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PARTE GENERAL

1. AREATEMATICA

La investigacion tomara como base el articulo 1760 del Cddigo Civil y
Comercial, el cual, trata especificamente sobre la responsabilidad de los duefios y

ocupantes por las cosas suspendidas y arrojadas del edificio.

Pero, este proyecto no trata Unicamente el analisis de dicha norma, sino que, esta
orientado a la aplicacién de la misma en aquellos edificios que estén sometidos bajo el

Derecho Real de Propiedad Horizontal.

Ante lo expuesto, las areas tematicas que abarcaremos en la investigacion seran
las normas generales de la Responsabilidad Civil y las aplicables al Derecho Real de

Propiedad Horizontal, siempre manteniéndose dentro del Derecho Civil.

2. PROBLEMA

En materia de responsabilidad por la cosa riesgosa que cae 0 es arrojada desde
un edificio sometido al derecho real de propiedad horizontal, no puede establecerse la

responsabilidad del consorcio de propietarios como persona juridica.

3. JUSTIFICACION

Este proyecto de investigacion tiene como finalidad darle una respuesta a la
responsabilidad del consorcio como persona juridica por las cosas que cayeron o
se arrojaron del edificio.

Si bien el articulo 1760 del Codigo Civil y Comercial puede aplicarse a aquellos
edificios sometidos a Propiedad Horizontal, el problema se presenta cuando se debe
determinar si el consorcio de propietarios podra o no tener responsabilidad civil ante
estos hechos.

Estamos ante un supuesto que no es alejado de la realidad y que viene desde

antes de la reforma del Codigo Civil y Comercial, el cual ha mejorado la regulacion con



la incorporacidn del articulo 1760 pero aun asi sigue sin resolverse la problematica

planteada

4. HIPOTESIS

El consorcio de propietarios es responsable patrimonialmente de las cosas que
caen o son arrojadas desde un edificio sometido al derecho real de propiedad horizontal

por su rol de guardian o duefio de la cosa riesgosa, con los limites que establece la ley.

5. OBJETIVO ESPECIFICO

e Tratamiento del articulo 1760 del Cédigo Civil y Comercial.
e Analizar la responsabilidad del Consorcio de Propietarios como persona
juridica ante el dafio provocado por las cosas que caen 0 son arrojas de un

edificio sometido a Propiedad Horizontal.

6. OBJETIVOS GENERALES

e Desarrollar los presupuestos de la responsabilidad civil.

e Desarrollar las caracteristicas basicas del Derecho Real de Propiedad
Horizontal.

e Desarrollar la persona juridica del Consorcio de Propietarios y sus Atributos de
la Personalidad

e Desarrollar los derechos y deberes de los propietarios.

7. MARCO TEORICO

En este proyecto de investigacion realizaremos un analisis normativo, en
particular del articulo 1760 del Cadigo Civil y Comercial que regula la responsabilidad
por las cosas que caen o se arrojan de un edificio, pero orientando su aplicacion a

aquellos edificios sometidos a propiedad horizontal.
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Para lo cual, también se realizara un analisis normativo de las normas del Codigo
Civil y Comercial que regulan la Responsabilidad Civil y el Derecho Real de Propiedad
Horizontal.

Asi mismo, la regulacion se analizara en base a las interpretaciones doctrinarias
que se han realizado sobre el problema planteado, con la finalidad de aproximarnos a
una solucion favorable para la victima del dafio. Por otra parte, no se realizaremos un
analisis jurisprudencias debido a que el Cdédigo Civil y Comercial solo tiene seis afios
de vigencia, por lo que hasta el momento no contamos con fallos actuales que traten la

problematica planteada.

8. INTRODUCCION

Desde hace unos afios la ley N°13.512 incorporo a nuestro ordenamiento
juridico el Derecho Real de Propiedad Horizontal, que hoy en dia se encuentra regulado
dentro de los Derechos Reales previstos en el Cadigo Civil y Comercial.

Como veremos mas adelante, para poder constituir este Derecho Real deberemos
cumplir con determinados requisitos que la ley exige y una vez que se haya logrado, el
inmueble que ha sido afectado contara con partes y cosas privadas y comunes de los
propietarios. A su vez, la Propiedad Horizontal tiene la particularidad de crear la
persona juridica del Consorcio de Propietarios.

El Cddigo Civil y Comercial ha reconocido expresamente en el articulo
148 Inc. H) al Consorcio de Propietarios como una persona juridica privada. Como tal,
tendréd una personalidad distinta a quienes la integran y capacidad para adquirir derechos
y obligaciones conforme a su objeto.

También contara con sus atributos de la personalidad y con dos Organos
obligatorios que seran la “asamblea de propietarios” y el “6rgano de administracion”, y
otro organo de caracter facultativo que es el “consejo de propietarios”.

Este proyecto de investigacion tiene como finalidad determinar si el Consorcio
de Propietarios, como persona juridica, puede acarrear responsabilidad civil por las
cosas que caen o son arrojadas de un edificio afectado a Propiedad Horizontal.

Para ello, tendremos que tratar el articulo 1760 del Cddigo Civil y Comercial

que regula uno de los supuestos de responsabilidad objetiva y que trata especificamente



la responsabilidad de los duefios y ocupantes por las cosas que caen o son arrojadas de
un edificio.

Estamos frente a un articulo que regula un supuesto genérico que es aplicable a
cualquier edificio, pero en nuestro caso lo trataremos orientado a aquellos edificios
sometidos a Propiedad Horizontal.

Al tratar su aplicacion dentro de la Propiedad Horizontal, ya no tendremos solo a
los duefios y ocupantes de las unas unidades funcionales, sino que también nos
encontraremos con el Consorcio de Propietarios, el cual por ser una persona juridica
podréa tener legitimacion pasiva.

Lo que nos lleva a tener que determinar cuando el Consorcio de
Propietarios respondera por las cosas que caen o son arrojas del edificio y en su caso
con que patrimonio afrontara la reparacion de los dafios.

El articulo 1760 del Cédigo Civil y Comercial forma parte de las normas de
responsabilidad civil, lo que implica que debamos desarrollar sus presupuestos que son
la antijuridicidad, nexo de causalidad, factores de atribucién y el dafio. Los que deberan
darse en su totalidad para poder imputar responsabilidad, ya se a una persona humana o
juridica.

Por otra parte, la reforma del Cddigo Civil y Comercial le ha dado un lugar
fundamental a la “Funcion preventiva del Dafio”, por lo que siempre debe buscarse la
forma de evitar o agravar el mismo.

Cuando decimos que una cosa cayo o se arrojo de un edificio es porque no se
han tomado las medidas necesarias para su prevencion. En base a ello, también
desarrollaremos la funcién preventiva y las acciones que pueden tomar los sujetos para
evitar, disminuir o agravar los dafos.

Antes de empezar a tratar cada uno de los temas en particular, es
necesario conceptualizar y ubicar juridicamente los siguientes vocablos a los fines de

lograr una mejor comprension de este trabajo y de cada tematica.

DANO: Desde una definicion técnica, podemos decir, que dafio es causar
detrimento, menoscabo o destruccion, ya sea provocado por una persona, por caso
fortuito o fuerza mayor. Sin embargo, en el derecho no basta con la produccion de

cualquier dafio sino que debe tratarse de un “dafio resarcible”.



Doctrinariamente, siempre se ha discutido dicho concepto haciendo una
distincion entre “dafio”, en sentido amplio como una lesion a un derecho y por otro

lado, se encuentra la teoria del “dafio resarcible”.

La primera, es una doctrina tradicional que entiende que el dafio se configura
con la lesion a un derecho subjetivo que puede ser patrimonial o extrapatrimonial, e

incluso en un sentido mucho més abarcativo, con la violacion de la norma juridica.

La segunda concepcidn, no identifica al dafio con la lesion al interés o a un
derecho, sino que, parte necesariamente de una lesion para la configuracion del “dafio
resarcible”. Este esta constituido por la totalidad de las consecuencias o repercusiones

perjudiciales o disvaliosas de la lesion.

Es decir, que es esencial distinguir entre el concepto de dafio en sentido amplio y
del dafio resarcible, que es el que nos importa para la configuracion de la

responsabilidad civil, ya que es el Gnico que se debe indemnizar.

COSA: Desde un concepto juridico las cosas representan lo material, es decir,
que son bienes materiales que tienen un valor o contenido econdémico. Existiendo
distintas clasificaciones, pero la mas importante, es la clasificacion de cosas muebles e

inmuebles.

Esta distincion, tiene relevancia en distintos aspectos juridicos debido a que la
ley las trata en sentido diferente en cuanto a la trasmisién, los gravamenes y su

prescripcion adquisitiva.

DUENO: Se denomina duefio, al titular del derecho real de dominio; es decir

quien tiene el uso, goce y disposicion material y juridica de la cosa.

Cabe diferenciar, el concepto de duefio cuando se trata de cosas muebles e

inmuebles.

Cuando se hace referencia al duefio de una cosa inmueble, sera titular aquel que
esté inscripto en el registro correspondiente, por mas que la cosa la detente una persona

distinta, quien es su caso tendra la calidad de tenedor de la misma.

En cambio, cuando se trate de cosa mueble habréd que diferenciar entre la “cosa
mueble registrable” y la “cosa mueble no registrable”. En el primer caso, se aplica lo
mismo que para la cosa inmueble; y en el segundo, se presume que es duefio quien

posee la cosa, salvo que esta haya sido robada o se haya perdido.



OCUPANTE: EI término ocupante, hace referencia a cualquier persona que
habite en el inmueble porque detenta un derecho real o personal, ya sea que se trate de

un locatario, usufructuario, comodatario, etc.

GUARDIAN: No se puede brindar un concepto tnico de “guardian” de una

cosa, sino existen distintas teorias que brindan diferentes conceptos.

La primera, se denomina la teoria de la “guarda material”. En este supuesto, se
entendera que es guardian de una cosa, aquella persona que la detente materialmente de
manera real y efectiva, ejerciendo sobre ella vigilancia y direccién. Es decir, que la

guarda se genera por el mero contacto fisico entre el sujeto y la cosa.

La segunda, es la doctrina de la “guarda juridica”. En este caso, sera guardian
quien ejerce sobre la cosa un poder de vigilancia, control y direccion; que se da por la
relacion juridica que el sujeto tiene con la misma. La caracteristica esencial, es el
vinculo juridico. Si tenemos en cuenta ésta concepcién, por ejemplo, un ladron nunca
podra ser considerado guardian de la cosa robada porque no tiene vinculo juridico;

como asi tampoco todo aquel que no tenga esta unién con la cosa.

En tercer lugar, se encuentra la doctrina de la “guarda provecho”. En la cual, se
entiende que es guardian aquel sujeto que aprovecha, usa y obtiene de la cosa un

beneficio.

Por ultimo, se encuentra la teoria de la “guarda intelectual”. Para ésta, se
requiere la existencia de un poder de hecho efectivo e independiente, que se concreta
con la facultad de direccion y control. No es necesaria la existencia de un derecho, por
lo cual, se entiende que basta el poder de hecho que le permita al sujeto ejercer el

control, direccién y vigilancia sobre la misma.

A su vez, se fija tres requisitos para que se configure la guarda; la tenencia
material de la cosa, un poder factico de vigilancia, gobierno y control y finalmente es
necesario que el poder ejercido sea autonomo e independiente. Por ende, quien utiliza

la cosa 0 emplea, siguiendo instrucciones de otro, no posee la calidad de guardian.

