesonsassasonns 278
4, CATACTEIES cuvviruecisrisreisursisissncesiissssssosssesatsssessrsssesssassssessssssssssssssssase 279
a) Contrato autdnomo............. ereetesesesaesisnesessas s e s srabesabentass 279
b) Tipicidad SOCIal......cccerrrrerirerurcrerersncnsenessecnssneccessnsasessasssesess 279



XVIHI DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO

c) Contrato de Organizacion........ccvveerereerersreeeenseninesesseesonsenns
d) Contrato consensual.........ccecueeveerereereneenreereerersisesseeeeesessens
€) CONLIALO ONELOSO.ceerrererrerrerrrreerrreerereressessressessseoseeeassnsessene
f) Contrato formal .........cceevereererverenrenreinnenreceesteceseeessseseesesnes
g) Contrato intUitl PEISONAE...coeeuerreerrerrersrrserrncrererrerereveessaes
h) Contrato celebrado por adhesion........coueevevereeevrcenrveeenene.

5. Particularidades de ciertas obligaciones del fiduciario aplicables al
fideicomiso “al costo” 0 “desde €l POZO™......ccveveveeeereenenrernns

a) Estdndar del buen hombre de negocios ...........ccereevreenennne.
b) Obligacion de rendir cuentas ........ceceeverevererreveeneeerescesseneees
c) Dispensa de la obligacién de rendir cuentas por el fiduciario

d) Dispensa de la culpa o dolo en que pudiera incurrir el fidu-
ciario o sus dependientes .......c..coveeererrerrereireerisresrennen

e) Dispensa de la prohibicién de adquirir los bienes fideicomi-

tidOS PAra ST.cuceereceereerierecincrerre et

IV. El marco protectorio del consumo en el fideicomiso inmobiliario “al
costo” 0 “desde €l POZO™ ....uvvueerevreererrieieeierererctee e ssrebeneesaees

1. Calificacién como fideicomiso inmobiliario de “consumo?” ...........

a) El concepto de consumidor y el contrato de fideicomiso “al

COSEO” cierrernrrurenennsnsrereieseesenereessarssssnsounsesssnsossonsssssssnns .

b) El concepto de proveedor y el contrato de fideicomiso “al
COSEO” wiriirtiisssesesseresetescasecsntsassessseessessansessssasssnessssense

2. Cuestiones especiales a considerar en los casos de consumo..........
a) Deber de informacién en el fideicomiso “al costo™...............
b) Publicidad.....cceevieereieieeererirenectresicn s stessesste oo nee e aeean

) Trato equitativo ¥ digNO......ccccvrueerererrerevesnesreessenersenssessenns

CarfTuro VIII
CONTRATO DE OBRA Y PROTECCION DEL CONSUMIDOR

L. Aproximacion al tema......ccceuiueeerrenrnierrrsenreeestiesssessesresessssesessesennes

II. El contrato de obra. Su encuadramiento como contrato de consumo.
1. Contornos conceptuales del contrato de obra ........ceoeeueerereenennes

2) DEfINICION ....ceeeeerererrieceeeeennrenseiriesesessesessstsssssssesenmesasssnens

b) Distincién entre los contratos de obra y de servicios............

c) Contrato de obra y contratos profesionales.............c.ceveunen..

280
281
282
282
283
283

284
284
285
287

288

289

289
291

292

294
295
295
298
299

300
301

{NDICE GENERAL XIX
d) Contrato de obras inmobiliarias ......ccccccceeeveeerricveecrsererennene 308
2. El contrato de obra sobre inmuebles como contrato de consumo.. 309
a) Generalidades ....uueeeereecreeireesrnniscrensieessseisssresseeessessasnessnenes 309
b) Exclusién de los contratos con profesionales liberales.......... 310
¢) Contratos aULONOMOS Y COMEXOS vereererersssesrsossssassrssossassnsscsne 310
d) Normas aplicables .....coceveveenseeninceisunseesnenuenncsnneeseeraeerennenns 311
III. Consecuencias del encuadramiento........ovevevereeverereserierescsernennicsennee 311
1. FOrmacion de CONtIato.....ccvereerreereescssessessasssesasssesssssssssssssonsossoses 311
a) FOrma y prueba ...cveeeveeciiececnrennnnnccnnecnenneeseecseeseensnnenenns 311
b) Obligaciones precontractuales .........c.cveerereerrerereeerneeervenennes 312
c) Integracién del acuerdo contractual por la publicidad.......... 312
2. Obligaciones del CONtLAtiSta ....ccvveereeereeerercerseessaesaeranssassasssessannne 313
a) Obligacién nuclear del contratista ......cceeeveererveerersveerrennaenne 313
b) Obligaciones secundarias........ccccoeeoeecreccercreccerecernnnesenccnnen. 317
3. Determinacion del Precio .....ceeeerereecerererserevesnesaesesseesnesessasenenens 319
a) Regulacion en el Cédigo Civil y Comercial.....ccccecvvrercrecncene 319
b) Modulaciones en el derecho del consumo..........cocerueveennene. 322
4. Responsabilidad del contratista......ceeceeverererreeseeeseeesensnrsersnsanens 323
a) Régimen del Cédigo Civil y Comercial.......ccoueeveeerervrercensenne 323
b) Modulaciones del derecho del consumidor ...............cc......... 328
5. Efectos respecto de tEICErOS.....cunureuenerrrrresuenurarrannsieesseseacseessanas 330
a) En el Codigo Civil y Comercial......ccccevirereecreiraerrinceresnnerennes 330
b) Modulaciones del derecho del consumidor ......ceeevvererveeneene. 330
6. EXEINCION vreveirrunirieniniinninsiiensimsnccioscsssoesoresisisssnsesssscsssonnesssssssosassos 330
a) En el Codigo Civil y Comercial.....ccceeveeereeenrerceerecervecsnarnenns 330
b) Modulaciones del derecho del consumo........ccveeveererveerernnes 334
7. ¢Aplicacién del régimen de las cosas muebles no consumibles? ..... 334
a) El régimen de garantias en materia de muebles no consu-
MIDIES cveiieniiiiiiiieeetr e 334
b) ¢Aplicacion a los inmuebles? ........c.coceviivvivinnniccnicirccnnne. 336
C) CONCIUSION......eeeeirectererrrereireeessneesrntreeeeseeeesessnenassseesenssesnns 337
8. Clausulas abusivas .....cccceceeceeriesirsinresniincirseesecsientnerenssenssssseessesees 338
IV. Situaciones juridicas abusivas ........ceeerereveererssseseseeresesssesessesessssssens 338
V. Reflexiones finales.....oeeieeeeeiereeeeeercrreersereressnresseansnseeresesssesnsreens 339
Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega ....ccccevererereurnens 339



XX DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO

CapiTuLO IX

ASEGURAMIENTOS EN LOS DESARROLLOS INMOBILIARIOS PARA

EL CONSUMO

L INtrOdUCCION ececeeueceeccerecrnnestereessetsessesetessssesesseresessesssssnssssssnssenns 341

II. El adquirente de unidades proyectadas o adquiridas bajo el régimen
de propiedad horizontal como consumidor ............ccereveereeeeerernenne 343

II. El seguro de caucién. Concepto. Naturaleza juridica. Principales
caracteres ¥ funcionamiento........cc.ceveererreeresereesreneeesseeeseeessensnene 345

IV. El seguro de caucién obligatorio incorporado en el Cédigo Civil y
Comercial de 1a NaciOn.....ccerueereeirseerenrrrreceseceecee e 353

