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I. INTRODUCCION bra y un denominado ‘“promo- sivamente amplia al abarcar en
tor” en forma simultdnea o su- una misma figura sujetos cuya

El mercado inmobiliario  cesiva, acuerdan que el primero  actuacion no es esencial y rela-
nuestra desde hace varios afios  venderd la finca por un precio ciones juridicas que pueden ser
la aparicibn de un sistema de determinado, con el fin de que  consideradas de manera autono-

colocacion de unidades en pro- mediante la intervencion de la  ma.

piedad horizontal conocido con = empresa y del director de obra Pienso que, con mayor rigor
¢ nombre de “consorcios al  precitados, se levante en ella un juridico, podemos intentar con-
costo”". edificio y se la incorpore al régi- ceptualizar la figura partiendo

Esta forma de adquisiciéon de  men de la propiedad horizontal. ~ de los elementos esenciales y
unidades a construir, para ser El “promotor”, valiéndose de la que mayor proyeccion adquie-
sometidas al régimen de la Ley propaganda y de otros medios ren en el tiempo, los que apare-
13512, se ha desarrollado sin @ su alcance, busca a los intere- ceran asi separados de los actos
contar con una base legal regu-  sados en adquirir las unidades preparatorios que pueden dife-
latoria especifica. que integrardn el futuro edificio rir segun los casos y que impor-

Es uno de los tantos casos en y cuando los encuentra en nu- tan generalmente relaciones ju-
que la dindmica del trafico mo- mero suficiente, suscribe con ridicas encuadrables dentro de

derno de bienes y servicios su- cada uno de ellos un contrato, algunos de los contratos tipicos.
pera los moldes clasicos de con- basado en un texto uniforme, En este orden de ideas pode-
tratacion y, apoyandose en el donde figuran las cldusulas bd- mos intentar definirlo como el

sicas de la operacién™.! conjunto de condominos de un
inmueble que, a instancia de un
promotor, asume en forma or-
ganizada la obligacion reciproca
e irrevocable de construir, me-

principio de autonomia de la
voluntad, va conformando nue-
vas figuras que adquieren una A partir de alli queda organi-
cierta tipicidad social. zado el llamado ‘“‘Consorcio al

La repeticion de algunas ca- costo”, denominacion que pro- € T .
racten'stgzas comunes g:ntro de viene de adoptar la designacion ~diante el aporte del capital ne-
ese tipo de contrataciones es lo  que corresponde al ente surgi- €€sano para tal fin, un edificio
que permite intentar, a partir do de laley 13.512y adicionar- ~© un conjunto de edificios en el
de un andlisis comparativo, su  le una nota de contenido econo- inmueble objeto del condomi-

sistematizacion desde el punto  mico referida al sistema de ™9, el que una vez terminado
sera sometido al régimen de

de vista juridico. construccion que usualmente se . i men
emplea en esta clase de opera- Propiedad horizontal disolvién-
II. CONCEPTO ciones. dose el condominio mediante

la adjudicacion de las unidades
resultantes.

Presentando asi el concepto
nos inclinamos por adoptar co-
mo denominacion la de “‘Con-
sorcio de Condominios™ por en-
tender que es la que mejor refle-
ja la realidad juridica del insti-

Da Silva Pereira explica en
La literatura encontrada so- términos parecidos esta comple-
bre el tema pretende conceptua-  ja manera de operar, refiriéndo-
lizar la figura involucrando en la particularmente al mercado
ela una serie de sujetos y ele- inmobiliario brasilero.?
mentos que aparecen habitual- En mi opinion esta forma de
Mente a lo largo de lo que po-  caracterizar la figura que inten-
driamos denominar la etapa tamos analizar tiene la virtud de .
Preparatoria o previa a su cons-  describir el proceso mas comin  tuto. Esta denominacion ?S‘l;i
titucion, a través del cual se originan es- empleada por Gatti y Alterini.
Laje, describe el proceso de tos consorcios de facto. Pero La definicion intentada tiene
la siguiente manera: “El duenno  peca de limitada al excluir del la ventaja de caracterizar la figu-
de yn inmueble, una empresa concepto otras formas posibles ra en torno a los sujetos tipicos
wctora, un director de o- de constitucion, y peca de exce- y esenciales de la contratacion:
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el promotor y los condominos
del inmueble.