REPARACION: Tomando un concepto general de la Real Academia Espafiola,
podemos decir que, la reparacion es la “compensacion de un hecho o actuacion lesiva

contra una persona o su patrimonio”.

Sin embargo, cuando tratamos el término “reparacion”, dentro del &mbito de la

responsabilidad civil, el concepto brindado anteriormente es escaso, ya que, para esta
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rama del derecho no se trata de una mera reparacion, sino que debe ser una “reparacion

plena”.

Dicha indemnizacion, se da cuando el resarcimiento alcanza a las consecuencias
mediatas y las inmediatas previsibles. Ricardo Lorenzetti (2015) “Por eso, cuando se
afirma que la reparacion debe ser plena, integra o integral se sostiene que debe
indemnizarse todo el dafio causado. Pero todo, el dafio no significa la totalidad del dafio

material y moral, sino que, se alude a todo el dafio juridico” (p.492).

En conclusidn, se busca la restitucion de la situacion del damnificado al estado

anterior al hecho dafoso.

EDIFICIO: Segun la Real Academia Espafiola, un edificio es toda
“construccion estable, hecha con materiales resistentes para ser habitada, o para otros

usos.

Juridicamente, un edificio es una cosa inmueble por accesion, ya que, se
encuentra inmovilizado por su adhesién fisica al suelo, con caracter perdurable en el
tiempo. Por lo que, los muebles forman un todo con el inmueble no pudiendo ser objeto
de un derecho por separado, salvo que sea la voluntad del propietario del inmueble,

como es el caso del derecho real de superficie.

CAER: El término “caer” no es propio del lenguaje juridico, por lo que

debemos tomar un concepto general.

Para la Real Academia Espafiola, cuando este término es usado en relacién a una
cosa, lo define como algo que se desprende o se separa del lugar u objeto al que esta

adherida.

Si bien, el vocablo puede ser utilizado para distintas situaciones, en nuestro caso,
cada vez que se haga referencia a esta palabra se utilizara para referirse a cuando cae
una cosa, ya que trataremos el supuesto de las cosas que caen o0 son arrojadas de un

edificio sometido a Propiedad Horizontal.

ARROJAR: Al igual que en el concepto anterior, no tenemos una definicion

juridica de la palabra “arrojar”.

Por ello, haremos referencia al concepto fijado por la Real Academia Espafiola.
Segun la cual, la palabra arrojar consiste en ejercer con violencia algo, de modo que

recorra una distancia, movido por el impulso que ha recibido.
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PROPIEDAD HORIZONTAL: La Propiedad Horizontal es un Derecho Real

enumerado en el Codigo civil y Comercial.

La definicion legal establecida en el articulo 2037, no decide que, la propiedad
horizontal es el derecho real que se ejerce sobre un inmueble propio que otorga a su
titular facultades de uso, goce y disposicion material y juridica, que se ejercen sobre
partes privativas y sobre partes comunes de un edificio, de conformidad con lo que
establece este Titulo y el respectivo reglamento de Propiedad Horizontal. Las diversas
partes del inmueble asi como las facultades que sobre ellas se tienen, son

interdependientes y conforman un todo no escindible.
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1. INTRODUCCION.

En el ambito juridico, la responsabilidad implica la atribucién de un deber
juridico en cabeza de una persona, quien, debe dar respuesta por la realizacion de la
conducta u omision que ha generado un dafio. Su fundamento se da, en el principio

general de “no dafar a otro”.

La responsabilidad civil no sélo busca en castigar econdmicamente a quien ha
provocado un dafio injustificado, sino que también, busca la prevencion de los dafios o

bien el agravamiento de los dafios ya producidos.

Este trabajo de investigacion esta destinado a analizar la responsabilidad por las
cosas que caen o son arrojadas de un edificio de Propiedad Horizontal, y para ello, es
necesario hacer un desarrollo de todos los presupuesto de responsabilidad civil, ya que

sin ellos, es imposible responder a la hipétesis planteada.

2. FUNCION PREVENTIVA DEL DANO.

La responsabilidad civil cuenta con tres funciones centrales, que son la

prevencion, resarcimiento y punicion.

Esta Gltima, no esta prevista en nuestro Cédigo Civil y Comercial, pero si se

encuentra en la ley de Defensa del Consumidor, siendo aplicable s6lo en aquellos casos.

No cabe duda de que, hoy en dia, nuestro ordenamiento juridico consagré como
funcion principal y fundamental de la responsabilidad civil, la prevencion del dafio.
Cada vez, que se produce un dafio se compromete el interés general, y es por ello, que

el sistema juridico debe actuar antes que el mismo ocurra.

Segun la Real Academia Espafiola, la palabra “prevencion”, puede ser entendida
como la reparacion y disposicidn que se hace anticipadamente para evitar un riesgo. En

nuestro caso, el riesgo de que ocurra un dafio, o bien se agrave el ya producido.
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Segln Ricardo Lorenzzettil, la prevencion del dafio consagra el deber general de
actuar para evitar causar a las personas y a las cosas un dafio no justificado, es decir,
que las personas deberan adoptar conductas positivas 0 abstenerse a realizar conductas,

para impedir su produccion o agravamiento.

Para Federico Ossola?, la prevencion del dafio se encuentra integrada por un
conjunto de herramientas legales que se orientan a evitar su produccién, agravamiento o
disminucién de su magnitud. Su finalidad, radica en actuar como un factor que

promueva la no produccion del dafio.

2.1 EL DEBER DE PREVENCION DEL DARO.

El Codigo Civil y Comercial, en su articulo 1710, establece de manera genérica, que
toda persona tiene el deber de prevenir la produccion de un dafio o de agravar el ya
producido, en cuanto de ella dependa. Es decir, que la posibilidad de prevenir debe

evaluarse, en el caso concreto, teniendo en cuenta las condiciones personales del sujeto.

Por otro lado, su actuacion debe darse adoptando medidas razonables conforme a la

buena fe y a las circunstancias del caso.

Asi mismo, el Coédigo Civil y Comercial, hace referencia a tres tipos de conductas

exigibles.

La primera de ellas es “evitar causar dafios no justificados”, por lo cual, la

realizacion del dafio o la no evitacidén generan una conducta antijuridica.

En segundo lugar, exige “adoptar medidas para evitar que se produzca o disminuir
su magnitud”, en éste caso la norma estid orientada a situaciones de peligro o sus

agravaciones generadas por un hecho ajeno.

Por ultimo, impone “no agravar el dafio ya producido” sin importar la causa que

lo generd, ya sea, propia o de un tercero se consagra el deber de no agravarlo.

! Lorenzetti, Ricardo L. “Cddigo Civil y Comercial de la Nacién comentado” Tomo
VIII- lera Edicion - Santa Fe- Rubinzal-Culzoni, 2015, pagina 294.

2 Ossola, Federico A., “Responsabilidad Civil” lera Edicion- Abedelo Perrot 2016,
pagina 170.
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El deber de prevencidn del dafio es fundamental en el tema a tratar en este trabajo de
investigacion, porque, cuando la cosa cayé o fue arrojada se viol6 el deber de
prevencion, ya sea, porque el sujeto realizd la conducta de manera intencionada, o bien
porque no se tomaron las medidas necesarias para evitar el dafio. Este ultimo caso,
puede generarse por una variedad de situaciones, como por ejemplo, que el propietario u
ocupante no mantenga en condiciones su unidad funcional, que posea cosas riesgosas,
que el consorcio por medio del administrador no mantenga en buen estado las cosas o

partes comunes, entre otras mas.

2.2 ACCION PREVENTIVA.

El deber de prevencion de los dafios da lugar a la “accion preventiva”, por medio de
un proceso autbnomo, que tiene por objeto evitar la produccién, agravacion o
continuacion de un dafio. La misma, esta regulada en el articulo 1711 del Caodigo Civil
y Comercial, estableciendo que procedera ante cualquier accion u omision antijuridica
que sea pasible de producir un dafio, continuarlo u agravarlo, no siendo necesario la
concurrencia de un factor de atribucion, ya que, lo que interesa es la conducta

antijuridica que pueda ocasionar un dafio.
Para la procedencia de la misma deben cumplirse con determinados requisitos.

El primero de ellos, es la antijuridicidad de la accion u omision, partiendo de la base

que el hecho generado debe ser ilicito.

En segundo lugar, se encuentra el interés razonable del peticionante, pudiendo ser
individual o colectivo, pues asi lo establece el articulo 1712 del Cddigo Civil y

Comercial.

Por altimo, debe existir una relacién de causalidad entre la conducta debida y el
resultado probable, es decir, que segun el curso normal de las cosas es posible que

ocurra un dafo.

Como puede verse, la legitimacion activa que permite la ley es amplia, porque todo
aquel que tenga un interés razonable en prevenir el dafio podréa interponer la accion. Lo
cual, en nuestro caso podran tener interés legitimo el propio consorcio contra un

propietario o a la inversa, o cualquier tercero que logre demostrar el interés razonable.
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En lo respectivo, a los legitimados pasivos, dicha accidén puede interponerse contra
los actos de los particulares o del Estado, y también, puede tener por objeto la

proteccidn de bienes de los particulares, o del dominio publico o privado del Estado.

En cuanto, a la sentencia que admita la accion preventiva, tendrd como finalidad
impedir la produccion o el agravamiento del dafio. Segun, las circunstancias de hecho,
los magistrados pueden ordenar obligaciones de dar, hacer o no hacer; siempre
ponderando la forma menos restrictiva y mas idonea para asegurar su eficacia. Vale

aclarar, que la medida ordenada podréa tener caracter preventivo o definitivo.

El deber de prevencion del dafio es fundamental en el tema a tratar, en este trabajo
de investigacién, porque cuando la cosa cayd o fue arrojada se violé el deber de
prevencion, ya sea, porque el sujeto realiz6 la conducta de manera intencionada, o bien,

porgue no se tomaron las medidas necesarias para evitar el dafio.

Este Gltimo caso, en la Propiedad Horizontal puede generarse por una variedad de
situaciones, como por ejemplo, que el propietario u ocupante no mantenga en
condiciones su unidad funcional, que posea cosas riesgosas, que el consorcio por medio
del administrador no mantenga en buen estado las cosas o0 partes comunes, entre otras

mas.

Si bien el Cédigo Civil y Comercial prioriza la prevencion de los dafios, no siempre
se logra evitar el mismo, y cuando el hecho dafio ocurre se debe proceder a indemnizar

a la victima.

Para ello, es necesario que se logre acreditar los cuatro presupuestos de la

responsabilidad civil; los que se desarrollan a continuacién.

3 ANTIJURIDICIDAD.

Doctrinariamente no se ha brindado un significado uniforme de la antijuridicidad,
pero teniendo en cuenta el articulo 1717 del Codigo Civil y Comercial, podemos decir
que es aquel obrar del hombre contrario al ordenamiento juridico, sea por accion u

omision, siempre que no esté justificado.

17



Este presupuesto de responsabilidad civil, tiene como fundamento principal el
principio general de “no dafiar a otro”. Tal como sostiene Compagnicci De Caso,? la
obligacion de reparar los dafios, deviene tanto de los “actos ilicitos”, como de los “actos
licitos”. En ambos casos, el acto es antijuridico porque se genera un dafio injusto, sin

importar que la actividad realizada provenga de un acto licito.