V. Las resoluciones de la Superintendencia de Seguros de la Nacién que
le dieron contenido al seguro obligatorio ........ccevvevverereeeneerenrerennene. 353
1. Descripcién del riesgo cubIErto ........cevvereereererrerenreeereereecreeennes 354
2. SIMIESIIO cuvriurisriissiesisestsnnesuteeereteessesreessnessesstessesssassssessesseesssessassaen 355
3. Suma asegUrada ......coceevereiereecrenierrentisienrenee et 356
4. Ri€SZOS NO CUDIEITOS «.eeveevieienirrrereriieteceecresnecreesesseesessessessessnennes 356
5. Modificacidn del riesgo sin conformidad del asegurador................ 356
6. Incumplimiento de cargas del asegurado previas al siniestro ......... 357
7. Vinculaciones entre el asegurado y el tomador..........covevverrunnnene. 357
8. Pago de la indemnizacion........ccoeeeeueveeermisennrnsenseeneereenseennessnenns 358
9. Subrogacién del asegurador contra el tomador ........ccoervereuenene.. 358
10. Inaplicabilidad de la suspensién de cobertura por falta de pago.. 359
11. Rescisién del contrato base .....cccceivveeceeveececvrcrneeerereennecreeeenienne 359
12. INOIMACIOIL cuvuvieenerncncnetenncsnrensesrsesesastssesetesessesesseseseressessasensen 360
13. Pluralidad de garantias........cceceeueerieceecerceeceecreeeereceeceeee e 360
14. Vigencia del SEGUIO ...ecueeeerieveeiiecercerrererreretentecteeeesesresesesse 361
15. Liberaci6n de la responsabilidad del asegurador ............c.ccuuueu... 361
16. Cesion de los derechos de los certificados individuales ................ 361
17. PLESCIIPCION cuvvviinsiicsiisasiocinisenneereeeseesereseesseessessenessesssessnreseessases 361
18. Plazos y jurisdiccién aplicable en razén del territorio.................. 363
VL. Los supuestos excluidos de la obligatoriedad de la contratacién....... 363
VIL. Sancién por incumplimiento.....ccocceeeeeriveserserseeseessensersessensenssessneseens 364
VIIL COlOfON..uuiriieririiiieieeetrecireeersenressssasessstessssesssnssecnesessesssens 366
Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega ........ceceveeeennene 366

o T+ T

v v

{NDICE GENERAL XX1

SECCION Il 7 %
COMERCIALIZACION DE INMUEBLES

CArfTuLO X
INFORMACION Y ASPECTOS PUBLICITARIOS EN LA
COMERCIALIZACION
L. La voluntad en el mercado.....cccvueeerenrinirsirceerererereeeseeesessesenneescsenes 371
II. La tutela civil frente al incumplimiento.........cceuveereveerereerererneneesnnnes 373
1. RESATCITOLIA 1 euiiueerueruesnissessessannnsseasencnesnsessesssssnassessassassseseessrsssesses 373
2. RESTILULOTIA vvvrrurrierererioseessnsuncnssnssasssnssassasssessessssssessessnssesssesseaonses 373
3. INhibItOria .. ccivieirreeercctretrt ettt sresee s srese s sne e seseonens 374
4. CONSHILULIVA 1evutreirsieseirsanseasssarseresnesressessssssssessssssssssssnsossesssasessens 374
III. La publicidad.....c.oocrcceveerrrcernrneeineneensinnesnesnsesssessessessessssessesessesnes 374
IV. El deber de Informar .......ccoeviverenereneenriennennensnecssennesssnsseneseessncnnes 375
1. PLOPOSITO wrevuerenriisniisiissiscaeeeaieeeeeenrensesesensienersressessessssessessnerarssesns 376
2. COMCEPLO cuvrrrrirrresresssnsssansssaneresassaesnssssrssssessessssssessessessesssossesssoss 376
3. ReBUIACION ....ouirririirerecntresaeistretssesneseestrssse e saesse e ssessnessessanens 377
4. CATACTEIES covvvueieveecssiierseisensanessssesereseesessssssessessasanesassssenserssssersennen 378
V. La contratacién inmobiliaria y la intermediacion .......ceeeveerueeereemesuenne 380
1. La informacién en el Ambito inmobiliario .........ceeueerrvueeriveesenennes 382
VI. Aplicaciones jurisprudenciales.........ceceereerereeruereerereeenernenesesuesesacresses 383
1. Diferencia de metraje. Doctrina de los propios actos........ceeeeene.. 383
2. Cochera. Falta de aptitud material......ccoueeveeereeecerirrennreieesenenne 384
3. Cochera inexistente........... e s 386
4. Informacion sobre 10s cOStos Ue eSCIItUra .....ccerreverieseerereereesereenene 387
S. Cambio de calle del acceso princ}pal al edificio vueevrreirecrecenrreerenes 387
6. Compra de inmueble en construccién, metros cuadrados informa-
dos en la publicidad vs. metros finales ........ccceeeveeerrerrervenennne 387 -
VIIL Incumplimiento del deber de informar .........coceeeeevereevrecceecnnnerenenene 390
1. Tutela CONSHEULIVA..cverererurerererreresnensersesseseesssnensenessssnssesnssessensaens 391
2. Tutela reSALCILOrIa .uvvesrenrrrrrersenterenrerrereesieessesseseesessssessesnssesensanas 392
VIII. Resolucion contractual: preSupuestos.....e.c.ceeeeerrcsrereseeerssseressensaes 393
IX. Legitimados aCtIVOS....ccueceereerrreruererenseseessssessessessersessesessersesessssoscsens 395
X. Legitimados PASIVOS «..cecvereurerrsenerieressereeseesersessessessssessessessssessesnosesess 396
XI. Carga de la prueba.......cccceveeserenrerenresesreneeeresee s essesnesessesevansesens 396
Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega ..........ccvvrenee.. 398



XXIl DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO

CariTuLo Xl

ALCANCES DEL TRATO DIGNO Y EQUITATIVO EN MATERIA
INMOBILIARIA

Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega ......coceerveuvrucnnee

CapiTurLo XH

INTERMEDIACION EN LOS NEGOCIOS INMOBILIARIOS

L. ENCUAALAMIENTO.cccueeiieerierirrsersisirensensresessesersensesssesssssssrssssesssesesserssssssas

II. CONLrato de COMTELAJE...ccvuiirmimrirtirrisirinsnessrsisssisstssssesasessssssnssssessosass
1. Régimen legal......c.ccuvviriveiiiiciniiereicriicnincncncnene s
2. Concepto. Relaciones juridicas que se establecen ..........coceeverueeenns
3. Elemento subjetivo del contrato: el corredor ....oocvveereccrcoccnccnenacn.

a) Personas humanas........ceeeeeeveeeccseressseneecceenecsneescranesssnsesssnns
b) Personas juridicas ....c.coeeeereeernereraessnenaccereresseeecseronaerasnaeanes
¢) Personas juridicas pablicas.......cceccevieeimrncirccrsecerncininssesssessans
4. Perfeccionamiento del CONLIAto ....ccceeeirivirisiccisensccisnesensssnsencensans
NI 20T ¢ 11T PO
6. Estatuto del corredor ... ivuiiiiniernieerinceereretereeesrecerneesereneeeeeees
a) Carga y deberes de los corredores ........cuvurvcveenncciniensencninnees
b) ProhibiCIONnES ......ceciverernerrsreesirnrerseesneeessersnsesaseesasesssessssnsesanes
c) Facultades generales......cuueeeeveriererceesenserceeseessennssessersoeseesans
d) Facultades especiales que no hacen a la esencia de su actua-

a) Alcances del derecho al cobro de la comision.......ceeerevereeene.
b) Singularidad o pluralidad de corredores ........cccereereirvrencence
¢) Casos especiales en los que procede.......cocuecveveecrinverneiruncnnans
d) Hipétesis en que se frustra el derecho a comision ................

