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Consideraciones generales. - |l. Principales inconvenientes que es
necesario superar y posibles soluciones. - lll. El sistema societario como

solucion ideal. - IV. Razones que nos impulsan a considerar necesario se
legisle sobre una sociedad inmobiliaria.

I CONSIDERACIONES GENERALES

Es innegable que la ley 13512 llené un vacio de nuestra legislacion al
posibilitar la division horizontal de los inmuebles, hasta su sancion,
expresamente prohibida.

Sin embargo, sus disposiciones no son lo amplias que hubiere sido de
desear, ya que carece de previsiones destinadas a reglar las relaciones
entre las partes interesadas, durante el lapso que abarca el estado,
comunmente denominado, de "preconsorcio" o "prehorizontalidad".

Esto origina, en la practica, una apreciable cantidad de conflictos,
especialmente en los casos de adquirentes de unidades de edificios a
construir o en construccion, supuestos en que lo corriente es que los
futuros adjudicatarios abonen la mayor parte del precio convenido o del
costo de las unidades que deben serles transferidas o adjudicadas en
plena propiedad, mucho antes de que se les otorguen las respectivas
escrituras.

Evidentemente, la omisiéon sefialada debe imputarse, en forma exclusiva,
a la circunstancia de que las disposiciones del cuerpo legal que nos
ocupa, estan referidas a la aplicacion del régimen de "propiedad
horizontal" a inmuebles cuya edificacion se encuentra totalmente
finalizada.

Asi lo sefala Fontbona en su interesante trabajo: "Estado prehorizontal"
(ed. Col. de Esc. de la Cap. Fed., ano 1964, pag. 5) al sostener que el
legislador, al aprobar el proyecto que sirvié de base para la sancion de la
ley que actualmente nos rige, sometido a su consideracion por el Poder
Ejecutivo, suprimiéo del mismo el art. 2°, cuyo texto era el siguiente:
"Respecto a los edificios a construirse, podra constituirse un derecho de
condominio sobre el terreno baldio o el edificio actual, determinando en
el acto constitutivo las bases para atribuir la propiedad de los pisos o
departamentos del futuro edificio", haciendo constar que no pudo
encontrar alusién de ninguna especie, referida a la supresion de la
norma transcripta - que estima inspirada en los arts. 10 y 14 de las leyes
chilena y uruguaya que rigen en la materia, respectivamente - ni en los
dictamenes de las Comisiones de Legislacion General de las dos
Camaras del Poder Legislativo, ni en los debates parlamentarios que en
ambos cuerpos colegiados se originaron con motivo de la sancion de la
ley.
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Grandes son los obstaculos que se oponen al logro de soluciones
idoneas para la eliminacion del problema planteado, ya que las mismas
deben contemplar, en forma objetiva, los intereses encontrados de las
partes.

Sin embargo, tales dificultades no han sido 6bice para que la tarea fuese
acometida, tanto en el aspecto doctrinario como por los organismos del
Estado.

Con respecto a la accion desarrollada por nuestros tratadistas, creemos
interesante recordar, entre otros, los trabajos producidos por los doctores
Corchon, Racciatti y Laje y por el citado escribano Fontbona, como asi
también la labor cumplida por profesionales especializados en la
materia, en importantes congresos y jornadas en que se debatid el tema,
entre ellos: el "lll Congreso de Derecho Civil", reunido en la ciudad de
Cordoba y la "Conferencia Nacional de Rosario - ley 13512", ambos
celebrados el afio 1961; la "IX Jornada Notarial Argentina", reunida el
afo 1962; las "Primeras Jornadas Latino Americanas de Experiencia
sobre la Propiedad Horizontal" que tuvieron lugar por iniciativa de la
Facultad de Derecho y Ciencias Sociales de la Ciudad de Montevideo, en
dicha ciudad, durante e! ano 1962; la "X Jornada Notarial Argentina",
celebrada en el afio 1964; el "Primer Congreso Argentino de la Propiedad
Horizontal", reunido igualmente en el aho 1964, etcétera.

También los organismos estatales se han mostrado activos tratando de
resolver el problema que nos ocupa.

Entre otras soluciones propuestas o proyectadas a tal fin, nos parece
conveniente recordar: a) La "expresion de deseos" de la Excma. Camara
de Diputados de la Nacién, emitida con fecha 13 de agosto de 1958, por
la que ese cuerpo colegiado manifestdé la aspiracion de sus
componentes en el sentido que el Poder Ejecutivo incluyese en la
reglamentacion de la ley 14005, las ventas efectuadas bajo el régimen
instituido por la ley 13512; b) El decreto 2977 promulgado por el Poder
Ejecutivo de la Nacion con fecha 6 de marzo de 1959; c) El proyecto de
ley suscripto por los entonces senadores nacionales, doctores Guido y
Weidman, que obtuvo sancion favorable de la Camara Alta durante el
periodo del afio 1959 no siendo posteriormente tratado por Diputados; d)
El proyecto de ley presentado durante el mismo periodo legislativo por el
entonces diputado nacional doctor Zarriello, por el que se auspiciaba la
modificacion de la ley 13512, a la que se agregaba normas destinadas a
reglar la situacion que nos ocupa y e) Finalmente, el decreto del Superior
Gobierno de la Nacién 9032, de fecha 10 de octubre de 1963, si bien
contemplando el problema desde distintos enfoques, todos orientados
hacia el mismo fin, pero que, por una u otra razén, no llegaron a
concretarse o aplicarse.

Trataremos de explicar en el presente trabajo las razones que nos
impulsan a considerar la forma societaria como la solucion mas
adecuada para proteger los intereses de las partes, en los casos en que
los adquirentes de unidades en edificios a construir o en construccion,
deben ingresar, si no la totalidad, la mayor parte del precio convenido por
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la adquisicion o adjudicacion, durante el lapso que abarca el desarrollo
de la edificacion.

II PRINCIPALES INCONVENIENTES QUE ES NECESARIO SUPERAR Y
POSIBLES SOLUCIONES

Examinando las situaciones que se plantean con motivo del
incumplimiento por parte de los interesados, a las obligaciones
contraidas, en las citadas operaciones mediante las cuales los
adquirentes de unidades en edificios cuya construccién no se encuentra
realizada, pagan la totalidad o casi totalidad del precio, antes de suscribir
las correspondientes escrituras por las que se les transfiere el dominio,
es facil concluir que ese incumplimiento tanto puede perjudicar a los
adquirentes como a los vendedores y, en ciertos supuestos, por reflejo,
aun a los adquirentes cumplidores.

En efecto. El adquirente que compra un departamento en un edificio a
construir o en construccion, sélo obtiene, mediante la firma del "boleto",
un derecho personal contra el vendedor y, como consecuencia de ello,
esta expuesto a sufrir las consecuencias de cualquier desequilibrio
econdmico que pueda afectar al mismo, aunque no alcance a producir
su estado de total insolvencia (quiebra o concurso) ya que,
evidentemente, ello repercutira en los pagos de deudas originadas por la
edificacion, generalmente privilegiada. Ademas, no podemos descartar la
circunstancia de que el hecho de que la titularidad del dominio esté en
cabeza del vendedor, le posibilita la realizacion de maniobras dolosas,
en perjuicio de los adquirentes.

No es mucho mejor la situacién del vendedor que se encuentra atado
con el adquirente por un boleto de compraventa que no podra rescindir
de pleno derecho, en caso de incumplimiento del adquirente, si éste lo
ha hecho normalmente durante un lapso importante.

Sin embargo, es evidente que el vendedor ha tenido indudablemente en
cuenta la obligacion de los adquirentes de efectuar pagos parciales,
generalmente perioddicos, en el calculo de la financiacién del costo de la
edificacion, que por motivo del incumplimiento tendra que paralizarse o,
por lo menos, disminuir su ritmo.

Cabe hacer notar que estas situaciones son posibles de producirse, aun
sin mediar culpa de las partes, como ocurriria en los supuestos de que
cualesquiera de las mismas cayese en estado de incapacidad, o se
produjese su fallecimiento, etcétera.

Lo cierto es que, por las razones expuestas, las consecuencias de estos
incumplimientos son sumamente perjudiciales, no soélo para las partes
que los originan y para las que necesariamente deben sufrir sus
consecuencias, sino incluso para los adquirentes cumplidores.

Varias son las formas con que se ha intentado poner fin a estas
situaciones, pero entendemos que en su mayoria estan lejos de poder
alcanzar su objeto, sobre todo por enfocar el problema en forma
unilateral.
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¢, Cuadles serian los riesgos a eliminar?