Ellos son los que mayor preo-
cupacion han dado a la doctrina
y a la jurisprudencia ya que las
relaciones juridicas que los vin-
culan constituyen verdaderos
contratos atipicos e innomina-
dos.

Los demas sujetos que suelen
contemplarse al analizar el tema
no revisten, a mi entender, nin-
guna trascendencia para la con-
figuracion del instituto.

Su intervencion en las etapas
previas a la constitucion del a-
cuerdo, en el acto constitutivo,
o con posterioridad al mismo,
no es imprescindible y puede
ser regulada a través de las dis-
posiciones que reglamentan la
compraventa, la locacion de
obra o la locacion de servicios.

Una breve referencia a cada
uno de ellos confirmara la con-
clusion.

A.Propietario vendedor del
inmueble: Ocurre generalmente
que el inmueble sobre el cual se
va a construir pertenece a un
tercero ajeno al grupo de futu-
ros condominos entre los cuales
se concertara el compromiso de
construccion.

En estos casos la vinculacion
juridica entre el propietario
vendedor y los adquirentes en
condominio se efectiia por in-
termedio del promotor, quien
suele operar de diversas mane-
ras.
Puede ser que el promotor
actie en base a una autoriza-
cion de venta de partes indivi-
sas, condicionada a la forma-
cion del grupo adquirente en
determinado plazo.

Puede ser también que el pro-
motor compre por boleto trans-
ferible o en comision, y antes
de la escrituracion transfiera el
boleto a los futuros condomi-
nos quienes escrituraran directa-
mente a su nombre.

Puede ser, por ultimo, que el
promotor obre en virtud de un
convenio concertado con el pro-
pietario vendedor, con una em-
presa constructora y/o con el
profesional encargado del pro-
yecto.

Sin embargo, cualquiera sea
el “modus operandi’’ la relacion
juridica emergente se regulara

por las disposiciones del contra-
to de compraventa y el propie-
tario vendedor quedara, desde
el momento en que otorga la es-
critura traslativa de dominio,
desvinculado totalmente de la
contratacion. Salvo el caso posi-
ble en que permanezca como in-
tegrante del condominio en cu-
yo caso su status juridico sera el
que surja del convenio con sus
condominos y no el que emana-
ba de su caracter de propietario
vendedor.

A esta misma conclusion arri-
bo el Dr. Albisetti al fundar su
voto como integrante de la Sala
D de la Camara Nacional de A-
pelaciones en lo Civil el 21 de
julio de 1969, en autos ‘“Grin-
berg de Kraves, Martha c¢/Basch,
Maximo”.4

Sostuvo en esa oportunidad
que quien contrato con el pro-
pietario de un terreno la com-
praventa de una parte indivisa
del mismo, simultaneamente
concertd con una firma especia-
lizada la promocion de la cons-
truccion de un edificio y, pos-
teriormente, en cumplimiento
de lo estipulado, convino con
una empresa constructora la
realizacion de la obra, no puede
pretender que el vendedor del
inmueble le escriture el departa-
mento que en definitiva le co-
rrespondio y si solo la cuota
parte del terreno adquirido.

Es de advertir, por ultimo,
que puede ocurrir que el com-
promiso de construccion y la
organizacion del consorcio se a-
cuerde entre personas que ya in-
tegran un condominio.

Esta posibilidad demuestra
que la actuacion de un propieta-
rio vendedor no es imprescindi-
ble ni siquiera en la etapa prepa-
ratoria.

