CONTENIDO

PREBENTIRTION i rsssnsosinsesesinssiptoms oot o g s oo 13
Capitulo 1
PANORAMA DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL ........... 15
T INOCIOI ..ttt e e e e e e e e e e ettt e e e e e e e e e e easans e e e e e eees 16
2. Naturaleza JUrTAICa .......ceeeeeeeeeeeeeeeeieiiee e e e e e e e 17
3. Ingreso al régimen de propiedad horizontal............ccccovvviiiiiininnnnnnn. 19
3.1. Requisitos materiales........cccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee 19
3.2. Sistemas de ingreso al régimen de propiedad horizontal........... 20
3.2.1. Ley N.° 10.751 de 25 de junio de 1946 de propiedad
horizontal..........aasssnossansmsnmsms o GG 20

3.2.2. Decreto-Ley N.° 14.261 de 3 de setiembre de 1974 de
incorporacién al régimen de propiedad horizontal de

bieheSinmtieblesi. 28 Q0L Al L LA L L L LR 21

3.2.3. Ley N.° 16.760 de 16 de julio de 1996 de intermedia-
CION TINANCIOTH 1 cvoreasionsessses dititesh bt ta s ibieite vt b 23

3.2.4.Ley N.° 18.795 de 17 de agosto de 2011 de vivienda
U TNEETES SOCTAL . toareessirs saiiamesissarsy sty st bt ol e e i E s 23

3.2.5.Ley N.® 17.292 de 25 de enero de 2001 de urbaniza-
ciones depropiedad horizontal....couiiwiimmvmnainag 24
4. Bienes individuales y bienes COMUNES .........ccccvirviiuiiiaanerereresenasnanensonse 24
4.1. ABpPectos ZeNETAles ..........ciiciissiesossssosonssosasasssivssssssssasoborsssssyass 24
4.2. BIenes COMUINES .....cccouvvuririiiiieiiierieeeeeeeeeeeeeeeaeeaaaaaaeaeaaeeeasesessnnnnnaes 25
4.2.1. Criterio para su determinacion...........ccoceuueevevereeereeeereenenes 25
4.2.2. Bienes necesariamente COMUNES ..........uueeuuiveeeeeeeeeeeereennen. 26
4.2.3. Bienes comunes de uso eXclusivo..........ccoeeeeiieeeinnninnninnnnns 27
4.3. Bienes Individuales .........eieeeeeeeeeeeiiiiiiiiieeee e 28
4.4. Mutacién de la naturaleza de bien .........ccooeeeiiiiiiieeiiiiiiiiieeeeeenne. 29
5. Reglamento de copropiedad.........cccuueiiiiiiiiiiimiiiiiiiiiiiieeceeeeee e 30



Estudios sobre propiedad horizontal

5.1. Aspectos ZEeNerales ........ccociiiririiiiiiiini 30

5.2. Modificacién del reglamento de copropiedad ..........cccooovimieienens 32

5.3. Modificacién por via judicial ........coeeverviiiiiiiimniiii 34

5.4. Reglamento INtErNO .....c.ocoievieriiniiiiiniiiiiiiinistes e 34

6. Facultades de 108 Propietarios.......cueieiereenniiiriiiiiineiieeiiesiiaees 35

6.1. Respecto de los bienes individuales.........cocooiiiniiiiinn. 35

6.2. Respecto de los bienes COMUNES........cocvimuiiiniinieninissinmninsneeee 36

7 PrORIDICIONES ovvviiericesrsnvaressisisssssassinsesissssaraannessossmtassonsnssissusasssssssvasiveess 38
7.1. Prohibiciones impuestas a los propietarios y demads ocu-

pantes de pisos 0 departamentos. ... 38

7.2. Violacién de las prohibiCiones.........ccooviieeiniiinininiiiniiieennn 38

8. Obligaciones de 10S Propietarios ........cciummmnimieiininniiiseeeee 41
8.1. Gastos de conservacién y reparacién de los pisos o depar-

