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TEMA: CONTRATO PREHORI ZONTAL

RESUMEN: Se nuestra la forma en que la doctrina y normativa
argentina regulan una figura poco, por no decir nada conocida en el
anbito juridico de Costa Rica. Se trata de la figura del contrato
pre-horizontal. Su concepto, historia y caracteristicas se explican
a través de la normativa y doctrina especifica de la Republica
Argentina la cual es de gran influencia en nuestro ordenam ento

juridico.
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DESARRCLLO
1. CONCEPTO

“Mario J. Bendersky, al hacer referencia a |lo que denomna “el
preestado de propiedad horizontal”, afirma que en razén de diversas
exigencias legales relativas a |os edificios que se construyen para
ser sonetidos al sistemn, desde su terminacién y habilitacion y
hasta que es posible obtener el estado de propiedad horizontal
nmedia una etapa de naturaleza y caracteristicas especiales. D cho
st at us, gue puede calificarse de ©pre-estado de propiedad
hori zontal, se mantiene cominnente durante un plazo prol ongado, por
lo cual debe establecerse conop se regulan en ese periodo |as
rel aciones entre |los distintos titulares de |as unidades que
conponen l|la finca, y se asegura la normal admnistracién vy
funci onam ento del sistema. Es indudable que en tales casos, existe
ya conunidad de propietarios conp sujeto diferenciado de sus
conponentes, y cuyo objeto final es soneterse al réginen de donminio
horizontal, tal cual resulte de los respectivos instrunentos de
adquisicion. Por |lo tanto, esa comunidad, aun cuando faltare
cunplinmentar diversos requisitos |egales —-entre ellos seguranente,
i nscripcién del reglanento de copropiedad y escritura traslativa de
domnio a favor de sus menbros- no puede constituir un
agrupamento sin ley, y es asi que estarda regido, en todo lo
aplicable, por |as disposiciones normativas que organizan el
sistema y las contenidas en dicho reglanento, pues en cuanto a este
ualtino debera contar ya en este nonmento con |a aprobaci 6n de |os
participes.

Ent endenps, por lo tanto, que ‘estado prehorizontal’ es el periodo
gue conprende l|las situaciones de hecho y de derecho previo a la
expresion de voluntad de quienes, siendo propietarios de un
i nmuebl e, por un acto juridico declarativo y configurativo, soneten
el msnop al réginmen de la propiedad horizontal dividiéndolo en
tantas unidades singulares conb |la cabida del edificio da |ugar
conforme a la ley de la materia, sus reglanentaciones y |as nornas
admi ni strativas de aplicaci6n.”?!

Sobre el Estado de prehorizontalidad, el Centro Internacional de
Derecho Regi stral ha dicho:

“Est ado de Prehorizontalidad

Primero: La incesante nultiplicacion de conplejos innobiliarios
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sujetos al réginen de propiedad horizontal ha provocado en |os
alti nos afios un aunento notable de problemas juridicos en la fase
previa a su nacimento conp consecuencia de |la actividad realizada
en su pronoci 6n, por |lo que se considera de prinordial inportancia
delimtar esta situaci é6n conp "prehorizontalidad".

Segundo: El estado de prehorizontalidad nace con la formulaci 6n del
proyecto de construcci 6n de un conplejo innobiliario susceptible de
enaj enaci 6n por uni dades privativas, y concluye con la inscripcion
del réginmen de propiedad horizontal en los térm nos sefial ados en
| os apartados segundo y tercero del capitul o precedente.

Tercero: De los diferentes intereses legitinbps que concurren en |la
fase de prehorizontalidad, algunos estéan suficientenente anparados
en el anbito del derecho de obligaciones, mientras que otros,
especialmente el de los adquirientes de elenentos privativos,
exi gen una proteccién mas enérgica a través de la publicidad del
Regi stro.

Cuart o: A este fin se recomenda que I|la situaci6n de
prehorizontalidad acceda al Registro nediante la préactica del
asi ento procedente, en el que se contengan |os datos esencial es, de
caracter técnico y juridico, definidores del conplejo inmobiliario
proyectado. En dicho asiento deberan constar l|as facultades de
di sposici 6on del titular del dominio del suelo, en tanto subsista |la
fase de prehorizontalidad.

Quinto: Se reconmenda, asimsno, la instrunentalizacién de |os
medios registrales suficientes para que, en l|a fase de
prehori zontalidad, |os adquirentes de elenentos privativos accedan
a la publicidad registral, de forma que los efectos de |la msna
puedan evitar la realizacion de actos o0 negocios juridicos en
perjuicio de sus legitinos intereses.” 2

2. CARACTERI STI CAS DEL | NSTI TUTO EN ARGENTI NA

LEY 19. 724:
Esta ley, |Ilamada de Pre-horizontalidad, en su exposicién de
notivos seflala que el "periodo de pre -  horizontalidad" es

conprendido entre el nonento en que se ofrece una unidad que
todavia no estd en construccién hasta aquel en que finaliza la
edificacion y se cunplen los tranmtes para adjudicar el dom nio.
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Laley limta en su articulo |:

|- el objeto, "... todo propietario de edificio construido o en
construcci6n o de terreno destinado a construir en él un edificio

Y,

2- el titulo: "que se proponga adjudicarlo o enajenarlo a titulo
oneroso por el réginmen de propiedad horizontal quedando fuera del
sistema | as operaciones a titulo gratuito.

En térm nos general es, sus disposiciones son de "orden publico" vy,
por consiguiente, de cunplimento obligatorio conp: |a obligacién
de afectacién al réginmen y la inscripcién de |os contratos.