B. Proyectista y Director de
Obra: Comunmente la promo-
cion para la formacion de un
consorcio se efectia en base a
un proyecto de obra ya elabo-
rado.

Esto presupone la interven-
cion, en la etapa preparatoria,
de un profesional arquitecto o
ingeniero autor del proyecto
quien generalmente se asegura,
ademas, la direccion de la futu-
ra obra.

: ===

Su vinculacion juridica se lo-
gra también, habitualmente, a
través del promotor que le reco-
mienda la confeccion del pro-
yecto en base al cual se efectua-
ra, luego, la contratacion de los
integrantes del condominio.

Asli, por intermedio del pro-
motor, el profesional termina
concertando con el grupo de
condominos un tipico contrato
de proyecto y direccion de obra
que se regira por las normas es-
pecificas de la locacion de obra
o de la locacion de servicios, se-
gun sea el caso.

Si bien es usual que el profe-
sional intervenga ya desde la e-
tapa preparatoria, nada obsta a
que su actuacion se convenga
una vez concertado y organiza-
do el compromiso de construc-
cion.

C. Empresa Constructora: Es
también una realidad que, en
muchos casos, el promotor ac-
tia comprometiendo de mane-
ra previa la realizacion de la o-
bra con una empresa construc-
tora determinada. Se acuerdan
entre ellos todos los detalles y,
en el momento en que se cons-
tituye el condominio, se firma
el contrato de obra con los con-
dominos.

La intervencion de la empre-
sa constructora no es tampoco
imprescindible ya que, en mu-
chos casos, la obra se realiza por
el sistema de contratos separa-
dos que excluye la presencia de
una empresa Unica.

Pero, en caso de efectuarse la
contratacion de la obra por em-
presa, antes o después de la
constitucion del condominio,
la relacion juridica vinculante es
tipicamente una locacion de o-
bra.

No escapa a nadie que en los
ultimos afos, este que nos ocu-
pa, ha sido un sistema de con-
tratacion al cual han recurrido
no pocas empresas constructo-
ras como forma de defenderse
frente al galopante proceso in-
flacionario.

Asi ha habido casos en que la
propia empresa constructora ac-
tuo en el triple caracter de pro-
motor, propietario vendedor y
empresa constructora.

De tal manera, obtuvo un pri-
mer margen de utilidad con la
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mel inmueble y simulta-
amente asegurd la financia-
;on de la obra a través de los
uirentes y la adecuacién per-
ente del beneficio de em-
©sa, convenido porcentual-
pente sobre el costo de cons-
"uCClon.

sin embargo, la circunstancia
je que en una misma persona
edan haberse reunido distin-
s roles no modifica en nada el
squema de contratacion, en el
que, como ha sido demostrado,
s quedan como tnicos ele-
gentos  juridicamente  nove-
1508 la actuacion del promo-
jor y la actuacion del grupo de
condominos.

4dq

(. INSTRUMENTACION

Los distintos casos que han
podido ser analizados permiten
gpreciar una manera similar de
operar para llegar a la formali-
ucion de la contratacion defini-
{iva.

Esta apreciacion autoriza a
distinguir, desde el punto de vis-
ta instrumental, la etapa prepa-
ntoria y el momento de consti-
fucion.

A.Etapa Preparatoria: La eta-
p preparatoria se caracteriza
por la concertacion de una serie
de contratos bilaterales cuyo
centro coordinador lo ocupa el
promotor.

Con los sujetos accidentales
del proceso, si es que los hubie-
n, la vinculacion se concreta
por intermedio de contratos ti-
picos cuyo analisis no presenta
dificultades importantes por lo
Que no merecen ser considera-
dos.