En lo que se relaciona con la proteccion de los derechos de los
adquirentes, es evidente que el primer punto que debe resolverse es
sacar la titularidad del dominio del bien al vendedor, evitando, de esta
manera, los posibles efectos de su caida en estado de insolvencia y
eliminando, a la vez, la posibilidad de que pueda aprovechar la
circunstancia de que el dominio del bien figure a su nombre, para
constituir sobre el mismo algun derecho real de garantia de créditos, no
previsto al vender las unidades.

Surgen como soluciones propuestas para remediar este problema: a) la
transferencia del bien a los compradores; y b) la inscripciéon de los
boletos de compraventa en el Registro de la Propiedad, importando esa
inscripcién la imposibilidad de vender o cravar, total o parcialmente, el
bien, sin la previa conformidad de los compradores.

Hemos dicho que estas soluciones estan lejos de eliminar totalmente los
inconvenientes sefalados. En cierto aspecto constituyen una garantia
para los adquirentes que no podran ser perjudicados por la insolvencia
del vendedor, ni defraudados por éste, mediante la venta o Ia
constitucion de gravamenes sobre el bien; pero no solucionan los
problemas que puedan plantearse con motivo del incumplimiento por
parte de los adquirentes, tan graves como los primeros.

Es evidente que ello toma las soluciones referidas completamente
inadecuadas, sobre todo, como ya hemos apuntado, si tomamos en
cuenta los graves perjuicios que pueden resultar para las partes, como
consecuencia de una paralizacion de la obra o de la simple disminucién
del ritmo previsto para la construccion.

La solucion ideal tendra que contener previsiones que aseguren a los
compradores, que no podran ser defraudados, pero también tendra que
posibilitar, por un medio eficaz y rapido, la eliminacién de aquellos que
no cumplan con las obligaciones contraidas o cuyo fallecimiento,
incapacidad o insolvencia, repercuta en forma negativa sobre los demas.
Es decir, debe establecer una verdadera separacién entre el patrimonio
particular del adquirente y el patrimonio comun de todos los interesados
en la adquisicion de unidades, y no dejar librado al arbitrio de uno
cualesquiera de ellos la prosecucion de la obra o la liquidacién total del
negocio emprendido, caso que puede producirse en el condominio si,
vencidos los términos legales de duracion, cualesquiera de los
conddminos pidiese su cesacion.

III. EL SISTEMA SOCIETARIO COMO SOLUCION IDEAL

Entendemos que la solucion del problema esbozado se alcanza
plenamente mediante la aplicacion del régimen societario, que con tanto
éxito rige en Francia, es decir, integrando los futuros adjudicatarios de
unidades, una sociedad, cuyo objeto sera la adquisicion del terreno y la
construccion, sobre el mismo, del edificio proyectado; su capital estara
formado por el aporte de los socios, y sera el valor de costo de la o las
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unidades que en definitiva se les adjudicaran en pleno dominio al
disolverse vy liquidarse el ente societario mediante la adjudicacién de su
activo fisico (unidades que compongan el edificio a construirse, incluida
su participacién en la copropiedad de los bienes comunes) entre sus
asociados, en la forma que se prevé en el correspondiente contrato; su
plazo de duracién, el lapso necesario para el cumplimiento de sus fines;
que posibilite la exclusién del socio en caso de falta de cumplimiento de
las obligaciones contraidas o en el de conducta perjudicial, etc., es decir,
considerandose causas determinantes de exclusion las establecidas por
los arts. 1735 y concordantes del Cddigo Civil, y en la que la
administracion de la sociedad y en consecuencia el manejo de los
fondos sociales, estara a cargo de los socios o, por lo menos, controlada
por ellos.

Expondremos el porqué de nuestro apoyo a este sistema, basandonos
en las disposiciones de la legislacion vigente, especialmente las
relacionadas con la sociedad civil, por entender que es la que mas se
adapta al objeto perseguido

Esto no quiere decir, en forma alguna, que estimemos que la sociedad
civil responda en forma integral a las necesidades que requiere una
sociedad inmobiliaria, pero entendemos que de todos los tipos
contemplados, tanto en la legislacion civil como comercial, es la que
reune la mayor cantidad de elementos positivos. Mas adelante
sefialaremos los vacios que presenta y que nos mueven a propugnar,
finalmente, la creacién de una sociedad especificamente "inmobiliaria".
Tomando, como hemos dicho, las disposiciones vigentes de nuestra
legislacién de fondo, comenzaremos por sefalar cuales son los motivos
que nos mueven a decidirnos por la "sociedad civil" y no por ninguno de
los tipos de "sociedades comerciales".

Entre ellos consideramos fundamentales:

1°) Que las sociedades comerciales tienen por finalidad, practicar actos
de comercio (art. 282 del Codigo de Comercio), cosa que evidentemente
no ocurre con las sociedades constituidas con el fin de construir un
edificio para distribuir sus unidades entre los socios.

2°) Por ser la unica que ofrece la posibilidad de excluir, por un medio
simple, rapido y efectivo, al socio que no cumple con sus obligaciones.

Sobre este particular, pese a que hay opiniones encontradas, respecto a
la posibilidad de excluir un socio de pleno derecho, por la mora en que
pueda incurrir en el pago de una o mas cuotas de aportes, o cualquier
otra causa establecida en el contrato social, entendemos que si la
exclusion se funda en una de las causales establecidas en la ley (arts.
1735 y concordantes del Cédigo Civil), lo mas que podria exigirse para el
cumplimiento de esa medida seria una resolucion de asamblea que asi
lo disponga. Esto no significa que aceptemos que la medida no pueda
ser prevista y adoptada conforme a las disposiciones del contrato: a)
porque colocados todos los socios en un pie de igualdad, no se crearia
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con su aplicacion ninguna situacién irrita a los derechos de los excluidos;
b) Por cuanto la tendencia de la doctrina actual, unanimemente aceptada
por las legislaciones modernas, por supuesto, siempre que no se afecten
en lo fundamental los derechos de los socios, es proteger la subsistencia
del ente societario antes que los derechos particulares de aquéllos; c)
Porque si el Codigo autoriza a los socios a convenir que en caso de
fallecimiento de cualquiera de ellos, siempre que no se afecte la legitima
de sus herederos forzosos, el o los sobrevivientes pueden quedarse con
todo el activo social, pagando a los herederos del fallecido una cantidad
determinada (art. 1654, inc. 3° del Cdédigo Civil), resulta mucho mas
I6gico aceptar que estén habilitados a convenir que para el caso de que
se produzca el incumplimiento de uno cualesquiera de ellos a las
obligaciones contraidas, pueda ser excluido de pleno derecho,
reintegrandosele el capital integrado en su totalidad, o con una quita
compensatoria de los inconvenientes que su mora pueda haber
producido a sus coasociados; d) Porque producida la exclusién por una
de las causas expresamente enumeradas en el Cddigo, no cabe ninguna
duda acerca de su legitimidad; e) Porque el incumplimiento en cuanto al
ingreso de los aportes convenidos por parte de algunos asociados,
puede ocasionar serios perjuicios a los demas consorcistas, como ser a
los que se han comprometido a entregar las viviendas que ocupaban en
una fecha determinada, en base a la recepcion de su unidad, de mediar
el desarrollo normal de la construccion; o tener que soportar variaciones
de costos; o tener que pagar multas por incumplimiento a contratistas o
subcontratistas, etcétera.

3°) Ademas, la sociedad tiene su propia personalidad, distinta de la del
socio, al ser persona juridica de caracter privado segun lo dispone el art.
33 del Cddigo Civil y un patrimonio social independiente del de sus
componentes, como se desprende de las normas contenidas en los arts.
1702, 1712, 1713, 1714, 1748 y concordantes, del cuerpo legal citado.
Esta divisién de patrimonios es de gran importancia, como ya lo hemos
dicho, por la implicancia que, con respecto al ente societario, puede
tener la insolvencia de uno de los socios o simplemente la ejecucién por
una accion oblicua, de una deuda particular.

4°) Otra de las ventajas que ofrece la sociedad civil, es la prohibicién que
impone al socio de ceder sus derechos a terceros, sin la conformidad de
los demas, si ello no esta expresamente previsto en el contrato (art.
1673), disposicion que en el caso que nos ocupa tiene suma
importancia, pues permite un control acerca de las personas que, en
definitiva, seran las propietarias y posiblemente los ocupantes de las
unidades.

5°) Igualmente resulta importante la prohibicién que el art. 1653, inc. 2°,
impone a los socios de retirarse, a su entero arbitrio, de la sociedad en
cualquier momento, ya que en esa forma posibilita la consecucién de los
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fines sociales.

