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GENERALIDADES

Las situaciones que provoca el uso de la propiedad inmueble, por
multiples y variadas, a veces origina casos dubitativos, en cuanto a su
ocupacion por terceros. Si bien el aprovechamiento del suelo resulta
practico, el mismo carece aparentemente, en ocasiones, de fundamento
juridico para su utilizacion en comun por linderos, especialmente si
pretendemos encuadrarlo en el ambito de la propiedad horizontal (ley
13.512).

Segun el articulo 2518 del Caéd. Civil la propiedad del suelo se extiende,
en toda su profundidad(1)(1367)y altura(2)(1368), en lineas
perpendiculares a aquél (fig. 1), pudiendo también constituirse
servidumbres en ambas situaciones segun el articulo 2998 del Cod. Civil.



GUEST
Colegio de Escribanos de la Capital Federal
las condiciones y en la forma prescripta por la ley, para suplir su
incapacidad (art. 3333 del Cód. Civil).
e) La renuncia es un acto jurídico formal, de solemnidad relativa,
unilateral y debe ser hecho obligatoriamente por escritura pública. El
celebrado en instrumento privado, sólo configura un convenio entre
herederos.
f) El efecto principal de la renuncia es considerar al heredero como si
nunca hubiese existido; la sucesión se defiere como si fuera un extraño.
Si el renunciante tiene herederos forzosos, éstos irán en representación
de él a la sucesión del causante; si no los tiene, su parte acrecentará la
porción de sus coherederos.
g) La nulidad de la renuncia está sometida a las reglas generales de los
actos jurídicos, y por lo tanto debe ser hecha con discernimiento,
intención y libertad.
h) Los acreedores del renunciante podrán pedir la revocación de la
renuncia que se ha hecho en perjuicio de ellos, condicionada a que sus
créditos sean anteriores a la fecha de la misma, y que los bienes del
deudor sean insuficientes para satisfacer la deuda.
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"En cuanto a las aplicaciones practicas mas comunes y relativas a la
ocupacion del suelo en profundidad y alturas, las tenemos configuradas
en la ley 13512 de propiedad horizontal; norma ésta que incorporé una
nueva forma de dominio a nuestra legislacion". El articulo 7° de la
precitada ley establece ciertas prohibiciones, o sea limitaciones, que son
complementadas por otras que contiene el reglamento de
copropiedad;ello sin perjuicio de aquéllas de tipo administrativo(3)
(1369)relacionadas con el emplazamiento y construccion del edificio en
consideracion.

Pulse F5 para regresar
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FICUBA 1
INTERPEETACION GRAFICA DEL ARTICULO 2512 DEL CODIGO CIVIL
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En la rvepresentaclén simbéliea del Dezecho de Propiedad, la superficie de los sep-
mentoz girculares {ANB) ... se conslderan fuers del titule de la poligemal A, B. C.
D. E. F, A, sxtensifn ésta determinada por la interseccién da las caras laterales
del prisma con el plano heorizental M. N, R. 5. de cote 0,00 m.
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CASO ORIGINAL

El ejemplo a describir trata de tres unidades contiguas de distintos
consorcios, que en razon de la inclinaciéon longitudinal de las calles que
circundan los lotes y la extensién de éstos, hace dificil el acceso directo
de vehiculos por sus respectivos frentes, para alguno de ellos, y en los
subsuelos - cocheras - que produce la pendiente - longitudinal - de las
calles. Un problema muy original, que excede a la utilizacién por extrafios
al consorcio, se provocaria en propiedad horizontal, al pretender el uso
en comun de distintos subsuelos en cada uno de los niveles (planos).
Ello resulta practico, pero ¢,sera o no legal la utilizacion, por extrafios, de
este hecho fisico, a raiz de la pendiente longitudinal(4)(1370)de la calle
frentista al acceso de dos de dichas unidades A3 - B2 y de la tercera C1
que lo hace a otro nivel, distintos a los anteriores y también por otra calle
(normal a la primera) (Ver fig. 2).

