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Pautas y bibliografia

PRESENTACION Y SUBTEMAS

La Propiedad Horizontal constituye uno de los institutos mas dinamicos y complejos del
derecho inmobiliario argentino. Su régimen juridico, profundamente reformado por el Cédigo
Civil y Comercial de la Nacion sancionado en 2014, continia generando interrogantes
doctrinarios, tensiones interpretativas y desafios practicos que demandan un abordaje
cientifico riguroso y sistematico.

La interaccion entre el derecho de fondo —contenido en el CCyCN— y las normativas
locales de cada jurisdiccion registral configura un mapa complejo y heterogéneo. Cada
provincia organiza su propio sistema de calificacidon e inscripcion, con soluciones que no
siempre son uniformes y que en muchos casos todavia no han sido adecuadas a los
estandares del nuevo codigo. A ello se suma la irrupcién de figuras relativamente nuevas
como los conjuntos inmobiliarios, el tiempo compartido y los cementerios privados, cuya
insercion en el sistema registral plantea preguntas que la doctrina y la jurisprudencia aun
estan procesando.

Las presentes pautas de investigacion tienen por objeto orientar el trabajo académico y
profesional en esta materia, identificando los temas de mayor relevancia teérica y practica.

Subtemas

1. La Propiedad Horizontal en el Cédigo Civil y Comercial de la Nacion: estructura
dogmatica y régimen registral.

2. La publicidad registral en el régimen de Propiedad Horizontal: certificados, informes y su
funcion en el trafico inmobiliario

3. La afectacion al régimen de Propiedad Horizontal: requisitos, instrumentacion y
calificacion registral

4. Modificacién del reglamento de Propiedad Horizontal: mayorias, limites y calificacion
registral

5. Asentimientos legales en la Propiedad Horizontal

6. El derecho a sobreelevar.
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7. La desafectacion del régimen de Propiedad Horizontal: procedimiento, conflictos y
soluciones juridicas

8. Los Conjuntos Inmobiliarios como derecho real: construccién dogmatica, régimen registral
y situacion de los conjuntos preexistentes

9. El estado constructivo de las unidades en la Propiedad Horizontal: registracion,
modificacion y calificacion

PAUTAS

Subtema 1
La Propiedad Horizontal en el Cédigo Civil y Comercial de la Nacién: estructura
dogmatica y régimen registral

El CCyCN introdujo modificaciones sustanciales al régimen de la propiedad horizontal, tanto
en su estructura de fondo como en sus implicancias registrales. El analisis de estos cambios
y su recepcion por los distintos registros provinciales constituye un campo de investigacion
de primera importancia.

Cuestiones a investigar:

Conceptualizacion del derecho real de propiedad horizontal de acuerdo al CCyC y de sus
elementos constitutivos. Objeto de la Propiedad Horizontal de cuerdo a la ley. El reglamento
de propiedad horizontal como acto juridico complejo. El consorcio de propietarios como
persona juridica. La articulacion entre el CCyCN y las normativas técnico-registrales locales.

Subtema 2
La publicidad registral en el régimen de Propiedad Horizontal: certificados, informes y
su funcioén en el trafico inmobiliario

La publicidad registral cumple una funcién central en la seguridad juridica del trafico
inmobiliario. En el régimen de propiedad horizontal, la determinacion de qué actos requieren
publicidad previa y qué efectos produce su omision es una cuestion de relevancia practica
cotidiana.

Cuestiones a investigar:

El alcance de la publicidad registral en cada etapa del proceso de afectacion. La funcion de
los certificados e informes de dominio y de anotaciones personales. El tratamiento registral
del plano de propiedad horizontal y su publicidad previa a la afectacion, Las consecuencias
juridicas de la falta de inscripcion de actos vinculados al régimen.
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Subtema 3
La afectacion al régimen de Propiedad Horizontal: requisitos, instrumentacion y
calificacion registral

El proceso de afectacion al régimen de propiedad horizontal con la redaccion, otorgamiento
e inscripcion del Reglamento de Propiedad Horizontal es el acto juridico fundacional del
sistema. Su correcta instrumentacion y calificacion registral determina la validez y
oponibilidad de todo el régimen posterior.

Cuestiones a investigar:

Requisitos sustanciales y formales del reglamento de propiedad horizontal. El rol del plano
de subdivisidon y su comunicacion al registro. Los recaudos documentales exigibles y su
variacion entre jurisdicciones. El tracto sucesivo abreviado en la afectacion por herederos,
requisitos y efectos. Los inmuebles Hipotecados o con medidas cautelares vigentes. Actos
de disposicidon previos a la afectacion: incidencia. Las diferencias en los sistemas de
minutas e instrumentos rogatorios entre provincias.

Subtema 4
Modificacion del reglamento de Propiedad Horizontal: mayorias, limites y calificacion
registral

La modificacion del reglamento de propiedad horizontal y su registracion son temas que
siempre han tenido complejidad en su instrumentacion, ademas de la conflictividad en la
vida del consorcio. Determinacion qué mayorias son necesarias para cada tema, qué
aspectos son 'constitutivos' del régimen y cual es el rol del registrador en su calificaciéon
plantea cuestiones juridicas de gran complejidad.