3.1 ANTIJURIDICIDAD MATERIAL Y OBJETIVA.

En el Cddigo de Vélez Sarsfield, la antijuridicidad era formal y subjetiva, porque se
requeria que el hecho dafioso estuviera expresamente prohibido por las leyes, ya sea
nacional, provincia u ordenanzas municipales; y a su vez, los agentes debian obrar con
dolo o culpa. Pero con la reforma del cédigo se dio un cambio fundamental, ya que,

actualmente se habla de un antijuridicidad material y objetiva.

Lo cual significa, que sera antijuridica cualquier accion u omisién que causa dafio y
que vaya en contra del deber general de “no danar a otro” ; y sin ser necesario que la

ley describa en cada caso, con detalle, la conducta prohibida.

Como se ha sefialado anteriormente, el Cddigo Civil y Comercial recepta una

concepcion material y objetiva de la antijuridicidad.

Se entiende que es “material”, porque no se necesita que la conducta ilicita punible
esté plasmada de manera expresa, sino que, basta que surja con nitidez de la norma.
Permitiendo asi, una antijuridicidad mucho mas amplia, abarcando no sélo las
prohibiciones contenidas en las mismas, sino también, las que surjan de la costumbre y

principios generales; es decir, de todo el ordenamiento juridico en su conjunto.

A su vez, se considera “objetiva” porque no importa si el autor tenia o no intencioén
de cometer la conducta ilicita, ya que, la antijuridicidad se conforma con el acto y no
con la voluntad del agente. Teniendo en cuanta, ésta Gltima caracteristica, se puede
llegar a la conclusion de que “todo actuar ilicito es antijuridico si no media una causa de

justificacion”.

3 Compagnucci De Caso, Ruben H. (2018) “Derecho de las Obligaciones” lera. Edicion,
Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Editorial “La Ley”, pagina 746.
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Antiguamente, algunos autores confundian la antijuridicidad con el dafio provocado.
Hoy en dia, no caben dudas de que dichos conceptos no son similares, porque la
antijuridicidad deviene de la ilicitud en la conducta del hombre; mientras que, el dafio
es la consecuencia del actuar antijuridico. Por lo que, ambos conceptos estan unidos por

un nexo de causalidad.

3.2 LA ANTIJURIDICIDAD COMO ACCION Y OMISION.

La norma establece que el actuar ilicito del hombre puede generarse por

“accion” u “omision”.

Cabe aclarar, en este punto, que la referencia que se hace en la norma debe
entenderse en sentido amplio como comprensiva no sélo de los actos humanos, sino
también del hecho de los animales, las cosas, o bien la actuaciéon de los grupos en si
mismos. Pues, todos éstos, se tratan de supuestos que la ley también contempla como

fuentes de responsabilidad.

El concepto de "omision™ se construye siempre con relacion a una conducta
debida que no se cumplio, por lo que es claro, que existe un previo deber de actuar. Por

consiguiente, cabe preguntarse como se relaciona con el deber general de no dafar.

El Cddigo Civil y Comercial prevé el “ilicito omisivo” en el articulo 1717,
dejando en claro, que en materia de omisiones la antijuridicidad es material porque

basta con la violacién del deber general de no dafiar.

Sin embargo, al existir un previo deber de actuar debe ser evaluada la conducta,
en cada caso, sobre la base de las normas del “deber de prevencion del dafio” del
articulo 1710. Dicho articulo, sefiala expresamente, que ese deber incumbe a toda
persona "en tanto dependa de ella", y haciendo referencias a la adopcion de "medidas

razonables” para evitar que se produzca un dafio o disminuir su magnitud.

Conjugando todas esas pautas, puede decirse que habra un deber de actuar para
evitar dafios cuando una persona, sin riesgo de sufrir dafios ni pérdidas, puede con su
accionar evitar un dafio a un tercero. Por lo cual, si no actGa de manera preventiva se

genera el actuar antijuridico por “omision”.
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3.4 LAS CAUSALES DE JUSTIFICACION COMO EXIMENTES DE LA
ANTIJURIDICIDAD.

El concepto de causales de justificacion ha sido ampliamente desarrollado en el
ambito penal y tambien ha generado discusiones para los civilistas. A pesar de esto, no
se ha podido consensuar un concepto para definir a las mismas. Por ello, haré referencia
a Matilde Zavala de Gonzales*, quien considera que las “causales de justificacion” son
factores axiologicos que excluyen la antijuridicidad. Tratandose asi, de excepciones que

legitiman el actuar de la persona.

El Codigo Civil y Comercial en el articulo 1718 recepta como eximentes de la
antijuridicidad la legitima defensa, estado de necesidad y el ejercicio regular de un

derecho.

La primera causal, es el “ejercicio regular de un derecho”, en la cual se busca
justificar los dafios que puedan resultar del ejercicio de este. No obstante, su limite esta

dado por el ejercicio abusivo del derecho.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 10 del Codigo Civil y Comercial, los
derechos deben ser ejercidos de conformidad con los fines del ordenamiento juridico y
los limites impuestos por la buena fe, la moral y las buenas costumbres. Cuando estos
limites se transgreden se configura el abuso, generando que la conducta deje de estar

justificada.

En segundo lugar se encuentra la “legitima defensa”, ya sea propia o de terceros.
Para que sea aplicable se requiere la configuracion de ciertos requisitos enumerados por
la norma, los cuales son la existencia de una agresion ilicita, actual o inminente; salvo

que quien agrede actle a su vez en gjercicio de una causal de justificacion.

Otro de los requisitos, es la ausencia de provocacion de parte de quien se

defiende, o del tercero contra quien se dirige la agresion.

Como ultimo elemento, se requiere el empleo de un medio racionalmente
proporcionado para defenderse en relacion con el usado por el atacante y que estos

medios no sean excesivos para que el acto no se convierta en antijuridico. Vale recordar,

4+ Zavala de Gonzales, Matilde (2004) “Actuaciones por Danos” lera. Edicion- Buenos
Aires, Hammurabi; pagina 197.
20



que el tercero que no fue agresor ilegitimo y que sufre un dafio tiene derecho a obtener

una reparacion plena.

Otra de las causales enumerada en el articulo 1718 del Cédigo Civil y Comercial
es “el estado de necesidad”, en este caso se configura cuando una persona causa un dafio
para evitar otro mayor, actual o inminente, al que ha sido extrafio y que amenaza al

agente 0 a un tercero.

El autor del dafio, debe encontrarse frente a una situacion de peligro que él no ha
contribuido para causarla y que genera la amenaza para €él o para un tercero, teniendo

como Unica posibilidad para evitar ese dafio causar otro de menor entidad.

Dicha causa de la justificacion va de la mano con el factor de atribucidn objetivo
de “equidad”, debido a que el Cddigo Civil y Comercial establece expresamente que
pese a configurarse los presupuestos del estado de necesidad, el damnificado tiene

derecho a ser indemnizado en la medida en que el juez lo considere equitativo.

Pues, se trata de un caso de responsabilidad por acto licito y aunque el hecho
dafioso esta autorizado por la ley se debe una indemnizacion, que puede no ser plena en

funcién de las circunstancias.

Por otro lado, el Codigo Civil y Comercial recepta una Ultima causal de
justificacion de la antijuridicidad en el articulo 1720, que es el “consentimiento del
damnificado”; donde se establece, como principio general, que el consentimiento de la
victima opera como una causa de justificacion del dafio, teniendo su fundamento en el
“principio de la autonomia de la voluntad” y en la facultad que posee cada sujeto de

disponer de sus derechos personalisimos.

Sin embargo, no todo consentimiento exime de responsabilidad sino que debe
cumplir con determinados requisitos que la ley impone. Ellos son, que el
consentimiento del damnificado sea libre e informado. Entendiéndose como "libre"
cuando se tratar de un acto voluntario en los términos del articulo 260 e "informado™
cuando se haya suministrado toda la informacion necesaria para que la persona tenga

una total comprensién del acto que esta consintiendo.

A su vez, la clausula que instrumenta ese consentimiento no debe ser abusiva; y
por ultimo, el consentimiento no debe recaer sobre bienes indisponibles como los

derechos personalisimos.
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Es comun, que se confunda la “asuncion del riesgo” y el “consentimiento del

damnificado”.

Esto es erroneo porque, como explique anteriormente, el consentimiento del
damnificado es una causal de justificacion, en tanto se cumpla con los requisitos
exigidos por la ley. Mientras que, la asuncion del riesgo no lo es. Este ultimo, esta
previsto en el articulo 1719 del Codigo Civil y Comercial y se presente cuando la propia
victima se expone a una situacion de riesgo, sin saber que sufrira un dafio

posteriormente. Es por ello, que no es un eximente de la antijuridicidad.

Ahora bien, si la victima interfirio en el nexo causal, total o parcialmente, y por
su intervencion sufre el dafio se eximira de responsabilidad, pero no por ausencia de

antijuridicidad sino por la interrupcion del nexo causal.

Una vez que se haya logrado determinar la accion, omision o comision por
omision que realizo un sujeto o un grupo de personas y que por medio de la misma se
haya generado un dafio, debe continuarse analizando el hecho para determinar la

relacion causal, entre el actuar del sujeto y las consecuencias producidas.

4 NEXO DE CAUSALIDAD.

Tal como se analizara, el nexo de causalidad actia como un presupuesto de la
responsabilidad civil. No obstante, la relacion de causalidad excede notablemente el

ambito del derecho.

Se puede decir, que el causalismo es un método cientifico que busca el

conocimiento de las cosas a través del estudio y andlisis de sus causas.

Antes de comenzar a tratar el tema, es necesario distinguir entre “relacion causal”
como es entendida en las “ciencias naturales” y el “derecho”, ya que la utilizacion de los

términos se presta a confusion.

Vale aclarar, que el derecho asigna el caracter de causa a hechos que segun las leyes
de la fisica pueden haber ocasionado determinado efecto, a fin de asignarles

determinadas consecuencias juridicas.
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Algunos autores, como Pizzarro, Ramon Daniel® hacen una distincion fundamental

entre causa, condicion y ocasion.

Se considera, que la “condicién” es el antecedente de un resultado que en algunos
casos es indispensable que ocurra y se la va a denominar “conditio sine qua non”. Lo
que lleva a entender, que la condicién debe ser adecuada e idénea para ocasionar el
dafio. Pues, si bien la causa es siempre una condicion del dafio, no toda condicion es

causa.

Por otro lado, nos encontramos con la “ocasion” que es también una condicion del

resultado que activa a la verdadera causa.

4.1 CONCEPTO DE LA RELACION DE CAUSALIDAD.

El nexo de causalidad o también llamado “relacion de causalidad” se trata de un
enlace material que existe entre un hecho antecedente y un hecho consecuente, y que
permite establecer a quien debe ser imputado un hecho determinado y sus

consecuencias.

En ese marco, la teoria de la relacion de causalidad cumple una doble funcion.
Determinar la autoria, es decir quién debe considerarse juridicamente como el autor de
un determinado dafio, y establecer la extension del resarcimiento, Osea las

consecuencias que debe reparar quien resulte responsable.

Es claro determinar el nexo de casualidad cuando hablamos de “acciones”, ya que al

realizar determina accidn que genere un dafio, el mismo va a quedar configurado.
Sin embargo, no es tan sencillo cuando se trata de “omisiones” o “comision por
omision”.

