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5) Problema y Justificacion

La entrada en vigencia del Cadigo Civil y Comercial de la Nacién, producido
a mediados del afio 2015, introdujo nuevos paradigmas en el derecho real de
propiedad horizontal.

Esos cambios importaron nuevas realidades legislativas en ese derecho
real, que se traspolaron a la figura del administrador de un Consorcio de
Propietarios. La figura del administrador, tal como era concebido bajo la legislacion
civilista derogada, se ha visto circunscripta en un marco clamado por la doctrina y
la jurisprudencia (Kiper (2016), Humphreys (2014, 2015 y 2016), Smayevsky,
2014), entre otros).

! Anexar CV actualizado

2 En funcién de las horas semanales dedicadas.

® Se refiere a la funciones que desarrollara para monitorear, dirigir y evaluar la marcha del Programa.
* Expresado en Horas Semanales dedicadas a la laboral de gestionar el Programa.




El marco legislativo vigente, que impone nuevos derechos y obligaciones,
ademas de los otrora reconocidos e impuestos al representante consorcial,
cercena su obrar con otro érgano de la propiedad horizontal, que es el Consejo de
Administracion.

La figura del administrador en la Propiedad Horizontal cobra supina
trascendencia ante el funcionamiento y la aptitud del consorcio para la
consolidacion del sistema. Maxime, si se tienen en cuenta la proscripcion velezana
y la institucion efectuada por la Ley 13.512.

El administrador al ejercer su funcion como un representante organico del
sistema de la propiedad horizontal debe adecuarse a la nueva realidad que le
impone la legislacion civil y comercial vigente.

Cierto es que se ha discutido sobre su figura. Algunos ha considerado que
el administrador se encuentra vinculado con el Consorcio de Propietarios en virtud
de una relaciébn de mandato. Su relacion no lo es con los propietarios; sino,
directamente con el ente consorcial. Ello obsta a que los propietarios no se
encuentren legitimados para accionar en forma individual y directa contra el
representante de la persona juridica (CNCiv., Sala K, 1996).

Esa concepcidén guarda intima vinculacién con la consideracion juridica de
la personalidad del consorcio de propietarios.

En torno a su calificacion como persona juridica existen distintas teorias: las
qgue lo negaban y las que sostenian que si lo era, con diferentes grados de
personalidad (Corvalan (1958), Salas (1955), Zannoni (1985), Laquis (1958 y
1985), Molinario (1965), Laje (1951), Silvestre de Aimo y Quintana (1985), Alterini
(1971), Spota (1961), Borda (1975), Llambias (1961), Curutchet (1961), Papafio,
Kiper, Dillon, Causse (1987), Kiper (2016), Humphreys (2004 y 2015), Mariani de
Vidal (1987 y 2016), Highton (1977), Flah y Smayevsky (1991) y Bustos (1957),
entre otros.

Esa discusién juridica ha quedado zanjada en la letra del art. 2044 del
Cddigo Civil y Comercial de la Nacion por cuanto consagra a la figura del
administrador como a un o6rgano de la propiedad horizontal y reconoce al
Consorcio de Propietarios como a un ente de derecho.

No obstante ello, la nueva regulacién del 6rgano ejecutivo trae aparejado un
variopinto abanico de circunstancias que imponen su estudio y tratamiento en el
marco de las nuevas realidades sociales y econOmicas que imperan en nuestros
dias.

A los fines de realizar el andlisis de la figura del administrador, es menester
realizar un rastreo historico en relacion al derecho vigente, para determinar su
ambito de actuacion pasado; y, de esta manera poder predecir la impronta que

nos presentaran los lustros venideros.
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Esa tarea habra de realizarse, en el marco de la nueva regulacion del
Caodigo Civil y Comercial que introduce un nuevo paradigma en materia del
derecho real de propiedad horizontal, al incorporar la figura del Consejo de
Administracion, como érgano de contralor del representante consorcial con las
relevantes consecuencias juridicas que dicha insercion conlleva.

Este paradigma nos invita a formular el siguiente cuestionamiento: ¢ Cuales
son las implicancias juridicas que trae aparejada la nueva normativa en la figura

del administrador de un inmueble sometido al régimen de la propiedad horizontal?