La relacion mas compleja y
lelicada es la que el promotor
Va concertando con los interesa-
losen integrar el futuro consor-
tio,

Las formas que en la practica
Sumen esos compromisos son
Variadas,

Sin embargo, siempre el obje-

& el mismo: boleto de com-
Maventa de parte indivisa de un
Mmueble unido a la obligacion
Mescindible de construir, com-
Pomisos ambos condicionados
que en un periodo de tiempo

¥

do tantos interesados como uni-
dades se proyectaron.

Estos instrumentos, que sue-
len denominarse ‘‘Propuestas
para la integracion de consor-
cio’’, o mas simplemente “‘bole-
tos convenio”, incluyen dentro
de la obligacion de construir to-
das las modalidades que van a
permitir el cumplimiento de esa
obligacion: descripcion de la o-
bra proyectada y de la unidad
que se adjudicara al adquirente,
organizacion del grupo de con-
dominos particularmente en lo
atinente a la formacion de la
voluntad y a la representacion,
obligacion de aportar para con-
tribuir a la construccion en pro-
porcion a su participacion por-
centual en el futuro condomi-
nio, plazo estimado, compromi-
so de pactar la indivision forzo-
sa del inmueble, forma de di-
solver el condominio.

El llamado ‘‘boleto-conve-
nio”’ relaciona al promotor con
el adquirente. Pero, por cuanto
contiene estipulaciones a favor
de terceros y aceptacion de si-
milares estipulaciones conteni-
das en los demas boletos, en el
momento en que se cumple la
condicion a que esta sujeto pro-
duce automaticamente un efec-
to vinculatorio entre todos los
adquirentes.

Si la condicion no se cumple
el compromiso quedara resuel-
to, debiendo el promotor devol-
ver lo que el virtud del mismo
hubiera recibido del adquirente.

B. Constitucion  Definitiva:
Una vez obtenido el numero
de adquirentes prefijado se pro-
cedera a la constitucion defini-
tiva del ‘“‘Consorcio de condo-
minos”".

Ella se formaliza generalmen-
te a través de tres instrumentos:

1°) La escritura traslativa de
dominio por la cual los adqui-
rentes reciben en condominio
la parte indivisa del inmueble
proporcional al porcentual que
se ha estimado para la unidad
que se le adjudicara. Simulta-
neamente todos los condominos
pactan la indivision forzosa del
condominio, la que se manten-
dra hasta tanto se haya cumpli-
do el fin previsto.

Demas esta aclarar que esta
escritura no sera necesaria toda

vez que el condominio fuera
preexistente, en cuyo caso los
condominos deberan igualmen-
te otorgar el pacto de indivision
forzosa.

2°) El convenio general de
construccion por el cual todos
los condominos acuerdan el
compromiso reciproco de cons-
truir.

Este es el instrumento mas
complejo y delicado por la mul-
tiplicidad de aspectos que debe
regular.

Las normas que habitualmen-
te contiene permiten clasificar-
las de la siguiente manera:

a) Cldusulas destinadas a pre-
cisar el objeto de la contrala-
cion: descripcion del proyecto,
obligacion irrevocable de cons-
truir la obra y una vez termina-
da subdividirla en propiedad ho-
rizontal, adjudicandose los con-
dominos las unidades resultan-
tes en propiedad exclusiva.

b) Cldausulas organizativas.
son las que establecen los oOr-
ganos a través de los cuales
se va a gobernar el consorcio
de condominos para obtener el
logro del fin previsto. Estas dis-
posiciones crean un cierto sis-
tema jerarquico en cuya cabeza
se encuentra la Asamblea de
condominos, en la que se con-
centra el mayor poder deciso-
rio. En un segundo grado, y do-
tado también de algunas facul-
tades decisorias, se encuentra el
Consejo de Administracion o
Comision de Apoderados, nom-
bres éstos con que se los desig-
na comunmente. Este suele ser
el organo de representacicn a
través del cual los integrantes
del consorcio de condominos
se vinculan con los terceros, a
cuyo efecto actia en base a un
poder irrevocable que aquellos
le otorgan. Cumple funciones
de administracion por las que
debe rendir cuentas ante la A-
samblea. En algunos casos el
convenio prevé un Administra-
dor rentado, cargo que en esos
casos acostumbra a reservarse
para si el promotor. La mayor
o menor amplitud de funciones
y facultades es variada y se le
restan al Consejo de Adminis-
tracion, que llega algunas veces
a quedar como simple oOrgano
de contralor.
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c) Cldusulas destinadas a re-
gular las obligaciones recipro-
cas: en ellas se contempla la
determinacion de los aportes,
forma de pago, sanciones por
falta de pago, caracter de los
porcentuales, venta de partes
indivisas, etc..

