Alejandro José Hillar Puxeddu

Towo |

DERECHO
INMOBILIARIO

MANUAL DE ALQUILERES, LEY 27.551
DERECHO PRIVADO CIVIL
Juicios / NuULIDAD /| CONSORCIOS

LA emergencia del Covid 19 en los alguileres.
LA operatoria comercial, y juridica, en las inmobiliarias.
Régimen juridico, de los corredores inmobiliarios.

Osmar D. Buyatti
LIBRERIA EDITORIAL



INDICE

PIOLOZO ...ttt 5
ADTEVIALUTAS ..ottt ettt a e aeaaeeeees 11

SECCION 1
DERECHO INMOBILIARIO.
ASPECTOS CONTRACTUALES, LOCACIONES,
Y DEL DERECHO DE DANOS, SOBRE INMUEBLES.

CAPITULOI
LEY 27.551 DE ALQUILERES,
COMENTADA, Y DECRETO 320/20

21
LY 27.551 ottt 21
Lanueva ley 27.551 1 e 22
La vigencia de 1a ley 27.551 oot 24
Titulo I - Reformas al Cédigo Civil y Comercial de la Nacion:................... 24
Los fundamentos del CCCr.......ooiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e 49
Titulo IT - Regulacion complementaria de las locaciones...........cccccoceeueeneen. 62
GATANIA. ..ot 62
AJUSEES o.eeieeiieeeiieeeee et et e ettt e ste e st eesbeeebeeetee e taeessaeesaaeeenbeeeraeeraeenes 70
CONSIZNACION ...viiiviieiiiecieeeieeeiee et tte et aeeebe e s beeesbeeeseeetaeessseesenas 76
AFTP. e 77
Obligaciones de Facturacion: .........c..cccceeveevienienienienienieseeseeeeeeenn 79
El alquiler SOCIal ........coeeiiiiiiieeee e 81

Editorial Osmar D. Buyatti 13



TOMO 1

Titulo III - Programa Nacional de Alquiler Social...........cccccoveriiiinincnnn. 81
Titulo IV - Métodos alternativos de resolucion de conflictos............c.c...... 82
2. Emergencia publica (covid 19), y 10caciones .........cccceevververreerreerieennenn 83
3. Elregimen de las mejoras, en las locaciones, segtn ley 27.551, y

El CCCN. ettt 91

CAPITULO Il
DERECHO PRIVADO CIVIL
DERECHO INMOBILIARIO CONTEMPORANEO

1. “Las apostillas sobre el boleto de compraventa, el juicio de
escrituracion, y el juicio de cobro de expensas comunes, en el codigo
civil y comercial (C.C.C. N.), Y laley 27.5517; coceooeeoiinininiiieeen 95
Los juicios por dafios y perjuicios a inmuebles; los vicios ocultos,
S C: I 6163 10 )« USSR 95
I.  Elboleto, y el juicio de eSCrituraCion: ...........cceceerveerieerieerreeneeseeeseeennens 95
II. Las apostillas sobre el boleto privado de compraventa, y el juicio de
escrituracion, y su relacion, con el nuevo codigo civil y comercial:..... 96
1. Los planos, y otras cuestiones conexas, y la obligacion de escriturar:.. 99
El plazo razonable: ........c.cccveviiviiiiiieiieieceeeeeee e 110
IV. La mora, en la obligacion de eSCIiturar: ..........cccevveerveerieereeseesreerneenenn 111

IV bis. La obligacion de escriturar, en las sucesiones, cesiones de

V.