6.) Marco conceptual

El nuevo plexo normativo, a partir del Titulo V establece una nueva
regulacion del derecho real de propiedad horizontal.

El administrador es concebido, a partir de la entrada en vigencia del Cadigo
Civil y Comercial de la Nacion como a un 6rgano de la propiedad horizontal,
conforme pregona la letra del art. 2044.

Cierto es que tanto el art. 9° de la Ley 13.512 como el art. 3° del Decreto
Reglamentario N° 18.734/49 imponian que en el estatuto consorcial debia
proveerse la designacion del administrador, que podia ser un propietario o un
tercero; como asi también, las bases de su remuneracion y la forma de su
remocion.

En el art. 2065, del Capitulo 7, estatuye que el administrador es el
representante legal del consorcio de propietarios, con el caracter de mandatario.

Su figura puede ser ejercida por una persona fisica, una persona juridica o
ambos. Ellos pueden integrar el consorcio o revestir la calidad de terceros en
relacion a él.

De lo expuesto puede colegirse que, el Cddigo Civil y Comercial recoge el
brego doctrinario, académico y jurisprudencial, en el sentido que admite
expresamente que puede ser administrador una “persona humana o juridica.

La designacion del administrador es una norma indisponible, atento a que
toda persona juridica debe tener un representante. El art. 2066 del Cédigo Civil y
Comercia de la Nacion regla lo referente a su designacion y remocién. De este
modo se da solucion a los cuestionamientos efectuados al art. 9, inc. b), de la ley
13.512, respecto de la necesidad de otorgamiento de una escritura publica para la
designacion de un nuevo administrador (CNCiv., Sala B, 1989 y Sala L, 1991 vy
1996).

Bajo el sistema imperante, una de las clausulas obligatorias que todo
reglamento de propiedad horizontal debe contener es la designacion del

administrado (art. 2056, inc. r, CCyC). La del primer administrador, debe ser



efectuada por el titular o los cotitulares dominiales (art. 2098 CCyC) y los
sucesivos administradores, por mayoria absoluta (art. 2060 CCyC); excepto que el
estatuto consorcial imponga una mayor (art. 2056, inc. fi, CCyC).

El primer administrador constara en la escritura publica; no asi, las
sucesivas designaciones (arts. 2060, 2066, 2038 y 2056, CCyC).

La funcion puede ser ejercida sin detrimento de la calidad que invista la
persona que lo represente. La nueva ley no enumera ningun requisito especifico
que deba reunir aquélla. No obstante ello, en el reglamento de propiedad
horizontal puede establecerse requisitos minimos e ineludibles que debe ostentar
toda persona que desempefie la funcion ejecutiva del érgano consorcial.

Si quien lo representa es un tercero, que es un profesional, su actividad la
desarrollard como organizador de un servicio; mas no, como un vértice de su
actividad profesional. En ese marco le sera también de estricta aplicacion el art. 2°
de la Ley 26.361. En este contexto le seran aplicables las obligaciones que
emergen de la Ley de Defensa del Consumidor, tales como: informacion (art. 4°),
seguridad (art. 5°), trato digno y equitativo e inejecucion de practicas abusivas (art.
8° bis), entre otras. Estas reglas se aplicaran en forma subsidiaria a lo reglado por
el Cddigo Civil y Comercial de la Nacion. Aquéllas son de orden publico, de
acuerdo a lo normado por el art. 65 (Ghersi y Weingarten, 2015).

La gestion del administrador sera regida por las reglas del régimen; v,
supletoriamente, por las del mandato (arts. 2065, 2056, inc. r, 1319, 1322, 1328,
1324 y 1325, CCyC). Empece ello, también obrara como mandatario personal de
cada uno de los propietarios, quienes, por tal razén, no podran revocar el vinculo
en forma individual (Cullaciatti, 2015).

También, este 6rgano debe afrontar obligaciones legales (art. 2067 CCyC).

En este son, él es quien representa a la persona juridica del consorcio (arts.
148, inc. gy 2044, 858, 859, 862, 1319, 1322, 1328y 1324 y 1325, CCyC).