III. Corretaje inmobiliario de CONSUMO.....ccueireerreerraererereerererarssnseereancs
1. Entramado de relaciones involucradas .......cceeveeeineresenecinnenrenisennne

2. Consumidor inmobiliario: remision ........ccceereerrresrnrrsrecsoscereccerennas

3. Quid del corredor inmobiliario como proveedor........c..cerevucuvraennen

2) Planteami€nto ....ceeeereeresceeesiieeeecseneresresesssneessssnessssessssssnesans

b) Personas himanas .....cccccceeeeerseecsieceeeseecreereesiesnsensssesssasessens

) Personas JurfdiCas.....cceermreeeeernresciesssrnssisscesseessesssnosesesosaes

409

-

v e v -

[NDICE GENERAL XXH1
d) Ejercicio de actos exorbitantes al corretaje..........eucuerencennen. 441
4. Ajustes del estatuto del corredor provocados por el derecho de
CONSUITIO ceeeuenreersesssensarsesssensesassssesssesossensssssnnssesssnsnsrerasersssasses 441
a) Forma y prueba ....c.ccocveveeereeesenvenrennennrieestereeseeseeseeneneenens 441
b) Interpretacion del CONIALO ....ccvvereeeeererveereeeirreneseseseeeesseeeens 442
c) Deber de informacion ...........voveeveeeeeeeereeseencereeeesereessessensons 442
d) Publicidad: requisitos y efectos ..........cecvuereererereercrereereslnnen 442
e) Trato digno y equitativo................. s smsssseseenesees 443
f) Contratos por adhesiOn ........ceveereverrererereirereeeeenerreesreneaenens 444
g) Clausulas abusivas y derecho a la comisién.........ceeevrueneee... 444
IV. Intermediaci6n a través de plataformas digitales............ceerrvereueene.s. 445
1. Encuadramiento general.....c..ceocecerererevereeeererereeesesesessssssesesssescsenes 445
2. Alcances del deber de informacion ........cevvveeeererceuereevereeeeninead vvounee 447
3. La experiencia en materia inmobiliaria. Implicancias en el deber de
LESPONAET e .euvireerinirirrennerienrresesaersssesesesesessesesnensncsssseseessanacs 447
a) Incidencia “neutra” de la prestacién de servicios de la pla-
tAfOLMA. e iuvieiirnenrenreseseeseneeresrernanesesnesesessesesesnssessossaene 448
b) Incidencia “coadyuvante” —en mayor o menor grado—- de la
prestacion de servicios de la plataforma...................... 449
c) Incidencia “ineludible” de la prestacién de servicios de la
Plataforma.....cccceeuereeceeereccrrece e 450
d) Propuestas legislativas ......coeccerveemuereeresenresrennarenseesnseesnens 451
V. Actos juridicos habituales en la intermediacién de compraventa de
INMUEDIES ..veveiereitiicsieiecenrrsrrneeeeneensresessesesss e ensasenesesesesessessanes 452
1. Enunciacién. ASpectos generales ........cooeveeveerereeerererneneeeseessesnenns 452
a) AUtorizacion de VENta .......coveervirveesininresneesaeeeeeeeserseseessnenes 452
D) RESEIVA  uuvurerinnensitngesnsncnenscncnnenssetsssasasssasesssssesassssnens 453
€) Sefia vueeeerrrneraraceeecanenennes e eseneseesmesees e e eeeesees s sssenen 454
2. Irrelevancia del #0Men ris ...ceeueveeveceereeirereeeeeeeserce e + 457
3. Ajustes cuando se trata de contratos de consumo...........ceevrunenee 458
VI Compraventa para persona a designar (la denominada “compra en
COMUSION ) cuviuricsreruesissecsseessosenntesensessssssenssessesasssesssessesesessesnesasensas 459
1. Planteamiento .......ecceeeveerereresesersnseresesensrssnesesesssssmssesesssssessesssesnes 459
2. DENOMINACION.ccuuieeeruccerrrrcersesneressrssesseressessesersissessesessensesessssesaons 459
3. Motivaciones del CONtratante .........eeeveeervererrerersnernerereeseeneeseeseneons 460
4. Supuestos eXCIUIAOS «.oveiereereierinrirnnerenierieeeeeseesesreeesessesresesaesens 461
5. Exteriorizacion de la identidad del tercero ........eeveuververerrvernvernnene. 461



XXIV DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO

6. Relaciones juridicas que se establecen cuando media finalidad de
intermediacién. Quid de la aplicacién del derecho de con-
SUINIO cuveeersnneessssessssansessssassossnnsssssnsesssssssssansesssnsessssassassasnssssnaeses 462

7. Aplicacién de la figura a Otros CONLrAtos ...coveveeeereereersresreeevensees 463

CapfTuro Xl

i

LA ETAPA PRECONTRACTUALY LA FORMACION DEL CONTRATO

L. Presupuestos: buena fe y determinacién del sujeto ........cccevurevereurecunnas 465
1. De aqui al futuro.....cceeeeeeeeeeereeneene reeetesteeereetee ettt erantesessenebentans 465
2. Relevancia de la buena fe para establecer el contenido contractual 466
3. La buena fe en la contratacién de cOnNSUMO.......cccecerrerverrverueseerseane 467
4. La exigencia de buena fe lealtad en cada etapa contractual............ 468
5. La buena fe como regla de integracién del contrato ............c......... 468
11. Iter del consentimiento NegOCial...coveeerrreereriiescerreeerernererneeseesrnesasnes 469
1. La invitacién a ofertar. Particularidades del derecho del consumo. 469
2. Elementos'y vicisitudes del consentimiento .......ccceeveevererrrereueerenenes 471
3. L2 OfErta ceuvreeencrercenieerneciseneesetssnssnsenessssesonessessssesssssssssossossensens 471
4, InfOrmacion ANEJA ......cecoeeeuerecerrernreerersiorcsstssscssiseseeosnsssteessasesssens 472
5. Remision de 1a Oferta ...cceoeeevceeceernieencrcnercenieeceeereseeceesarecseeeenness 474
6. Retractacion de 1a oferta....coeeecereeererevnncenrcnieecccenencereecssees 474
7. Recepcion de la oferta....oecceveeeecenceennenenneeineeececeeceen e 474
8. Contraoferta. El caso de la aceptacién inmediata de la contrao-
FEIEA ceeeneeecrerceer ettt s s 475
9. Vigencia de la oferta recibida .........ceeereererererereernreensesrsensesesenens 476
10. Caducidad de la oferta o de la aceptacién por fallecimiento o
incapacidad del oferente o el aceptante........c.ccoceeeerreerreerseenne 478
11. La aceptacidon. El ilencio .....ccceceeieceereennierccinresensescniecimmnnsesisnaenne 478
12. Significado de la expresién “elementos esenciales particulares”... 479
13. Retractacion de la aceptaciOn........ccccvnecrecirnnnececsnenisensncsneenas 480
14. Comunicacién y recepcién de la aceptacion. Perfeccionamiento
del CONLLALO .uviviiiiiiiriieiininrtrnscniintrs st s b b ese s srsaes 480
15. Formacidn progresiva del consentimiento ..........ceeceeeceerenercrcueane 481
16. Recepcidn de la T. de la punktation ............oovercnsceecriircvenscnsennns 482
1. Responsabilidad precontractual.........covevuverereerisunscsscnenceniiicsesinens 485