6°) Porque tanto el contrato constitutivo de la sociedad, como cualquier
modificacion que se introduzca al mismo, deben ser otorgados por
escritura publica (art. 1184, inc. 3°, del Cdodigo Civil), lo que rodea al acto
de las innegables ventajas y garantias que ofrece esta instrumentacion,
tan bien examinadas y expuestas por la Comisién Il de la "XIlI Jornada
Notarial Bonaerense", cuyas conclusiones reproducimos al efecto:

"Que en la escala de los valores juridicos formales, en lo que se refiere a
documentos realizados mediante procesos voluntarios, la escritura
publica notarial esta en el limite superior, por las siguientes razones, que
se puntualizan como principales:

"1) Autoria: porque su autor intelectual es un profesional
universitario especializado en la materia, que ejerce una funcién publica
tipica.

"2) Verdad: porque la escritura tiene autenticidad absoluta: a) en
su configuracién externa (fuerza probante formal), como resultado de sus
particulares signos sensibles especificos; b) en lo interno (fuerza
probante material o sustantiva), derivadas de la calidad de su autor
(persona publica) y de la exactitud de sus dichos y de los hechos que
expresa fueron realizados y cumplidos por él, o de los que indican que
los requirentes han ejecutado en su presencia (actos de vista).

"También quedan autenticados los dichos (declaraciones de voluntad o
de verdad) de los mismos requirentes (actos de oido para el notario).

"3) Prueba: Porque toda la fuerza probatoria del documento tiene
eficacia para quienes lo otorgan y para terceros (por su exactitud e
integridad) tanto para las necesidades del trafico, como para una
eventual contienda judicial.

"4) Legitimidad y legalidad: porque la correcta actuacion del
notario asegura la legitimidad de la actuacion de los otorgantes y la
legalidad del acto o negocio documentado.

"5) Forma de ser y de valer: porque el documento notarial contiene
la declaracibn misma de los requirentes (consen - consentimiento,
otorgamiento), lo que, en numerosos casos, configura la forma de ser vy,
en otros, la de valer del acto o negocio.

"6) Titularidad: porque ademas, es requisito de eficacia del acto o
negocio, pues, en muchos supuestos, el cambio de las titularidades y
situaciones juridicas, no adviene por la sola voluntad de los interesados,
sino a partir del momento en que se produce el documento especifico,
autorizado por el notario.

"7) Valores fundantes: y porque la escritura, como toda actuacion
notarial, realiza en propia sede, los valores fundantes de autonomia:
seguridad, paz y solidaridad, y precisamente, en su faz cautelar, el orden,
como valor fundado de heteronomia.

"8) Que el desconocimiento de estos valores asi enunciados, y de
otros que ha puesto de relieve la literatura juridica especializada, es
causa de perturbaciéon al juego normal de las titularidades, rompe el
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equilibrio natural de las instituciones y corroe las bases legales del
ordenamiento juridico, con grave riesgo para la sociedad, la seguridad a
que ella aspira y la estructura basica en que se asienta el propio Estado".
"En el aspecto socioecondmico de la escritura se advierte la rapidez, el
costo moderado y la trascendencia hacia la comunidad, porque:
"a) La escritura, como reflejo de la actuacion antiburocratica de su
autor, el notario, tiene por caracteristica su rapidez, sélo entorpecida
por el tramite de las reparticiones publicas. La ultima medida,
adoptada en nuestra provincia, respecto a la inscripcion definitiva de
los titulos, sin visacién previa, es un reconocimiento de tal hecho;
"b) La actuacion notarial que asegura la intervencion de un
profesional universitario, con una funcién especifica, no resulta
onerosa, pues el costo del servicio representa una retribucién justa y
mucho menor que la misma intervencion de las oficinas publicas
estatales. Por otro lado, el concepto de seguridad juridica supera el
mero aspecto econémico;
"c) Por ultimo, con motivo de la escritura el notario resulta un
esforzado colaborador del fisco por las retenciones de diversos
impuestos, con lo cual contribuye eficazmente a recaudar fondos que
estan naturalmente destinados a la comunidad social, en la cual
desempefa su labor".
Como puede apreciarse, éstas y otras circunstancias que, en
homenaje a la mayor brevedad del presente, no citamos, hacen que
consideremos que el sistema societario es el que presenta mayores
ventajas para que los adquirentes de unidades, en los supuestos en
que son ellos los que en realidad aportan los medios necesarios para
llevar a cabo la construccion, desempefando el propietario del terreno
o el promotor un verdadero papel de "incorporador", de acuerdo con la
terminologia que utiliza la ley brasilefia.

IV RAZONES QUE NOS IMPULSAN A CONSIDERAR NECESARIO SE LEGISLE
SOBRE UNA SOCIEDAD INMOBILIARIA

Hasta el momento nos hemos limitado a exponer las ventajas que
reconocemos al sistema societario, para la solucion del problema que
planteamos y las ventajas que, dentro de los tipos legislados,
encontramos en la sociedad civil, con respecto a las demas.

Dejamos constancia, con anterioridad, que no obstante lo beneficiosas
que, a los fines perseguidos, resultaban algunas normas que reglan el
aludido tipo de sociedades, varias eran también las que estaban lejos de
adaptarse exactamente a la finalidad especifica de la sociedad con
objeto inmobiliario.

Precisamente la existencia de estas imprevisiones y contradicciones,
constituyen la razén que nos impulsa a propugnar la necesidad de que
nuestra legislacién dé nacimiento a un tipo de sociedad inmobiliaria,
especificamente destinada a llenar el vacio que ya hemos sefalado.
Comenzaremos por determinar cuales son las imprevisiones y




REVISTA DEL NOTARIADO
Colegio de Escribanos de la Capital Federal

contradicciones a que nos referimos:

1°) Razoén social: La circunstancia de que los arts. 1678 y 1679 del
Cadigo Civil establezcan: "Los negocios de la sociedad pueden ser
conducidos bajo el nombre de uno o mas de los socios, con o sin la
adiciéon de la palabra Compafia" y "Ninguna sociedad puede conducir
sSus negocios en nombre de una persona que no sea Ssocio",
respectivamente, hace que haya tratadistas que sostengan que
obligatoriamente la sociedad civil debe tener razén social.
Seguimos a quienes sostienen que el uso de la razén social, en este tipo
de sociedades, no es de su esencia y consecuentemente es
simplemente optativo. No obstante, la gravedad de la sancion que traeria
aparejada la exclusion voluntaria o compulsiva, o el fallecimiento de un
socio que figure integrando la razon social - disolucién del ente societario
- nos mueve a pensar de que éste es un punto que no puede quedar
librado a la interpretacion de la doctrina y de la jurisprudencia, sino que
por el contrario, la ley debe dejar perfectamente aclarado que la sociedad
inmobiliaria no tiene que llevar, necesariamente, razon social. Creemos
mas logico que lleve denominacion, la que debera responder
exactamente a la ubicacion del bien a que se refiere (Consorcio de la
calle ......ccooueeee. N de la Capital Federal) .

2°) Responsabilidad de los socios: Se trata de otro punto
arduamente discutido en la doctrina. Si bien el articulo 1747 del Cédigo
Civil establece que los socios no estan obligados solidariamente por las
deudas sociales, si asi no lo hubiesen estipulado expresamente y que
cada socio responde unicamente por una porcién viril, aun cuando
distintos sean los capitales de los socios y sus participaciones en la
distribucion de utilidades o para soportar las pérdidas, norma que resulta
confirmada por la del articulo 1750 que establece que cuando las deudas
pasivas de la sociedad fuesen cobradas de los bienes particulares de los
socios, se dividiran entre ellos por partes iguales. Es decir, los socios
responden mancomunada, pero no solidariamente. Sin embargo, hay
quienes no comparten esta teoria.
Pensamos que no sélo debe quedar esta situacion aclarada, sino que,
ademas, lo légico es que los socios s6lo queden obligados por los
aportes prometidos, no en base a una porcion viril sino conforme a su
participacion. Es decir, un régimen similar al de la sociedad de
responsabilidad limitada.

3°) Renuncia o remocion del administrador designado en el
contrato social: Conforme con lo dispuesto en los articulos 1686 y 1687
del Codigo Civil, la remocién o la renuncia del administrador designado
en el contrato social, da derecho, a cualquier socio, a pedir la disolucién
de la sociedad. Entendemos que en salvaguarda de los derechos de los
interesados, siguiendo la nueva orientacién doctrinaria y legislativa de
defender la existencia del ente societario y el cumplimiento de los fines
sociales con preferencia a los intereses particulares de los asociados,
esta norma resulta absolutamente inadecuada para la sociedad
inmobiliaria. Debe eliminarse tal posibilidad de disolucion en la sociedad
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cuya creacion perseguimos.