Hay otras disposiciones que quedan libradas a |la autononmia de la
voluntad de las partes conbo |o son |os recaudos de |os Bol etos de
Conpra-Venta (art. 13).

a) BASES DEL SI STEMA:

El sistema creado para esta norma se asienta en dos bases
f undanent al es:

1 - La afectacion al réginen de Pre-horizontalidad cono requisito
previo vy,

2-La inscripcion de |os Boletos de Conpra-Venta que se cel ebran en
el Registro de Propiedad

1- AFECTACI ON

Es la mani festaci 6n de voluntad del propietario de un innueble, por
la cual asunme la obligacién de disponer del msno a través del
si stema de Propiedad Horizontal, expresada en Escritura Publica, |la
cual debera inscribirse en el Registro de Propiedad (arts. 1 y 4
Ley 19.724).

Esta declaraci 6n de voluntad es obligatoria para |os propietarios
gue qui eran | uego vender por el sistema previsto por la Ley, y soélo
es revocable en | os supuestos previstos en los articulos 6 y 7:

| - A ESCRI TURA DE AFECTAC ON
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La escritura de afectacién deberd reunir los requisitos
est abl ecidos en el articulo 2, a saber:

Estado de ocupaci 6n del innmueble: basta |la sinple declaracion del
propietario sin que deba el Notario conprobarlo.

No es necesario que el innmueble esté desocupado. Siendo de buena
préactica que se deterninen | as nodal i dades de esa ocupaci On.

| NEXI STENCI A DE DEUDAS FI SCALES

Si es que se condiciona la transferencia de unidades a Ila
enaj enaci 6n en un plazo cierto, que no podr& exceder en un afo, de
un nunmero determinado de ellas, que no podr& ser superior al 50%
debe nenci onarse tal circunstanci a.

Esta condicion debera estar tanbién prevista en |os Boletos en
forma expresa y, cono clausula especial (art. 13, inc. h, y art. 14
Ley 19.724).

Se trata de una condicién resolutoria que, en el caso de cunplirse

obliga al propietario a restituir las sumas recibidas conb sefia o
anticipo con mas de un interés igual al fijado por el Banco de la
Naci 6n Argentina para |as operaciones nornmales de descuento (art.
6) v lo autoriza a |la desafectaci 6n que tendra lugar dentro de |os
10 dias de expirado el plazo establecido en la escritura de
afectaciéon y ante el misnb Registro Notarial, la cual deberéa
i nscribirse.

Cunplimento de los requisitos del articulo 3 de la Ley 19.724:

| - Copia certificada del titulo de dominio con constancia del
Notari o de haberlo tenido a la vista (por el art. 23 Ley 17.801, el
Notario tiene el deber de tener el titulo a la vista) ; 2 - Plano
de nensura debidanmente aprobado; 3 - Copia del proyecto de obra
aprobado (de él surgird la factibilidad técnica de la obra); 4 -
Proyecto del plano de subdivision, firmado por profesional con
titulo habilitante; 5 - Proyecto de reglamento de copropiedad y
adm nistracion; 6 - Certificado de domnio; 7 - Certificado
catastral; 8 - En el caso de que el innueble estuviera afectado por
hi poteca, deberd acreditarse el cunplimento de |as obligaciones
exi gi bl es.

1 - B) INSCRI PCl ON DE LA AFECTACI ON EN EL REGQ STRO DE LA PROPI EDAD:
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La misma surge del art. 4 y es requisito previo para la inscripcion
de los registros. Segun Laureano A. Mreira, esta inscripcion es de
tipo preventivo o cautelar y transitoria, pues esta destinada a
convertirse en definitiva o desaparece por su cancel aci 6n.

| -C) EFECTOS:

Los efectos que produce |la afectacidn o pre-horizontalidad son de
diferente anplitud:

- La sinple publicidad noticia que obligara a su mantenimento
durante cierto lapso (arts. 6y 7).

- La indisponibilidad de | a cosa con diferente destino (art. 4).
| -D) CONTRATOS DE ENAJENACI ON Y ADJUDI CACI ON

La Ley 19.724, con el fin de que los adquirentes de unidades a
construir tengan un cabal conocimento del negocio que van a
realizar, ha inpuesto al propietario una serie de deberes de
publicidad, informaci é6n y exhibicién (art. 8,9, 10y 1 1).

Esto se conplenmenta con la obligacion de incluir en |os contratos
gue se celebren, o establecido en los arts. 13 y 14, que han dado
lugar a que se introduzca en nuestra |egislacion |a regulacion de
| os Il amados "contratos de adhesi 6n", en | os que una de | as partes,
sin previa discusion sb6lo puede adherirse a |o predi spuesto por la
otra.

| NSCRI PCI ON DE LOS CONTRATOCS:

Es éste el otro requisito o base del sistenma. Consiste en inscribir
en el folio real del innueble afectado |as pronesas de venta de |as
diferentes wunidades, al efecto de publicitar su existencia y
producir determ nados efectos (art. 12).

Se trata pues, de la anotacion de un derecho personal que no
adqui ere el caracter real por dicha inscripcién, dada Ila
i nexi stencia actual de |la cosa sobre |la cual se contrata. Tiene una
clara finalidad preventiva.

2-A) EFECTCS DE LA | NSCRI PCl ON:

Entre conprador y vendedor
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El art. 12 concibe esta inscripcién conb una obligacién del
propietario y una facultad del adquirente, privando al propietario
de toda accién contra el adquirente mentras no se proceda a su
regi straci 6n, pero no le quita validez al contrato. Segun Lbépez de
Zaval ia, esa registracion cunple, entre otras, con la funcion de
ser requisito necesario para que surjan todos |los efectos
obligatorios en su plenitud. Tiene, por asi decirlo, un nodo de
funci 6n "constitutiva" del derecho personal mism". (3)

El adquirente por contrato no inscripto, puede en el caso de ser
demandado por cunplimento de contrato, oponer la "exceptio non
adi npl eti contractus" del art. 1.201 del Codigo Civil.

Frente a terceros:

La inscripcion produce frente a los terceros 1|os siguientes
ef ect os:

Hace posible el contrato frente a terceros.

Permite al adquirente con contrato inscripto ser preferido respecto
de otro adquirente de la msma unidad pero con contrato no
i nscripto, aunque este Ultinmo tenga posesi 6n anterior (art. 12).