14

derechos hereditarios, y el tracto abreviado: ..........cceeevvveeviveenereennreenee. 114

Aspectos juridicos conexos: la prescripcion, la falta de accion, y
los honorarios, en los juicios sobre transferencia de dominio, y la

0bligacion de ESCIItUIAL: .........cccuiieiuieeiiieiie ettt e 120
Las apostillas sobre el juicio, de cobro, de expensas comunes, en el

C.C.C.N,Yenlaley 27.551: oot 122
Legitimacion activa, ¥ PaSiVA; ....ccceecveereerierienieenieenieenieenieesieenieeseeeneeas 129
Los obligados al pago, de las expensas comunes. ..........c.cceceeveveeeenen. 133
Poseedor con boleto de compraventa: ...........ccevevevververeenieniesiesnenes 135
El usufructuario, poseedores sin boleto, tenedores:...........ceevereeeveennen. 136

Los juicios por dafios y perjuicios, causados por el agua, el gas, la
energia, actividades riesgosas, u otras causas, a la vivienda, en las
propiedades edilicias, urbanas, o rurales; ...........cccecveveverierieniiesrennene. 141

Alejandro José Hillar Puxeddu



MANUAL DE ALQUILERES, LEY 27.551, Y DERECHO INMOBILIARIO CONTEMPORANEO

F) la garantia de eVICCION;......ccvevveriireieieriericeiee e 192

5. Laresponsabilidad civil, y la concursalidad, del consorcio, de los
administradores, y de los conjuntos inmobiliarios, en el codigo civil,
y comercial (C.C.C. -Ley 26.994-); .....oovveviiviieiecieciecie e 194

SECCION 2
DERECHO INMOBILIARIO
ASPECTOS DE LA CONSTRUCCION, Y DEL FINANCIAMIENTO.

CAPITULO Il
EL DERECHO INMOBILIARIO CONTEMPORANEDO,
Y EL DERECHO COMERCIAL

I.  El financiamiento de 1as obras: .........ccceoirieieneninieeecceee e 229
Informacion util sobre créditos hipotecarios uva, y la ley 27.271- ....... 234

II. La compra de conjuntos inmobiliarios, o edificios, mediante
apalancamiento financiero, (leveraged buy-out); ..................c.coeveen... 236

III. Teorias para las fuentes de valor, e hipotesis de trabajo. -............c........ 247

IV. El contrato de construccion, de edificios: .........ccccovevvuvvveeeeiiiiiiieeeeeeenne 248

Bibliografia del capitulo. .......cccooeeiiiiiinieiieeeeeeeeee e 256

SECCION 3

DERECHO INMOBILIARIO.
ASPECTOS DE LA INTERMEDIACION
INMOBILIARIA, Y CORRETAJE

CAPITULO IV
LA OPERATORIA COMERCIAL,
ECONOMICA, Y JURIDICA, DE LAS INMOBILIARIAS

I.A. Las condiciones, para instalar la inmobiliaria exitosa, y el régimen
JUIIAICO del COTTELAJE: ...vevviiieiieeiieiieieiee ettt 261

Editorial Osmar D. Buyatti 15



TOMO 1

L
IIL.

I1I.

Objetivos, estrategia, ¥ MISIONES: .......c.eeeverrverrreerrercreerennesnenineans 261

Operatoria comercial, y juridica:........ccoeveevreeireecieeciiecieeie e 263

Unidad de informacion financiera...........cccoevevveerieerieenieesieerveenns 298
SECCION 4

DERECHO INMOBILIARIO.