S 0TS 01 70 1= I T TT U PP PR PPPPPPPIRPPREPPPEEPTTIE 41

8.2, (FASTOS COMUTLES ...eeeiierrnuuiaaeeeeeeeeeeermmrrrrrssssssse s sesne e 41

8.2.1. Aspectos generales. ..o 41

8.2.2. Tipos de gastos COMUNES .....ccecverueriiiiiimmniemisnneseisnsenns 43

8.2.3. Cobro coactivo de gastos COMUNES ........eeemeemmimimmmmminieen 44

8.2.4. La hipoteca reCiproCa.......ccoverierieisisinininississiessnesssenenes 45

8.9.5. Privacién del derecho de voto por morosidad.........cc.cc.... 46

8.2.6. Prescripcién de la deuda de gastos comunes..............c..... 47

9. INNoVACIONES Y ODTAS NMUEVAS ....eeiirieesirinieesiisiimniassassis et 48

9.1. ASPECtOS ZENETALES .....ooviirireiienieiieniiiitenn s st 48

9.2 - Acchim Judiciali i erinssoneosssedines sessmssssesseesissnnses 49

10. E1 AdminiStradOr «ccoeeeeeeeeeiereeeinnrerieeeeeieerrrasaaasseseaaeaeesssessasaaniiasaae 51

10.1. ASpectos generales .......cooverireiieniiiinii 51

10.2. COIMEEIAOS +evvveneeeeeeeeeeeeerersssssannseeaeseeeaeaerrsrrsrssssaeeesassaaaasssssasseeaees 52

10.3. Representacion de 10s copropietarios ..........coemeinenisinnnnnens 52

10.4. Designacion, duracion y remocCiOn .......c.ocevurmruisisisennecnsnisisnes 55

10.5. ROIMUNEIACION ....vveveiieverrerereeeeeeeeeeeteeeeneenaaansnssesar b aaresseeee e 56

10.6. Registro de administradores de edificios........cocooeeiininicinnnens 56

10.7. Rendicion de CUETIEAS.....evvrrrereeeeeeeeeiiiiiiniiiniriiimieiiiiarirnrriasassesee s 56

10.8. Responsabilidad civil frente a los copropietarios.........ccceevveenne 57

11, COMISION DITECEIVA .. eveieeereeerrrreerreeieteeesirsiirrnraessesssssuriesssesasanssssssssnne 58

12. La asamblea de COPropietarios .........ccceerureenmiiiiimmiiimnieeniienssansens 59



Contenido

12,1 NOCION icuisssesisissvsssssosssnssnonsinsassvssisssisesf il b lonbadiaisvissias 59
12.2. Convocatoria, qUOYUM ¥ MAYOYIAS it sibsniitesisains dsesasvs insosas 60
12. 3 ImpUgmacionis & labsmimamtitnhahiabuniaeailchi sammn.mes 63
1:8: Consorcio de €opropletarion (i didbsdadt L LI A0 e 63
14 Extincion dela*propiedad horizontal s b il sB8aliliinaii. i 64
4.1 Destrticaiont delddificio). . L a s A v 64
142V EtUSTEZ Al OdIIION . - L ) s e s vinissommmotswagep s Somasoios isssondsines 65
1148 E BT IRIO N v e s R T R A S A S RS s D S i m i 66
14.4 Desafectacién del régimen de propiedad horizontal.................. 66
Referencias DibliograliCaS e st vt s pmsts doomass a5 diasastastvats gss srimsssg i 67
Capitulo IT
ASAMBLEAS DE COPROPIETARIOS ...ttt 71
e ' IR TOdUCCION: sttt satetiintm sttt o maatarnsm o s T ML SR s e Y 71
2. Concepto de asamblea de copropietarios ..........ccccceeeeeeeeeeeeeiieeeieenenee... 72
3. Naturaleza juridica de las decisiones de la asamblea de copro-
DICEAYIO8 o PR AL A e SV S B T Ee s sl At B M Oh p Ao S 75
4. Tipos de asambleas de copropietarios.............ceeeeeeeeeieeeiiiiiiicieeeeeeennn 76
5. Facultades y competencias de la asamblea de copropietarios............ 77
5.l INtrOAUCCION «ovuvsisissassassisimsssiassssosssvsass o550 55555550 005s 285 53 anbnsiot oo mt nn smame 7
5.2. Posiciones que admiten la posibilidad de tomar cualquier
tipo de decisiOn por Mayorias ........ccccceeeeeeeeeeeeeiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee, 81
5.3. Posiciones que entienden que la asamblea de copropieta-
rios no puede tomar cualquier tipo de decisién por mayoria .....83
5.4. El panorama en derecho comparado ...............coovvvvveeeeeeeeeennnnnns 93
5.5. Conclusiones sobre los derechos adquiridos en la propie-
dad horizontal y las facultades de la asamblea de copro-
0T TE17:0 0 (0] L3 Rt oSNNI NN S LRaaeT 8 3¢ 010 Pl ) A 2 TR UL LA TS AN W 96
6. Aspectos formales previos. Convocatoria y orden del dia ................... 99
6.1. INtroducCiOn .......cccooiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeee e 99
(ST 007 s 770 Te=1 7o) s £- N 100
6.3. Orden del dia ...cceeevieeeiiiiiiiecccceeeeee e 102
7. Celebracion de las asambleas de copropietarios..............ceceeeeeennnnnn. 103
7.1. QUOrUM NECESATIO...cciiiiiieeeeeeieeeeeeeieeieeeeeeeeeeeaaeeeeeeee e ensnnnnsseneeees 103
7.2. Mayorias requeridas para la toma de decisiones...................... 105