El adquirente puede oponerse a |la constitucion de hipotecas u otros
derechos real es sobre el innueble (arts.20 y 21).

Puede el adquirente, exigir se le reciba |a parte proporcional a su
uni dad, del <crédito hipotecario no abonado por el propietario y
solicitar la exclusion de su unidad, de |la subasta (art.22).

El adquirente, en el caso de ejecucibén del innmueble, puede
desi nteresar al adquirente en subasta publica (articulo 24).

El adquirente puede intervenir en I|la Asanblea que designa
adm ni strador provisorio del pre-consorcio (articulo 25).

Puede inpedir |a desafectaci 6n del innmueble (articulo 6 y 7).
ANALI SI'S CRITI CO DE LA LEY
Si bien esta Ley se dicta con el objeto de tutelar a |los

adquirentes de unidades a construir contra |os abusos de |os
vendedores, produce el efecto contrario y, a |la escasa protecciodn
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gue otorga a los contratantes, en |os casos de enbargos, subasta o
qui ebra, quita eficacia al sistem

En efecto hace posible:

La afectaci on de innuebles hipotecados (art. 3 in fine y art. 14).
Basta que a la fecha de |la afectaci 6n no existan deudas exigibles,
lo que se verificard con la sola exhibicidén del instrumento que
acredite el pago. Es decir que basta que el Notario tenga a l|a
vista | os reci bos correspondi entes.

Ent endenps que hubiera sido preferible que se exigiera que el bien
esté libre de todo gravanen.

Permte que se efectlen reservas para constituir hipotecas con
posterioridad a la afectacién al sistema, a través de clausul as
especiales previstas en el contrato de transferencia (art. 13 inc.
fy, art. 14).

Si bien la ley habla erréneanente de "gravanenes", la doctrina
entiende que se ha querido referir a |as hipotecas.

En el caso que falte esta reserva, sera necesario el consentimento
de los adquirentes para construirlas, pero si se opusieran, puede
el vendedor solicitar judicialnente su autorizaci6n acreditando
justa causa (art. 19).

No se ha establecido un sistema de preferencia o defensa para el
adquirente con contrato inscripto, en los casos de enbargos,
i nhi bi ciones y demas nedi das precautorias que afecten al innueble
en el futuro, pues no opera el cierre registral.

Tanpoco se establece preferencia alguna en |os casos de concurso
del vendedor, resultando aplicable las normas del derecho comin
(art. 1.185 bis del Coédigo Cvil y, art. 150 de la ley 19.551).

Hace posible |a docunentaci 6n de |as deudas por pagarés, fuente de
verdaderos fraudes a |los adquirentes (art. 13 inc. e ) pues, dado
el caracter abstracto del msnp, inpide que el suscriptor pueda
alegar la existencia de |la causa que le dio origen frente a |os
endosat ari os.

En | os casos de ejecucién hipotecaria, si bien |los adquirentes con
contrato inscripto pueden sustituirse al conprador en subasta
judicial (art. 24 inc. a) y, si la ejecucio6n fuera por acreedor
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quirografario tendran opci6n de conpra (art. 24 inc. b) abonando el
precio de la venta judicial o el de la tasaci 6n especial, segun e

caso, produce |la paradoja de que al no tenerse en cuenta |lo ya
abonado por el adquirente, el msno esté pagando, conp dice Gatti y
Alterini, dos veces el precio de |a unidad (4)

En sintesis, creenbs que el sistenma organizado por la ley no |logra
dar seguridad juridica a la conercializaci6on de unidades a
construir, no sirviendo para proteger a quienes buscd resguardar

| os adquirentes.” 3

[ FONTBONA consi der a: ]

“... debe procurar, conpb lo anticipanps, el equilibrio juridico de
| as prestaciones convenidas conb tanbién su fuerte contenido
econdm co. Y sOlo su anbito de aplicaci 6n debe ser para el priner
supuesto, o sea de edificios por construir o en construccion. E
segundo supuesto |lo es que su venta publica o privada se realice
captando |la voluntad de promi sorios conpradores que satisfaran su
preci o en cuotas sucesivas antes y durante la construcci én y hasta
su term naci 6n y entrega de | as uni dades pronetidas.

Creenps, adenmas, que la base prinmera que debe adoptar la ley es
caracterizar al pr onot or o al pronotor-propietario o al
propi etario, al conprador y, luego, tipificar toda |a contratacién
en sus diversas fases, segun sean las partes intervinientes,
decl arando cual es son | as estipul aci ones indi spensabl es, cuales |as
permitidas y cual es | as prohi bi das.

Para |lograr el encause de esta situaci 6n, deberia establecer cono
condi ci 6n previa, con prescindencia de la forma o nodalidad que se
adopte en la contrataci 6n, la vinculacion o afectaci 6n del inmnueble
al régimen de la ley, nediante |la declaracion de voluntad del
propi etario, hecha por escritura publica y anotada en el Registro
de la Propiedad que corresponda a l|a ubicacion del bien, cuya
anotacion en el “folio real” que marca la ley 17801, producira la
eficiacia y efectos a que se ha aludido al examnar el punto
rel acionado con la “anotaci 6n de boletos de conpraventa”; pero,
solamente en lo que se refiera a la vinculacién volitiva expresa
del propietario.

Esos efectos, en |o fundanental y principal, consisten en la
inenbargabilidad e inejecutabilidad tanto para |os terceros
acreedores del propietario, conob |los de |os conpradores. Ello, con
| as excepci ones que correspondan a |os acreedores, proveedores de
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materiales y mano de obra de |la construccion y a |los redentores
segun la ley.”*

3. Condi ciones y obligaciones del contrato

“Todos aquel | os di spuestos a adquirir un departanmento a construir o
en construcci 6n, se preguntan que tipo de protecci 6n | es cabe con
respecto a su inversioén, para evitar se frustren sus derechos en
expectativa. Con tal fin, se dictd en el afio 1972 la ley 19. 724(
nodi fi cada por la | ey 20276), denom nada “Ley de
Prehori zont al i dad”.