FIGTLIRA 2

EﬁIFICIG EN PROPIEDADT HORIZONTAL. SERVIDUMERES EN SUBSUELO
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La combinacion prevista por los distintos consorcios (art. 2985, Céd.
Civil) en la construccién de los subsuelos con miras a su uso comun -
servidumbre -, hizo posible que los accesos a distintos niveles produjeran
intercomunicaciones entre si, para las tres propiedades (consorcio) y a
un mismo nivel; algo similar al caso de galerias comerciales con acceso
por distintas calles, y que al encuadrarlo en un problema de medianeria,
posibilitan (arts. 2731 y 2737, Cod. Civil) su comunicacion entre si.
Teniendo en cuenta la particularidad de los hechos en consideracion, en
algunos niveles y también para alguno de ellos se resolveria por el
artificio de la medianeria ya mencionado en el parrafo precedente, pero
cualquier unidad que asi se considere, deja en nivel superior y/o inferior
porciones de subsuelo que quedarian excluidas de esta solucién, no
obstante el acuerdo de caracter genérico que surge con el articulo 2985,
Cad. Civil (ver arts. 2712/2714, Cod. Civil). La primera solucion (torres | -
I o Il -1ll) es factible a distintos niveles entre los linderos contiguos, a
cualquier nivel. El problema se produce cuando el numero de
propiedades (consorcio) son tres 0 mas y el uso a un mismo nivel lo es
de propietarios no contiguos - art. 3005, Cod. Civil -, sino colindantes
(ejemplo: caso de la propiedad I, con respecto a lll, existiendo entre ellas
la propiedad II).

Lo complejo de la cuestion son los subsuelos, a distintos niveles, de
unidades de diversos propietarios en los distintos paralelepipedos que
pretenden comunicarse a la misma altura. (Ver esquema N° 1). En el
nivel del caso B, por ejemplo, queda una porcion del subsuelo superior
(nivel A) y otro inferior (nivel C) que la usaran los linderos colindantes
entre si, que opten por dichos niveles. En este ultimo nivel (caso del C3
que a través del C2 usara también la porcion C1 y esta ultima porcion
C1, que es donde esta el acceso) podra transitar indistintamente las
demas porciones en su nivel. Esta situaciéon es analoga para los otros
niveles ya citados. Ello en sintesis provoca a cualquier consorcio la no
disposicién, en su caso, de parte en profundidad y/o altura de lo que de
acuerdo con el art. 2518, Cdéd. Civil, es duefo entre los niveles
comprendidos por las horizontales ab y 1 D. En conclusion, en cualquier
nivel el dominio es compartido por distintos propietarios de los distintos
consorcios. (Ver esquema N° 2).

De producirse la intercomunicacién en un mismo nivel de las "tres
proyecciones" consideradas, dicha situacién provoca una exclusién para
cualquier otro de los niveles de subsuelos similares; asi por ejemplo, la
unificacién fisica del nivel B provocaria la separacion tacita con respecto
al nivel A y C; hechos representados, en este caso, por secciones
paralelas.

Pulse F5 para regresar
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ESQUEMA N¥ 1

ESQUEMA DE NIVELES DE DOMINIOS COMBINADOS REPRESENTATIVOS
DE LGS SUBBEUELOS EN CADA CONSORCIO. RECORRIDOS EN SUBSUELC
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Leos niimeros 1 - 2 ¥ 8 indican lon accesos al subsuglo en cada nivel. La linea ohlicua:
1-3 indica la pendients longitudinal, entre el nivel infertor y el superier por varia-
cidn natural del suelo finclinacién), Linea: a-l, Lmile scparative, para subsuelos,
entre plantas: =saperior = mfoviow (sobshelos A-B-C). Las flechas indican ¢l reco-
rrido, en horizontal, en la uitilizacidn de los distintos niveles de eochera. Las lneas
en trazo lleno, con origen en 1, ¥ y 3, sofialan in poreidn del paralelepipedo del
domtinie {prizmasz I-11-011) Jde eada consoreio, gue se usa en cada nivel, ¥ gque ze intos
gran con los consorvios contimuos v/o colindantez, Ello provosa la unificacion en
cuante al was en Is exiensién respectiva (pavalelepipedo) v de la cireulacidn a través
de los tres dominios (terres), infepraiives de las secciones paralelas, qee deberminan
log tres paralelapipedas formados por la combinzeitn de les tres prismas {consorcioal.
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BEEQUEMA N 2