Como puede apreciarse de estos supuestos, que damos a titulo de
ejemplo y que estan lejos de agotar la enumeracion de normas,
llamémosle inadecuadas, que rigen la sociedad civil, con respecto a la
sociedad inmobiliaria, conjuntamente con una serie de omisiones a
llenar - no debemos olvidar que el Cédigo que nos rige, en su origen sélo
aceptaba la division vertical de la propiedad - justifican la posicion, que
una vez mas repetimos, de que consideramos necesaria la
reglamentaciéon de una sociedad inmobiliaria a cuyos términos estén
obligados a someterse los interesados en las operaciones a que nos
hemos referido precedentemente.

Dicha sociedad debera responder a las normas contenidas en el
memorandum dirigido por el Consejo Federal del Notariado Argentino, a
S. E. el sefior ministro del Interior de la Nacion, Dr. Guillermo A. Borda,
con fecha 21 de febrero del afio en curso, a saber:

"1°) No es necesario que tenga razén social y su nombre se
formara con las palabras: «Consorcio de propietarios de la finca calle...»
(aqui la calle y los numeros municipales correspondientes al edificio
cuya construccién constituya su objeto), evitandose, asi, posibles errores
de sus integrantes.

"2°) Su capital inicial sera el de la suma que resulte de adicionar al
costo del terreno, el presupuestado para la construccion, los honorarios
de direccién de obra y de empresa constructora, comisiones y honorarios
del promotor y de la administracion, los gastos y honorarios de
constitucién, instrumentacién de la adquisicion del inmueble, confeccion
y aprobacioén de planos y, en general, todos aquellos gastos y honorarios
previsibles e indispensables para la finalidad perseguida.

"3°) El capital social asi formado, sera dividido en tantas cuotas
como unidades tenga el edificio proyectado, cuyo numero y/o su valor
nominal sera el proporcional de acuerdo con la incidencia del porcentaje
qgue se fije a la unidad con respecto al capital social y dara derecho a que
se adjudique la unidad a que corresponda dicha cuota, a su suscriptor, al
disolverse y liquidarse el ente societario. La integracion del capital se
haria en cuotas periddicas, preferentemente mensuales y el total del
aporte, salvo el caso de contratacién de préstamos divisibles entre las
unidades, debera ser totalmente satisfecho durante el lapso que insume
la construccion.

"4°) Los socios se comprometeran a aumentar los aportes en la
proporcién correspondiente, en caso de aumento en el costo previsto,
cualquiera que sea el motivo que lo origine, debiendo efectuar los
aportes en la forma que determine el contrato social o la asamblea que
lo establezca.

"5°) La responsabilidad de los socios sera limitada a la suma que
se comprometieron a integrar como capital, tal como lo dispone la ley de
sociedades de responsabilidad limitada.

"6°) Las cesiones de cuotas de capital deberan contar con la
conformidad de los demas componentes de la sociedad, que podran
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delegar dicha facultad en el administrador.

"7°) La sociedad sera administrada por una o0 mas personas,
fisicas o juridicas, que podran ser o no componentes de la misma. Sus
atribuciones seran las de meros administradores, necesitando, para
disponer de los bienes sociales o para gravarlos, autorizacidon expresa de
la asamblea de socios. En su labor, el o los administradores seran
controlados por una comision de propietarios que desempefara las
funciones de sindicos. ElI movimiento de fondos de la sociedad se
realizara a través de una institucion bancaria oficial, debiendo las
extracciones efectuarse mediante cheques con la firma del administrador
y uno de los miembros de la comisién de propietarios.

"8°) En la misma escritura constitutiva de la sociedad, se
estableceran:

"a) Las normas que regiran para las reuniones de las asambleas

de socios;

"b) Las relativas a la presentacion de los balances que los
administradores deberan someter anualmente a la aprobacion de las
asambleas ordinarias que se celebraran al cierre del ejercicio anual,

"c) Las disposiciones tendientes a reglamentar la designacion,
remocion y reemplazo del o de los administradores, aclarandose que
aun cuando los mismos fuesen socios o nombrados en el acto
constitutivo de la sociedad, su remocion no ocasionara la disolucién
de la misma ni acordara a los socios disidentes el derecho de receso;

"d) Las normas que regiran la disolucién y liquidacién de la
sociedad, aun para el caso de que fuese anticipada ante la
imposibilidad de llevar a efecto el fin previsto;

"e) La constitucion por parte de los socios de domicilios
especiales de derecho, con todos los alcances que prevé el articulo
101 del Cdodigo Civil, dentro de la jurisdiccién en que se encuentra
ubicado el bien cuya construccién constituya uno de los fines de la
sociedad y el sometimiento tanto de ésta como de aquéllos, para
cualquier emergencia que pueda plantearse con respecto al contrato,
a determinada jurisdiccion judicial;

"f) Un régimen agil que sancione con la exclusién a los socios en
caso de que los mismos caigan en los supuestos que detallan los
articulos 1735 y concordantes del Cédigo Civil, al margen de toda
actuacion judicial y sin otro recurso que no sea el derecho de
reclamar posteriormente contra la sociedad, por los dafios y perjuicios
que la actividad de la misma pudiera haberles ocasionado;

"g) La designacion del o de los liquidadores de la sociedad que
procederan a llenar su cometido mediante la adjudicacién del activo
fisico, unidades del edificio, a los titulares de las cuotas de capital
social correspondiente (se haria coincidir el numero de la cuota de
capital con el de la unidad, a fin de exponer lo menos posible a
equivocos a sus suscriptores).

"h) Cualquier otro elemento que pudiese ser de utilidad para la
interpretacién del contrato y el normal funcionamiento del «ente». En
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el caso de que las posibles diferencias se planteen entre los socios, o
entre éstos y los «promotores», no podran ser sometidas a la
decision de un arbitro unico salvo que exista absoluto acuerdo al
respecto entre las partes en disidencia, en momentos de producirse
el conflicto. En caso contrario, tendran que ser sometidas a la
decision de un arbitro nombrado por cada una de las partes, que, si
no llegan a ponerse de acuerdo, nombraran un tercero. Si los arbitros
no pudiesen ponerse de acuerdo sobre la persona del tercero a
designar, el mismo sera el presidente de la Camara Argentina de la
Propiedad Horizontal".

MODELO DE LA ESCRITURA DE CONSTITUCION DE SOCIEDAD
INMOBILIARIA CONFORME A LAS DISPOSICIONES ACTUALMENTE EN
VIGOR, ES DECIR, COMO SOCIEDAD CIVIL

Comparecen los sefores .......... y DICEN: Que con el fin de obtener,
mediante el esfuerzo mancomunado, un beneficio que se materializara
en el menor costo de sus viviendas individuales, han resuelto constituir
una Sociedad Civil que se regira por las disposiciones contenidas en las
clausulas que a continuacién se detallan: ARTICULO PRIMERO: Entre
los sefores .......... y bajo la denominacion de "CONSORCIO DE
PROPIETARIOS DE LA FINCA CALLE ............ NUMEROS ....... " se
declara legalmente constituida una sociedad civil, la que se regira por las
normas del presente articulado y subsidiariamente por las contenidas en
los articulos mil seiscientos cuarenta y ocho, siguientes y concordantes
del Cédigo Civil. Su domicilio se fija en esta ciudad, actualmente calle
............... numero ......... sin perjuicio de poder trasladarlo pero siempre
dentro de los limites de la Capital Federal. - ARTICULO SEGUNDO : El
objeto de la Sociedad consiste en la adquisicién del inmueble ubicado en
la Zona ............. de esta Capital, Parroquia , Seccion, con frente a la
calle .................. NUMeros ............... ; la construccién sobre el terreno que
actualmente ocupa el citado inmueble, del edificio proyectado en base a
los planos, pliego de condiciones y demas estipulaciones técnicas que
se agregan, firmados por los profesionales designados mas adelante y
los comparecientes y se consideran parte integrante de la presente; el
posterior sometimiento del edificio a construirse al régimen de la ley
nacional numero trece mil quinientos doce vy, finalmente, la disolucién y
liquidacion de la sociedad mediante la adjudicacion de su activo fisico a
sus componentes por medio de la distribucion entre los mismos, en
caracter de propietarios exclusivos, de las unidades resultantes, en base
a la cuota o cuotas de capital que a cada uno de los socios corresponda
dentro del haber societario. Para el cumplimiento de sus fines podra, por
medio de su administradora: a) Adquirir el dominio del inmueble
precedentemente individualizado - b) Realizar los tramites necesarios
ante las autoridades administrativas o reparticiones que corresponda,
destinados a obtener la aprobacion de los planos, permiso para la
construccion del edificio y finalmente para el sometimiento del inmueble
al régimen de la ley Nacional numero trece mil quinientos doce; c)
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Celebrar toda clase de contratos y subcontratos relacionados con la
adquisicion del bien y la construccion de la edificacion proyectada ; d)
Contratar con toda clase de personas fisicas o juridicas, incluso con los
Bancos: Hipotecario Nacional, de la Provincia de Buenos Aires, de la
Nacién Argentina y cualquier otra Institucion Bancaria o de Crédito,
Nacional, Provincial o Municipal, mutuos con o sin garantias reales,
incluso hipotecarias, o personales tendientes a la financiaciéon de los
gastos que demande la construccion proyectada aceptando en cada
caso las disposiciones que surjan de las cartas organicas y demas
reglamentaciones de las instituciones con las cuales contrate; e)
Celebrar toda clase de actos juridicos y contratos, nominados o
innominados, que directa o indirectamente tiendan a conseguir el
cumplimiento del fin social enunciado. - ARTICULO TERCERO: El plazo
de duracién de la sociedad estara determinado por el lapso comprendido
desde el dia de la fecha hasta que se dé integro cumplimiento a los fines
previstos, es decir, hasta la adjudicacién bajo el régimen de la propiedad
horizontal en absoluta y plena propiedad a sus integrantes, de las
unidades que compondran el edificio. - ARTICULO CUARTO: El capital
de la Sociedad se fija en la suma de ...................... pesos moneda
nacional de curso legal, que representa el importe total formado por la
suma del costo del terreno, los gastos de edificacidn, direccién de obra,
utilidad de la empresa constructora, administracion, constitucion y
disolucién de la Sociedad, etc.; y se encuentra dividido en ................
cuotas (tantas cuotas como unidades) numeradas de la Numero "1" a la
Numero " ....", totalmente suscripto por los socios de acuerdo al siguiente
detalle: Cuota Numero "1", suscriptor: ........cccccoeeeees Valor nominal
.................. pesos, porcentaje ............ por ciento, Cuota Numero "2",
SuUSCHptor:......ccccceeveeeeeennnnnn. Valor nominal: .................... pesos,
porcentaje .................... por ciento (el valor nominal sera el que le
corresponde de acuerdo a su porcentaje, con relacion al costo total y
sera integrado en la siguiente forma ..........ccccceeeii i

