LYDIA E. CALEGARI DE GROSSO

Conjuntos
inmobiliarios
Las ubanizaciones privadas en la ley 26.994

Ciudades abiertas y cerradas; inteligentes y defragmentadas
Barrios cerrados. Clubes de campo. Adecuaciones
Experiencias comparadas. El Cédigo Civil y Comercial
Coparticipacién. Sanciones. Arbitraje

Al

ASTREA
BUENOS AIRES - BOGOTA - PORTO ALEGRE
2017



Ly
INDICE GENERAL +~
Palabras preliminares ......oc..ceeeeeeeeeeeeeveeeeeeeeeeeer et VII
CariTuLO PRIMERO
EL EXOSISTEMA S
§ 1. INtrodUCCION ..ueeiiiiiiiiiieeii ittt eeevvreeren e aeeareeseaneens 1
§ 2. Imsercién de las urbanizaciones privadas dentro del
territorio (la escala ciudad-metrépoli-conurbacién-
mMegalopolis) ... 7
§ 3. Las ciudades mundiales (“world cities”) .ocoovervveevrrraenn. 4
Carituro I1
EL ME$OSISTEMA
§ 4. IntroducCitmn.......cccocveeeccieiiiierccirrecee e e 9
§ 5. Ciudades inteligentes (“smart ¢ities”) .oovceeriiceeenvveenne, 9
a) Concepto de ciudad inteligente (“smart city”) ......... 9
b) Tecnologia y derecho ......cccovveeiiciieviviccicireeeree, 10
¢) Niveles de articulacion ......ccoeeeeevcriiniieciieeceesieie e 11
d) Aplicacion Practica ........oeeveeeeeeerieeiieeeee v 11
e) El documento electrénico en el Cédigo Civil y Co-
METCIAL evivrcc et 13



§ 13.
§ 14.
§ 15.

[NDICE GENERAL

“World smart cities”........c.coiieeieeiieeeree e 15
El derecho registral ........ccccovniieiiicii e, 16
Ciudades privadas abiertas, “charter cities” o ciuda-

des CON ESTATULOS .uvevveeririereiecee et 17
“Urban sprawl”. Suburbanizacién dispersa ............ 20
La ciudad defragmentada ..........cooevevvveenveivereveenenn, 23
El municipio y la ciudad (municipios, comunas y

departamentos) ....oiiccocec i 25
Las mercociudades.......cccccovmvvveveiiiveniiceiiieee e, 30

Carituro III

EL MICROSISTEMA

Introduceidn ......cccoovimeiirienie e 33
Conceptos generales ......cccoovvivieeei e 35
Normas provinciales .......coooeeiieeciiiveiiiiiii e, 36
a) Actitudes contrarias a la insercién de barrios ce-
rrados y clubes de campo ..o, 37
b) DefiniCioNes ...cc..cooiiiviiiiiieeeeeeeeee e 39
De la desorganizacién a la organizacién ................... 40
Las formas coparticipativas de propiedad.................. 43
a) “Delege lata” ..., 44

b) “De lege ferenda”. Declaracién undnime............. 44

CariTuLo IV

NORMAS DE DERECHO PRIVADO UTILIZADAS

§ 18.

EN LA ORGANIZACION Y DESARROLLO
DE LAS URBANIZACIONES PRIVADAS

INtroducCion ......ccovioiiiieecccece e 49
a) Derechos personales derivados de figuras asocia-
EIVAS 1otieiitie e s e s ss et e e eeeeeae e 49

b) Contrato de fideicomiso y propiedad fiduciaria ... 51

§ 23.

§ 24

INDICE GENERAL

Fundamentos del Proyecto del Cédigo Civil y Co-
mercial de 2012 ..o
Los conjuntos inmobiliarios en el Cédigo Civil y
Comercial ..o,

Caracteristicas generales ........cccccviievinincinicieenann,
) COrTamUCIIIO 1vvveieeeeeeeeeeee e e e e e e e ee et e e et eeee s
b) UbICACION ..ottt
d) Indivisién de los bienes comunes ........ccocvverveene...
e) El consorcio de propietarios .........ceceeeeeeevivreennne.