Cuestiones a investigar:

La distincidon entre clausulas Estatutarias y Reglamentarias del Reglamento de Propiedad
Horizontal. Clausulas de modificacion registrables. El régimen de mayorias previsto en el
articulo 2057 del CCyCN: a qué tipo de clausulas aplica y sus excepciones. La exigencia de
unanimidad para la modificacion de clausulas estatutarias. Anoticiamiento de Plano
modificatorio. Unidades objeto de modificacién y Unidades no objeto de modificacion,
posibilidad de distincidon de efectos. Unidades hipotecadas o con medidas cautelares en los
procesos de modificacion. Recaudos documentales para la inscripcion de la modificacion de
reglamento.

Subtema 5
Asentimientos legales en la Propiedad Horizontal

Uno de los puntos de mayor conflictividad practica en la registracion de la propiedad
horizontal es la determinacion de cuando resultan exigibles los asentimientos previstos en el
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CCyCN de los cényuges y los convivientes para la proteccion de la vivienda familiar, tanto
en el régimen del matrimonio como en el de las uniones convivenciales.

Cuestiones a investigar:

El alcance de los articulos 456, 470 y 522 del CCyCN. La exigencia de asentimientos en las
distintas etapas del proceso registral: afectacién, modificacion y desafectacion. Unidades
Funcionales afectados al régimen de proteccion de vivienda: la calificacion registral del
caracter de 'vivienda' y los criterios adoptados por los diferentes registros provinciales.

Subtema 6
El derecho a sobreelevar.

El derecho a sobreelevar, frecuentemente incorporado a los reglamentos de propiedad
horizontal, ha generado un prolongado debate sobre su naturaleza —real o personal— con
consecuencias directas sobre su aptitud registral y su oponibilidad a terceros.

Cuestiones a investigar:

Naturaleza juridica del derecho a sobreelevar bajo el CCyCN. Posiciones doctrinarias y
jurisprudenciales sobre su registrabilidad. Consecuencias de su inscripcién o no inscripcion
frente a terceros adquirentes. Comparacion de soluciones adoptadas por los distintos
registros provinciales. El impacto de su eventual exclusién del registro sobre la seguridad
juridica dinamica.

Subtema 7
La desafectacion del régimen de Propiedad Horizontal: procedimiento, conflictos y
soluciones juridicas

La salida del régimen de propiedad horizontal es un proceso que concentra numerosos
conflictos practicos, especialmente cuando existen gravamenes vigentes, situaciones de
insolvencia, gravamenes vigentes e hipotecas vigentes. Su regulacion en las distintas
jurisdicciones provinciales

Cuestiones a investigar:

Requisitos sustanciales para la desafectacién: unanimidad, inexistencia de gravamenes y
manifestacion expresa. El tratamiento de los gravamenes hipotecarios y las medidas
cautelares en el proceso de desafectacion. La posibilidad de suplir judicialmente la voluntad
del consorcista renuente. El proceso posterior de anulacion del plano ante el organismo
catastral competente. Comparacion entre legislaciones provinciales.
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Subtema 8
Los Conjuntos Inmobiliarios como derecho real: construccién dogmatica, régimen
registral y situacion de los conjuntos preexistentes

La incorporacion de los conjuntos inmobiliarios al CCyCN como derecho real autbnomo
(articulo 2075) ha generado una de las discusiones mas intensas del derecho inmobiliario
contemporaneo, con implicancias registrales aun no del todo resueltas en el plano
normativo y jurisprudencial.

Cuestiones a investigar:

La naturaleza juridica del derecho real de conjunto inmobiliario y su relacién con la
propiedad horizontal. Los elementos caracterizantes previstos en el articulo 2074 del
CCyCN. EI régimen registral aplicable: planos, matriculas e instrumentos especificos,
recaudos para inscripcion del reglamento. La situacion de los conjuntos inmobiliarios
constituidos antes de la entrada en vigencia del CCyCN y su adecuacién al nuevo régimen.
Comparacion de soluciones registrales entre jurisdicciones provinciales.

Subtema 9

El estado constructivo de las unidades en la Propiedad Horizontal: registracion,
modificacién y calificacién

Las unidades 'a construir' o 'en construccion' plantean desafios especificos en materia de
registracion, publicidad y calificacion, que se intensifican en el contexto de emprendimientos
urbanisticos de gran escala.

Cuestiones a investigar:

El régimen registral de las unidades en distintos estados constructivos. La modificacién del
estado constructivo y sus efectos sobre el reglamento y las matriculas. La interaccion entre
el registro inmobiliario y el organismo catastral en la calificacion del estado constructivo. La
proteccién de los adquirentes de unidades en construccion. Distintos regimenes provinciales

Subtema 10
Perspectiva comparada y federal: heterogeneidad de los sistemas registrales
provinciales frente a un derecho de fondo unificado

Argentina presenta una tension estructural entre la unidad del derecho civil y comercial de
fondo —regulado por el CCyCN con alcance nacional— y la diversidad de los sistemas
registrales provinciales. Esta tensién genera inequidades, inseguridades y oportunidades de
mejora que merecen un estudio sistematico.

Cuestiones a investigar:
Relevamiento y comparacion de las normativas técnico-registrales provinciales en materia
de propiedad horizontal. Identificacion de criterios divergentes entre jurisdicciones y sus
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consecuencias practicas. La necesidad y viabilidad de una mayor armonizacion registral a
nivel nacional. El rol de los organismos nacionales y las asociaciones profesionales en la
unificacion de criterios.
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