Los socios se comprometen a aumentar obligatoriamente su parte en el
capital social, lo que significara un mayor valor nominal para la cuota de
que son titulares en caso de que del reajuste o reajustes que se
practiquen durante el desarrollo de la construccion o a su finalizacion
antes de procederse a la disolucién y liquidacion de la sociedad,
resultare un mayor costo real para afrontar el pago de los gastos que
demande la obtencién del fin social perseguido, o en los casos previstos
en el articulo décimo octavo. El porcentaje asignado a cada una de las
cuotas de capital significa el que se asigna a la unidad que corresponde,
al procederse a someter el bien al régimen de la ley 13512; en la
copropiedad de los bienes comunes y al mismo tiempo, el valor del voto
que corresponde a su titular en las Asambleas. - ARTICULO QUINTO: A
fin de establecer en la forma mas aproximada posible el costo real de la
construccion, y, en consecuencia, el monto del capital social y el aporte
que cada componente debe efectuar para formarlo, una vez licitados el
sesenta por ciento de los subcontratos, o en cualquier estado de la
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edificacion, cuando las circunstancias lo aconsejen, la administradora
citara a Asamblea General a los componentes del consorcio, a efectos
de presentar el estado general de las finanzas y, en su caso, para que se
proceda al reajuste de las sumas a ingresar, ya que la totalidad de los
fondos que corresponda aportar a los socios, debera ingresar al
consorcio durante la construcciéon de la obra y en forma tal que permita
afrontar el pago de las erogaciones que, directa o indirectamente, la
misma demande. - ARTICULO SEXTO: Los integrantes del consorcio se
comprometen a abonar las sumas que deben ingresar al mismo de
acuerdo con las siguientes normas: a) Las que tengan una fecha de
pago establecida, dentro de los cinco dias habiles siguientes al sefalado
para su ingreso, y b) Las que no tengan fecha de pago establecida,
dentro de los treinta dias, corridos, siguientes a la fecha en que sean
requeridos al efecto por la administradora. La mora de los consorcistas
en el cumplimiento de tales obligaciones se producira de pleno derecho,
sin necesidad de interpelacion judicial o extrajudicial alguna que la
determine. - ARTICULO SEPTIMO: Son causas determinantes de
exclusion de los componentes del consorcio, de conformidad con lo
establecido por los articulos mil setecientos treinta y cinco vy
concordantes del Coddigo Civil: a) Su falta de cumplimiento a la
obligacion de realizar los aportes establecidos, en la forma y épocas
previstas; b) Su fallecimiento; ¢) Su caida en estado de incapacidad,
interdiccién o insolvencia; d) La cesion de los derechos que tiene dentro
del consorcio a terceros, sin la previa conformidad de los demas
componentes del mismo, que a tal efecto estaran representados por la
de la administradora, expresada por escrito; €) Su mala conducta o la
realizacion de actos que perturben la buena marcha del consorcio. La
exclusiéon del socio originada por las causas detalladas precedentemente
se producira de pleno derecho, por la sola notificacién que a tal efecto le
curse la administradora, al domicilio constituido, y se efectivizara
mediante la transferencia a otro u otros socios, o0 a terceros, de la cuota
o cuotas de que era titular el excluido, a cuyo fin todos los socios
otorgaran a la administradora mandato irrevocable para que, en su caso,
efectue la transferencia respectiva. Las resoluciones de exclusion que se
tomen conforme a lo dispuesto en el presente articulo, seran adoptadas
por la administradora o, en los casos que en el presente contrato asi se
dispone, por la Asamblea de componentes del consorcio y en ambos
supuestos tendran caracter definitivo e inapelable con las unicas
excepciones de resoluciones de la administradora que taxativamente se
expresan a continuacion: |) Las que tome de acuerdo a lo previsto en el
inciso "b" de este mismo articulo, si todos los herederos del excluido son
capaces, mayores de edad y toman a su cargo el cumplimiento de las
obligaciones que debia afrontar el fallecido en la forma prevista y, de
corresponder, unifican su personeria ante el consorcio. Il) Las que tome
por aplicacién de lo dispuesto en el inciso "e" también de este articulo.
En estos dos unicos supuestos, los excluidos, dentro del término
improrrogable de dos dias contados a partir de aquel en que sean
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notificados de la exclusion, podran recurrir de tal determinacion ante la
Asamblea de integrantes del consorcio, cuya resolucion al respecto sera
definitiva e inapelable, con caracter de cosa juzgada. - ARTICULO
OCTAVO: EIl procedimiento a seguir en los casos de exclusién, sera el
siguiente: Dispuesta la exclusion de un componente del consorcio por la
administradora, ésta notificara al interesado dicha resoluciéon por
telegrama u otro medio fehaciente, dirigido al domicilio constituido por el
excluido a los efectos de este contrato. Si la causa que la motivo es de
las que, de acuerdo con el articulo anterior, son inapelables, el
consorcista sancionado quedara, desde el mismo instante de la
resolucion, excluido del consorcio, de pleno derecho. Si la resolucidn es
susceptible de ser apelada ante la Asamblea de componentes del
consorcio, el sancionado debera interponer su recurso, por telegrama
colacionado dirigido a la administradora dentro del plazo perentorio de
dos dias siguientes a aquel en que recibié la notificacion. La
administradora citara, entonces, a una Asamblea a fin de que trate el
asunto, siendo necesaria para revocar la exclusion dispuesta, una
mayoria no inferior al cincuenta por ciento de los votos de la totalidad de
los restantes integrantes del consorcio, cualquiera que sea el numero de
concurrentes a la Asamblea. - ARTICULO NOVENO: Salvo el caso del
inciso "b" del articulo séptimo en que la devolucion sera del total
aportado, el componente del consorcio excluido del mismo, cualquiera
que sea la causa de la exclusion, sélo tendra derecho al reintegro de las
sumas aportadas al mismo hasta ese momento, con una deduccion del
veinte por ciento sobre el total aportado, deduccion que pasara a
engrosar los fondos del consorcio como indemnizacion por los
inconvenientes causados a los demas integrantes por el excluido. El
reintegro enunciado sera el unico derecho que correspondera al excluido,
aun cuando su parte en la sociedad se transfiera por un precio mayor, en
cuyo supuesto, la diferencia también pasara a engrosar el capital del
consorcio. En todos los casos €l reintegro se efectuara en diez cuotas
mensuales, iguales y consecutivas, sin interés, la primera de ellas a los
treinta dias siguientes al de la fecha de la exclusién. - ARTICULO
DECIMO: El consorcio sera administrado por ............cccceeeeeennnne.. , ala
que al efecto se designa administradora en los términos de los articulos
mil seiscientos setenta y seis y concordantes del Cdédigo Civil. El
mandato para administrar comprende, entre otras, las siguientes
facultades: a) Iniciar y proseguir la obra hasta su total terminacién y
encargar la confeccion de planos y gestionar su aprobacién ante las
autoridades competentes; formalizar contratos o subcontratos con los
profesionales, empresas y contratistas necesarios; adquirir materiales o
autorizar su adquisicion, directamente o mediante licitacion privada;
contratar o autorizar la contratacion del personal técnico, administrativo u
obrero que se requiera, contratar seguros por todo concepto y realizar
todos los actos, gestiones y diligencias tendientes a obtener el normal
desarrollo de la edificacion y la habilitacion definitiva del edificio a
construir; b) Citar las Asambleas de socios, a su propia iniciativa o la de
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quienes tengan derecho a solicitarla y cumplir y hacer cumplir sus
resoluciones; c) Cobrar, percibir y administrar los fondos que ingresen al
consorcio, ya sea por aporte de los socios, por préstamos, por
indemnizaciones que se obtengan o por cualquier otra razén o motivo,
debiendo mensualmente, rendir cuenta documentada del movimiento de
las sumas que maneje a la Comision de componentes del consorcio; d)
Gestionar y contratar préstamos destinados a financiar la construccion,
con cualquier institucion bancaria o de crédito, oficial o particular,
existente o que se crease en el futuro o con cualquier persona fisica o
juridica por los montos, con las garantias y en las condiciones que
previamente fije la Asamblea de socios, salvo que ésta expresamente
delegase en ella tales facultades; e) Representar al consorcio en todos
los asuntos administrativos y/o judiciales en que pueda ser parte o tener
interés en cualquier caracter; f) someter el inmueble al régimen de la ley
nacional numero trece mil quinientos doce, dictando el Reglamento de
Copropiedad y Administracion a que quedara sujeto; g) Una vez
sometido el inmueble al régimen de propiedad horizontal, disolver la
Sociedad vy liquidarla, distribuyendo su activo fisico, o sea las unidades
que compondran el edificio, entre los componentes del consorcio, de
acuerdo con lo que se dispone en el articulo catorce del presente