En la primera, la cuestién versa en imputar responsabilidad por no haber obrado. La
mayoria de los autores han entendido que la omisidn se configura por la culpa, ya que

no cumplido con la diligencia debida, generandose asi el nexo causal.

> Pizzarro, Ramon Daniel, (1999) “Instituciones de Derecho Privado Obligaciones 3”,
Editorial Hammurabi; pagina 96.
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Distinto es el caso que se presenta en la “comision por omision” donde el analisis

solo versa sobre la creacion de una situacion de riesgo y la conducta inerte.

La relacion causal se presenta tanto en la responsabilidad contractual y
extracontractual. En la primera, el dafio resulta directamente del incumplimiento de un
contrato o de una obligacion. En cambio, en el segundo caso se da cuando se viola el
deber de no dafiar a otro. Cuyo menoscabo, deriva de una lesion a un interés no

reprobado por el ordenamiento juridico.

También, encontramos un tercer supuesto que es la “accion de prevencion”
regulados en los articulos 1710 y 1711 del Codigo Civil y Comercial, donde se pretende
que la persona prevenga un dafio, su continuacion o el agravamiento de uno ya

generado.

En estos casos, existe un deber especifico de actuar y un deber genérico. En este
ultimo supuesto, debe valorarse la conducta en cada situacion en concreto segun
posibilidades de cada sujeto, ya que también es aplicable el concepto de “previsibilidad”

del dafo.

4.2 TEORIAS DEL NEXO DE CAUSALIDAD.

Al tratar este presupuesto de responsabilidad civil encontraremos diversas teorias,

que han surgido a lo largo de la historia, para determinar quién ha causado el dafio.

En primer término, tenemos la “teoria de la causa proxima”, la misma sostiene que
la causa que provoco el dafio es la mas proxima al resultado aplicando un criterio
temporal. La critica que se le efectu6 es que no siempre la Gltima conducta realizada es
la que puede haber provocado el dafio, ya que el orden temporal no es siempre igual al

orden natural.

En segundo lugar, la “teoria de la causa eficiente” que trata de un concepto de
eficiencia, es decir, de idoneidad para causar el dafio. Por lo cual, la causa que gener¢ el

mismo debe haber sido de tal magnitud para poder provocarlo.

Por ultimo, la “teoria de la causa adecuada”, la cual es la receptada en nuestro
ordenamiento juridico. Parte de la base de que solo puede considerarse juridicamente
"causa" de un resultado, aquel hecho que de acuerdo a lo que suele suceder en funcion

24



de las reglas de la experiencia y segun el curso normal de las cosas, pueden

normalmente generar un dafio.

No basta, entonces con que entre el hecho y resultado se de una relacién causal
desde el punto de vista fisico, sino que ademas, el resultado aparezca como una

consecuencia previsible del hecho.

Esta previsibilidad, siempre se mide en abstracto teniendo en cuenta lo que habria
previsto un "hombre medio"” imaginandolo hipotéticamente en el momento del hecho.
Es decir, que debe preguntarse si un hombre medio puesto en esa situacion podria haber

previsto que aquel hecho iba a generar ese resultado.

El articulo 1726 dice ahora expresamente, que son reparables las consecuencias
dafiosas que tienen nexo adecuado de causalidad con el hecho productor del dafio. Es
decir, que segun el curso normal y ordinario de las cosas existe probabilidades mayores

0 menores, de que por medio de tal conducta u omision, se genere tal dafio.

4.3 CONSECUENCIAS RESARCIBLES.

Ahora, que ya hemos hecho referencia a las teorias para determinar quién es el
autor del dafio y quién debe resarcir las consecuencias, cabe hacer referencia a las

consecuencias provocadas para saber hasta donde se extiende la responsabilidad.

Todo hecho genera, desde el punto de vista fisico, un sin namero de

consecuencias, pero no todas ellas son resarcibles para el derecho.

Sélo se repararan las consecuencias que estén en relacion causal con el mismo,
es decir, las que un hombre medio habria podido prever en el momento en que se causé

el dafo.

El marco regulatorio del nexo de causalidad se encuentra en el Cédigo Civil y

Comercial.

En especial, trataremos los articulos 1726 y 1727, los que no hacen distinciones
segun la responsabilidad sea contractual o extracontractual, razon por la cual es

aplicable a ambas orbitas.
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El articulo 1726, declara resarcibles las consecuencias inmediatas y las mediatas

previsibles, salvo disposicion legal en contrario.
Por otro lado, el articulo 1727 define las distintas clases de consecuencias.

Las “consecuencias inmediatas” entendidas como aquellas que acostumbran a
suceder segun el curso natural y ordinario de las cosas. Las cuales son previsibles y

resultan directamente del acto mismo.

Las “consecuencias mediatas previsibles” que resultan, solamente, de la
conexion del hecho originario con un acontecimiento distinto. Si el acontecimiento es
previsible, la consecuencia que resulta también lo es y se imputa igualmente al

responsable.

Por ultimo, el articulo 1727 dispone que las "consecuencias casuales" o
“remotas” que son las que no puede preverse, no son resarcibles. Aqui, ya no hay
relacion causal adecuada, precisamente porque entre el hecho originario y el dafio, se
interpone otro u otros hechos que no son previsibles, de acuerdo al curso normal y

ordinario de los acontecimientos.

4.4 CONCURRENCIA DE CAUSAS.

Cuando se analiza la relacion causal no sélo debe ser pensada en aquellos casos
en donde solo interviene una Unica persona, sino que puede darse el fendmeno que se
conoce como “concurrencia de causa” o “concausacion”; donde se presentan varias

causas para la produccion del dafio.

La causalidad, puede presentarse de forma “conjunta o comun”, cuando todos
los participantes del hecho intervienen en la misma medida y responderan de forma

solidaria, tal como lo regula el articulo 1751.

También, puede ser de “forma acumulativa o concurrente”. En este caso,
intervienen dos o mas personas, pero cualquiera de ellos individualmente podria haberlo
causado. Sin embargo, seguirdn respondiendo solidariamente bajo lo dispuesto por el

articulo mencionado anteriormente.

Por ultimo, la causalidad podra ser “alternativa o disyunta”, donde se le va a
atribuir el hecho a dos 0 mas personas pero cualquiera de ella podria haber causado el
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hecho dafioso. En estos supuestos, se deja de lado la imputabilidad individual, ya que se
analiza el actuar de aquellos que forman parte de un grupo o comunidad, por lo cual se
aplica en los casos de responsabilidad anonima previstos en los articulos 1760, 1761 y
1762.

En resumen, el dafio puede haber sido generado por una o varias personas o bien
varias personas pueden haber intervenido en el hecho para provocar el dafio, pero en
todos los supuestos la ley permite que el demandado pueda acreditar que no ha

intervenido en el mismo y estos se dan por medio de los eximentes del nexo causal.

4.5 EXIMENTES DE LA RELACION CAUSAL.

La relacion de causalidad entre el hecho ilicito y el dafio cuya reparacion se

pretende es un presupuesto indispensable de la responsabilidad civil.

Sin embargo, este nexo puede ser excluido total o parcialmente por ciertas
circunstancias conocidas como "causa ajena” y estas son el hecho de la victima, el caso
fortuito o la fuerza mayor, y el hecho de un tercero por quien no se deba responder.
Vale aclarar que cuando la interrupcion es total se exime absolutamente de
responsabilidad, mientras que cuando es parcial la responsabilidad existe pero se

atenua.

La primera eximente es el “hecho de la victima”, regulada en el articulo 1729, en
el que se dispone que deba existir un aporte causal por parte de la victima que limite o

excluya en la incidencia del dafio.

A su vez, existe la excepcion cuando la ley o el contrato dispongan que deba
tratarse de su culpa, de su dolo o de cualquier otra circunstancia especial. Cabe recordar
el articulo 1719 en cuanto a la asuncién del riesgo por la victima y que en el hecho le

ocurra un dafio en el cual ella misma intervino, también exime el nexo de causalidad.

Por otro lado, como segunda eximente, encontramos el “caso fortuito o fuerza
mayor”, se trata de un acontecimiento imprevisible o inevitable exterior y que traslada
la autoria del hecho a un tercero. Es importante decir, que el caso fortuito produce un
quiebre total de la relacion causal entre el hecho del agente y el dafio, liberando

totalmente de responsabilidad.
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Aun asi, sera aplicable cuando se cumplan con tres requisitos que son la

imprevisibilidad, inevitabilidad y que sea ajeno.

La “imprevisibilidad” esta intimamente relacionada a la teoria de la causalidad
adecuada, ya que esta, busca establecer, si existe un vinculo causal adecuado entre un
hecho y un resultado. En este Gltimo caso, debe indagarse si el resultado era previsible
para un hombre medio que estuviera en conocimiento de las circunstancias del caso.
Pues, en el caso fortuito se trata de un hecho que no habria podido ser previsto para el
hombre y es por ello, que rompe el nexo causal adecuado entre el hecho del agente y el

dafio.

El segundo requisito es la “inevitabilidad”, que estd relacionado con la
imprevisibilidad porque un hecho que no ha podido preverse tampoco ha podido
evitarse. Incluso, puede que el hecho si era previsible, pero que de todas formas se

constituya un caso fortuito por no evitarse.

En Gltimo lugar, tenemos el requisito de la “ajenidad”. Hay caso fortuito cuando
el agente no ha realizado una conducta, ya sea, por accion o por omision que haga

posible el hecho lesivo.

Es propicio destacar la diferencia entre el caso fortuito y la ausencia de culpa.
Tal como lo entiende Ricardo Lorenzetti®, no se es culpable si una persona puesta en
las mismas circunstancias de tiempo y lugar, habria actuado del mismo modo. Por otro
lado, el caso fortuito requiere mas que la falta de culpa, ya que no basta con probar la
diligencia o haber adoptado las precauciones necesarias, sino que es esencial demostrar
que el dafio no habria podido ser evitado ni siquiera, ni aun tomando las diligencias
necesarias. La caracteristica esencial del caso fortuito es la “imposibilidad”. Por lo que

ni el responsable ni nadie, en su lugar, hubieran podido evitar el dafio.

Por otro lado, en lo que respecta a los efectos del caso fortuito, se ha discutido
doctrinariamente si el efecto del caso fortuito es la exoneracion total de responsabilidad,
0 bien la atenuacién de la responsabilidad. El codigo zanjo esta discusion y se dispuso

que el efecto del caso fortuito exima de responsabilidad, salvo disposicion en contrario.

La tercera eximente de responsabilidad que encontramos en el “hecho de un

tercero” esta regulado en el articulo 1731. La eximente en estudio se configura con el

¢ Lorenzetti, Ricardo L. (2015) “Cédigo Civil y Comercial de la Nacion comentado”
Tomo VIII- lera Edicion - Santa Fe- Rubinzal-Culzoni, pagina 435.
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hecho de un tercero extrafio y por el cual uno no debe responder. Quien interviene en la
cadena causal provoca el dafio. A su vez, se dispone que el hecho del tercero
unicamente libera de responsabilidad si retne los caracteres del caso fortuito. En caso
contrario, es decir, si el hecho del tercero concurre causalmente con el del responsable,

ambos responderan de manera total frente a la victima.

4.6 LARELACION CAUSAL Y LA CARGA DE LA PRUEBA.

Por ultimo, es necesario que hagamos referencia a la carga de la prueba en

relacion a los eximentes del nexo de causalidad.