1) SubcONntrato ....cccovceeceeiiiceeecee e

2) SUBCONSOICIO wevvreeeieiee e
£) Reglamento ........ccceeevvieveeciiieieieee e

Marco legal ..o,
a) Conjuntos inmobiliarios, por razones de compe-
tencia, se rige por las normas administrativas lo-
CALES oot

1) CONCEPLO tivveeeiiiicreecee ettt eeeae e

2) Partes privativas. Partes comunes. Desti-

TIO oottt itr et e et e e e be e ettt san et e eaneeneesaean

3) Afectacién en propiedad horizontal especial ...

b) Normas que integran el marco legal .....................
1) La unidad funcional ........ccccoovveevivieeeeereeeeenns

2) El ¢jercicio de las facultades y obligaciones ...

3) Localizacién y limites perimetrales ................

4) Limitaciones y restricciones reglamentarias ..

5) Gastos y contribuciones ............ccoeevvrveeisivvennee.

6) Derechos. Inseparabilidad ........ccceeeveeviivnen.

7) Cesion de la unidad ......ccooeeeeeeiiiee e,

8) Cesiones administrativas .....oecvvvevvevineeeseerenneen.

9 Régimen de invitados y admisién de usuarios

NO ProOPICLaTios .ovvvvvvcieer e riiraee s

10) Servidumbres y otros derechos reales .............
11) Transmisién de unidades ..cocoeevevveiieeeevreneennnn,
12) Modificacién del reglamento ..........occeeeevveennnn.

€) TradiCiOn cueouiiiee ettt
Titulo y modo suficientes. Causa dc los derechos
reales ..oocoiveiiieennns et b e et e e e e et e e n s i rar e be et

XIII



§ 35.

INDICE GENERAL

Adecuacién de los conjuntos inmobiliarios existen-
tes, organizados por derechos personales ................
Barrio privado abierto .......ccccceeeceveiiiiiiiecee e,
Extincién de la persona juridica ........coeeveeevvinnneenn.

CarifTuio V

SANCIONES Y DEFENSAS

INtroducCiOn......cccovivecieiecciecee e
Marco legal.....ccooooiiiii e
a) El patrimonio como funcién de garantia ...........
b) Factores de atribuciOn.........cccocooeovvevieeeiccveeeeee,
La teoria de la normal tolerancia ........cccecveevecennennn.
La teorfa Gnica de responder ........coccecveveeeiccncnnnnenn.,
La asamblea judicial .......cccoeeeveeeeeriieeeceeee.
Régimen disciplinario de sanciones ........cc..ccocu......
El método heterocompositivo ...........cceeeeervevnreenene
a) Mediacion ...

1) Mediacién prearbitral ...........ccoooocveiieeviiene.

2) Mediacién arbitral ........ceeeviiiecieiececceeeene

3) Comediacién arbitral .......cccoveiiiiiciiiiiiieene.
b) Conciliacion ...
C) ATBILTAJE .ooeiciiiiiiie et
El contrato de arbitraje en el Cédigo Civil y Co-
METCIAl ciiiiiiii
a) La teoria contractual ......cccoceeevivveiriieecieessseereen.
b) La teorfa jurisdiccional .......ccooeeveeiiieiiiecnieeennn,
c) La teoria MiXta .....oceeeiiiiiiiiiieiiicece s eeeeseeeee
d) El arbitraje institucional .............cccoeveviireecennenee.
e) Acuerdo de eleccién de foro ...ivvvveeerneveeeeeeennn.
f) El principio “kompetenz-kompetenz” ..................
g) La clausula compromisoria ......c.ccoceveveeiiiineennncn,
h) Dictado de medidas previas y sus efectos ...........
i) Revisién de los laudos arbitrales .............ccovenene
j) Designaci6n de los 4rbitros .......ceeevieevecvceeiinene.

INDICE GENERAL XV

k) Materias excluidas del contrato de arbitraje ...... 113
) Inaplicabilidad de normas y responsabilidad
del Estado en laley 26994 .......cccov v, 114
m) El modelo ..o, 116
BiblIOGFAfI@ ..ottt 117 "



