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Ejecucion De Expensas Barrio Privado Club De Campo Nuevo Codigo Civil Y
Comercial Adecuacion Derecho Real

JURISPRUDENCIA Ejecucion de expensas. Barrio privado. Club de campo. Nuevo
Cadigo Civil y Comercial. Adecuacion. Derecho real Se confirmala resolucién que rechazé la g ecucion de expensas
intentada por la sociedad actora puesto que no corresponde otorgarle fuerza gjecutiva al certificado de deuda por expensas emitido
por un club de campo o barrio cerrado, pues a partir de la entrada en vigencia del Cadigo Civil y Comercia de la Nacion, estos
conjuntos inmobiliarios quedan sometidos a régimen de derecho real de propiedad horizontal, con sus recaudos especificosy, en
tanto el emprendimiento no se constituya bajo tales disposiciones, no puede invocar parasi las prerrogativas que se derivan de ese

tipo. Buenos Aires, 13 de octubre de 2016. Y VISTOS: I. Viene apelada laresolucion de fs. 71/73,
por medio delacua el Sr. juez de primerainstancia rechazo la ejecucion intentada por Altos de los Polvorines SA. . El
recurso fue interpuesto afs. 74, y se encuentra fundado con el memorial defs. 76/77. I11. Con fecha 04/05/15 esta Camaraen

pleno resolvié en los autos ?Barrio cerrado los Pilares ¢/ Alvarez Vicente Juan Alfonso s/ €jecutivo? -seglin temperamento que, S
bien no es obligatorio, es compartido por esta Sala-, que ?No corresponde otorgarle fuerza gjecutiva al certificado de deuda por
expensas emitido por un club de campo o barrio cerrado? (sic). En muy apretada sintesis, el argumento medular sobre el que
finco la aludida solucion, estuvo dado en la ausencia de disposicion legal nacional o local que asignarafuerza gjecutivaa certificado
de deuda por expensas correspondientes a clubes de campo y barrios cerrados; y en laimposibilidad de sortear tal 6bice mediante el
arbitrio de recurrir alaanalogia (ver voto impersonal de mayoria). De su lado, el recurrente sostiene que con motivo de la
entrada en vigencia del Cadigo Civil y Comercia de la Nacion, aquellainterpretacion de las cosas debe entenderse superada. No
se comparte ese temperamento.  Cabe recordar que bajo lavigenciade laley 13.512 de propiedad horizontal, no existia duda de
que el complejo sometido a su régimen se encontraba habilitado para reclamar gjecutivamente el cobro de las expensas adeudadas,
en funcién de la autorizacion contenida en el art. 524 del codigo procesal. Ese mismo sistema debe entenderse vigente bagjo las
nuevas reglas establecidas en el codigo de fondo, donde tras reconocer ala propiedad horizontal como un derecho real (art. 2037),
reconoce también en su marco la posibilidad de acudir ala via gjecutiva parareclamar el cobro de las expensas debidas (art. 2048
ultimo parrafo).  Asimismo €l cédigo civil y comercial somete alos conjuntos inmobiliarios -en lo que aqui interesa, clubes de
campo, barrios cerrados o privados- alas normas que rigen el derecho real de propiedad horizontal, con las modificaciones
particulares establecidas para estas urbanizaciones.  Sometimiento que, naturalmente, hace también a cumplimiento de los
recaudos especificos parala constitucion mismadel derecho real (v.gr, inscripcion en el registro inmobiliario del reglamento de
propiedad horizontal - art. 2038-), desde que al tener una estructuralegal, todo lo referente a sus elementos, contenido, adquisicién,
constitucién, modificacion, transmisién, duracion y extincidn se encuentraregulado por laley (José M. Curg, ?2Cédigo civil y
comercial comentado?, T. V, pég. 483, edit. LaLey, 2014).  El codigo establecio que todo conjunto inmobiliario deberd
constituirse al amparo del régimen de propiedad horizontal especial (Ricardo L. Lorenzetti, ?2Codigo civil y comercial comentado?,
T. IX, pag. 597, Rubinzal - Culzoni, 2015). De ello se deriva entonces que, en tanto el emprendimiento urbanistico no se
constituya bajo |as disposiciones que regulan el derecho real denominado ?conjunto inmobiliario?, no podrainvocar parasi las
prerrogativas que se derivan deesetipo.  ¢Y qué sucede con los conjuntos inmobiliarios preexistentes que se hubieran establecido
como derechos personales, o donde coexistan derechos reales y derechos personales? ~ Sobre llos, €l Ultimo parrafo del art. 2075
dispone el deber de adecuacion alas previsiones normativas que regula ?ese? derecho real -€l del conjunto inmobiliario- que, como
se sefial 6 ut supra, dispone el sometimiento ala normativa del derecho real de propiedad horizontal.  Esverdad que no se ha
previsto alli cudl seriala sancidn o consecuencia que habria de derivarse de la no adecuacion al régimen, omision que también ha
sido destacada por algunos autores (Bilvao Aranda Facundo, ?Propiedad horizontal y conjuntos inmobiliarios: regulacion de los
countries y otros emprendimientos urbanisticos en el Cédigo Civil y Comercia ?, Publicado en: DJ 13/07/2016 , 1 - RCCyC 2016
(julio) , 29, cita Online: AR/DOC/1188/2016). No obstante, parece razonable que |a consecuencia habra de ser la de obstar al
nacimiento del derecho real de que se trata, manteniéndose subsistente el régimen anterior al que el emprendimiento fue sometido.
En tal sentido, hasido dicho con referencia a esa falta de adecuacion, que €l respeto a derecho de propiedad incorporado al
patrimonio de los particulares y al status quo imperante determina que tales conjuntos inmobiliarios seguiran funcionando bajo el
sistema que hayan escogido inicialmente (Julio C. Rivera - Graciela Medina, ?Cédigo civil y comercial comentado?, T. V, pag. 617,
Laley, 2014; en similar sentido, Jorge H. Alterini, 2Cédigo civil y comercial. Tratado exegético?, T. X, pag. 31, edit. La Ley2015).
Pretender el automético reconocimiento de la existencia de un derecho real sobre un complejo que no se ha adecuado a su
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tipologia, importaria tanto como soslayar |as reglas de estructura (que son de orden publico) que rigen lamateria (art. 1884). En
ese contexto, siendo que no se encuentra acreditado €l cumplimiento de aquella adecuacion, y dado que la demandante manifesto ser
una sociedad andnima que tiene por objeto el dominio y administracién de |os espacios comunes y régimen de expensas, no le asiste
derecho areclamar € ecutivamente su cobro, toda vez que, como se sefial§, tal posibilidad es un beneficio derivado de la
configuracién de un derecho real que, por lo dicho, noleasiste. V. Por ello se RESUELVE: a) rechazar el recurso de apelacion
interpuesto y confirmar la resolucion recurrida; b) sin costas de Alzada por no haber mediado contradictorio. Notifiquese por
Secretaria. Oportunamente, cimplase con la comunicacién ordenada por €l art. 4° de la Acordada de la Excma. Corte Suprema