Como se sabe, el principio general es que la carga de la prueba sobre la
causalidad recae en el actor, pero como sera el demandado quien invoque la existencia

de un eximente, pesara sobre el la carga de acreditar esa circunstancia.

En el Cédigo Civil y Comercial en el articulo 1736 consagra excepciones a la
regla que el demandado debe probar la eximente. Estas, pueden ser consideradas como
la excepcion de la excepcion y se presenta en los casos en que la ley impute o presuma

la causalidad.

En el caso de que la ley impute la causalidad que son los supuestos de los
articulos 1760 y 1761 frente al dafio proveniente de un miembro no identificado de un
grupo determinado, la ley presume que todos los integrantes de este Gltimo son autores.
A cada uno de los miembros del grupo compete entonces eximirse mediante la prueba

de la causa ajena.

En cambio, en los casos de presuncién de la causalidad, como es en los
supuestos de los dafios causados por el hecho de las cosas y actividades riesgosas, el
demandado debe probar la causalidad entre el dafio y el riesgo de la cosa o de la

actividad.

Al determinar la relacion causal entre las consecuencias del hecho producido y
el autor del dafio, y una vez que se haya probado el mismo se tiene que fundamentar
porque se le imputard el hecho a la persona y ello se hard por medio de los factores de

atribucion que se desarrollan en el siguiente punto.
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5 FACTOR DE ATRIBUCION.

Cada vez, que se le quiere asignar la autoria o la imputacion material de un hecho a
una persona no alcanza solo la existencia del nexo de causalidad, sino que es necesario

un factor de atribucién.

Matilde Zavala de Gonzalez’ afirma que los factores de atribucién son las razones
que van a justificar la responsabilidad, ya que constituyen el fundamento de la

obligacion de responder.

Asi mismo, José Mosset Iturraspe® entiende que el derecho se encarga de desplazar
las consecuencias econdmicas del dafio sufrido por la victima en cabeza de quien lo ha
provocado. Pues, ese desplazamiento se da por medio del facto de atribucion porque
permiten justificar que el dafio que sufrié una persona se traslade econémicamente a

quien lo genero.

En definitiva, se puede decir que este presupuesto es el porque de la

responsabilidad civil.

El Cadigo Civil y Comercial reconoce en el articulo 1721 que los factores de
atribucion pueden ser objetivos y subjetivos, y en caso de ausencia normativa se

aplicara como factor la culpa.

Por otro lado, en el &mbito de responsabilidad obligacional el factor de atribucion
dependera del tipo de obligacion. Por lo cual, si se trata de una obligacion de medios se
aplicara un factor subjetivo; en cambio, cuando sea una obligacion de resultado sera un

factor objetivo.

5.1 FACTOR DE ATRIBUCION SUBJETIVO.

7 Zavala de Gonzales, Matilde (2004) “Actuaciones por Dafos” 1era. Edicion- Buenos

Aires, Hammurabi, pagina 201.

8 Mosset Iturraspe, José (1997) “Responsabilidad Civil” 2da Reimpresion- Hammurabi,

pagina 141.
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La aplicacion de un factor subjetivo de atribucion implica hacer un juicio de
reproche sobre la conducta de la persona. Es decir, que se aplicara el concepto de
“culpabilidad” que incluye el dolo y la culpa. En ambos casos, el sujeto, de ser

“imputable”, debe haber obrado con descernimiento, intencién y libertad.

La culpa se verifica por la omision de un comportamiento diligente en el
cumplimiento de una obligacion o bien en el deber juridico de no dafar®. Por lo cual, se
puede decir, que la culpa consiste en la omision de la diligencia debida segin la
naturaleza de la obligacion y las circunstancias de la persona, el tiempo y lugar.

Abarcando la negligencia, la imprudencia y la impericia en el arte o profesion.

La “imprudencia” es una conducta positiva que el sujeto realiza de manera

precipitada.

En cambio, la “negligencia” se da cuando no se adopta las debidas precauciones que
el caso requeria. Es decir, no se prevé lo previsible o habiéndolo hecho no se toman las

medidas necesarias para evitar el dafio.

Por wltimo, la “impericia” implica el desconocimiento o incumplimiento de las

reglas propias del arte, oficio o profesion.

La apreciacion o valoracion de la culpa puede darse en abstracto o en concreto. En
abstracto se comparara el comportamiento de la persona segun un comportamiento
genérico. Cuando es en concreto se valora la conducta realizada por el sujeto y las

circunstancias del caso.

Para nuestro Codigo Civil y Comercial la apreciacion de la culpa se hace en base a
una previsibilidad comidn o media, es decir, se compara con la conducta de un hombre
comln y diligente. Sin embargo, hay que tener en cuenta el articulo 1725, donde se
establece que cuando mayor sea el deber de obrar con prudencia y pleno conocimiento
de las cosas, mayor sera la diligencia exigible al agente y la valoracion de su

previsibilidad.

En la responsabilidad por dafios el “dolo” implica realizar un hecho ilicito a

sabiendas y con intencion de dafar al otro.

°Ossola, Federico A. (2016) “Responsabilidad Civil” 1era Edicion- Abedelo Perrot,
pagina 108
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Como factor de atribucién subjetivo, previsto en el articulo 1724, se entiende que el
dolo se configura por la produccion de un dafio de manera intencional o con manifiesta
indiferencia por los intereses ajenos. Por lo cual, se configurara por la realizacion de una
conducta que tenga como finalidad afectar directamente los intereses de terceros, o bien

por la indiferencia hacia ellos.

5.2 FACTOR OBJETIVO DE ATRIBUCION

Los factores de atribucion son objetivos cuando se justifica la responsabilidad
independientemente de la subjetividad del autor del hecho, apoyandose en motivos

diferentes al dolo y la culpa.

Ha quedado claro, en los dispuesto por el articulo 1722 del Codigo Civil y
Comercial, donde se establece que el factor de atribucion sera objetivo cuando sea
irrelevante la culpa del agente, pudiendo liberarse si demuestra la causa ajena. Vale
aclarar, que estos se aplican cuando se trate de casos de autoria propia como de autoria

ajena.

Como primer factor de atribucidon objetivo encontramos el “riesgo creado” que
supone introducir en la comunidad una situacion de peligro, ya sea por medio de una
cosa 0 actividad que potencia las probabilidades de que se genere un dafio o bien

agravar el peligro ya existente.

En verdad, todo dafio que se genera proviene de un riesgo anterior, pero el riesgo
creado como factor de atribucidn parte de la previsibilidad del dafio y de la inseguridad

que debe ser soportada por la sociedad.

Autores como Ruben H. Compagnucci De Caso,*° consideran que el fundamento de
dicho factor de atribucién se da con la concepcion solidarista del derecho, exigiendo
que quien causa un dafio se obliga a repararlo, volviendo a restablecer el equilibrio que

se rompid.

o Compagnucci De Caso, Ruben H. (2018) “Derecho de las Obligaciones” 1era.
Edicion, Ciudad Auténoma de Buenos Aires, Editorial “La Ley”, pagina 811
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Esta teoria, fue receptada por el Codigo Civil y Comercial en el articulo 1757 el que

regula la responsabilidad por el riesgo o vicio de las cosas.

En correlacion con la teoria desarrollada, anteriormente, nos encontramos con la
“teoria del riesgo provecho” la cual requiere para imputar responsabilidad que el autor
del riesgo saque un beneficio econdmico de la actividad riesgosa. Generalmente, quien
crea el riesgo se beneficia econémicamente, pero en esta teoria no s6lo queda
comprendido quien lo crea, sino que también comprende a aquella persona que sin
crearlo se beneficia. Por lo cual, tendran responsabilidad todos los intervinientes en la

cadena de comercializacion.

También, encontramos como factor objetivo la “equidad” que es una forma de
justicia ajustada a cada caso en concreto, donde las normas no pueden prever con
exactitud. Cuando sea aplicable, serd el juez quien determinard si existe 0 no
responsabilidad y en su caso la extensién. En nuestro ordenamiento esta previsto en
los casos en que los dafios sean causados por actos involuntarios y es la facultad
otorgada a los jueces para atenuar la indemnizacion bajo los limites indicados por el
articulo 1742. Por ltimo, la equidad se aplica para fundamentar la indemnizacion en
los casos de los dafos provocados por “estado de necesidad” previsto en el articulo

1718.

Al igual que el resto de los presupuestos de la responsabilidad civil los factores de

atribucion deben ser acreditados.

5.3 CARGA DE LA PRUEBA DE LOS FACTORES DE ATRIBUCION.

El articulo 1734 otorga un principio general estableciendo que la carga de la prueba

pesa sobre quien lo alega, que en principio, sera el actor.

En el supuesto de que se apliqgue como factor de atribucién la culpa, no hay que
olvidar la excepcion consagrada en el articulo 1735, donde se autoriza al juez a
distribuir la carga de la prueba ponderando cudl de las partes se hallaba en mejor

situacion para probar.

En lo respectivo a la prueba de los eximentes de los factores de atribucion también

se establece como regla que debera probarlos quien lo alega, es decir, el demando.
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Al justificar la conducta del sujeto por medio de un factor de atribucion, ya se
objetivo o subjetivo, y una vez probado el mismo, solo queda acreditar el dltimo

presupuesto de responsabilidad civil que es el dafio.

6 DANO.

Tomando un significado comun de la palabra “dafio” se puede decir que es todo
menoscabo o destruccién de un bien generado por algin motivo, ya sea por accion de

una persona o por fuerza mayor.

Sin embargo, para el derecho, el dafio es un elemento basico e indispensable para
que se active el sistema resarcitorio y que nos interesa cuando por medio de este se

genere una lesion a un interés no reprobado por el ordenamiento juridico.

6.1 NATURALEZA JURIDICA DEL DANO.

La naturaleza juridica del dafio ha traido arduas discusiones en la doctrina.

Existen tres teorias sobre la nocién de dafio resarcible. Dos entienden al dafio como

lesion vy la otra hace referencia al resultado, es decir, el dafio y su consecuencia.

La primera teoria toma al dafio como la “lesion a un derecho o a un bien juridico”,
clasificando al dafio como patrimonial o extrapatrimonial, dependiendo del derecho
menoscabado. Sera patrimonial cuando se lesione un bien o un derecho de contenido
econdémico. En cambio, sera extrapatrimonial o moral, si se lesiona un derecho a la
personalidad. La critica que se le efectu0 a esta teoria radica en que la lesion patrimonial

puede también causar un dafio moral o a la inversa.

Otra concepcidn, entiende que el dafio es una “lesion a un interés juridicamente
tutelado”. EI objeto del dafio se identifica con el objeto de la tutela juridica, es decir
que serd dafio patrimonial cuando se lesione un interés econémico y serad

extrapatrimonial cuando se lesione un derecho de la personalidad.

La ultima postura toma al dafio como el “resultado” de la lesién a un bien o un

interés juridico. Por lo que, diferencia la lesion del derecho o interés, de las
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“consecuencias”’ perjudiciales que de ella derivan. El dafo patrimonial repercute en

bienes econdémicos y el moral el que afecta a la integridad espiritual de la victima.

Esta Gltima postura fue la receptada en el Codigo Civil y Comercial, cuando en el
articulo 1737, se ha establecido que habrd dafio cuando se lesione un derecho o un
interés no reprobado por el ordenamiento juridico, ya sea, que tenga por objeto la

persona, el patrimonio o derechos de incidencia colectiva.