contrato; h) Otorgar poderes generales o especiales y revocarlos y firmar
las escrituras y demas instrumentos publicos o privados que fueren
menester, con las clausulas y condiciones propias a actos de su
naturaleza; i) Aplicar las normas relativas a exclusion de socios como
asimismo las demas disposiciones contenidas en este contrato. A los
fines expresados podra: Suscribir contratos y subcontratos de locacion
de servicios o de obra y rescindirlos; fijar, reconocer y pagar honorarios,
sueldos, jornales, certificados y facturas por cualquier concepto y
cantidad; adquirir materiales o autorizar su adquisicion; pagar
indemnizaciones, despidos y otras cargas sociales. Cobrar y percibir
judicial o extrajudicialmente todas las sumas que por cualquier causa,
razén o motivo deban ingresar al consorcio, ya sea por los componentes
del mismo o por terceros; otorgar recibos y cartas de pago, fijar saldos
en las cuentas corrientes de los consorcistas y establecer las fechas y
formas de pago en que deban realizar los aportes correspondientes a los
reajustes, parciales o final; administrar libremente los fondos efectuados
los pagos correspondientes. Gestionar y contratar los préstamos a que
se hace mencion en el punto "d" de este mismo articulo, estableciendo
su forma de entrega, en una sola partida o en cuotas y, en tal supuesto,
las fechas de recepcidén de las mismas, aceptar las disposiciones de
reglamentaciones y/o de cartas organicas, otorgar y cumplir las garantias
y demas requisitos que exijan las instituciones prestamistas; cobrar y
percibir el importe de los préstamos dando los recibos y cartas de
adeudo correspondientes, suscribir las respectivas escrituras de mutuo
con garantia hipotecaria, con las clausulas propias a instrumentos de su
naturaleza, entre otras, comprometer subsidiariamente los demas bienes
del consorcio a la garantia del cumplimiento del préstamo, someterse a
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procedimientos especiales o a determinada jurisdiccién judicial para el
caso de ejecucion, renunciar a los tramites del juicio ejecutivo hasta la
sentencia de remate, inclusive, fijar tasa de intereses comunes de las
operaciones y los punitorios, para el caso de mora y establecer
domicilios especiales de derecho, obligar a su representada a contratar
seguros, etcétera. Presentarse ante los Ministerios Nacionales y sus
reparticiones, Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires, Direccion
General Impositiva, Direccion Nacional Inmobiliaria, Obras Sanitarias de
la Nacion, Direcciéon Nacional de Catastro y demas dependencias
Estatales y/o Municipales, centralizadas o autarquicas, para gestionar y
obtener resolucién en toda clase de asuntos relacionados con este
mandato, solicitar aprobacion de planos y aceptar las reformas que
fueren necesarias; pedir inspecciones, habilitaciones, certificaciones y
toda clase de medidas y resoluciones y presentar la documentacién
necesaria y gestionar el sometimiento del edificio a construirse, al
régimen de la ley nacional trece mil quinientos doce, cumpliendo a tal
efecto con sus exigencias, las de su decreto reglamentario y las de las
demas disposiciones vigentes y proseguir los tramites hasta su total
terminacion y presentar escritos y toda clase de documentos, formular
peticiones, consentir o apelar resoluciones, interponer recursos
jerarquicos y administrativos, hacer pagos bajo protestas y reclamar.
Intervenir en defensa de los intereses del consorcio o de sus
componentes en toda clase de juicios originados por cuestiones directa o
indirectamente relacionadas con el presente contrato, que deban iniciar o
se le promuevan en el futuro, ante los Tribunales Nacionales Civiles,
Comerciales, Correccionales, de Instruccion y Criminales, Municipales o
de otro fuero, incluso el laboral, y en cualquier instancia o jurisdiccion,
ejercitando, directamente por intermedio de sus representantes o por
apoderado, las acciones pertinentes, como actor o demandado,
tercerista o interesado en cualquier caracter, con facultad para presentar
escritos, titulos y toda clase de documentos; promover y contestar
demandas y reconvenciones; declinar o prorrogar jurisdicciones; ofrecer
todo género de pruebas testimoniales, documentales y/o periciales y
asistir a audiencias, juicios verbales y examenes periciales, tachar, poner
y absolver posiciones y producir todo género de informaciones; nombrar
o consentir el nombramiento de toda clase de peritos, administradores,
tasadores, escribanos, contadores, caligrafos, ingenieros y aceptar o
rechazar sus cometidos; interponer o renunciar recursos legales y
derechos adquiridos; recusar; decir de nulidad; oponer o interrumpir
prescripciones; celebrar toda clase de convenios judiciales o
extrajudiciales; comprometer los casos a la decision de arbitros o
arbitradores y transigir o rescindir transacciones y conceder quitas y
esperas y acordar términos; prestar o diferir juramentos estimatorios o
no; pedir embargos preventivos o definitivos e inhibiciones y sus
levantamientos, desalojos y desahucios; hacer, rechazar o aceptar
consignaciones en pago y oblaciones; prestar y exigir fianzas, cauciones
y demas garantias; pedir el libramiento y diligenciar cédulas, exhortos,
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oficios, mandamientos o designar las personas encargadas de sus
diligenciamientos; aceptar y solicitar medidas precautorias vy
conservatorias, inscripciones, devoluciéon de documentos, compulsas de
libros; solicitar declaratorias de quiebras y concursos civiles de los
deudores, asistir a junta de acreedores, hacer, aceptar o rechazar
concordatos, adjudicaciones, cauciones de bienes u otros convenios,
nombrar liquidadores y miembros de comisiones de vigilancia, verificar y
observar crédito y sus graduaciones, pedir rehabilitaciones y practicar
mensuras y formular protestos y protestas y cobrar y pagar créditos de
cualquier tipo y naturaleza y dar y exigir recibos y cartas de pago. Dictar
el Reglamento de Copropiedad y Administracion a que se sometera el
edificio; una vez finalizada su construccion, en base al modelo aceptado
por la Camara Argentina de la Propiedad Horizontal, designar
administrador que podra ser la propia mandataria y fijar su remuneracion;
establecer el destino de las superficies comunes vy fijar las propias y de
uso exclusivo correspondientes a cada unidad, como asimismo su
participacion en la copropiedad de los bienes comunes, el porcentaje en
que participaran para solventar las expensas comunes y el valor del voto
de su propietario en las Asambleas, respetando en lo posible, a estos
efectos, lo establecido en el inciso 1) del articulo décimo cuarto de este
contrato; contratar los seguros necesarios por la suma minima
establecida por la ley Otorgar, cuando las circunstancias lo permitan, - la
escritura de disolucién vy liquidacion de la Sociedad, mediante la
adjudicacion a los socios, en propiedad exclusiva, de las unidades que
componen el activo fisico social, ponerlos en posesion o confirmarlos en
la misma, y los demas instrumentos publicos o privados y escrituras
publicas que sean necesarios, con las clausulas propias a su naturaleza
y realizar, en fin, cuantos mas actos, gestiones y diligencias sean
conducentes al mejor desempefio del presente mandato, entendiéndose
que la enumeracion de facultades precedentes no es limitativa sino
meramente enunciativa. - ARTICULO DECIMO PRIMERO: El control de
la marcha y de la administracién del consorcio, sera ejercido por una
Comision de componentes del mismo que desempehnara el papel de
sindico y estara integrada por tres miembros titulares y dos suplentes
que reemplazaran a aquéllos, de acuerdo al orden en que se los designo,
en caso de renuncia, fallecimiento, incapacidad o ausencia, remocion,
exclusion, etcétera. La Comision funcionara validamente con Ia
presencia de no menos de dos de sus miembros titulares, debiendo
reunirse cuando las circunstancias lo requieran, pero no menos de una
vez por mes. Su funcién sera la de controlar el desempefio de la
administradora, de los profesionales y empresa constructora actuantes,
de la marcha de la edificacién en su aspecto material, el desarrollo de su
financiacién, la recaudacion o inversion de los fondos y todo cuanto
especificamente se refiera al normal desarrollo de las actividades
necesarias para el cumplimiento del objeto social. - ARTICULO DECIMO
SEGUNDO: La Asamblea de socios se reunira por citacion de la firma
administradora o de dos miembros de la Comisién a que se refiere el
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articulo anterior, o de integrantes del consorcio que representen el
cincuenta por ciento de la totalidad de los votos computados en la forma
que se establece mas adelante. La citacion debera contener la "orden
del dia" a tratar y cursarse por carta certificada con aviso de retomo u
otro medio fehaciente, con no menos de cinco dias habiles de antelacion
a la fecha para la que ha sido citada. Formara quérum, en primera
convocatoria, con socios que representen no menos del cincuenta por
ciento de la totalidad del valor asignado a los votos, y, en segunda
convocatoria, que tendra lugar, automaticamente, media hora después
de la fijada para la primera, con los socios presentes, cualesquiera sea