Estudios sobre propiedad horizontal

7.2.1. Mayoria SIMPle ........ccociiiiiiiimmienicniei s 105
7.2.2. Mayorias especiales o calificadas..........cccoooviiiiniininiinnens 105
7.2.3. Unanimidad. El problema de los derechos adquiri-
dos en la propiedad horizontal ... 107
7.3. Asambleas celebradas en forma virtual, a distancia o mix-
BESY . - oo rsassossas sas s s s s pons b vamessnwnnn s s S S ST SR AR b e awer e o o smaimces 108
7.3.1 Posibilidad de celebrar asambleas de copropietarios
de forma virtual 0 a diStancia ........ccceceeveirrmimiiiiiiiennnennn 109
7.3.2. Breves comentarios relativos al proyecto de ley que
regula las asambleas de copropietarios............ccoceoenenene 113
8. Impugnacién de la asamblea de copropietarios...........ccooiinneininin L7
8.1. Impugnacién de la asamblea por aspectos formales ..ovmmssnssse 107
8.2. Impugnacién de la asamblea por aspectos sustanciales .......... 119
8.3. Particularidades de la Impugnacién de la asamblea................ 119
Referencias bibliogrAfiCas .......coveerriiiiiiirmiirniienee st 121
Capitulo II1
EXONERACION DE PAGO DE GASTOS COMUNES.......coceeiiiiiinnns 125
I 2 Y 1 7= DU UU TR ORI PP P PPPPRIED 125
2. Generalidades sobre gastOS COMUINES.......cciuviriieriniiiiiieriieiiieteeeene 125
2.1. Obligacidn legal..........cccceiriirnmmiinniuisneisiiniiinninssssstsssssnnsenns 125
9.2. No es una obligaciOn Propter rem ..........cowuveeiiiiiiiriiniiennineens 127
2.3. Conceptos cubiertos por la obligacién de pagar gastos co-
INIUETLES s s s s wwnpgm sus s dnis s b ssohns i 5 5 S S GRS A EA S Sy SR S ap g am s 129
2.4. ODbligados Al PAZO ....cceovvrrrimiieriinieiene et 130
2.5. Determinacién de la cuota de participacién en los gastos
COITIUTIES vvuuereeevennnesessseseesssssussessesessssssssnsssnessesssassastessssssessnnsnssssass 130

3. Posibilidad de solicitar exoneraciéon de gastos comunes con re-
lacién a erogaciones asociadas a servicios que no pueden gozar-
se 0 se gozan en menor medida que el resto de los copropietarios ... 131

.  ARIATISIS vvressesmminsenimennes suosnnesnnsissis 5EETERHHTRSAEEERSRTsNSS TS0 vosoresavorasaanyyats 131

3.2. /,Cémo puede un copropietario solicitar la exoneracion
cuando ello corresponde?..........ccccovvririnririreniieee e 133
3.2.1. (Existen otras alternativas?..........ccocoovininnnnin 136