Dicha definicion, nos lleva a decir que no se trata s6lo de la lesién a un “derecho
subjetivo” si no del menoscabo de cualquier interés no reprobado por el ordenamiento
juridico. De este modo, se protege al interés afectado y, por afadidura, al derecho

subjetivo.

6.2 REQUISITOS DEL DANO RESARCIBLE.

El dafio seré resarcido cuando se retnan los requisitos previstos en el articulo 1739

del Codigo Civil y Comercial, que son certeza, personalidad y subsistencia.

Cuando se habla de la “certeza” del dano se hace referencia a su existencia debiendo
ser real y efectivo, pero nunca debe ser hipotético. Vale recalcar, que el dafio “cierto” no
equivale al dafo actual, ya que cuando se habla de posibles dafios futuros estos deben
ser ciertos o previsibles. Esto es porque en la “certeza del dafio” se admite la seguridad
sobre su existencia como, asi también, la probabilidad; y en este Gltimo caso es cuando

cobra importancia la funcién preventiva del derecho de dafio.

Por otro lado, nos encontramos con la “personalidad del dafio”. EI mismo debe ser
personal o directo de quien lo invoca, ya sea individual o colectivo, y que a su vez le

otorga legitimacion activa para accionar.

Cuando del hecho dafioso sea lesionado a varias personas, las pretensiones de las
victimas son independientes, ya que cada interesado tiene derecho a pedir la reparacion
del dafio que se le provoco, cuya existencia, magnitud y comprobacion del mismo, no
estd sujeta al sufrido por los otros actores. En caso de que accionen todos
conjuntamente, la indemnizacién no se distribuye, sino que se atribuye a cada cual la

que exclusivamente le corresponde.
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El principio de personalidad del dafio rige tanto para el damnificado directo como,
asi también, para el damnificado indirecto. Es decir, aquel tercero cuyos intereses

licitos fueron lesionados por “efecto rebote”.

El altimo requisito esencial es la “subsistencia”, consiste en que el dafio ain no ha
sido resarcido por el responsable. También, subsiste el dafio cuando la propia victima
afrontd con sus recursos la reparacion del mismo. Como si también, subsistira en el
supuesto de que la victima fue indemnizada por un tercero a quien se le va a trasferir la

legitimacion activa para reclamarle al responsable.

Todos los requisitos son esenciales para que se otorgue una indemnizacion, debido
a que el articulo 1739 del Codigo Civil y Comercial expresa, claramente, que para la
procedencia de la indemnizacion debe existir un perjuicio directo o indirecto, actual o

futuro, cierto y subsistente.

Cierta parte de la doctrina afiade otro requisito al dafio resarcible, y este seria la
“seriedad del dafio”, que conllevaria a desechar el resarcimiento de perjuicios
insignificantes. La realidad es que no puede rechazarse el reclamo de perjuicios escasos

cuando existen y son injustos, es decir, antijuridicos.

Tal como afirmé Matilde Zavala de Gonzales'?, la escasa 0 no importancia de los
dafios debe ser evaluada judicialmente, siempre que no consista en pretensiones

abusivas o caprichosas de la propia victima.

Vale aclarar, que no existe ninguna norma del Cddigo Civil y Comercial donde se
exija la “seriedad del dafio” como requisito del dafio resarcible, lo cual es acertado,

porque permite el reclamo por cualquier hecho dafioso antijuridico.

6.3 CLASIFICACION DEL DANO.

El dafio puede clasificarse de diversas formas y segun los criterios que sigue cada

autor puede agruparse segun su fuente por la naturaleza de las consecuencias que

11 Zavala de Gonzales, Matilde (2008) “Actuaciones por Dafios” 1era. Edicion- Buenos

Aires, Hammurabi, pagina 80.
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produce, por su extension o por su modalidad. Sin embargo, haré referencia a las mas

importantes.
Puede clasificarse en dafio “patrimonial” y “extrapatrimonial”.

El primero, le ocasiona un perjuicio al patrimonio de la victima, pudiendo recaer
directamente sobre los bienes o cosas que componen su patrimonio o bien como
consecuencia de un perjuicio causado a la persona misma. Dentro de éste, queda

comprendido el “dafio emergente” y “el lucro cesante”.

Tal como lo expresa Jose Mosset Iturraspe’?, el dafio emergente implica la pérdida o
disminucién en el patrimonio de la victima generado el empobrecimiento del mismo.
Por otro lado, el lucro cesante implica la frustracion de ganancias o ventajas econdémicas
futuras, Osea, la privacion de un enriquecimiento patrimonial. En ambos casos, sigue
rigiendo la previsibilidad de las consecuencias previstas en los articulos 1725 y1726 del

Caodigo Civil y Comercial.

Existira dafio extrapatrimonial cuando se afecte lo que el sujeto es, o bien, cuando se
provoque una lesion a sus derechos personalisimos. En lo que respecta a la legitimacion
activa, el articulo 1741 del Codigo Civil y Comercial se la otorga al propio
damnificado, como asi también, a otros damnificados indirectos como seria el conyuge,
descendiente, ascendiente, o quien conviva con el recibiendo un trato familiar. Dicha

legitimacion solo se otorga en los casos de muerte o gran discapacidad de la victima.

En lo respectivo a la prueba el dafio, no se presume, sino que debe ser probado por

quien lo invoca, salvo cuando la ley lo impute o presuma.

Otra clasificacion que se presenta, es el “dafo causado individualmente” y “dafio

causado colectivamente”.

En el primer caso, el dafio es causado por un solo sujeto. También, dentro del dafio
individual podemos encontrar el supuesto del autor anénimo, previsto en el articulo
1761 del Codigo Civil y Comercial, donde el dafio es causado individualmente pero

pertenece a un grupo y no esta identificado.

Es decir, la autoria es singular pero andnima. Se trata de un caso de “causalidad

disyuntiva o alternativa”, s6lo uno o algunos del grupo pueden haber causado el dafio;

12Mosset Iturraspe, Jose (1997) “Responsabilidad Civil” 2da Reimpresion- Hammurabi,
pagina 231.
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pero la imposibilidad de determinarlo genera una presuncién en contra de todos. Lo
expuesto, significa que la responsabilidad sera colectiva, de manera provisoria, hasta

que cada uno pueda probar su no autoria o la autoria ajena.

También habra dafio colectivo cuando el hecho haya sido provocado en

coparticipacion de varias personas, ya sea, de forma voluntaria o accidental.

Por ultimo, existira dafio colectivo cuando provenga de una actividad peligrosa para
terceros. En cuyo caso, todos los integrantes responderan solidariamente por el dafio
causado por uno 0 mas de sus miembros, salvo que se logre demostrar que no pertenecia
al grupo. Este ultimo supuesto se encuentra regulado por el articulo 1760 del Cédigo

Civil y Comercial.

Sin importar de qué tipo de dafio estemos hablando, el mismo debe ser reparado

acorde a las pautas y dentro de los limites fijados por el Cédigo Civil y Comercial.

6.4 LAREPARACION PLENA DEL DANO.

Todo dafio debe ser reparado, plenamente, tal como lo establece el articulo 1740 del
Codigo Civil y Comercial. ElI cual consiste en la restitucion de la situacion del
damnificado al estado anterior al hecho dafioso, ya sea, por el pago en dinero o en

especie.

El término de reparacidon plena ha generado diversas discusiones sobre lo que
realmente seria indemnizable y lo que no. La reparacion no significa la totalidad del
dafio patrimonial o extrapatrimonial, sino que sélo alude al dafio juridico contemplado

por la ley. Lo que lleva a entender que la reparacion tendra limites®,

Dentro de los limites se encuentra la relacion de causalidad, porque solo se resarcira
las consecuencias inmediatas y las meditas resarcibles. Otro limite, se presenta con el
interés tutelado debido a que puede existir un dafio pero, tal vez, este no esté

juridicamente protegido.

3 Lorenzetti, Ricardo L., (2015) “Codigo Civil y Comercial de la Nacion comentado”

Tomo VIII- lera Edicion - Santa Fe- Rubinzal-Culzoni, pagina 493.
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No se puede dejar de lado, la facultad conferida en el articulo 1742 a los jueces para
la atenuacion de la responsabilidad, también conocida “indemnizacion de equidad”, en
la que por razones de justicia el responsable no responde en base al principio de la
reparacion plena. Permitiendo que sea atenuada en funcion al patrimonio del deudor, la

situacion personal de la victima y las circunstancias del hecho.

Vale aclarar, que no rige en los supuestos en que el dafiador actué con dolo

pudiendo prever las consecuencias y de todos modos realizo el hecho lesivo.

6.5 PRUEBA DEL DANO.

En lo respectivo a la prueba del dafio se debe seguir con lo regulado en el articulo
1744 del Cédigo Civil y Comercial. EI mismo, establece la regla general que el dafio
debe probarlo aquel que lo alega, salvo que la ley lo impute, o lo presuma, o bien surja

de los hechos propios.

Sin embargo, el cddigo regula la “carga de la prueba dindmica” en el articulo 1735.
En este caso, se lo faculta al juez a distribuir la carga de la prueba de la culpa de haber
actuado con la diligencia debida, teniendo en cuanta cual es la parte que esta en mejores
condiciones de probar. En cuanto a los medios de prueba, todos los medios son

admisibles siempre que sean idoneos para la acreditacion de los hechos.

7. CONCLUSION

Al inicio del capitulo, se ha hecho hincapié en la funcién preventiva de los dafios y
que cuando se producen los mismos es porque no se ha cumplido con el deber de

prevencion.

Ante el incumplimiento debe resarcirse a la victima, previa acreditacion de todos
los presupuestos de responsabilidad civil; siempre teniendo en cuenta, que si alguno de

ellos no se logra probar no habra responsabilidad.

El andlisis de estos temas es esencial para poder continuar con el desarrollo de la
investigacion, debido a que se tratara la responsabilidad por las cosas que caen o son

arrojadas de un edificio sometido a Propiedad Horizontal.
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Habiendo desarrollado los temas centrales de la responsabilidad civil corresponde

continuar, en el proximo capitulo, con el Derecho Real de Propiedad Horizontal.
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CAPITULO I

DERECHO REAL DE PROPIEDAD HORIZONTAL

SUMARIO: 1. INTRODUCCION 2. CONCEPTO 2.1 CONSTITUCION DEL
DERECHO REAL DE PROPIEDAD HORIZONTAL 2.2 OBJETO DE LA
PROPIEDAD HORIZONTAL 2.3 UNIDAD FUNCIONAL 2.4 COSAS Y PARTES
PROPIAS 25 COSAS Y PARTES COMUNES 3. CONSORCIO DE
PROPIETARIOS 3.1 ATRIBUTOS DE LA PERSONALIDAD DEL
CONSORCIO DE PROPIETARIOS 3.2 EXTINCION DE LA PERSONA
JURIDICA DEL CONSORCIO DE PROPIETARIOS 4. ORGANOS DEL
CONSORCIO DE PROPIETARIOS 4.1 ASAMBLEA DE PROPIETARIOS 4.2
CONSEJO DE PROPIETARIOS 4.3 ADMINISTRADOR DE CONSORCIO 4.4
SEGURO INTEGRAL 5. OBLIGACION DE LOS PROPIETARIOS. 6.
CONCLUSION
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1. INTRODUCCION.