Esta |l ey inpone al propietario-vendedor que proyecta subdividir un
edificio por el réginen de la |l ey 13.512 de Propiedad Horizontal y
enaj enar sus uni dades, que previanente afecte el inmnmueble al
régimen de la Ley de Prehorizontalidad, 1o que permitira al
eventual adquirente conocer |a situaci 6n dom nial del bien (y sus
gravanenes si |l os hubiera) , los planos, el Reglanento de
Copr opi edad que regiréa el Consorcio, etc.

Transcribinos el articulo 1° de la ley que es suficientenente
explicativo: “Todo propietario de edificio construido o en
construcci 6n o de terreno destinado a construir en él un edificio,
que se proponga adjudicarlo o enajenarlo a titulo oneroso por el
régi men de propi edad horizontal, debe hacer constar, en escritura
publica, su declaraci 6n de voluntad de afectar el inmueble a |la
subdi vi si 6n y transferencia del dom nio de uni dades por tal

régi men”.

Para resguardo de los intereses de |os futuros adquirentes, se
deber & dejar constancia en dicha escritura el estado de ocupaci 6n
del innmueble, |a inexistencia de deudas por inpuestos, tasas o
contribuciones, si la transferencia de uni dades queda condi ci onada
a |l a enaj enaci 6n en un plazo cierto de un nunero determ nado de

el las; y ademés debera agregarse copia del titulo de propiedad,

pl ano de nensura aprobado, copia del plano del proyecto de obra, y
proyecto del plano de subdivisién, proyecto del Reglanmento de
Copropi edad y Administracion, y los certificados de préactica del
Regi stro de |la Propiedad y de Catastro.

Esta escritura se inscribira en el Registro correspondiente y asi
el propietario solo podré disponer de él o gravarlo en |os térm nos
y condi ci ones que di spone la ley..

No es objeto de este trabajo enunerar todas |as condici ones,
obligaciones y limtaciones a que queda sonetido el propietarioy
la contrataci 6n. Pero si destacarenos | o real mente inportante:
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a) los contratos de enajenaci 6n estan sujetos a condi ci ones
expresas y enunci aci ones que estan enuneradas en la ley, entre
ellas, | os gravanenes existentes o a constituir;

b) si el propietario decide constituir hipoteca no prevista en |os
contratos, necesita |la conform dad de | os adquirentes cuyo contrato
haya sido registrado; si asi no lo hiciere, la hipoteca es

i neficaz.

c) en caso de falta de pago del crédito por parte del propietario,
el adquirente tiene derecho a pagar |a parte correspondiente a su
uni dad; y si hubiere ejecuci6n judicial, aquellos que ejercieron
este derecho, no tendran su unidad conprendida en la m sma

d) por ultinb, es de hacer notar que varios tipos de infracciones
gue se cometan con respecto a | as disposiciones de esta | ey, conete
un delito penado con multa o prision, seglin el caso.”®

4. La Ley Argentina N°19.724°
Prehori zont al i dad
(Con las reformas de |la Ley 20.509)
Articulo 1. Todo propietario de edificio <construido o en
construcci6n o de terreno destinado a construir en él un edificio,
gue se proponga adjudicarlo o enajenarlo a titulo oneroso por el
régi men de propiedad horizontal, debe hacer constar, en escritura
publica, su declaracion de voluntad de afectar el innueble a la
subdivision y transferencia del domnio de wunidades por ta
r égi nen.

Constancias de |l a escritura

Articulo 2. En la escritura a que se refiere el articulo anterior

se dej ara constanci a de

a) Est ado de ocupaci 6n del i nnuebl e;
b) Inexistencia de deudas por inpuestos, tasas o contribuci ones de
cual qui er i ndol e a | a f echa de su ot or gam ent o;
c) Si la transferencia de wunidades queda condicionada a |la

enaj enaci 6n, en un plazo cierto, de un nunero determ nado de ell as;
di cho plazo no podré exceder de un (1) afio ni el nunero de uni dades
ser superi or al ci ncuent a (50) por ci ent o;
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d) Cunplimento de |os recaudos a que se refiere el articulo 3° de
esta |ey.

Escritura de afectaci 6n: recaudos

Articulo 3. Al otorgarse la escritura de afectaci 6n, el propietario
del innmuebl e debe entregar al escribano |a siguiente documentacion

que se agregar a a aquél | a:
a) Copia integra certificada del titulo de dom nio con constancia
del escri bano de haber| o t eni do a | a Vi st a;
b) Pl ano de mensur a debi danent e apr obado;
c) Copia del plano del proyecto de |la obra, con |la constancia de su
aprobaci 6n por | a aut ori dad conpet ent e;
d) Proyecto de plano de subdivision firmado por profesional con
titulo habi | i t ant e;

e) Proyecto de reglamento de copropiedad y adm nistracion

Asimi snb se agregaran certificados expedidos por el Registro de la
Propi edad Innueble y oficina catastral correspondiente en su caso,
de los cuales resulten | as condiciones de dom nio del innueble, sus
restricciones, asi conb que éste y su propietario no estan
af ect ados por medi das caut el ar es.
La existencia de obligaciones garantizadas con derecho real de
hi poteca, no inpedira la afectacion, si el propietario acredita
docunent adanente en el msnmo acto, que estan cunplidas |as
obl i gaci ones exi gi bl es energentes de | a hipoteca.

Anot aci 6n en el Registro

Articulo 4. La escritura de afectaci 6n se anotard en el Registro de
| a Propi edad | nnmueble, y éste haré constar esa circunstancia en |os
certificados que expida.

Ef ect os

La anotaci 6n inhibe al propietario para disponer del innmueble o
para gravarlo en forma distinta a la prevista en la presente |ey,
sal vo | os casos de retracci 6n o desafectaci 6n a que se refieren |os
articul os6® y 7°.