El administrador puede ser removido sin justa causa; es decir, en forma
incausada (art. 2066 CCyC). Si ello acontece, resultaran aplicables las reglas del
mandato. Respecto a la retribucién percibida por el despedido, por el periodo que
resta para el ejercicio de su administracion, si lo es en exceso, no podra ser
reclamada su devolucion por parte del mandante (art. 1328, inc. d), CCyC).

El incumplimiento de las facultades y de los derechos impuestos por los
copropietarios trae aparejada su responsabilidad (civil y comercial, penal,
contravencional y administrativo).

Estas normas deben relacionarse, respecto del Codigo Civil y Comercial de
la Nacion. En virtud de ello deviene que el administrador es un representante

necesario del ente consorcial (CNCiv, Sala C, 1992 y Sala L, 1993).
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El Cdédigo Civil y Comercial de la Nacion incorpora la figura del Consejo de
Propietarios, no ya como un organo facultativo y de intermediacion entre los
intereses de los propietarios y el administrador, sino como a un érgano (art. 2064,
CCyC).

De la nueva normativa puede deducirse que, las obligaciones del
administrador legal o convencionalmente, habran de ser controladas y fiscalizadas
por el Consejo de Propietarios. Su ambito de actuacion encontrara su fundamento
en la letra de la ley y la del reglamento de propiedad horizontal.

El Cddigo Civil y Comercial de la Nacion incorpora, en su redaccion bregos
y clamores doctrinarios y jurisprudenciales efectuados desde la sancién de la Ley
13.512, en el afio 1948. De esta forma, se ha intentado hacer caer en derrotero
todas decisiones antagénicas pronunciadas con respecto al instituto. No obstante
ello, el nuevo plexo normativo debe ser complementado con otras normas que
refieren a la vida consorcial, a saber: constitucional, penal, contravencional,
administrativa y procesal.

De manera que el nucleo de regulacién del derecho real de propiedad
horizontal lo establece el Cédigo Civil y Comercial de la Nacion, juntamente con
los plexos normativos indicados en el parrafo precedente, complementandolo y
ampliandolo.

En definitiva, el Codigo consagra los nuevos limites a la autonomia de la
voluntad, que privilegian las leyes especiales, sin desconocer dicho dogma al
sistematizar especificamente los contratos discrecionales pero plasmando la
nueva realidad negocial a través de los contratos de adhesion y de consumo.

Estudiar las implicancias juridicas de la nueva regulacion del CCyC en torno

al dogma de la autonomia de la voluntad es el objetivo de nuestro trabajo.

7.) Objetivos:

7.1. Objetivos generales:

7.1.1. Desentrafar la figura del administrador en el marco del derecho real de
propiedad horizontal, desde la génesis de la legislacion civil imperante en
nuestro pais, partiendo desde la sancion del Cédigo Civil velezano.

7.1.2. Comparar los principios otrora rectores y con los actuales.

7.2. Objetivos especificos:

7.2.1. Determinar el ambito de aplicacién del administrador en un inmueble
edificado sometido al régimen de la propiedad horizontal, tamizandolo con
el derecho civil y comercial, penal, contravencional, administrativo y

constitucional.



7.2.2. Considerar los distintos tépicos que puedan plantearse en cuanto a la
implementacion de la nueva figura del administrador, con sus consabidas
responsabilidades.

7.2.3. Cavilar sobre la injerencia de la figura del administrador en las nuevas
realidades socio-juridico-econémicas.

7.2.4. Discurrir la transformacion historica de la funcién del administrador en las
distintas disciplinas.

7.2.5. Reconocer las herramientas que provee el ordenamiento juridico actual a fin
de dar respuesta a los numerosos interrogantes que habran de surgir con la

entrada en vigencia del nuevo plexo normativo civil y comercial.

8.) Hipotesis
La regulacién de la figura del administrador en el derecho real de la
propiedad horizontal, bajo la égida del Cédigo Civil y Comercial de la
Nacién, impone una modificacion estructural en los alcances y en la

estructura de su ambito de actuacion.

9.) Metodologia

Nuestro trabajo tomara el método hipotético deductivo.

Procederemos a poner a prueba la hipétesis a través de un andlisis
bibliografico y jurisprudencial. Analizaremos los diferentes contratos existentes en
nuestro derecho patrio y estudiaremos el comportamiento del principio de la
autonomia de la voluntad en cada uno de ellos.