Tal como se desarrollara en este capitulo, la Propiedad Horizontal es uno de los

derechos reales enumerados en el Cadigo Civil y Comercial.

Como todo derecho real deberd cumplir con determinados requisitos para su
constitucion. Sin embargo, mas alla de analizar este derecho real en particular, me

centraré en la persona juridica del consorcio de propietarios.

El Cddigo Civil y Comercial reconoce al consorcio como una persona juridica
privada y como tal tendra capacidad para adquirir derechos y obligaciones, y por

supuesto, podréa ser legitimado pasivo para imputarle responsabilidad civil.

La cuestion versa, en poder determinar cuando el consorcio sera responsable por las

cosas que caen o se arrojan de un edificio y en su caso bajo qué calidad respondera.

Pero, para ello, es necesario analizar el derecho real de Propiedad Horizontal para
poder saber desde cuando existe la persona juridica del consorcio, tratar las cosas y
parte comunes y privadas que integran este derecho real, las obligaciones de los

propietarios y los érganos que integran el consorcio.

2. CONCEPTO.

Al definir el derecho real de Propiedad Horizontal es propicio hacer referencia al
articulo 2037 del Cdédigo Civil y Comercial, el cual dispone que la Propiedad Horizontal
es el derecho real que se ejerce sobre un inmueble propio que otorga a su titular las
facultades de uso, goce y disposicion material y juridica que se ejerce sobre las partes
privadas y sobre las partes comunes de un edificio de conformidad a lo dispuesto por la
ley y el respectivo reglamento de Propiedad Horizontal. Las diversas partes del
inmueble, como asi también las facultades que sobre ellas se tienen, son

interdependientes y conforman un todo no escindible.

En lo respectivo a su naturaleza juridica, ya no cabe duda de que se trata de un
derecho real autonomo, ya que se encuentra enumerado en el articulo 1887 inc. C). que
recae sobre una cosa propia y se ejerce por la posesion, de conformidad con lo
establecido en los articulos 1889 y 1891 del Cadigo civil y Comercial.
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El régimen del Propiedad Horizontal combina, un derecho exclusivo sobre ciertos
sectores y un derecho comun sobre otros que seran accesorios. Por lo cual, el titular del
derecho real de Propiedad Horizontal ejerce el derecho de uso, goce y disposicion

material y juridica sobre las partes privadas y sobre partes comunes del edificio.

El nacimiento de este derecho real, so6lo se dard con la enajenacion de las unidades
funcionales cumpliendo con lo requerido por la ley en el articulo 1882 del Codigo Civil

y Comercial, es decir, con titulo suficiente y modo suficiente.

Sin embargo, los propietarios también podran adquirir el derecho de Propiedad
Horizontal no sélo con la adjudicacion o por la tradicion con titulo suficiente, sino

también por sucesion del titular anterior o por prescripcion adquisitiva.

Como este trabajo esta orientado a trata la responsabilidad por las cosas que caen o
son arrojadas desde un edificio sometido a Propiedad Horizontal, es necesario que se

establezca, a partir de qué momento comienza a existir este derecho real.

2.1 CONSTITUCION DEL DERECHO REAL DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Para la constitucion de este derecho real es necesario que se cumplan determinados

requisitos.

En primer lugar, no cualquier persona puede realizar la afectacion, sélo podra
hacerlo los sujetos previstos en el articulo 2038 del Codigo civil y Comercial. Estos son,
el titular de dominio, los condéminos y el superficiario, previsto en el articulo 2010 del

mismo caédigo.

Mientras que la persona siga siendo titular de un inmueble, puede hacer todas las
construcciones que desee, existiendo el derecho real de dominio o en su caso el derecho

real de condominio si mas de una persona es titular del inmueble!?.

Para cambiar la situacién juridica y constituir el derecho real de Propiedad

Horizontal debera cumplir con una serie de recaudos.

“ Kiper, Claudio (2018) “Manual de Derechos Reales” 1era. Edicion Rubinzal- Culzoni,

pagina 304.
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En primer lugar, deberan elaborar, el “plano de construccion” que debe cumplir
con la normativa local y el “plano de mensura y subdivision” que identificara las partes

propias y comunes quedando individualizadas las unidades funcionales.

Una vez, aprobados ambos planos, el titular de dominio, los condominos o en su
caso el superficiario tendra que redactar el reglamento de la Propiedad Horizontal en
escritura publica; para luego proceder al tramite de inscripcion en el Registro de la

Propiedad Inmueble de la localidad en donde esté ubicado el mismo.

La escritura de Reglamento de Propiedad Horizontal y su inscripcion en el Registro
de la Propiedad Inmueble, para que cobre oponibilidad a terceros, da origen a lo que se

denomina “estado de propiedad horizontal”.

Dicho estado, es fundamental para la division juridica del inmueble en propiedades
auténomas, porque desde ese momento, podran adquirirse las unidades funciones bajo

el derecho real de Propiedad Horizontal.

Vale aclarar, que nada quita la posibilidad de otorgar en forma simultanea, el
reglamento de propiedad horizontal y el o los titulos que contengan los actos o0 negocios
de transmision o constitucion de derechos reales respecto de las unidades que integren

el edificio para inscribir las mismas por medio del tracto abreviado.

Una vez, que se haya constituido legalmente, el derecho real de Propiedad
Horizontal vamos a tener las unidades funcionales y cosas y partes comunes y privadas.
Las cuales, conforman el objeto de la Propiedad Horizontal, que se desarrollara a

continuacion

2.2 OBJETO DE LAPROPIEDAD HORIZONTAL.

El objeto de este derecho real es un inmueble edificado, cuyas unidades funcionales

deben cumplir con las caracteristicas de independencia y salida a la via publica.

Asi mismo, suelen diferenciarse, el “objeto inmediato” que seran las unidades
funcionales y el “objeto mediato” que esta constituido por las partes comunes; pero es
necesario aclarar que no se trata de dos objetos separados sino de uno solo, el inmueble
propio, que esta integrado partes privadas y partes comunes que conforman un todo no

escindible.
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El Caodigo Civil y Comercial distingue entre cosas y partes propias, y cosasy partes

comunes.

Dentro de la primera, encontramos la unidad funcional, que otorga un derecho
indivisible sobre el inmueble, salvo las partes privadas de los otros propietarios, y que
estara integrado por las partes comunes. Por lo cual, todo gravamen o medida cautelar
que se trabe sobre la unidad funcional va a comprender los derechos del titular sobre los
bienes comunes. Siempre, dentro de los limites establecidos por el articulo 2045 del

Cadigo civil y Comercial.

2.3 UNIDAD FUNCIONAL.

La unidad funcional es una parte propia o privada, que conforma el objeto principal
del Derecho Real de Propiedad Horizontal. Se encuentra regulada en el articulo 2039
del Cadigo Civil y Comercial, que determina que la unidad funcional consistira en
pisos, departamentos, locales u otros espacios susceptibles de aprovechamiento por su
naturaleza o destino, que tenga independencia funcional y comunicacion con la via

publica, ya sea de manera directa o por medio de un pasaje comun.

También, formara parte de la unidad la parte indivisa del terreno, las cosas y partes
de uso comun del inmueble o indispensables para mantener su seguridad, pudiendo

abarcar unas 0 mas unidades complementarias.

Como se puede ver, el cddigo es amplio en cuento al destino de las unidades

funcionales.

Por otra parte, no es necesario que se trate de una construccion en altura o con
varios pisos, sino que puede ser de una sola planta e incluso una construccion

subterranea.

Ello es asi, porque s6lo bastard que cumpla con los dos requisitos fundamentales,
que son la independencia funcional y con comunicacion con la via pablica, para que se

pueda someter a este derecho real.

La independencia funcional, hace referencia a la autonomia necesaria para cumplir
con el destino previsto en el reglamento y le permita a su propietario el

aprovechamiento exclusivo de su unidad.
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Asi mismo, las unidades deben tener comunicacion con la via publica, lo que le
permitird a su titular u ocupante el ingreso o egreso de forma libre sin tener que

atravesar por partes privadas.

La salida, seré directa cuando todas las unidades o algunas de ellas tengan ingreso
propio o den a la calle. En el caso de contar con un pasaje comun, las unidades se
comunican con el exterior por medio de sectores comunes con ese fin, tales como los

pasillos, escaleras, ascensores, palieres.

También se ha previsto, en el articulo 2039 del Codigo civil y Comercial, que las
unidades complementarias son aquellas cuya funcién es servirles a las unidades
funcionales, como es el caso de las cocheras, bauleras, entre otras. Estas, no constituyen
unidades independientes, sino que siempre seran accesorias de la unidad principal, por
lo cual, juridicamente no pueden ser escindidas ni ser enajenadas independientemente.
El reglamento de propiedad horizontal debera aclarar, a que unidades funcionales

pertenece la unidad complementaria y que destino tendran.

Si bien, la unidad funcional conforma una parte privada de los propietarios, esta no
es la unica, pues, el articulo 2043 del Cddigo Civil y Comercial enumera otras cosas y

partes privadas.

2.4 COSAS Y PARTES PROPIAS.

Las cosas y partes propias, o también llamadas “partes privadas”, se encuentran

previstas en el articulo 2043 del Cédigo Civil y Comercial.

El mismo, diferencia entre cosas necesariamente propias y aquellas determinadas

como propias en el reglamento de Propiedad Horizontal.

Son necesariamente propias con relacion a las unidades funcionales, las cosas y
partes comprendidas, volumen limitado por sus estructuras divisorias, los tabiques
internos, las puertas, ventanas, artefactos, revestimientos e incluso el de los balcones.

Tal como aclara Carlos M.Clerc®®, el término “volumen” empleado en la norma hace

15 Clerc, Carlos M., (2016)”Derechos Reales en el Nuevo Codigo Civil y Comercial de
la Nacién” lera. Edicion- Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Erreius, pagina 186.
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referencia a los “cubo de aire” que comprende el espacio entre los muros horizontales y

verticales.

Los muros son partes comunes, pero los revestimientos de dichos muros, como las
paredes, puertas y ventanas son propios. Lo mismo ocurre con los balcones, ya que

estos son de propiedad comun, salvo sus revestimientos que son propios.

Tampoco, son propias las paredes que dividen las unidades; pero si lo son los
tabiques internos. El articulo 2041 inc. F) del Cédigo Civil y Comercial establece que
también seran propios los cables que recorren internamente el espacio de las unidades

funcionales.

La segunda parte del articulo 2043 del Cddigo Civil y Comercial, trata los supuestos
de las partes propias que fueron previstas en el reglamento sobre las cuales el titular de
la unidad funcional tiene un derecho exclusivo, teniendo el mismo que establecer

limites en base a una convivencia ordenada.

El derecho Real, que poseen los propietarios, no solo recae sobre las cosas y partes
privadas; sino que también estara integrado por las cosas y partes comunes, que

trataremos en el proximo punto.

2.5 COSASY PARTES COMUNES.

Puede decirse, que todas aquellas cosas y partes que no son propias de los
propietarios, seran de uso comun de todos los titulares de las unidades funcionales,

teniendo un derecho accesorio sobre ellas.

Ello es asi, porque las cuotas partes que tiene cada propietario sobre las partes
comunes es proporcional al valor de las unidades funcionales y se fija teniendo en
cuenta la superficie que le pertenece. Es decir, a mayor superficie propia, mayor sera el

porcentaje sobre las partes comunes.