Estas tres clases de clausulas
son las que invariablemente se
encuentran en el instrumento
que analizamos.

Accidentalmente pueden en-
contrarse otro tipo de disposi-
ciones a través de las cuales se
formaliza dentro del mismo
convenio el contrato de proyec-
to y direccion de obra entre los
condominos y el profesional de-
signado, el contrato de adminis-
tracion generalmente con el
mismo promotor, o el contrato
de obra con la empresa cons-
tructora.

La existencia de estas clausu-
las depende de la existencia ini-
cial de las respectivas contrata-
ciones y del criterio técnico que
se adopte para determinar la
conveniencia de reunir en un so-
lo cuerpo todas las obligaciones
o hacerlo por instrumentos se-
parados.

3°) El poder irrevocable a fa-
vor de quienes ejerzan la repre-
sentacion del consorcio de con-
dominos, otorgado en los térmi-
nos de los arts. 1977 y 1982 del
Codigo Civil. Este instrumento
puede ser otorgado dentro de la
misma escritura de compra,
dentro del mismo convenio ge-
neral si se formaliza por escritu-
ra publica o por acto separado.

IV. ALGUNOS PROBLEMAS
JURIDICOS

Del analisis hasta aqui efec-
tuado puede desprenderse con
claridad que los problemas juri-
dicos mas serios se plantean
fundamentalmente con relacion
a la actuacion de los dos sujetos
esenciales que intervienen en es-
ta contratacion: el promotor y
el consorcio de condominos.

A.Con relacion al Promotor:

Hemos visto a lo largo de la
exposicion que la tarea desem-
penada por el promotor es po-
lifacética.

La circunstancia de encon-
trarse en el centro de las varia-

das relaciones juridicas y econo-
micas que se desarrollan en la e-
tapa previa a la constitucion del
consorcio de condominos, lo
muestra cumpliendo actos de
corretaje, de mandato, de ges-
tion de negocios, a los que algu-
na vez suma su calidad de pro-
fesional o industrial de la cons-
truccion, y aun de banquero fi-
nanciador.

Da Silva Pereira, en el trabajo
ya mencionado publicado en la
Revista del Notariado, hace un
exhaustivo estudio del tema a
través del cual descarta la posi-
bilidad de encuadrar al promo-
tor en alguna de las figuras ti-
picas que nos brinda la legis-
lacion por cuanto ninguna de
ellas llega a abarcar totalmente
su actividad.®

Su tesis, expuesta a manera
de conclusion, es que el promo-
tor constituye una empresa co-
mercial inmobiliaria.

Deriva el caracter de empre-
sa de la circunstancia de consi-
derar que su actuacion importa:

a) Ejercicio de una actividad
econOmica

b) Profesionalidad

¢) Organizacion de los facto-
res de la produccion, bienes y
servicios, y su coordinacion pa-
ra fines productivos.

Afirma el caracter inmobilia-
rio de la empresa por cuanto el
objeto de su actividad es, a la
postre, la comercializacion de
inmuebles.

Por altimo, sostiene la cali-
dad comercial del promotor por
entender que, pese a la limita-
cion legal, no existe ninguna ra-
zon sustancial para eliminar a
los inmuebles del ambito del ne-
gocio juridico mercantil desde
el momento en que los inmue-
bles son susceptibles de circula-
cion econdmica.