1. Concepto, significado de pourparler y su importancia en el dere-
ChO d€ CONSUIMIO .evurreirerrrrrrresrenrsnrersneiseresnessarneesessssnessareaseesnne 485

v e e

NDICE GENERAL XXV

2. Deberes y supuestos mds usuales de responsabilidad precontrac-

BUAL cvveeenrerecnrecreresaersonsassenssassssnsessnssssnssssnesasessssnessassssseessaesraes 489
a) Deber de guardar buena fe lealtad ......cccueeeervrerceeereceneen, 489
b) Deber de COOPEraciOn .....ccvevereervrererieeerreressnesieeesseessseeerseenns 491
¢) Deber de informacion .......c.ccceecveerieveereersereneesnerensrenssnessenns 491
d) Deber de custodia...ueueeeneeeereveeeeiereniereenceeereceeesseneseeens 491
¢) Deber de confidencialidad .......ccceevveeurinrrensernceriereesevenseen. 491

3. Responsabilidad precontractual con factor de atribucién objetivo 492
4. Revocacién de la oferta o de la aceptacién como supuesto de res-

ponsabilidad precontractual.......ceccevureercereerrreerscererseenrenienen. 492
IV. Contratos PreliMiNares .....cicceeeeeeeeeccrenesceerseresesrerssnssssessasssessanssasssnss 492
1. Promesa de celebrar cualquier contrato (art. 995 del Cédigo Civil
AL 117 T 1 | USRS 492
2. El plazo de caducidad del art. 994 del Cédigo Civil y Comercial.. 493
3. El tema de la caducidad en el boleto de compraventa.................... 493
4. Contrato de opcidn (art. 996 del Cédigo Civil y Comercial) ......... 494
5. Pacto de preferencia (art. 997 del Cédigo Civil y Comercial)........ 495
6. Contrato sujeto a conformidad ......cccceeveercieicircceeecenccnrnrceecrenrenenes 495
7. Reserva y sefias en operaciones inmobiliarias.......cccecvrveereerercenennaes 496
V. Lar operacién inmobiliaria de consumo a través de Airbnb................. 497
1. Definicién y 4mbito de aplicacién segiin el plazo contractual de la
LOCACION cerveeeerienirieiisesrsrnseneeserestssessasssessessaeesesssseessnessnanane 497
2. La publicidad de los servicios y fotos como parte integrante del
COMELALO tovvmmrnreriesssssrrressesssnressoserssaressassssssassessnsssssasssssessssasans 500
3. Resolucién de quejas y reclamacién por dafio junto con el deber de
evitar la practica abusiva .......eccvvevinreeisniincnniiniennn, e 501
. 4. Airbnb en 1a Union EUropea .....coovveevvveererseereresresiesseeecsersssssassens 503
5. Conclusién al respecto de esta 7400 ¢ DU 505
Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega ....ccceevereeeeunnne. 508
ﬁ CArfTULO XIV
LAS CLAUSULAS ABUSIVAS EN LA CONTRATACION INMOBILIARIA
DE CONSUMO. CASUISTICA
L. El mercado inmobiliario argentino y la proteccién del consumidor..... 507
II, Los contratos por adhesiéon y los contratos de consumo. Impacto
sobre la contratacién inmobiliafia.....cccccevversiencirvsreerrsreecererenrnneen 511
1. Marcos conceptuales y legales.......ccceevmrererverererrerrsnerrreeerererencrnas 511



XXVI . DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO

2. Los controles de inclusién y contenido. El régimen de cldusulas
ADUSIVAS «.vvrrieiiereeieesiesetresessstete s s s asas s rsessensessensenas

3. Las cldusulas abusivas por infraccién a normas imperativas del
sector inmobiliario que resultan del didlogo de las fuentes en
el sistema de proteccién del consumidor ...........cveveeereeeueureennns

III. Limites a la declaracién de abusividad: la cuestién del precio del
contrato de consumo. Su relevancia en el ambito inmobiliario.......

IV. El test de abusividad respecto de algunas cldusulas de uso frecuente
en la praxis iINMODILALIA coveveereererrreriaererseeereeeeseasesteneeseesesssesenens

V. Prevencién y cldusulas abusivas. La funcién notarial y la intermedia-
CION INMODIlATIA . .cveueueeeeeercrerressereseeesrraeseessecnssasssesssessnresensans

CArPiTULO XV

IMPLICANCIAS DE LA CONEXIDAD EN LA CONTRATACION
INMOBILIARIA DE CONSUMO

L. La conexidad contractual en la contratacién contemporinea..............
" 1.Introduccién a la Problematica ....ccceeerveerecrerereneseresecneeseeneenee
2. Omnipresencia de la conexidad contractual en el 4mbito de las
relaciones de CONSUMO ....ueuervveerecueecrnnierenesereeiceensscsssseneeeeene

II. Conexidad contractual y eficacia relativa de los contratos..................

III. Breve referencia a los antecedentes de la conexidad contractual en la
dOCtring COMPArada ....eeueuceeeenerrrerenrersrsseseressenscssesesesesessscssssnsans

IV. Surgimiento y consolidacién de la conexidad contractual en el dere-
ChO NACIONAL....iu ittt sssesasnsasnn
1. La aparici6n del tema en la doctrina nacional.........c.ueveueeureeennene.

2. El ingreso de los contratos conexos en el Cédigo Civil y Comer-
ALttt ettt bbb seseasasseenan

3. Delimitacién conceptual de los contratos conexos ............cveveen..
V. Conexidad contractual y contratos de consumo inmobiliarios. Bases
del régimen normativo aplicable .........cceceeieeeeriieeerireeseneenessenes

1. La construccién del régimen normativo aplicable a la conexidad en
el campo de los contratos de consumo ........ceeveveeereemeerensuennnns

2. El impacto de la tutela constitucional del consumidor: derechos
fundamentales a la proteccién de los intereses econémicos y a
12 VIVIENA «.uceeireeitctriereette it e

514

520

529

532

534
536

539
539

542
544

546

549
549

551
551

554

554

-

e e

-

fNDICE GENERAL XXVII

3. Efectos de los contratos conexos de consumo a la luz de la regula-
cién del Cédigo Civil y Comercial. Proyecciones en la contra-

tacion INMODILIAria....cocererreererreereerereecteriecee e rereeseeeeneanennes 557
a) La hermenéutica de los contratos conexos de consumo........ 558
b) Posibilidad de articular la suspensién del contrato de con-
SUITIO COIMEXO auvrrirrrssiusssssesassaseessosssnsnnsessssssannssasssssnnees 559
' c) Posibilidad de ejercer acciones directas relativas al cumpli-
miento o la reparacién de dafio entre los participes de
relaciones de consumo conexas......oeeuveveeeeereervecseesenna 562
d) Propagacién de las ineficacias entre los negocios de con-
SUINIO COMEXOS oeuvvsrreraneeresissrossurnssraneessssssaessssasananensnes 566
Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega .......ceceeeeerrrunnne 567
CApfTULO XVI
CONTRATACION CELEBRADA FUERA DEL ESTABLECIMIENTO Y A
DISTANCIA
L INELOAUCCION cevvuveecereererrenanaeseresesssesssssesssessessssssessassensaesssscssesonenseses 569
II. La venta fuera de los establecimientos comerciales. La venta domici-
HHALIA «eoriiierieieesenseentreree e see s e eae st cteeae e ene et e sesas et eassneenenbennene 570
1. Palabras preliminares ........ceecerreeeeeveesersenseserinsseesesnessesesersesnesesennes 570
2. Caracteristicas de la venta fuera del establecimiento ..................... 571
I Ambito de aplicaCiOn .....uverserecunreecsecaeneeceiscencassssessessosesssesessessseens 572
1. AMDito SUDJELIVO....vcveversreerecrersssennsssensessessssesseseemsmemseseremssesenns 572
a) Consumidor InMObiliario.......ceceeereererivrnereersnernereerneesensennenne 572
b) Proveedor ................. ovsserssnsesesssastssntussastetsensnsnasasenanssnasasens 573
2. Ambito objetivo .....evrerrenenne. euegeurenet sttt ssntes e s aes st anes 573
IV. Derecho a la informacién fuera del establecimiento........c..cceveerennnnen. 576
V. El contrato inmobiliario a distancia .........ececeveeeerveereereeerereeeeseeresennes 578
1. Los contratos de adhesién a cldusulas generales predispuestas....... 578
2. La firma de 10s dOCUMENtOS EleCtrOMICOS vvverrrmreeerrreeesenrereessssessees 580
"a) La firma digital ....ccccccvvvvinnneniinenenteecere et vesnenene 580
b) La firma electrOniCa ....uevververreererverrervenenseesesereeresseeseessosssses 581
) El documento electromnico.....cuivurirurerriereersrnevessassseessessseenesne 582
VL El derecho al arrepentimiento..........ce.eeevererverereremesesnsseseesssessseseanes 587
1. Plazo PRIV 588
2. Notificacion de la revocaciOn ....cceveeveereerererererrensesseseeesesenesesnnns 589