Enaj enaci 6n del inmuebl e
La enajenacion total o parcial del innueble a terceros no afectara

| os derechos de |os adquirentes de unidades cuyos contratos estén
regi strados en la forna prevista en el articulo 12.
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Testinonio de |la escritura de afectaci 6n

Articulo 5. El adquirente puede solicitar al escribano, a costa del
propi etari o, copia sinmple autenticada de la escritura de
afectaci 6n, con certificacién de la existencia de |os elenentos
menci onados en el articulo 3°.

Retracci 6n de | a af ectaci 6n

Articulo 6. La desafectaci 6n procedera en el supuesto previsto en
el inciso c) del articulo 2°, cuando se hubiere cunplido la
condicion. En tal —caso, el propietario podra retractar |Ila
af ectaci 6n nedi ante decl araci 6n que constard en escritura publica,
otorgada dentro de los diez (10) dias de expirado el plazo
establecido en la escritura de afectacion, ante el msnp registro
notarial, la que serd anotada en el Registro de |a Propiedad
| nmueble. A dicha escritura el escribano interviniente agregara
certificado expedido por el Registro de |la Propiedad |nnueble de

gue resulte que no existen contratos registrados, o de que su
nunero no al canza al nminino previsto. Tanbi én dejara constancia, en
su caso, que han sido restituidas a los adquirentes |as sunas
entregadas conbp seflas o anticipo, con mAs un interés igual al
fijado por el Banco de la Nacion Argentina para |as operaciones
nor mal es de descuento.

Desaf ect aci 6n

Articulo 7. El propietario tanbién puede solicitar judicialnente |la

desaf ect aci 6n, Si acredita sumari ament e que:
a) Transcurridos seis (6) neses de registrada |a afectaci 6n, no ha
enaj enado uni dades:
b) Transcurrido el |apso nencionado en el inciso anterior, ha

rescindido o resuelto la totalidad de |os contratos registrados;
c) Transcurrido un (1) afio de registrada |la afectaci6n, |la obra no
Ilegd a iniciarse o ha quedado paralizada sin posibilidad de
r eanudar | a, si enpre gue medi e justa causa.
En | os supuestos de los incisos b) y c) debera asimsnpo acreditar
gue esta debi danente asegurada la restitucidn a |os adquirentes de
todo o que hubieren pagado por cual quier concepto, con nmas un
interés igual al fijado por el Banco de la Nacién Argentina para
| as operaci ones normal es de descuento.

Publ i ci dad de | a af ectaci 6n
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Articulo 8. El propietario debe hacer constar |a afectaci 6n del
i nmuebl e y su registracion, nurmero del registro notarial y fecha en

que se ef ect ué:
a) En un cartel que debe tener permanentenente en el lugar de la
obr a, col ocado en forma Vi si bl e;

b) En toda oferta o invitaci 6n que se haga a terceros para adquirir
uni dades de vivienda a subdividir por el réginen de propiedad
hori zontal, por medio de ofrecimentos personales, publicaciones

peri odi sti cas, transm si ones radi ot el ef 6ni cas, de television
proyecci ones cinenmatograficas, colocacion de afiches, letreros o
cartel es, progr anas, ci rcul ares, comuni caci ones i npresas o]
cual qui er otro procedi m ent o de di fusi én

c) En los contratos que celebre a los fines de la enajenacién o
adj udi caci 6n de uni dades.

Condi ci ones de publicidad de | as ofertas

Articulo 9. Queda prohibido, en cualquier forma de oferta:
a) Anunciar el precio de venta, o parte de él, en forma que induzca
a error, o no indicar el precio total si se nmenciona una parte.
b) Anunciar en forma inconpleta | os planes de financiacio6n y plazos
de pago;
c) Orecer formas de pago, condiciones o planes de financiacién por
terceras personas o0 instituciones de crédito que no hayan sido
ef ecti vanente conveni dos o acor dados.

Deber de exhi bi ci 6n

Articulo 10. El propietario debe tener a disposicién de 1os
adqui rent es de uni dades:
a) Copias sinples autenticadas por el escribano del Registro en que
se otorgd la escritura de afectaci 6n de | os el ementos enunerados en

el articulo 30 y de | as escrituras de hi pot eca;
b) Lista de |as uni dades que se hubi eran enaj enado, y constancia de
su anotacion en el Registro de I|la Propiedad |Innueble;

c) La informacion relativa al desarrollo material de la obra;
d) La informacion relativa al pago de |os servicios hipotecarios e
i mpuest os que afecten al innmueble. El conprador tiene el derecho de
exigir la exhibicidén de |os conprobantes respectivos y en el caso
de no hallarse al dia aquellos servicios o inpuestos puede retener
| as sumas que se adeuden y abonar directanmente tal es gravanenes,
deduci éndose de su deuda hacia el vendedor.

Deber de i nformaci 6n
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Articulo 11. Todas |as personas que intervengan en operaciones
conprendidas en l|la presente ley, estan obligadas respecto de

t erceros a preci sar:
a) Car act er en que act uen;
b) | dent i dad del propi etario del i nmuebl e;

c) La existencia de otro vinculado por el contrato a celebrarse
| os poderes que invoque y los instrunentos que |o acrediten.

Regi stro de | os contratos

Articulo 12. El propietario debe registrar |os contratos cel ebrados
con los adquirentes en el Registro de |a Propiedad Inmnueble
correspondiente a la jurisdiccion del innueble afectado, poniéndose
nota de ello en el contrato. El adquirente puede, en cual quier
tienpo, registrar el contrato.

Preferencia de | os contratos registrados

Los contratos no registrados no dan derecho al propietario contra
el adquirente, pero si a éste contra el enajenante, sin perjuicio
de no ser oponibles a terceros. La posesion otorgada en virtud de
un contrato no registrado es inoponible a quien ejerza su derecho a
consecuenci a de un contrato debi danente regi strado.