de Justicia de laNacién 15/13, del 21.5.2013. Hecho, devuélvase a Juzgado de primerainstancia. EDUARDOR.
MACHIN  JULIA VILLANUEVA  JUANR.GARIBOTTO (ENDISIDENCIA) MANUEL R. TRUEBA
PROSECRETARIO DE CAMARA EN DISIDENCIA: Y VISTOS: Por los motivos expuestos en el voto impersonal

de minoria dictado en los autos ?Barrio cerrado los Pilares ¢/ Alvarez Vicente Juan Alfonso §/ ejecutivo? del 04/05/15; al cual
adheri, y a cuyos fundamentos me remito por evidentes razones de brevedad, corresponde hacer lugar al recurso de apelacion
interpuesto y revocar laresolucién impugnada.  Asi se decide. JUAN R. GARIBOTTO  MANUEL R. TRUEBA
PROSECRETARIO DE CAMARA Correlaciones:  Cédigo Civil y Comercial de la Nacién - Conjuntos
inmobiliarios - (arts. 2073 a 2086) N., Carlos A. y otros c/Tortugas Country Club y otros s/dafios y perjuicios - Cam. 12 Civ.
y Com. San Isidro - Sala Il - 09/04/2015 - Buenos Aires ~ Mastronardi, Andrés, 7CONJUNTOS INMOBILIARIOS?, Suplemento
Especial sobre Derechos Reales, Octubre 2016, 010816E

| Page?2/2 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/ejecucion-de-expensas-barrio-privado-club-de-campo-nuevo-codigo-civil-y-comercial-adecuacion-derecho-real/