XXV DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO
4. Irrenunciabilidad......ccceverreereerrerereieeieccciereeineneeesesseeseesessseenesseas 589
5. La revocaciOn y la sefial .....ccoeeeeecreereeneereeneeereiecressessiesesseesensneas 590
6. Deber de informar el derecho a revocar la aceptacién.................... 590
7. BEECLOcuuerecnreccuerrrtesesteranansse e ssssessesesssssssessesessossensesssssnssnssssensans 591
VIL CONCIUSION cuvreeereerereerrestrenesiereesseeseehesessesssseessssssssessessssssssnsnesseens 592
Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega ........c.cuovuenn..... 593
CapfTruLo XVl

BOLETO DE COMPRAVENTAY PREHORIZONTALIDAD

L INEEOAUCCION evuveneireeereeetrteneetesrcrrenseeseeessnesseseseesesssessssesennenesseneen 597
II. Naturaleza juridica cove.ceeeeeeeeeceereerenireesresiesseessesssseenesnessesessessessesessasees 597
1. Estado de 1a CUEStION...ccveeeenierriveenrcrensresieeesresessseseeeneeseeseeseessasses 597

) Planteamiento ..uccieceeeerreeesverrireenrernesessessesssssesssesesssessssnensan 597

b) Tesis que sostiene que el boleto es un contrato de compra-
venta defiNitivo ....cevrccerrereeesreserureseenenseesessesessesesssens 598

c) Postura que afirma que el boleto es un contrato preliminar.. 599

2. Nuestra opinién: el boleto es un contrato preliminar ........ceeuree. 600

a) La inobservancia de la forma impuesta determina que el
acto no despliegue los efectos que le son propios........ 600

b) La entrega de la cosa y el pago del precio no conforman
obligaciones que tipifican al boleto........ccceruruvrurevennn. 600
c) ¢Boleto en escritura pablica? ........ccceevevereereerererenrerecieesesenne 601

d) El boleto no tiene por fin inmediato transmitir el derecho

€Al ettt s e b e e 601
III. Incidencia del plazo de caducidad en los contratos preliminares....... 602
1. Planteamiento .....ccocereeueereresecreresseneresesesseneesssesessesenssessesssncasonessonen 602
2. Una propuesta: pactar el inicio del plazo de caducidad.................. 602
3. NUESLIa OPIMIOI .. ueervereereerarranereesseserseesnesssssessessessssssessessessosnssanene 603
IV. Encuadramientos juridico reales del boleto de compraventa............. 604
1. No conforma un titulo suficiente.........c.ecererrereeereeeecerereensceesseeenns 604
2. Tampoco importa un justo titulo para usuCapir .......ccecveveeurrvereenns 605
3. El “adquirente”, al mediar boleto, no cuenta con acciones reales.. 606
4. La relacion real involucrada......c.ceeeeevesecvesvcieercenieseeeensesenesesnnns 606
5. Accién para adquirir la pOSESION....cccevueerverrernerireerereneseeresseesesaens 607

6. La llamada accién de escrituracién. ¢Constitucién judicial del
derecho real? ..ttt 608

[NDICE GENERAL XXIX
V. ¢Registracion del boleto de compraventa?...........cccuc.n..e.nn reeeaeeenaeenaes 609
1. Anteproyecto de Cédigo Civil y Comercial .....ccccvvrevverrerrveruriinennnns 609
2.Laley 17.801 ...cuviieiiierreereenscseeneesteesessssseseessesassenssnsnsassesessans 610
3. El decreto 962/2018. Registracién de boletos de compraventa res-
pecto de unidades fUturas ......oceecerverreereecereeerenceeereeeeneeernennes 611
) AMDILO oot ssesesaeenas e 611
b) Firma del inStrumento .....c.ceceveeieeeimeireieeerneeeeereeeeseseessonesns 613
c) Afectacion y registraCitn ....cceceeveresrereseseesseeseesnsssessassnessesnens 614
4. La registracién del boleto nada le agrega cuando el adquirente
reCibid la POSESION ..couvermerureurreeireecenrinreneensesseeseeseeseasseenseneas 616
5. Caso especial de la ley 14.005.......ccieveeerinvercirinereeeerreeceeerersreenes 617
a) Finalidad y 4mbito.....ccceerveeveerrreeerericseeiecereesrecrereee e 617
b) Afectacién y registracion del boleto .....c..eeveveeerreceeerrennenee. 618
c) Alcances de 1a tutela......ooveeveriereereineeireeere e 618
VI. Distintas situaciones conflictuales.......c.ceevereeerreicnrecerecnreeersresreesenns 619
1. Conflicto entre “adquirentes” cuando media boleto..........cveuuenun.. 619
a) Presupuestos NOLMAtIiVOS...ccueireeeeereresreecrerssserrinresseesesensesenas 619
b) Orden de preferencia ........ccceeeveeerereererereesenrerenenereesssessereens 620
2. Conflicto entre un “adquirente” cuando media boleto y un “adqui-
rente” por compraventa instrumentada en escritura piiblica... 621
3. Conlflicto entre un “adquirente” cuando media boleto y un acree-
dOr hIPOLECATIO .ceveentriniirieeerrerteenessesesesseesensees e seneesans 622
4. Conflicto entre un “adquirente” cuando media boleto y un acree-
dOr eMbArgante.....couevurerereerrneerecrereeriereraeersseserseeesseseesessessesens 625
5. El “adquirente” cuando media boleto de compraventa ante el con-
curso o.la quiebra del “vendedor™ .......oceeuveeirierrerirennernrennnnnns 626
VIL Prehorizontalidad................ g s 627
1. Antecedentes .......ccceerrurernnnnns Mertsrsesttes et e rens 627
A) Ley 19.724....c ettt cettee e e eeentesesrae s srnnnennnnens 627
b) Anteproyecto elaborado por Jorge H. Alterini y Edmundo
Gt ceereeiissrecreiiniescnnesesaneresssnesssvssnessssassesssresassssesasees 627
c) Congreso Argentino de la Prehorizontalidad.............c.ucuu..... * 628
d) Fallos plenarios que procuraron fortalecer las mandas de la
ey 19,724ttt ebe s 629
€) EI Proyecto de 1998 .......covveveecrieieeieiteeeccerceereeeecreesenennens 629
2. Regulacion del Cédigo Civil y Comercial......uccueeceeceeceereevereerennen. 630
a) Recepcidn del Proyecto de 1998 ........ovceecuvevevreennnnns Fanereranans 630
b) Contratos incluidos y excluidos .......cceeeeeecvcvereeerecreerneeennnnes 631
€) VACISIEUAES cererrrrreerere e ssssssssssssssssssssssssssssssssssssss s 631