Especi fi caci ones de | os instrunentos

Articulo 13. Los contratos de enajenaci6n o adjudicacioén de

uni dades deben cont ener:
a) Los si gui ent es dat os de | as partes:
| . Cuando se tratare de personas de existencia visible, su nonbre,
domcilio, estado civil, nacionalidad y nuanmero de docunento de
i denti dad;

1. Cuando se tratare de personas juridicas, la razén social o
denominacion y el domicilio, acreditédndose la existencia de la
entidad, su inscripcion en el Registro Publico de Comercio cuando
fuere exigible, y la representaci én de quienes conparecieren por
ella. En cual esquiera de |os dos casos cuando invocare mandato o
representaci 6n, debe dejarse constancia del docunento que |o

pr uebe;
b) Datos correspondientes al domnio de |o enajenado, con |as
const anci as de su i nscripci on;

c) Constancia de la escritura de afectaci 6n, de su anotacio6n y de
gue en poder del escribano obra copia sinple certificada para el
adqui rent e;

d) La individualizacion y caracteristicas de |la unidad enajenada,
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su ubicacién y el porcentual estimdo que se asigne a ella;
e) Forma de pago del precio y cuando el saldo adeudado fuere en
cuotas, el nuanmero de ellas y si son docunentadas total o
parci al nent e en pagar és u otros titul os de crédito
f) Plazo, nonto y condiciones de |os gravanenes que el propietario
hubi ere constituido o se proponga constituir y que afecten al
i nmuebl e;

g) El plazo y <condiciones en que se otorgara |a posesion;
h) En su caso, la condicion prevista en el inciso c) del articulo
20,

Redacci 6n de | os contratos

Articulo 14. Los contratos seran redactados en forma clara vy
facil nente | egibles. Las clausulas que establezcan |imtaciones de
responsabi l i dad, facultades de rescindir o resolver el contrato sin
previa conunicaci 6n o intimcio6n, o suspender su ejecucid6n o la de
la obra, o sanciones a cargo del otro contratante, caducidades,
l[imtaciones a las facultades de oponer excepciones, clausulas
conprom sorias o de prérroga de la jurisdiccién judicial, asi conp
| os supuestos previstos en los incisos f) y h) del articulo 13,
s6l o tendran efecto si son expresanmente aceptadas por el adquirente
en cl ausul a especial, firnmada por éste.

Preci o reajustable

Articulo 15. Todo supuesto de precio sonetido a reajuste debera
constar en el contrato cono cl ausul a especial de |la que resulte con
toda claridad los criterios aplicables. Es nula toda cléausula que
deje librado el reajuste del precio a la voluntad del propietario,
vendedor, constructor o a terceros vinculados a ellos, aunque
act uen en calidad de arbitros.

Responsabi | i dad

Articulo 16. Todos los intervinientes en los contratos a que se
refiere esta ley son solidaria e ilimtadanente responsables por l|a
restituci 6n de |as sefias o anti ci pos recibidos, sin perjuicio de su
responsabi |l i dad penal .

Cesi 6n del contrato
Articulo 17. La transferencia de |os derechos y obligaciones del

adquirente de una unidad en favor de un tercero no libera al
cedente respecto de sus obligaciones para con el propietario,

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr
http://www.pdffactory.com

Centro de Informacion Juridica en Linea

mentras éste no dé su conformdad y la transferencia haya sido
anotada en el Registro de la Propiedad I nnueble. La registraci 6n de
las transferencias podra ser requerida tanto por el propietario
cono por el cedente o] el cesionari o.
Regir4d, en lo pertinente, lo previsto en los parrafos tercero y
cuarto del articulo 12.

Resci si 6n o resol uci 6n

Articulo 18. La resolucion o rescision del contrato debe anotarse
en el Registro de la Propiedad Innmueble. La omsion de dicho acto
importa para el propietario la prohibicién de disponer de la
uni dad.

H poteca del innueble afectado

Articulo 19. Para gravar con derecho real de hipoteca un inmueble
afectado, el propietario debe sumnistrar al eventual acreedor
hi pot ecari o:

a) El detalle de |os saldos de precio de |as unidades vendi das; si
la obra se realiza por admnistracion, el costo a cargo de |os
adquirentes de unidades y el estimativo de la parte que faltare
realizar;

b) Noémina de los adquirentes de unidades cuyos contratos se
encuentren anotados en el Registro de la Propiedad |nnueble;
c) Constancia de que los adquirentes estan fehacientenente
notificados del propésito de hipotecar el inmueble, del nonto y
demas nodal i dades de la obligaci6on a garantizar. Estos extrenps
deben constar en la escritura de constitucion del derecho real de
hi pot eca.

Constituci 6n de hi poteca no prevista en | os contratos

Articulo 20. La constitucién de derecho real de hipoteca no
prevista en |os contratos de adjudi caci 6n o enaj enaci 6n, no puede
ef ectuarse si nedia oposici én de adquirentes cuyos contratos estén
anotados en el Registro de |la Propiedad Innueble. Sin perjuicio de
ello el propietario podra solicitar judicialnmente autorizaci én para
constituir derecho real de hipoteca en favor de persona determn nada
si acreditara justa causa. El juicio tramtara por via sumarisinm

| neficaci a
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Articulo 21. Los derechos real es constituidos por el propietario de
un innmueble afectado en infraccién a |lo dispuesto en esta ley son
i nefi caces e inoponi bles a | os adquirentes.

Créditos hi potecarios: Derechos de | os adquirentes

Articulo 22. Los adquirentes tienen derecho a que tanto el
propietario conb el acr eedor hi potecario |es proporcionen
i nformaci 6n detallada por escrito sobre el cunplimento de sus
obl i gaci ones reciprocas. Todo adquirente tiene derecho a abonar
directanmente al acreedor hipotecario |la parte proporcional que
correspondiere a su wunidad en caso de falta de pago por el
propi etario; en tal supuesto quedara subrogado de pleno derecho en

el lugar, grado y prelacion que correspondia al acr eedor
hi potecario y hasta |la concurrencia de |a suma pagada, |a que podra
conpensar con | a que debi ere al propi etari o.