LOS ASPECTOS CONTRACTUALES, EN LOS JUICIOS,

Y DEL DERECHO PROCESAL CIVIL

CAPITULO V
EL JUICIO DE DESALOJO,
Y LANUEVA LEY DE ALQUILERES - 27.551

Ley 27.551, Y el juicio de desalojo:.......ccceviereerienienienieesieeceeieeieeieennn 312
1.  Laactualizacion monetaria, del canon locativo, y los precios
€8CAlONAAOS: 1o 313
2. Consignacion del canon 1ocativo:........ccceeeeveevciieeciieeniieerieeereeee, 313
3. Duracion minima del contrato:.........ccoceeveeneenieneenienieneeeeeen 314
4. Renovacion del contrato:.........ccceveereereenienienierie e 314
5. Pagos adelantados:........cccoeviieiieriieiieieee e 314
6.  Deplsito en Garantia:........cccceeeeerueerieeniienieeie et 315
7. GArANHAS: ceeeteeieetieeee e 315
8. Valor maximo de la garantia:...........ccocceevierienieniienieeeeeee e 315
LB 2 q o131 T 1RSSR 315
10. Impuestos sobre la propiedad (municipalidad, y rentas):............. 316
11, GAaStOS, Y MEJOTAS: .eevrereerreeereerreereesseeseeseeseesseesseesseesseesseesseessens 316
12, RePATACIONES: ...viivvieviieirieeieeetieieereereereereeseesbeeseesaeesbeesseesseesses 317
13.  Rescision del contrato por el locatario: ..........cceevveevieerreenneenneennen. 317
14. Indemnizacién o multa, por rescision anticipada: .............ce...... 317
15. Desalojo por falta de pago, en vivienda con fin habitacional:...... 318
16. Intervencion de uno, o varios corredores inmobiliarios, en la
intermediacion de alquileres:..........ccoovuevoiriieriieiieeeeee e 318
17. Obligatoriedad de declarar los contratos de locacion ante la
administracion federal de ingresos publicos (AFIP).................... 318
18. Programa nacional de alquiler social:........c..cocevenininiencncnnnne. 319

16

Alejandro José Hillar Puxeddu



MANUAL DE ALQUILERES, LEY 27.551, Y DERECHO INMOBILIARIO CONTEMPORANEO

19.
20.

21.

22.

23.

24.

25.

Modelo de carta documento ley 27.551, Y oficio de
CONSTALACTON. ...ttt ettt ettt
Sentencia de desalojo, y las costas; los tratados internacionales

El desalojo, del inmueble comun, y la sociedad de hecho, entre
18S ©X PATCJAS: «vivvierreerreeireeieeieeteereeiresteeseresereseressaessaesraesesesseenens

El desalojo de una heredera, que ocupa, el inmueble por ser
SUCESOT@A. vuveuveneereereasesenseseeseeseesenseseseeseesessessenseneeseesessesenseneesessens

Responsabilidad objetiva, del consorcio, por perdidas del valor
locativo, causadas por inundaciones, y desalojo:.........ccceceveenenn.

Procedencia del desalojo iniciado, contra el comodatario, de un
INMUEDIE. ..o

CAPITULO VI
EL JUICIO DE COBRO, DE MUTUO,
CON GARANTIA HIPOTECARIA.

1. El inmueble como garantia real: la hipoteca; notas esenciales del
JUICIO NIPOLECATIO; v.vvveueieneieiieriiesitesiiestesitesieesteeeteeseeeseaesneeseeesraesanenenenens

Editorial Osmar D. Buyatti

319

329

330

330

338

17



Alejandro José Hillar Puxeddu

Tomo |l

DERECHO
INMOBILIARIO

MODELOS DE ESCRITOS JUDICIALES,
CONTRATOS Y ACTAS NOTARIALES.
REGIMEN JURIDICO DE LOS
CORREDORES INMOBILIARIOS.
EJERCICIO PROFESIONAL.

Osmar D. Buyatti
LIBRERIA EDITORIAL



INDICE AL TOMO Il

ADTEVIATUTAS ..ot e e et e e e e e e e e eeeeeeeeeaaeeeeeeenas 5

SECCION 5
DERECHO INMOBILIARIO.

ASPECTOS SOBRE MODELOS DE ESCRITOS
CONTRACTUALES, JUDICIALES, Y EJERCICIO PROFESIONAL

CAPITULO VII
MODELOS DE ESCRITOS JUDICIALES,
CONTRATOS, Y ACTAS NOTARIALES

1. Promueve demanda por escrituracion - (segun nuevo codigo civil y
comercial, y Iey 10.543) .oooiiiiiiiecieceeeeeeee e 13
2. Demanda por dafios y perjuicios a inmuebles (filtraciones de agua, en
la propiedad horizontal)..........cccoceviiieiinininieeeeen 16
3. Demanda, por cobro en pesos, por incumplir obligacion, de pagar
capital, intereses a tasa activa, y ganancias de capital, de un mutuo
hipotecario, para construir, y vender una vivienda. ............ccceceevvennennne. 24