su numero y el valor de sus votos. Los integrantes del consorcio podran
hacerse representar por otro socio o por un tercero, mediante
autorizacion concedida por carta poder cuya firma esté autenticada por
escribano. Sus resoluciones, salvo disposicion contraria de este contrato,
se adoptaran con el voto favorable de mas del cincuenta por ciento de la
totalidad de votos presentes y seran de cumplimiento obligatorio para
todos los componentes del consorcio, hayan o no concurrido a la
Asamblea. Las Asambleas seran presididas por el concurrente que a tal
efecto se designe en cada caso, el que, inmediatamente después de
nombrado, procedera a designar un secretario "ad - hoc". De las
deliberaciones se levantara un acta en que se asentaran: el nombre de
los concurrentes; su condicion de socio o apoderado y, en este caso, el
nombre del mandante y el valor del voto de cada uno de ellos; el
desarrollo del debate al tratarse la "orden del dia", como asimismo
cualquier otro asunto que se hubiere tratado; el resultado de las
votaciones con expresion del sentido en que se emitieron los votos y la
designaciéon de Presidente y Secretario, que seran los encargados de la
redaccién del acta, debiendo finalmente firmarla ambos. No podran
tratarse en las Asambleas otros asuntos que los incluidos en la "orden
del dia", salvo que la concurrencia a las mismas fuese de la totalidad de
los componentes del consorcio y su tratamiento se aceptase por
unanimidad. La administradora concurrira a las Asambleas - con voz
pero sin voto a no ser que al mismo tiempo, sea componente de la
sociedad, en cuyo supuesto, gozara de todos los derechos que le
acuerda tal caracter La Asamblea se expedira sobre todos los asuntos
previstos en el presente contrato que se refieran a la - construccion de la
obra, su financiacién, contratacion de préstamos, apelaciones en los
casos de exclusion de algun integrante por motivo que le acuerde ese
derecho, designacion y remocion de los miembros de la Comisién de
Consorcistas y de los profesionales, empresa constructora y/o firma
administradora designados, etcétera, y sobre todos aquellos para los
cuales sea citada en la forma indicada precedentemente. - ARTICULO
DECIMO TERCERO: A los fines de participar en las deliberaciones de
las Asambleas, si los futuros adjudicatarios de cualquier unidad fuesen
mas de uno, deberan unificar su representacion. No podran participar de
las Asambleas los socios que no se encuentren, veinticuatro horas antes
de su celebracion, al dia en sus aportes. - ARTICULO DECIMO
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CUARTO: Finalizada la construccién del edificio, se procedera a la
disolucion y liquidacién del consorcio, de acuerdo a las normas que a
continuacion se detallan: a) Sera unica liquidadora la administradora
actual del mismo; b) La liquidacidon se practicara mediante la distribucion
del activo fisico del consorcio a sus componentes. A tal fin se procedera
en la siguiente forma: 1) Se sometera el inmueble al régimen de la ley
nacional numero trece mil quinientos doce, reajustando, en su caso, los
porcentajes que corresponderan a cada unidad en la copropiedad de los
bienes comunes pero tratando de mantener, en lo posible, el que resulte
de la presente escritura, es decir del que .se fija para la cuota de capital
cuya titularidad da derecho a la adjudicacion de cada unidad; Il) Se
estableceran los saldos activos o pasivos correspondientes a cada socio
y que resultaran de las diferencias que puedan existir entre sus aportes y
el costo de la unidad o unidades que se le adjudiquen, de acuerdo con el
porcentaje fijado; Ill) Se procedera a la distribucion de las restantes, entre
los componentes del consorcio conforme al siguiente detalle: Al
propietario de la Cuota Numero "1": la unidad Numero Uno (y asi
sucesivamente) . - ARTICULO DECIMO QUINTO: Los componentes del
consorcio deberan ingresar al mismo los saldos deudores que resulten
del reajuste a que se hace referencia en el punto Il del articulo anterior,
dentro de los treinta dias siguientes a aquel en que le sean notificados
por la liquidadora bajo pena de aplicarseles la exclusion dispuesta por el
inciso "a" del articulo séptimo. A su vez, deberan ser reintegrados de los
saldos de que puedan resultar acreedores en dicho reajuste, dentro del
mismo lapso. Ninguno de los componentes del consorcio sera puesto en
posesion material de la unidad o unidades que les correspondan en la
liquidacion de la sociedad, sin antes haber cancelado totalmente el saldo
deudor que pueda arrojar en su contra el reajuste final. - ARTICULO
DECIMO SEXTO: Dentro del plazo improrrogable de noventa dias
corridos, siguientes al del comienzo de la obra, y notificandolo por escrito
a la administradora, los futuros adjudicatarios de las unidades a que se
refiere el articulo décimo cuarto, o sus sucesores a titulo singular o
universal, podran introducir, dentro de las partes propias de las mismas,
modificaciones en su distribucion o en la calidad de los materiales a
emplear en su interior, a condicion: a) Que las modificaciones no alteren
la estructura total del edificio o la distribucién interna de otras unidades,
o el recorrido de las cafnerias, ni varien la estética general externa de la
propiedad; b) Que tales modificaciones sean efectuadas unicamente por
la empresa constructora encargada de la edificacion total del edificio y
con intervencion del director técnico de la obra; y €) Que no perjudiquen
o demoren la marcha normal de la construccion. El director técnico sera
el que decidira acerca de si las modificaciones pedidas encuadran
dentro de las condiciones exigidas, siendo su resolucion al respecto
inapelable. Las modificaciones que se efectuen reuniendo tales
condiciones seran abonadas directamente por los interesados en la
forma y condiciones que convengan con los profesionales intervinientes,
sin que en ningun caso puedan éstos reclamar su pago del consorcio. A
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fin de evitar toda clase de inconvenientes con respecto al pedido de
modificaciones, el director técnico llevara un libro cuyas fojas seran
rubricadas por uno de los escribanos designados y uno de los miembros
de la Comision de Copropietarios. En dicho libro cada unidad tendra
asignada dos paginas en las que su futuro adjudicatario asentara los
pedidos, fechando y firmando al final. El dia del vencimiento del plazo
establecido, los escribanos procederan a cerrar con cierre contable las
fojas, firmando y sellando el primer renglén en blanco y labrando al final
de la ultima foja utilizada un acta en la que haran constar cuales son las
unidades para las que se han solicitado y cuales aquellas para las que
no se han solicitado reformas. - ARTICULO DECIMO SEPTIMO:
Cualquier divergencia que pueda plantearse entre los socios o entre
éstos y la sociedad con motivo del presente contrato sera sometida al
arbitraje obligatorio conjunto de los Presidentes de la Camara Argentina
de la Construccién y del Colegio de Escribanos de la Capital Federal, los
gue en caso de disidencia nombraran de comun acuerdo un tercero para
resolver la cuestion planteada. Si no se pusiesen de acuerdo sobre la
persona del tercero, tal cargo sera desempefado por el Presidente del
Colegio de Abogados, también de esta ciudad. A tal fin, los contratantes
renuncian expresamente al fuero judicial. El procedimiento a seguir en el
caso de arbitraje, sera el siguiente: A) Planteada la cuestion, las partes
en disidencia deberan elevar los antecedentes que hacen a su derecho,
a los citados arbitros, dentro de los cinco dias habiles siguientes al de
producida, bajo pena de perder su derecho y aplicarseles la pena de
exclusién prevista en el articulo séptimo, inciso "e", del presente contrato;
b) Los arbitros designados deberan resolver el caso planteado dentro de
los quince dias habiles siguientes a aquel en que hubiesen recibido los
antecedentes, dictando el laudo correspondiente si dictaminan de comun
acuerdo, o designando dentro de ese lapso el arbitro tercero con el que
formaran un tribunal arbitral que dentro de los quince dias habiles
siguientes al de la designacion del mismo debera expedirse por mayoria
de votos. La parte que resulte vencida en la cuestion abonara totalmente
los honorarios de los arbitros. El arbitraje ,asi pronunciado sera de
cumplimiento obligatorio para las partes que se hubieren sometido al
mismo y producira el efecto de cosa .juzgada siendo caso de exclusion
para quien no lo acepte basada en lo dispuesto en el inciso "e" del
articulo séptimo. - ARTICULO DECIMO OCTAVO: Ademas de los
aumentos de aporte de capital necesarios para afrontar la financiacion
del costo de obra que puedan corresponder a las cuotas de capital de
socios, los mismos deberan soportar en la proporcién correspondiente
las sumas necesarias para afrontar los ingresos de las cuotas de los
socios excluidos y el reintegro del capital de los mismos, en los
supuestos que no fuese posible obtener de inmediato su transferencia a
terceros. ADEMAS como complemento de este contrato, los
comparecientes. en su caracter de unicos componentes del consorcio,
resuelven designar para la realizacién de todos los actos y contratos que
directa o indirectamente se relacionen con la obtencion del objeto social.