En caso de ejecucidn, la mism no conprendera |as unidades cuyos
adqui rentes hayan ejercitado el derecho que les otorga el parrafo
anterior.

Cancel aci ones parci al es

Articulo 23. A escriturarse cada unidad, el o |los acreedores
hi pot ecari os estan obligados a otorgar cancel aci ones parcial es de
| as hi potecas globales que afecten al innmueble, por el nonto que
pudi era corresponder a cada unidad, previo pago de la parte
proporcional de |a hipoteca global que corresponda a dicha unidad,
guedando ésta |iberada de ese gravanen. A |los efectos de Ila
determ naci 6n de las partes proporcionales que correspondan, se
tendran en cuenta | os porcentual es establ ecidos en el proyecto de
subdi vi si 6n

Ej ecuci 6n

Articulo 24. En caso de ejecuci6n del innmueble afectado se aplican
| as Si gui ent es regl as:
a) Cuando fuere por acreedores hipotecarios, |os adquirentes con
contratos debidamente regi strados tienen derecho a |a adjudicaci 6n
del bien si abonan al conprador en remate judicial, una vez
aprobado éste, el precio obtenido, y todos |os gastos que aquél
hubi era efectivanmente abonado, con mas un interés igual al fijado
por el Banco de la Nacién Argentina para |as operaciones nornmales
de descuent o.
b) Si fuere por acreedores quirografarios y de no nediar concurso,
los adquirentes <con contratos debidanmente registrados tienen
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derecho a la adjudicacion del innmueble si abonan el valor que
corresponda al estado del bien. A estos efectos se practicara
tasaci 6n especial por perito. En ningun caso puede disponerse |a
venta judicial de innuebles afectados, sin previa notificacidén a
| os adquirentes con contratos debi danente regi strados.

Adm ni strador provisorio

Articul o 25. Terminada |a construcci 6n y aunque no nedie tradicion
el propietario convocara a |los adquirentes con contratos
debi danente regi strados a una asanblea dentro de los treinta (30)
dias de concluida aquélla, a fin de designar adm nistrador
provisorio, el que serd elegido por sinple mayoria. La mayoria se
determinara segun |os porcentuales asignados a l|as respectivas
uni dades en el proyecto de subdi vi si 6n.

Expensas conunes

Articulo 26. Las expensas conunes se distribuirdan de acuerdo con
| os porcentual es establecidos en el proyecto de reglanento de
copropi edad y adm ni straci on.

| nt ervenci 6n j udi ci al

Articulo 27. A peticion de los adquirentes de unidades que
representen, por |lo nenos, el quince (15) por ciento del wvalor
total confornme |os porcentuales, el juez puede, si resultaren
graves irregularidades, y previo tramte sumario, designar en |la
adm ni stracion de la obra a un interventor, a fin de controlar vy
prevenir el nenoscabo de |os bienes. Esta resolucion sera apel able
al solo efecto devol utivo.

Apl i caci 6n provisoria del reglanento de copropi edad

Articulo 28. Mentras no se constituya definitivanmente el
consorci o, se aplicaran en cuanto sean conpati bl es, | as
di sposi ci ones  del proyecto de reglanento de copropiedad vy
adm ni straci 6n previsto en el articulo 3°, inciso e).

Qobras por adm ni straci én

Articulo 29. Cuando la obra se realice por admnistracion, siendo
el costo a cargo de |os adquirentes de uni dades, seran aplicables,
ademas de |as disposiciones generales de esta ley, |as contenidas
en los articulos 15, ultino parrafo, 31y 32.
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Adm ni strador: funci ones

Debera desi gnarse adm nistrador en la forma prevista en el articulo
25, quien tendra |as obligaciones establecidas en el articulo 10 y
debera Ilevar la contabilidad de |la obra. Si se hubieren enaj enado
uni dades cuyos porcentuales representen el cincuenta (50) por
ciento, el administrador podra ser renovido por nmayoria estinada
conforme a di chos porcentual es.

Obras por admi nistraci on: paralizaci 6n

Articulo 30. Si la obra se paralizare durante mas de seis (6) neses
con inposibilidad de continuarse, por causas inputables al
propi etario, no estando éste en qui ebra o concurso, |os adquirentes
pueden solicitar l|a adjudicacién del innueble en condoninio,
asum endo |las obligaciones contraidas por el propietario a |os
fines de la ejecucién de la obra. La adjudicaci 6n se sustanciaré
por la via del proceso sunario.

Qobras por admini straci 6n: Rescision del contrato con el constructor

Articulo 31. Si por causa inputable al constructor la obra se
paraliza, el admnistrador o un namero de adquirentes de unidades
gue representen el diez (10) por ciento del valor innueble pueden
pronover | a rescision del contrato con aquél. La decisidén se tonaré
por mayoria absoluta de adquirentes, cal culada sobre el valor tota
del innueble, aplicandose al efecto lo dispuesto en el articulo
1204 del Cbédigo G vil.

Penal i dades

Articul o 32. (Derogado por |ey 20.509).

Fal sedad docunent al

Articul o 33. (Derogado por |ey 20.509).