TABLA ESQUEMATICA DE -DOMINIOS COMEINADOS
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DOMINIDS AFECTADDS (Compartides)

NIVELES (A-E-C) integrados por porciones de c/u de loa distintoz “dominies"
{comsoreios: I-IL-IJII). Los “subindices™ de igual mdmevo, cortesponden 2 las distintas
poreiones en que se dividen cada eomsercic en profundidad,

SOLUCION

Siendo la "servidumbre" el artificio al cual se recurre cuando un inmueble
se encuentra excluido de toda comunicacién directa a una via publica, la
misma puede aplicarse al caso de la propiedad horizontal, en virtud de lo
que estatuye el Cdodigo Civil argentino, y en especial de los articulos ya
citados.

La particularidad de las servidumbres y del caso ejemplificativo en
consideracion, hacen que aquéllas se constituyan después de aprobados
los distintos planos de propiedad horizontal, y no simultaneamente. En
sintesis, ello significa que la servidumbre debe establecerse a posteriori
de la visacion de las planimetrias y en el instante de la redaccion de los
reglamentos de copropiedad, circunstancias éstas que constaran en las
escrituras de adquisicion de las respectivas unidades de cada uno de los
consorcios. La opinion precedente es avalada por los articulos 2985 y
3005 del Cédigo Civil, ya que los mismos no son excluyentes para el
caso particular de la propiedad horizontal; sucede que lo poco habitual
de los hechos provocaria dudas topograficas y/o planimétricas, pero
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legalmente la situacion tiene solucién juridica. (Ver decreto N° 18734/49,
art. 9°,inc. 2°).

CONCLUSIONES

Aprobados los planos, con la salvedad de que las lineas separativas de
titulos en profundidad, para los distintos niveles y consorcios (blocks), se
determinan por el artificio de pared prevista, constituidos los distintos
reglamentos de copropiedad (I - II - lll) donde se establecen las
servidumbres a las que nos hemos referido y adoptando la técnica
notarial que el caso exija, para su posterior anotacion registral - dominial,
recién se podrian constituir los titulos que consignan la existencia de
aquel "derecho real" (servidumbre), que resultaba, aparentemente, tan
inadecuado para el caso en consideracion, pero legalmente admisible en
las distintas fases a que da lugar esta forma tan original del dominio que
surge de la propiedad horizontal.

En consecuencia, se estima innecesaria la constitucion previa de un
condominio para el aprovechamiento en comun del subsuelo, pues la
presunta dificultad que pareciera surgir del articulo 2° (ley
13512)(5)(1371)es superada con el establecimiento de SERVIDUMBRES
entre los distintos consorcios.
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LA INSCRIPCIÓN DE LA DECLARATORIA DE HEREDEROS Y EL CERTIFICADO
DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
CARLOS A. PELOSI
SUMARIO
I. El caso. II. Comentario. 1) La norma obligatoria. 2) El art. 2505 del Cód.
Civil. III. La ley registral. IV. Conclusiones.
I. EL CASO
El art. 757 del Código Procesal dispone que "Antes de ordenarse la
inscripción en el Registro de la Propiedad de las hijuelas, declaratorias
de herederos o testamentos, en su caso, deberá solicitarse certificado
sobre las condiciones de dominio de los inmuebles".
Posteriormente el art. 144 del nuevo reglamento para la Justicia Nacional
en lo Civil de la Capital Federal, vigente a partir del 1º de noviembre de
1976 y aprobado por Acordada N° 678, estableció que al expedir la
secretaría actuaría testimonio de la declaratoria de herederos a los fines
de su inscripción en el Registro de la Propiedad, el testimonio deberá ser
acompañado de la "minuta universal" y en el rubro 17 de ésta
(continuación en anexo) se hará constar, entre otros recaudos, haberse
agregado a los autos el certificado que expide el Registro de la
Propiedad por todo concepto (art. 47 de la ley 17417).
Por la referencia que se hace en la Acordada al art. 47 de la ley 17417
sobre Registro de la Propiedad Inmueble de la Capital, algunos Juzgados