Perfilada asi su naturaleza
juridica, el autor pasa a conside-
rar cual es el régimen de respon-
sabilidades aplicable al promo-
tor.

Dice Da Silva Pereira: ‘““él es
quien promueve la constitucion
del condominio, armoniza los
intereses, encamina a las perso-
nas y las cosas para la consecu-
cion del resultado, que viene a
ser el edificio en su totalidad.
Y, a falta de mejor caracteriza-

B
cion, ya que falta una califica-
cion legal, entendemos aconse-
jable buscar un instituto que se
le aproxima en sus funciones: el
fundador o promotor de socie-
dades anonimas, que, tal como
sucede en el edificio por depar-
tamentos, es el padre de la idea
de su creacion”.

Después de establecer el para-
lelo existente entre ambas figu-
ras, propugna aplicar de manera
analogica las disposiciones ati-
nentes al fundador de socieda-
des anonimas para regular las
responsabilidades y deberes del
promotor.

Algunos fallos de nuestros
tribunales, considerando que el
contrato de promocion es un
contrato complejo y atipico,
han admitido el paralelismo
existente entre ambas figuras.b

En general la doctrina es
coincidente en poner de relieve
la necesidad de legislar sobre el
tema de manera de asegurar la
idoneidad y solvencia del pro-
motor.

B. Con relacion al Consorcio
de Condominos: Pasamos a ver
ahora el principal problema que
se plantea con relacion al con-
junto de condominos vincula-
dos por la obligacion de cons-
tuir: determinar la naturaleza
juridica de la figura que confor-
man.

Esta dificultad radica princi-
palmente en la yuxtaposicion
de dos ordenes normativos dis-
tintos.

Sobre la base de un derecho
real de condominio se entrecru-
zan entre los condominos una
gran cantidad de derechos y o-
bligaciones personales contrai-
dos para posibilitar la consecu-
cion de un fin comun.

Esto, como alguna vez ocu-
rri0 en nuestros Tribunales,
puede llevar al intérprete a la
tentacion de recurrir en prime-
ra- instancia a las normas que re-
gulan el condominio para solu-
cionar los conflictos planteados
entre los condominos consor-
cistas.

A poco que se profundice en
el tema facil sera advertir que
dichas normas, concebidas para
situaciones distintas, resultan |

totalmente insuficientes parare- |

gular este proceso que, desde el
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7 1o de vista del derecho real,

0
?“npzm la transformacion del
cl‘gndominio en propiedad hori-
’0%5 que si atendemos a la ver-
dera intencion de las partes,
uconstituqiqn del derecho real
decondemlO aparece, en algu-
ymeqlda’ como un aspecto se-
ndario dentro de la contrata-
gogobal. .
gs, en definitiva, un medio
o el cual el adquirente obtie-
seguridad juridica, y respal-
0 econdmico para su inversion.
Asi vista la cuestion, el cen-
de atencion para el jurista
pe forzosamente trasladarse
lo que bien podriamos llamar
geto constitutivo del consor-
do de condéminos, a cuyo con-
enido hemos hecho ya referen-

“Ese contenido, en el cual se
isa el objeto, se estructura
w4 Organizacion y se estable-
«n las obligaciones reciprocas,
q0s autoriza a clasificar el acto
onstitutivo como un contrato
plurilateral de organizacion.

A partir de él, y en virtud de
§, observamos que ese grupo de
ondominos comienza a desen-
qolverse como un verdadero en-
te: delibera y forma su voluntad
por mayorias, designa sus repre-
entantes, contrata con terceros
udquiriendo derechos y contra-
jendo obligaciones, forma un
fondo comin que administra en
funcion del fin comun.

Esto nos lleva de la mano a
considerar si existe la posibili-
dad de otorgarle un encuadra-
miento dentro de la actual nor-
mativa societaria.