REVISTA DEL NOTARIADO
Colegio de Escribanos de la Capital Federal

Director de Obra: al arquitecto .....cccoceeeviiiiiiiiinnnnnn. ;  Empresa
Constructora: a  ....oooeveeeiviiieee, ; Yy como escribano al sefior
................................ con quienes oportunamente la administradora
firmara los contratos correspondientes y los que, como ésta, no podran
ser removidos de sus cargos sino por causa justificada, mediante
resolucion de Asamblea y por el voto de integrantes de la sociedad que
representen no menos del ochenta por ciento de la totalidad de votos del
consorcio computados en la forma establecida en el articulo décimo
tercero de este contrato. Por ultimo cada uno de los componentes del
consorcio individualmente y como consecuencia del presente contrato,
otorga poder especial irrevocable, en los términos de los articulos mil
novecientos setenta y siete, mil novecientos ochenta, mil novecientos
ochenta y uno y concordantes del Cddigo Civil, a favor de
................................... para que realice los siguientes actos: a) Para que
en caso de ser excluido del consorcio ceda y transfiera la parte de que
sea titular dentro del consorcio, a favor de la persona o personas fisicas
o juridicas y por los precios y demas circunstancias que estime
conveniente, a cuyo fin la autorizan para que otorgue y firme las
escrituras y demas instrumentos publicos o privados que fueren
menester con las clausulas y condiciones propias a actos de su
naturaleza; cobrar y percibir los importes de las transferencias dando los
recibos y cartas de pago del caso; entregar la posesion de lo cedido y
transferido, pagar los impuestos, cargas, tasas, honorarios y demas
gastos que se originen con motivo de esas operaciones; obligarlos a
responder por el saneamiento para el caso de eviccidn con arreglo a
derecho; firmar declaraciones juradas; realizar los tramites necesarios
ante la Direccion General Impositiva, Direccion Nacional Inmobiliaria,
Direccion Nacional de Catastro y cualquier otra reparticion o
dependencia estatal o municipal y efectuar en fin cuantos actos y
diligencias sean conducentes a la obtencién del fin enunciado; b) Para
que gestione ante los Bancos: Hipotecario Nacional, de la Provincia de
Buenos Aires o cualquier otra institucién bancaria o de crédito oficial o
particular creada o que se crease en el futuro o ante cualquier otra
persona fisica o juridica, los préstamos a que se hace referencia en el
inciso "d", del articulo décimo o los individuales para cada unidad de las
que compondran el inmueble, en favor de quienes resulten sus futuros
adjudicatarios, en las condiciones que al efecto se establezcan en
Asambleas de socios, para el caso de que el acreedor o acreedores del
préstamo o préstamos, exijan la contratacion directa con los socios o la
garantia del cumplimiento de la obligacién mediante la afectacién del
patrimonio de cada uno de ellos y/a de su responsabilidad conjunta y
solidaria; a cuyo fin podra hacer uso de todas y cada una de las
facultades que al efecto le acuerda, con referencia a la sociedad, el
citado articulo décimo. A todos los efectos del presente contrato, los
socios constituyen domicilios especiales de derecho, con todos los
alcances previstos en el articulo ciento uno del Coédigo Civil, el sefior
................. en la calle ............cceooeeeeeee. NUMero ....... y el sefior



REVISTA DEL NOTARIADO
Colegio de Escribanos de la Capital Federal

................... en la calle ..................... numero ......... (y asi todos los
socios), todos los domicilios ubicados en esta Capital, donde seran
validas todas las notificaciones y emplazamientos que se les cursen.
Bajo las clausulas que anteceden las partes contratantes dejan
constituida la sociedad "CONSORCIO DE PROPIETARIOS DE LA FINCA
CALLE ................ NUMERO ........... ", obligandose al fiel cumplimiento
de las mismas. PREVIA LECTURA que les doy de la presente escritura,
los comparecientes manifiestan su conformidad con el contenido de la
misma, y en prueba de ello asi la otorgar y firman como acostumbran a
hacerlo, por ante mi, de todo lo que doy fe.

JUAN ESTEBAN CARAZO

Littera enim occedit, spiritus autem vivificat
(SAN PABLO, Ep. Il, Cor. 3, 6)

-
Etimolégicamente, interpretacion proviene de interpretatio, sustantivo
latino que equivale a explicacion, exposicion y, a veces, a juicio,
conjetura y hasta traduccion.

El ilustre linglista Valbuena, en su Diccionario Latino Espafol (1)
(282)nos dice que interpretar se deriva de interpretor, aris, atus y significa
tanto como traducir, explicar, declarar. Cita - porque es inevitable - a
Cicerdn y reproduce unas palabras suyas: "Interpretari iuris".

El Diccionario de la Real Academia Espafiola (2) (283)da como primera
acepcion de interpretar: "explicar o declarar el sentido de una cosa y
principalmente el de los textos faltos de claridad". Luego, en quinto lugar,
agrega que "comprende y expresa, bien o mal, el asunto o materia de
que se trata".

Tenemos vya, aunque no exhaustiva, una definicibn. Ademas,
intuitivamente, todos - puede asegurarse - conocemos qué significa en
lato sentido interpretar.

Cuanto queda dicho se refiere, por supuesto, a la general actividad
humana, y lo hemos consignado porque nos ha parecido indispensable,
aunque debamos restringir nuestro trabajo al ambito juridico y
especificamente a los contratos.

Todo acto juridico implica por si una declaracion de voluntad emanada
de una o mas personas, segun se trate de acto juridico unilateral o
bilateral. Para que la voluntad negocial tenga relevancia juridica debe
manifestarse, exteriorizarse, ya que soélo asi puede aprehenderla el
derecho objetivo como acto juridico.

Este concepto de la interpretacion como determinacién del sentido en
que las partes han querido reglar un extremo determinado podria
asegurarse que es el general en doctrina.

Planiol (3),(284) Lafaille (4),(285) Salvat (5),(286) von Thur (6),(287)
expresan que la interpretacion consiste en el esclarecimiento del sentido
que una declaracién encierra. Para Giorgi (7),(288) con ese término se