Di sposi ci ones de aplicaci 6n transitoria

Articulo 34. Hasta tanto los Registros de |a Propiedad Innueble
correspondientes a la jurisdiccion de los innuebles que quedan
sonetidos al réginen de la presente ley estén en condiciones de
efectuar la registracion a que se refiere el articulo 12, o que no

podra exceder del 1° de febrero de 1973, los contratos de
adqui sicion que se celebren seran puestos en conocimento del
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escribano a cargo del Registro Notarial donde se haya otorgado |a

escritura de afectacion. En el supuesto del articulo 18, la
resci sion o resoluci 6n debe ser registrada en el Registro Notarial
interviniente. En el caso del articulo 19, inciso b), debe

sum nistrarse némna de |os adquirentes cuyos contratos se
encuentren regi strados en el protocolo. En el caso del articulo 24,
el privilegio que se confiere o serd respecto de |os adquirentes
cuyos contrat os est uvi eren regi strados en el pr ot ocol o.
Si el propietario revoca |a designaci 6n de escribano efectuada para
el otorgamento de la escritura de afectaci 6n, debe hacer constar
| a nueva designaci 6n juntanmente con la originaria, en todos |os
el ementos y actos detallados en el presente articulo y notificarla
fehacientenente a |os adquirentes cuyos boletos hayan sido
regi st rados.

ol i gaci ones del escribano

Articulo 35. En los casos de aplicacion del articulo 34, el
escri bano est a obl i gado a:
a) Dejar constancia en su protocolo de Ilos contratos de
adquisicion. La msma surtira los efectos que por esta ley se
atribuyen a la registraci6n de |los contratos en | os Registros de |a
Pr opi edad | nruebl e;
b) En el <caso del articulo 6°, «ultino parrafo, el escribano
interviniente dejard constancia fehaciente de la inexistencia de
contratos registrados o de que su numero no alcanza al mininp
previ st o;

c) En el <caso del articulo 10, inciso b), expedir detalle
certificado de l|as unidades que se hubiesen enajenado y de su
inscripci én en el protocol o.

| ngreso de docunentos a | os Regi stros

Articulo 36. A partir de la fecha en que los Registros de la
Propi edad |Innueble estén en condiciones de cunplir |as funciones
atribuidas por esta ley, 1los escribanos deberan ingresar en
aquél l os |l os contratos que hubi esen registrado dentro de |os plazos
gue se establezcan en | as respectivas regl anent aci ones.

Der ogaci 6n

Articul o 37. Der 6gase el decreto-1 ey 9032/ 63.
Articul o 38. Conuni quese, etc.
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5. Ley de Excepciones a |la Prehorizontalidad. 20.2767

Art. 1.- Exceptuanse de las disposiciones de la ley 19724: a) La
adj udi caci 6n de uni dades particulares en innmuebles, que se haga a
| os condémi nos, conuneros, socios o0 asociados, por particién o
division de condom nio, comuni dad hereditari a, sociedad o
asoci aci on; b) La adjudicacion o enajenaci6n de unidades
particul ares en innuebles del dom nio privado del Estado Naci onal

| as provincias y nunicipalidades; c¢) La adjudicaci6n o enaj enaci 6n
de uni dades particulares en innuebles cuya construcci én se realice
con préstanps de organisnps oficiales nacionales, provinciales o
muni ci pal es, cuando de las condiciones del nmutuo con garantia
hi potecaria resulte que la celebracion de los contratos con |os
futuros adquirentes queda a cargo exclusivo del ente financiador, y
| os propietarios otorguen a tal fin poder irrevocable a favor de
dicho ente. El réginmen de excepciobén establecido en el presente
inciso soOlo producird efectos a partir de la inscripcion en el
Regi stro innobiliario del instrunento constitutivo de |la obligacion
hi potecaria. Si  en infraccion a este réginen el propietario
celebrare contratos con terceros pronetiendo la transferencia de
uni dades particulares en el edificio a construir o en construcci 6n,
se hara pasible de |la sancié6n establecida en el primer parrafo del
articulo 32 de la ley 19724, y los contratos celebrados seran
i noponi bles al ente financiador y a qui enes hubieren contratado con
él; d) Los edificios ya afectados o que se afecten al réginen de la
| ey 13512 dentro de los noventa (90) dias de la publicacidn de la
presente, y los que |o sean en |o sucesivo sin haberse
conerci al i zado previ anente una o mas de sus uni dades.

Art. 2.- No se aplicaran las normas de la ley 19724, cuando antes
de su publicacion |os propietarios hubieran fornmalizado contratos
de adjudicacidén o enajenacion de unidades particulares en el
respectivo innueble. Esta disposicién no exinme a | os propietarios y
demas responsables del cunplimento de |as obligaciones y recaudos
establ ecidos en los articulos 9°, 11, 13 incisos a), b), d), e), f)
y g), 14, 15 y 16 de la citada ley, siendo de aplicacioén |as
penal i dades fijadas para | os casos de incunplimento o violacion de
di chas nor nas.

Art. 3.- Los propietarios de innuebles conprendidos en la ley 19724
qgue a la fecha de publicacion de |la presente no hubieran cunplido
con | a obligacion establecida en el articulo 1° de dicha ley y que
hayan celebrado contratos de adjudicacion o enajenacién de
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uni dades, deberan otorgar la escritura de afectacion prevista en el
citado articulo dentro de | os noventa (90) dias a contar de aquella
fecha. La autoridad adm nistrativa de aplicacion, a peticion de

i nteresado, podra por resoluci6on fundada conceder anpliaci ones del

pl azo establ ecido en el parrafo anterior.

Art. 4.- En el segundo parrafo del articulo 32 de la ley 19724
sustituyese | a expresi 6n a sabi endas por dol osa.

Art. 5.- En la Capital Federal y territorios de jurisdiccion
naci onal, mentras el arancel notarial no establezca | os honorarios
correspondi entes a |os actos de intervenci 6n profesional energentes
de la ley 19724, se aplicaréan los de |las instrunentaci ones anal ogas
que a continuacién se indican: a) Para las escrituras de

afectaci 6n, los correspondientes al reglanento de copropiedad vy
adm nistracion; b) Para las escrituras de desafectacion, |os
correspondientes a las escrituras de cancelacion de derechos
real es.

Art. 6.- En la Capital Federal y territorios de jurisdiccion
naci onal sera autoridad administrativa de aplicacion de la ley
19724, l|la presente y los que se dicten en consecuencia, la

Direccién General del Registro de la Propiedad Innueble. Los
gobi ernos provinciales determnaran el organisnb que en cada
jurisdiccion ejercera esas funciones.

Art. 7.- Comuniquese, etc.
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