Acudiremos a la doctrina nacional existente sobre la materia ya
referenciada; como asi también en el derecho comparado, en especial: Espafia y
Brasil.

Especial estudio se dedicara a la legislacion espafiola por ser una de las
legislaciones de avanzada en la materia.

También se analizaran casos jurisprudenciales, en cuanto ellos han sido la
base de variadas modificaciones introducidas en materia de propiedad horizontal.

La metodologia a emplear sera el método directo con un tipo de disefio no
experimental y transversal, con alcance descriptivo.

El método sera directo por cuanto se determinaran las condiciones del
conocimiento por medio del andlisis reflexivo (Tamayo y Tamayo, 2003).

Nuestra investigacion sera objetiva por cuanto reflejara una realidad tedrica
no implementada en su totalidad. Ello, atento que, en su esencia esta nueva
concepcion del administrador apenas cuenta con casi dos afios de vida en nuestra

legislacion.
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La forma de investigacion serd la basica, atento a que confrontara la teoria con la
realidad; y, de este modo, se producira un nuevo conocimiento.

El tipo de investigacion elegido es el no experimental y transversal.

El disefio no experimental se centrard en el andlisis de las variables
identificadas en los contextos politicos, histéricos, sociales y econdémicos que
imperaban en esa actualidad.

La transversalidad se relacionard con la recoleccion de datos, textos,
legislacion y doctrina, con el propésito de descubrir y analizar sus incidencias y su
interrelacion en la realidad juridica y factica.

10.) Cronograma

Actividades MESES
1 12|13|4|5|6|7]8]9]10|11]12
Ampliacion del marco| X
bibliografico en relacion al
derecho argentino.
Abordaje de la tematica X
seleccionada.
Ampliacion del marco X
bibliografico en relacion al
derecho internacional, con
especial referencial al derecho
espariol
Abordaje del material X
internacional seleccionado.
Reuniones Periddicas X I X|IX[X]|X]|X
Asistencia a Eventos| X | X[ X | X | X |X
Académicos
Elaboracién de conclusiones. X
Revision final. X
Preparacion del Informe Final XX

11.) Resultados Esperados:

A través de la presente investigacion se pretende abordar el abanico de las
diferentes vicisitudes que se producen a través de la implementacion del nuevo
régimen normativo que rige la orbita civil y comercial de la Nacion, juntamente con
derechos que podrian llamarse como: “complementarios” o “conexos”, en relacion
a la figura del administrador de un inmueble edificado sometido al régimen de la

propiedad horizontal.
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Al respecto, intentaremos propiciar una propuesta innovadora sobre la
cuestion, brindando ademas, herramientas juridicas para superar, desde la
perspectiva del derecho, diversas problematicas que podrian plantearse en
relacion a la aplicacion de la regulacion de la figura del administrador de la
propiedad horizontal.

La cuestion planteada tendra fuerte recepcion en los ambitos académicos,
profesionales y jurisdiccionales. En relacion a este ultimo, consideramos que el
tema es actual, habida cuenta de la vigencia del Cédigo Civil y Comercial de la
Nacion, el cual regula una estructura con diferentes aristas, que recoge la
problematica de esta investigacion.

Ello hace suponer que la judicatura argentina requerird de investigaciones
profundas como esta para mufiirse de soluciones ante las nuevas realidades
conflictivas que podrian plantearse y el novedoso marco estructural que se

consagra en el Cédigo Civil y Comercial de la Nacion.

12.1.) Aportes cientificos.
Ver CV.

12.2.) Vinculacion y Transferencia®

Vinculacion con el sector productivo: -

Vinculacion con la sociedad civil: jornadas y conferencias.
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Otros tipos de vinculaciones: CAPH, AIER, entre otros.

12.3.) Mediacion del conocimiento

Cursos de Capacitacion: Cursos y talleres en diferentes entidades académicas.
Conferencias: Cursos y talleres en diferentes entidades académicas.

Trabajo de consultoria:

Asesoramiento especializado:

® Indicar el nombre de la entidad destinataria de la transferencia y el tipo de relacién formal que habria que
tramitar para concretar el vinculo
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