\



XXX DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO
VIII. Boleto de compraventa de CONSUMO ....cceurreceerinsiressissensenssansarssensas 632
1. Planteamiento .eeccccrecrrerresereserecsrecsssesicsrsassissensussssnsasssessssssssssssans 632
2. ¢Cuéndo el boleto de compraventa es de consumo? ......cccoevvrevrenene 633
a) Contrato ¥ relacion . ..o meeeeccireceniisccosnncsssenessessssissssncasisnas 633
b) CONSUIMIAOL . uueiiieeiirrsrereerierisrsereecssssensesesssseeseesssssnrasosssssnnsase 633
C) PrOVEEOr...iiveenreeerreeieernrrreeeersrsseresessssnmeesesasseesnasssssssaaeesonsss 634
3. Contenido del denominado “documento de venta™.........ccccuerunenn. 634
4. Conexidad contractial........eceecercrcracrrecienrrsseesinescersscsrenesssaeresnns 636
2) Planteamiento ......ceeeerrvnreeresserserrerssssnnenesssssnsasersssssssssensassans 636
b} Coligacién del boleto con otros contratos......c..ceeeesereveerecress 637
5. Divergencias entre lo publicitado o concertado en el boleto, y lo
finalmente adqUIridO.....cceceeieccincisrnsciicsstrsness st ineeseeeeenneene 638
6. Incumplimiento en la entrega de la cosa.....ccovciivinvrinincnnininrenane 640
7. Pago del precio....iiiininicininniniininniensseieesssees e 641
a) Moneda pactada ...cceeiceeeereeriseereeeseinrcceeneeeeeeesaesenassnnennes 641
b) Claridad de la informacion ......c..cecveriereencissrecsroncsrersenessonnss 642
c) Variaci6n unilateral del precio.......coceenrenrcviinncncnecnercnirsennes 642
8. Limitacién de responsabilidad.......ceveeevereerncrccnieniinicnesrecerneeescans 642
9. Plazo Para €SCIItULATL cuveerveeenverecmerenereneeraeerentresaoeeseeresacesssessseesnnes 643
10. Plazo de caducidad......ceeeererrerncnecrrrnrerssenienesnensnionesaaesrsesssenesaes 643
11. Eleccion del eScribano ....cceevenreecneecrserereerrerenninessresseesesssacrenressans 644
12. Prorroga de COMPELENCIa..cccnreiecreeircreenersncesarersameesseecsnssesaseaseessnes 645
13. Compromiso arbitral .......ccccoeecrrvircernnniinnenenninissniesees. 645
CarituLo XVIII
LA FUNCION NOTARIAL ANTE EL DERECHO DE CONSUMO
L. Breves consideraciones sobre el estatuto del derecho de consumidor... 647
1. CONCEPLO .evviiereieiiraiisiienterieeniesssueessrnsssareisssnscsssnsessssnsessssnsessssss 647
2. Exclusién referida a servicios profesionales........coereerseenesserasconneene 647
IL. Estructura juridica que rige al notariado.....coceevevceversenseccennenscrscrnennns 648
1. ENCUAdramiento ..eeeeeieeeeeieerereeniseesssnessneesnssssenssnssssaresssseessassecssans 648
2. POder EJECULIVO cucveercerircreecivreeseensrenessasoesssnnassnessanaessasssnssesassssans 648
3. Tribunal de Superintendencia.....c..coovevervinrresiniiscnncnsensesinennns 649
4. Colegio de ESCribDanos.....cccvvverrvcerecrurerreersneessereessessavssssesesserssneesase 649
5. La funcion notarial ......ceiccecverieseesinersecsssesserersnesssansssnsssssenearsssans 651
6. El 6rgano notarial......ceececcrnrerecrencenicisinnseniscssecnsssetssstssessesesees 651

fNDICE GENERAL XXXI

7. El agente n0tarial.....o.cceecveeeeeeeeiereeieeeeecneseeseeseeeeeseeeseseesee e eeaes 652

2) CONCEPLO ..erviiirurenecntreeneenresreresseeeesieaessessssssessessessesssenessee 652

b) MatriculaciOn ....uueeeereererrenreriisieereeeeeeeeseeeeeereeseeseeseessessenns 652

c) Acceso al ejercicio de 1a funcidn.....c.eeeevereeeereeeveviereerinnne 652

d) De la investidura notarial ..........oeeeveeemversreeeeeeeeeeeeereseeerenns 652

€) La colegiacion .....ceivnueeeeceeeeerreeeerecnectee et st ees 653

f) Prohibici6n para €Jercer......covmiveeerrreerserereeseeerreeresensessssenns 653

g) Incompatibilidad para el ejercicio de la funcién.................... 653

h) Obligaciones. DEDEres .......ccuvuvrrreerererirverereieresseenseeseesseesenns 654

i) Controles permanentes del ejercicio de la funcién................. 656

IIL. El aCto NOtarial.....ccicecreeicnerertrreennrrniesereneersessese s enesesss s s ssesesnnees 656
1. ACLO COMPUESEO ....verieiiriesenireenieseessessessessessssessessessessessessessassseses 656

2. ACtO-PrOCEdIMIENLO veuvereeerereeieererrereeereeteseseseeseessesneenesesneeseeens 657

) Planteamiento .....cceevveeeveesisreeesiecisseeeseeeeessnsesssessesssessnsssnsns 657

b) Primera fase. ReQUEriMIEnto.....coeeveururreereerererenererereresieneaas 657

c) Segunda fase. Calificaciones ........eeueueerereermeererenriieieneseeeenne 657

d) Tercera fase. Asesoramiento. Configuracion ..............eeeenee 658

e) Cuarta fase. El aCtO..cururireerivieiiriineeteereeeeeeeeeer e ceeseeesases 658

f) Quinta fase. Accién de documentar........ceceeveuveveeeerrerceveeenene 658

g) Sexta fase. Lectura, enmiendas, firma, autorizacién.............. 658

h) Séptima fase. Reproducciones..........cecvuvverevererereevenerenenenn. 659

i) Octava fase. Diligencias complementarias..........cecvruveveenneene 659

j) Novena fase. Guarda. Conservacion. Archivo.......eeeeeeeveeneas 659

IV. Caracterizacion del servicio notarial ........cceeereeeeneeerrreereriieercenenen 659
1. Tesis tradiciOnales .......coeeeeueeeriirresreeeresnseereensereeessesesmseesesesesesnen 659

2. Mi OPIMIOM ...ucineiiireeneeeneetersesnenesstesseeeeseesssseesesasessessesasonsassossenses 660

3. ¢Vinculo contractual o extracontractual?..........ceveevveeereererreennnnn. 661

V. Actos notariales y responsabilidad .......cccceevveiereiecreencncceeerceeenen 661
1. Responsabilidad de los particulares.........ccceeevveveervveeereercnrcrnennne. 661

2. Responsabilidad notarial.......c.cccceeveereeiereceeeecececcesecceveerinene 662

a) ¢Obligacién de medios o de resultado? .......eeeeeeveeeerervencnnce. 662

b) ¢Atribucién de responsabilidad subjetiva u objetiva?........... 663

C) M POSICION ....vviitereiiirresisieneereeeenesieseesreesaeerne s rernensasaenne 663

VL Eleccién del escribano para la prestacién del servicio .............v........ 668
VIL CONCIUSIONES ....evmeneerenireeennarrreneeereessseseseessesssesssesssesssssssnnseseens 669
Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega.........cceouuenee.. 670