3.3. Analisis de la validez de las clausulas de reglamentos de
copropiedad que exoneran del pago de gastos comunes a

10



Contenido

ciertas unidades aun cuando se beneficien de algunos ser-

VICIOS O DIETIES COMUIES . 1vvesveesnsesssrosansarsarseesssseannnnnsesssss fedviaandassss 138
Referencias bibliograficas........ccccevcecirirniiicnsnnnnessnnnisineessesssassesssssassaeissssns 139
Capitulo IV
VALIDEZ DE LAS SANCIONES CONVENCIONALES EN EL
REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL . ..i...cosenvurvecenarerensancenss 141
USRI 12 1 4]0 K0 (6161 L0 0 Eermopt oo PO o onzet LIRS E P o el S e oot T L R vl 141

Escaso andlisis de la validez de las sanciones convencionales

por la doctrina y la jurisprudencia.........ccoeeneniiiinniinnin 143
3. ¢(Cuadles son las condiciones para la validez de las sanciones

CODVOTICIOTMALEE? ..ovvrnmerernsnsininesnnnvasiini iseasaiaivinsssssssnss ianevonsessiosssasshasnnrnpyss 145
4. Tipos de sanciones y limites en su aplicacion..........cccccooviininnnn 146
5. Obligatoriedad de 1as SanCIONES .........coveviiiiiniiiiiiiiii s 149

5.1. Sanciones establecidas en el reglamento de copropiedad ........ 149

5.2. Sanciones aprobadas por asamblea de copropietarios o

previstas por el reglamento INterno ...........coceevnieiiiiniiniinnnnns 149
Referencias bibHograficas. . cuswmsomasssoaniuempessssstorsnsvarmrposonsasensescssee 152

Capitulo V

TENENCTIA DE MASCOTAS ..coicisommmmmmsimionsiasnsss s es s sevvnsonsdsssasasssnnsnsnns 155
T PlaANTO0, et bovis iasmmnsssn i as et ass s e e N FE S S EE S e s ek sommmavawan s oS mewai 155

2. Prohibicién de tener mascotas prevista en el Reglamento de
Copropiedad........ccceceiueivuesenmesmessnessessnisesssssnsesssstsssssssisssnssnsessassassases 158

9.1. Incidencia de la Ley N.° 18.471 de Proteccién, Bienestar y
Tenencia de ANIMAles .. ...iiwmsinesiesititinsassvasssmmysovesoinsos 163

3. Situacién de tenencia de animales no prohibida en el Regla-
mento de Copropiedad .........ccsumasmmnmrmsimmocsisionemsssnsssssrassisari 164
Referencias bibliograficas.........cccviimeiimmemsannimisiiensesntesssesninieseniesnes 166

Capitulo VI
PROPIEDAD HORIZONTAL — EL REGLAMENTO DE

COPROPIEDAD. Por el Esc. Fernando Mirandd..............cccccccceeeeeeeennnn. 167
I) Generalidades........c.ccooviiiinennninisnisesscnscsstiseniiitiesss e 168
IT)  COMCEPLO..ccourrneenrereesnririississsesessaanssssesssssasssnsssessssssssssnssnssnsansanaassnasnas 169



Estudios sobre propiedad horizontal

Iy Natyralezar . a8 cmmsth it it brisssisd st bobsiiids fid frasessnnen 171
IND - ObJeboiiz inismom vt Suisiteisicstivemsserivs iyttt teatossssntitos i d v v oven .73
V| BRI bt d it T s s s oS b e ewpe sce ddeass o AT L RSB PN B S W1 By 174
VI) B OCE0S .. ciiiiieeeieeeeeeee e 175
VI EStruehiiBa, v iohbimsmsssbsssssssasds o ssessassessisn frsnasbsss s er sas DT ss 176
VIII) Contenido especifico del Reglamento ..........cccccceevvviieviiiceiiieeeeennne. 178
IX) - Consideraciones finales. . . 2 b A Gie s i L L, 196
Referencias bibliograficas.........cccuvvviviiiiiiiiiiiiiieieeeeeeecccce e 196