El Dr. Fliess al pronunciar el
wto que sirvio de fundamento
il fallo de la Sala B de la Cama-
n Civil, dictado en autos ‘““‘Co-
melli de Salemme, Elena ¢. Con-
worcio de Propietarios Solimar
["el 19 de diciembre de 1966,
istuvo la tesis de que existe
ina verdadera sociedad de he-
tho que retine los elementos re-
QUeridos por el art. 1648 del
Codigo Civil.?

Hay pluralidad de sujetos,
bay un objeto preciso y hay a-
horte de capital.

§e discute si hay utilidad a-
Mreciable en dinero.

S discute si hay participa-
y p P

cion en las ganancias y pérdidas.

Se discute si hay “‘affectio so-
cietatis”.

El Dr. Fliess sostuvo que ‘“‘el
fin econémico, utilidad o bene-
ficio perseguido por el consor-
cio consisten en el ahorro de
gastos . . .” “Se da entonces el
rasgo esencial de la sociedad,
porque un ahorro es una utili-
dad apreciable en dinero. Y
también el “‘affectio societatis”,
porque aungue no sea muy no-
torio aqur ese espiritu de accion
comun o voluntad de colabora-
cion activa, juridicamente igua-
litaria e interesada, no deja de
existir, mdxime cuando ese a-
fecto varia en su acentuacion
segun el tipo y caracteristicas
de cada sociedad”’.

Debo reconocer que la posi-
cion del Dr. Fliess es atrayente
y tiene el mérito de haber enca-
rado la cuestidon prescindiendo
de las normas que regulan el
condominio.

Su analisis apunta bien cuan-
do se dirige a descubrir la natu-
raleza juridica de las relaciones
personales que vinculan a los
condominos y a partir de alli
determinar las normas que regu-
lan sus relaciones.

Sin embargo, la dificultad
que encuentro para encuadrar
la figura como sociedad esta da-
da por la carencia de un patri-
monio propio ya que los apor-
tes que efectian los condomi-
nos constituyen fundamental-
mente dineros que, en virtud
del principio de accesion, se
van incorporando automatica-
mente al patrimonio individual
de los mismos condominos.

Esta dificultad me lleva a des-
cartar la tesis de la sociedad, sin
que ello implique desechar de
plano la aplicacion de sus nor-
mas.

La evaluacion de los distintos
elementos que la conforman me
lleva a concluir que estamos en
presencia de una figura atipica
cuyas caracteristicas la aseme-
jan a la sociedad civil.

En mérito a esa similitud ca-
be sostener la aplicacion analo-
gica de las disposiciones que go-
biernan el derecho societario.

Este mismo criterio fue soste-
nido por la Sala E de la Camara
Civil.8

Al fundar su voto sostuvo el
Dr. Miras que este ente cuasi so-
cial ‘“‘se asemeja a una sociedad,
y si bien no lo es tipicamente,
los principios que la gobiernan
permiten extraer las reglas de a-
plicacion a las relaciones entre
los adherentes, dado que la figu-
ra de que se trata no posee regu-
lacion normativa.

V. CONCLUSION

El funcionamiento del Con-
sorcio de Condominos plantea,
desde el punto de vista juridico,
varios problemas mads cuyo ana-
lisis escapa al objeto de este tra-
bajo: incumplimientos en el pa-
go de los aportes, legitimacion
para actuar frente a terceros,
venta en remate judicial de par-
tes indivisas.

Por ello, atendiendo a las
ventajas de tipo economico que
el sistema brinda, y sin que esto
implique declararme partidario
de un excesivo reglamentarismo
legislativo, pienso que es nece-
sario sancionar normas que re-
gulen de manera especifica las
actividades del promotor y del
consorcio de condominos con-
templando todos aquellos pro-
blemas que hoy resultan de di-
ficil o imposible solucion.
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