XXXIH DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO

CariTuLo XIX

FINANCIAMIENTO AL CONSUMIDOR INMOBILIARIO Y GARANTI(AS

I. Financiacion al CONSUMO.....uiirerrnersrniestiessissesssaesssesssssssssesenessssessane 673
1. INELOAUCCION .eveueerneinvecnreeeseoseeisiesesacsssscesmmsssssessssassssssssasssnesssssenses 673
2. Crédito al consumo inmobiliario y Ley de Defensa del Consumi-
Q0T e errere st rre et e eeene e r e e st ae e e e s sa e s as st ssaaesab s nasaraenn 674

3. Crédito al consumo inmobiliario y conexidad contractual. Anélisis
de algunas situaciones puntuales.........cveeerrsscerersvrsercanseceesnes 677
a) Crédito y compraventa condicionados .........oceeeeeverensercvenens 677

b) Venta a plazo financiada por el vendedor, con utilizacién de
titulos cambiarios .....c.ceeveeicinrcriiiesinienninennnn 678
c) Venta de contado con financiacién por un tercero.........cc.e... 680

4. Clausulas de pago en ddlares estadounidenses en contratos de con-
sumO INMODIlIALIO.. . iceererernenceeeriense sttt cnesssensseaees 681
5. Sobreendeudamiento del consumidor inmobiliario...........cceeueenne. 683

II. Financiacion a través del mercado bancario........cveveeieecsenvnisennenne 685
1. Planteamiento .....ccceeeeeeecereeecseesiossnsessussssessessssssesssossssssssesseessossenses 685
2. Ley de Defensa del Consumidor. Remision........eeeeeveueeucsuiensnsnennens 686
3. Aplicacién de las normas del Cédigo Civil y Comercial ................ 687

a) Publicidad......ccevveerrriiceecnrencrancssancsnrnnsrearsesansssssssasssssonsans 687
b) Informacién precontractual ......ccceeeverereecrersseerirsersncesnesereens 689
C)FOrMA ettt rerericssssaressesssessns s sesssssstesesssssnss 690
d) Contenido del CONtrato.....ceecceeerreecrerirsererarsecnaessemssessssesssanns 690
¢) Nulidad de los contratos de crédito......coeeeceerrererscrecerscraaes 691
4. Aplicacién de las normas del Banco Central de la Repiiblica
ATBENLING ceeeiiiecriiiinieetcsrtnst st s s seesssssesesssesasnne 692
5. Letras hipotecarias .....cccevvieivimnueiscnssnesinsennsiniseniniinsnsisenessisssesens 693
2) AdVETEENCIA. . ccvueirreerersnerinereeerireceesestsstsesaesstsssssssesessssesassens 693
b) Descripcién del régimen y su finalidad.......cccooerveririrurccraenne 694
c) Letras hipotecarias escriturales.........coeeveerereercescrrscrveeccernens 696
d) Procedimiento de ejecucién judicial especial ....c.covereeverunanes 697
e) Letras hipotecarias y crédito al consumo.........cveerveescereneinees 697
III. Otras alternativas de financiacién del consumo inmobiliario............ 700
1. Sistema de capitalizacién y ahorro para fines determinados........... 700
a) Descripcion del SiStema...ccoeeiiviiricsseiisernssnccsenissnnnsissssenne 700
b) MArco NOFMALIVO ...evveveerecrerereeesreacraesonensoneescaceesaneessessonsasonss 702
c) Encuadre como operacién de crédito al consumo.........cu.e... 703

e

fNDICE GENERAL XXX
d) Ahorro previo por circulos cerrados para la adjudicacién
de sumas de dinero para adquisicién, ampliacién o
refaccién de inmuebles.......coucrceviceeiiiienreerniiinicenne. 704
2. COOPEIALIVAS .reuresusencarensrensesnessensessersnensessessessorsassrossssssssonsarsssssssas 706
2) AQVEITENCIA uiiererirerreerrerenrinsersressessossssssssesssssssssssssensensenseses 706
b) Breve descripcion del régimen y marco legal.........ceuvuennnenee. 707
c) Cooperativas y financiaciones de consumo...........cevvveveenne. 708
Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega ............c.......... 711

CAriTULO XX

FINANCIAMIENTO AL CONSUMIDOR INMOBILIARIO A TRAVES DEL

MERCADO DE CAPITALES

I. Financiamiento a través del mercado capitales............ccoevererreeerrvnnenne
1. Consideraciones preliminares.........ceeevveererersnsereensneeseesererssnssnns

a) Origen y caracterizacién del mercado de capitales ...............

b) Régimen legal del mercado capitales........ceeerevereereeernrernenee

c) Definiciéon de mercado de capitales, oferta piblica, valores
negociables y agentes registrados..........cceeevuererreerennee.

d) El mercado primario y el secundario.........ccceeeveueerernenvnncnne

,2. El fidecomiso financiero inmobiliario con oferta piiblica de valores
AAUCIATIOS c.ovreercriri et asessasees

a) Nocién de fideicomiso fiNanciero .......ouveeevvverereesersveeneeennnne.

b) Marco legal y caracterizacién del fidecomiso financiero
inmobiliario con oferta piblica de valores fiduciarios.

c) Casos de fideicomisos ﬁpancieros con oferta piublica de
: valores fidUCIarios ... .eeuceererererrerenriseesessnsessrensennesenens
IL La tutela legal del consumidor en el fideicomiso financiero con oferta
publica de valores fiduciarios ........ceeeeeerereernrervenrressesrssinesneacissnennne

1. El régimen de proteccion a los inversores en el ambito del mercado
de CAPILAlES cucueieerecrerninrnnirerereseee et eaeaea s

a) Concepto de INVEISOr .......ccverecsrcerennessererseraensensessesssasseesaesans

b) La proteccién de los inversores como objetivo de la regula-
cién del mercado de capitales .......ccceerererrereererecrereenenns

2. El consumidor, el proveedor y la relacién de consumo en el 4mbito
inmobiliario en la ley 24.240 .........ccueerververemrrerrirnereniereneneene

a) El consumidor inmobiliario ...........cceeereverveeeneeeneieeenesnne
b) El proveedor inmobiliario........eeereeeereeeeeresnnrerereniinsnerennnas
c) La relacién de consumo inmobiliaria........ccceeervereeeeeneneennnne.

716
716

721

727

729

729
729

731



XXXV DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO

3. Anilisis sobre la procedencia de la aplicacién de la ley 24.240 a
los fideicomisos financieros inmobiliarios con oferta piblica

de valores iIdUCIALIOS ...vevvrerieeeerieeereeenreesitererenesnesssnneesensssnenans 740
a) Planteo de 12 CUESHION .uvviererirrrrereessinreresssssreeeesessonseeessssssssnes 740
/ b) Postura INtegradora ....ceecueeereeseeereesserceesseesseesaeraneaserssessasennnes 740
c) Postura restringida ......cocceeerverieirnneinnccnneencnnenienseenesseesennens 745
III. Consideraciones fiNAles.......ocveevrveerrerrereerevenseeerseesiseessersonsessseessssessens 746
Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega.......ccccceueenune. 747

SECCION IV J
CONTRATOS INMOBILIARIOS DE CONSUMO:
ASPECTOS ESPECIALES

CaprfruLo XXI

PARTICULARIDADES DE LOS CONTRATOS DE COMPRAVENTAY DE
PERMUTA DE CONSUMO

L INEEOAUCCION c.eevveeieeeeereneeieereeeeesseesseesseessssssasasereesseessesassessssssssansusases 751

IL. Acerca de cuindo la compraventa inmobiliaria tipifica como de con-

SUITIO 1uvreeereesrassessrsnrensessesssnessessssessasssssossanensnstsssssessesssssssssronnenntnssasss 753