4. Acta notarial, con notificacion por escribano, para asamblea, con
fines de remocion, en caso de administrador infiel de consorcio, por

5. Proceso declarativo ordinario. Demanda por nulidad, de cesion de
derechos hereditarios, sobre inmueble rural determinado... .................. 28

6. La ejecucion por el impago, de expensas comunes ordinarias (CCCN,
SCEUN 1Y 27.551) cuiiiieiieieeiest ettt ettt ens 33

Editorial Osmar D. Buyatti 7



TOMO II - MODELOS

7. Medida cautelar, e intervencion judicial, a consorcio (segin CCC)
- irregularidades de la administracion, y remocion de administrador

Infiel; orden de SECUESITO. ....cciivvieeiiiiie it e e 35

8. Contrato de locacion, segin la ley 27.551 ...ccoovvvieiieiieiiiieieeeee 40

9. Instrumentos de intermediacion inmobiliaria:...........cccccveevvieecnerenneeenn. 46
A. Reserva de compraventa inmobiliaria, integrada con una sefia

CONATMALOTIAL 1..vvieeiieeiieeiie ettt eeireeereeere e e e e e eteeereeeeaeesareeeenas 46

B.  Autorizacion de venta inmobiliaria. ..........ccceeveerienieneenienieenenn 48

10. Promueve demanda de desalojo, por falta de pago, segun ley 27.551:. 50

12. Boleto de compra -venta inmobiliaria, e hipoteca ..........ccccoevvereveeeennen. 55
12. Contrato de obra, para construir un edificio........cccevveevienienienieneennen. 58
13. Promueve juicio ejecutivo, por cobro de alquileres segtn ley 27.551:. 66
14.1. Amplia demanda, por periodos anteriores, a la sentencia.................... 68
14. II. Amplio demanda, por periodos posteriores, a la sentencia. .............. 69
15. Solicita copias certificadas, para tracto abreviado. .........c.cceceeverercennene 70
16. Escrito judicial, sobre compensacion, en juicios hipotecarios.

Acreedor solicita, autorizacion para COMpPENSar. ............cceceeveereeereeene 72
17. Promueve juicio hipotecario de cobro, por impago...........cccceeeeuveerunrnnns 73

SECCION 6

DERECHO INMOBILIARIO.
ASPECTOS DE LA LEGISLACION

CAPITULO Vil
LEGISLACION ESPECIALIZADA
REGIMEN JURIDICO DE LOS CORREDORES INMOBILIARIOS

La Legislatura de la Provincia de Cérdoba. Sanciona con fuerza de
Ley: 445 .. e e e e e e 77

Cddigo civil y comercial de la nacion. Ley 27. 551, coovevvevieneeiieieeen, 95

8 Alejandro José Hillar Puxeddu



MANUAL DE ALQUILERES, LEY 27.551, Y DERECHO INMOBILIARIO CONTEMPORANEO

BIBLIOGRAFIA DE LOS DOS TOMOS

I. Intermediacion Inmobiliaria, y régimen juridico, de los corredores

Inmobiliarios, Y Martilleros. ........ccccevvverierierieriesiesiese e 103
II. Derecho Contractual Inmobiliario, y derecho notarial: ......................... 105
III. Temas vinculados, a instrumentos juridicos, y aspectos generales, del

derecho INMODIHATIOS ...c.veruieiieieiierteseeee e 110
IV, HIPOtECA: ...ttt ettt e et e eene e 144
V. Alquileres, y juicio de desalojo. ......cccveevierciieecieeie e 145
VI. Contrato de construcCion, ¥ ODTAS: .....c..ccueeverververrenrereeseesnesenesenenens 146

Editorial Osmar D. Buyatti 9