1. Generalidades ...ouevreevreeiirereniiesreneiiersessseseseeresseesesssasessasssssesenes 753

2. Situacién de vulnerabilidad del consumidor.........cceeceveeeecenrrnnenn.. 754

3. Destino final de la cosa inmueble ........cooveevveenencicennenrcnnrcreenienene 756

4. Situacién de superioridad del proveedor .......ccveveveererecencereceecrencn. 756
IIL. Particularidades en cuanto al objeto inmueble........ccccoevereuieevencennee. 758
1. Determinacién del inmueble.......ccoveeeieeeccierinninnencirernscneessnececees 758

2. El inmueble en sede catastral.......cceeveirreerrrensneenieecnensssesenneessseessens 760
IV. Particularidades en cuanto al objeto Precio......ccvevervrnreensiissesssessaes 764
1. Determinacion del Precio .....ic.ecoeecrecrrcmiiincrnisisciniiiscssessssensionne 764

2. Precio en moneda eXLANJEra ..c.ieeeenciinssccsssesstssssssensssossessanessessss 765

3. Precio y criptomonedas ........cceeceeeeieiiticnmerennisnennissneisinnseisenesesens 766

V. Algunas advertencias notariales para la compraventa inmobiliaria .... 771

VI. Derecho de consumo y actuacién registral ante la compraventa

INMODIHATIA 1eevverrereerereeriretreeeneeereer e et reassreeestesassesessaessnsesocas 777

VIL Particularidades del boleto de compraventa .........coveeecvrrcencereccenees 783
1. Naturaleza juridica. Conflictos......oceererceerrrcenrceinnseresinrceeineneacens 783

2. Boleto de compraventa electronico......oveeeierreeceeererceererrisenierseene 786

INDICE GENERAL XXXV
3. El boleto de compraventa de la ley 14.005 y de la prehorizonta-
lAad ..ottt ra et 793
VIIL Particularidades de la compraventa inmobiliaria en relacién con
otros derechos reales mis alld del dominio........ceueeveererereereerereennnne 798
IX. Compraventa internacional y contratos de consumo...........oveereernee 804
X. Particularidades de la permuta inmobiliaria ......c..ceeeereveiviesreireecernnss 808
XI. Conclusiones: bienes juridicos tutelados........cccovveeururvereerrerrensesnnne. 811
Opinién de Ignacio E. Alterini y Maria Valentina Aicega .....cocoveeevererene. 815
CapfruLo XXl
ESTATUTOS DE LAS POSICIONES DEL BENEFICIARIO Y DEL
FIDEICOMISARIO CONSUMIDORES
I. ENCUAIAMIENTO........cectreerecrrreerierersesenesanseesessesnesessessessessessonsssenssssenens 817
IL. El fiduciario COmMO Proveedor......uuiueevvrereeereereersesnesnnenisessessesscesseses 819
M. Consumidor en las relaciones que se establecen en los fideicomisos.. 820
1. Beneficiario conSUMIAOr .....cccuevvereeeereervereenirereenieseeseseseeseessssnenes 820
2) ENCUAdIamIento.....uuveeereinieeeisnresseinreesesssnesssesseeeseseseeensenesns 820
b) Fiduciante-beneficiario como consumidor directo................ 821
c) Beneficiario como consumidor directO....oceeueeeeevverresseesnane 822
d) Cesionario del beneficiario, siempre que sea destinatario
DAL et 823
e) Quid de las personas humanas o juridicas como consumi-
dores INAIFECLOS ..cvvvueuceerreerrereennreieeresserestsseseesessssessenes 824
2. Fideicomisario como consumidor.........c.eeuceveseeneenevesrensereseessesesnnne 824
a) Encuadramiento.. . eeeieereeriecnnnsressensssessessessasseomssmsesenes 824
b) Fiduciante-fideicomisario como consumidor directo............. 825
c) Fideicomisario como consumidor directo.......eeereeervvrerrveereens 825
d) Cesionario del fideicomisario, siempre que sea destinatario
fINAL ettt sase b seaens 826
e) Quid de las personas humanas o juridicas consumidores
INAITECLOS c.ueuenreerreericrsrrecseernrresnctssessessesesaesenssesesnene 826
3. El consumidor y el régimen de sustituciones legales de los benefi-
ciarios y fideicoOmISarios ... eveererrecerreerereeresrensressesessessenessnsenes 826
IV. Derechos y obligaciones del beneficiario y fideicomisario consumido-
TS crteeaersrrnseseeesssssnessntiessunsiossussossessassassssasseassssneeessstnnesssseesassnassanne 827
1. Precisiones previas: la separacion patrimonial........c..c.covvreenervereenes 827
2) CaracteriZACION ......vveerreeirreeeerreeeersreeeessssesssssnessosasssssssasnssnee 827



XXXVI DERECHO DE CONSUMO INMOBILIARIO

b) Efectos respecto de las posiciones juridicas del beneficiario
y del fideicomisario. Los terceros en el ambito de las

£elaciones eXternas......ovevuuvuecevresrsresssssossoooooso 828
¢) Acreedores personales del fiduciario y del fiduciante............. 829
d) Acreedores del beneficiario y del fideicomisario................... 829
2. Requisitos y forma del contrato de fideicomiso de consumo inmo-
L TS 829
a) Generalidades ............eevrereruereescemeeeeeresssesesee oo 829
b) Requisitos del CONLrato ....uuevveesneveeeeeereessssreesooooooooon 829
¢) Modo de redaccién y prohibicién de reenvios..................... 832
d) FOIMA wcovoorteeeteeteensiee e oo 833
3. Régimen especial de cliusulas abusivas..........o..vvoovvoooooo 834
a) Generalidades ..........coeceecummrunermneeeremeeeesesesseeoossooeooooo 834
b) Las limitaciones contractuales a los derechos disponibles
del beneficiario y del fideicomisario consumidores...... 834
c) Cldusulas que no pueden ser declaradas abusivas................. 836
4. DErEChOS .covveveaniteni st eeees s 836
a) Integracion de los contenidos publicitarios al contrato......... 836
b) Si la contratacién fue a distancia o fuera del estableci-
miento: derecho a la revocacién del contrato.............. 837
¢) A exigir la transferencia del inmueble.................ooooovooo 838
d) A exigir al fiduciario la inscripcién del contrato para opo-
nibilidad a terceros ...uuewuuvuvuceeereeseesresooooo 839
e) Derecho a la rendicién de cuentas y a la informacién........... 840
f) Solicitar la remocién del fiduciario y la adopcién de medi-
das de administracién del patrimonio.......... S— 842
g) Condiciones de atencién y trato equitativo y digno.............. 844
h) Exigir la proteccién de los bienes fideicomitidos y subro-
garse en los derechos del fiduciario ...........oveeoonnn. 844
1) Exigir el cumplimiento de la obligacién de seguridad por el
AAUCIATIO oovveveeeeceev e 845
j) Pedir la liquidacién judicial del patrimonio separado por
INSUACIENCIA 1.vovvevererirstnsceieeeeeeeee e 846
5. ObLiGACIONES ovvvvvvvvevceeeceeneene oo eeee e 848
a) Encuadramiento. Obligacién nuclear ..........v.oooorooooo 848
b) Pagar la retribucién del fiduciario, si se hubiera pactado ..... 849
c) Adelanto de gastos, si se hubiera pactado.......cueureererennene.. 849
6. Impacto de las normas de derecho del consumidor sobre los debe-
res del fidUCIArio ..uuvveceuveeveneeeeceeceeeeeeeee oo 850
a) Factor de atribuciOn.........ueuuveeeeeeeeeesreesesesosoooeooooooo 850