El articulo 2040 del Caodigo Civil y Comercial, dispone que son comunes a todas o
algunas de las unidades funcionales las cosas y partes de uso comun de ellas o
indispensables para mantener su seguridad. Es decir, que estan para el aprovechamiento

por parte de los titulares, ya sea, que efectivamente las utilicen o no.
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Se trata de cosas que comprenden la estructura del edificio, como los cimientos,
muros maestros, escaleras; como asi también las que brindan servicios a los

propietarios, tales como la luz, gas, montacargas, entre otras.

Ademas, el articulo mencionado anteriormente, aclara que aquellas cosas que cuyo

uso no esté determinado por medio del reglamento, se considera que sera de uso coman.

Asi mismo, los propietarios, no pueden alegar un uso exclusivo sobre las cosas y
partes comunes, salvo que estén afectadas exclusivamente a una o varias unidades
funcionales. Es decir, que la norma solo ampara el ejercicio compartido de dichas partes

de uso comun.

Por otra parte, la ley, les impone a los propietarios que no pueden alterar el destino
de las mismas, ya que ello implicaria una restriccion o perjuicio sobre los derechos de

los otros propietarios.

Se puede decir, que el Cadigo Civil y Comercial clasifica en dos grupos a las cosas
y partes comunes. Por un lado, se encuentras las “necesariamente comunes” y por otro

lado, las “no indispensables”.

Cuando el Codigo Civil y Comercial hace referencia a las partes “necesariamente
comunes”, son aquellas que, si o si deben tener ese caracter, siendo imposible que se

conviertan en privadas.

Estas estan enumeradas en el articulo 2041 del codigo, en el que se menciona al
terreno donde esta construido el edificio, los pasillos o elementos que comuniquen entre
si a las unidades funcionales, los techos, terrazas, la vivienda de alojamiento del
encargado, muros exteriores y divisorios entre las unidades entre si y con las cosas y

partes comunes, los balcones, entre otras mas.

Vale aclarar, que este articulo tiene caracter enunciativo, por lo que pueden existir
cosas de uso comin que no estén incluidas, pero que por sus caracteristicas sea
imposible su conversion en partes privadas por ser esenciales para la Propiedad

Horizontal.

Por otra parte, el articulo 2042 del cddigo, se encarga de enunciar las cosas y partes
comunes “no indispensables” entre las cuales se menciona la piscina, solarium,

gimnasio, lavadero y el salon de usos multiples.
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Se consideran que no son indispensables, ya que se trata de actividades de
esparcimiento dentro de los inmuebles que son prescindibles, no siendo fundamentales

para la subsistencia de la propiedad horizontal.

Es necesario aclarar, que si llegasen a existir estas partes comunes, el reglamento
debera determinar si es 0 no de uso exclusivo de una o varias unidades funcionales, en
caso contrario, y de conformidad con lo establecido en el articulo 2040 del Cédigo Civil

y Comercial, se debera entender que es de uso comun para todos los propietarios.

Ya hemos analizado las cosas y partes comunes y privados. Ahora, corresponde ver

que facultades o deberes tiene el Consorcio de Propietarios frente a las mismas.

3. CONSORCIO DE PROPIETARIOS.

La naturaleza juridica del consorcio ha sido discutida por la doctrina durante la

vigencia de la ley 13.512 y su decreto reglamentario.

Por un lado, encontrdbamos quienes desconocian al consorcio de propietarios
como una persona juridica, argumentando que los propietarios no realizaban ningin
aporte patrimonial al consorcio y por lo tal, este carecia de patrimonio. Asi mismo,
entendian que mientras la ley no le adjudicara tal calidad no se le podria adjudicar los

derechos y obligaciones que pesaban sobre los propietarios.

Por otro lado, encontrabamos a aquellos autores que si consideraban que el
consorcio era una persona juridica, pudiendo contraer derechos y obligaciones, ya que el
mismo podria estar en juicio, tanto como sujeto activo 0 pasivo, ejecutar expensas
impagas, demandar por dafios sufridos por terceros e incluso contra los propios
propietarios, entre otros actos que podia llevar a cabo.

Hoy en dia, no cabe duda de que el consorcio de propietarios es una persona
juridica, pues tal calidad es atribuida por la propia ley en el articulo 2044 del Codigo
Civil Y Comercial, donde se establece que el conjunto de propietarios de las unidades

funcionales conforma la persona juridica del consorcio.

También, es reconocido en el articulo 148 inc. H) del Cddigo, cuando enumera a

las personas juridicas privadas. Por lo que, tendrd una personeria distinta a la de los
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propietarios que la integran y posee capacidad para adquirir derechos y contraer

obligaciones. Estos, seran ejercidos por medio del administrador del consorcio.

La ley no marca un momento exacto a partir del cual comienza a existir la

persona juridica del consorcio.

Segun Carlos Clec'®, someter el inmueble al “estado de Propiedad Horizontal”
habiendo cumplido con los planos de construccion y mensura y habiendo inscripto el
Reglamento de Propiedad Horizontal, no implica la constitucion del consorcio, debido a
que puede suceder que se haya cumplido con todos los requisitos fijados por la ley para
la constitucion del derecho real de Propiedad Horizontal, pero que no se haya enajenado
ninguna unidad, siguiendo todo el inmueble a nombre de los mismos titulares. Por lo
cual, para que se constituya la persona juridica del consorcio, es necesario que se

enajene dos unidades funcionales como minimo.

Ricardo Lorenzetti!’ también mantiene tal postura, considerando que el “estado
de propiedad horizontal” es una condicion necesaria para la constitucion del derecho
real de Propiedad Horizontal, pero que no genera la constitucion del consorcio de
propietarios. Sostiene, que el nacimiento del consorcio se presenta en dos fases, la
primera es una faz estatica que se da cuando se otorga e inscribe el reglamento, y luego
en su faz dinamica cuando la comunidad esta integrada por al menos dos consorcistas.

Es decir, que necesita la enajenacién de las unidades funcionales.

Al igual que las personas fisicas, las personas juridicas también tienen sus

atributos de la personalidad, cuyo tratamiento es fundamental.

3.1 ATRIBUTOS DE LA PERSONALIDAD DEL CONSORCIO DE
PROPIETARIOS.

Al tratarse de una persona juridica, el mismo tendrd sus atributos de la

personalidad.

16 Clerc, Carlos M., (2016) “Derechos Reales en el Nuevo Cédigo Civil y Comercial de
la Nacioén” lera. Edicion- Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Erreius, pagina 188.
7 Lorenzetti, Ricardo L., (2015) “Codigo Civil y Comercial de la Nacion comentado”
Tomo IX, lera. Edicion, Rubinzal- Culzoni, pagina 460.
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En primer lugar, debera tener un nombre que la identifique como tal. El articulo
151 del Codigo Civil y comercial, lo estable como una obligacion fundamental y que a

su vez debe cumplir con todas las caracteristicas que prevé el mismo articulo.

A pesar de tratarse de una obligacion, no encontramos dentro de las normas que

regula la Propiedad Horizontal alguna mencién respecto de este atributo.

Por medio de los usos y costumbres, se suele denominar al consorcio con la calle
y el nimero en el que esta ubicado el inmueble, sin perjuicio de que se haya sido

nombrarlo de otra forma.

Vale aclarar, que el nombre del consorcio debe estar expresado en el

Reglamento de Propiedad horizontal, siendo una clausula obligatoria del mismo.

En lo que respecta a su domicilio, segun el articulo 2044 del Cdédigo Civil y
Comercial, establece que el mismo lo tendra en el lugar donde esta ubicado el inmueble;
pero debemos tener en cuenta que el articulo 153 del Cadigo Civil y Comercial permite
que las personas juridicas constituyan otro domicilio donde todas las notificaciones

seran validas.

Es decir, que el Consocio de Propietarios tendra su domicilio en el lugar donde
se encuentra el inmueble, pero a su vez, podra constituir otro donde todas las

notificaciones que se le envien seran igualmente validas.

Otro de sus atributos, es la capacidad para adquirir derechos y contraer

obligaciones, lo que esta ligado al objeto de la persona juridica.

Segun las normas generales del Cddigo Civil y Comercial que regulan a la
persona juridica encontramos el articulo 156, donde se dispone que el objeto deba ser
preciso y determinado. Mientras que, el articulo 2044 no hace mencion del objeto del

Consorcio de Propietarios.

Por otra parte, y en relacion a las clausulas obligatorias del reglamento de
propiedad horizontal, el articulo 2056 no establece que sea una de ellas el objeto del
Consorcio. Atento a ello, y haciendo una lectura integradora de las normas que regulan
las facultades de la asamblea y del administrador del consorcio, podemos entender que
el objeto de la persona juridica del Consorcio de Propietario es la administracion,

conservacion, mantenimiento y mejora de las cosas y partes comunes; como asi también
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el uso, goce y disposicién material y juridica de los bienes de los que sea titular el

mismo?8,

Ante tal limitacidn, el consorcio tendra capacidad para reclamar el cobro de las
expensas y fondo de reserva, o bien, accionar contra los propietarios o tercero que hayan
causado dafios. También, podra tener obligaciones cuando hubiera celebrado contratos
de trabajos, aportes sindicales, o cuando deba responder por los dafios causados por los

propietarios.

Tales derechos y obligaciones son ejercidos por medio del administrador del

CONSOrcio.

Por ultimo, se encuentra el patrimonio del consorcio. EI Codigo Civil y
comercial no lo trata especificamente, sino que en su articulo 2056 inc. E) establece
que, el reglamento de Propiedad Horizontal debera determinar cdmo esta compuesto el

patrimonio del mismo.

Haciendo una interpretacién gramatical de la norma, hemos llegado a entender
que, el patrimonio de esta persona juridica estara compuesto por las expensas, el fondo
de reserva y sus interés moratorios que deben pagar los propietarios, créditos de los que

el consorcio sea titular y cualquier otro bien que tenga a su nombre.

Se puede afirmar, que no forman parte del patrimonio del consorcio las cosas y
partes comunes, dado que los propietarios de las unidades tienen un derecho accesorio
sobre ellas y no puede ser escindido. Sin embargo, los propietarios delegan la

administracién y cuidado de las partes comunes al consorcio, pero jamas su titularidad.

El consorcio puede ser deudor de diversas obligaciones, y al ser una persona

juridica, siempre respondera con su patrimonio.

Es de vital importancia determinar como estd integrado el patrimonio del
consorcio, ya que en el hipotético caso de que deba responder por dafios que causen las

cosas que caen o sea arrojada del edificio, lo hara con su patrimonio.

18 Zencic, Santiago S., (2017), “La Persona Juridica Consorcio en el Conjunto

Inmobiliario”, Jornadas Nacionales Derecho Civil La Plata.

http://jornadasderechocivil.jursoc.unlp.edu.ar/wp-
content/uploads/sites/10/2017/08/Zencic-Santiago.pdf
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Por otro parte, es importante dejar en claro hasta cuando existe la persona

juridica del consorcio y cuéles seran las causales por las que puede extinguirse.

3.2 EXTINCION DE LA PERSONA JURIDICA DEL CONSORCIO DE
PROPIETARIOS.

Tal como lo regula el articulo 2044 del Codigo Civil y Comercial Gltimo parrafo, la
persona juridica del consorcio extingue con la desafectacion del inmueble al derecho

real de Propiedad Horizontal.

La decision de desafectacion puede darse por la voluntad undnime de los
propietarios instrumentada en escritura pablica, o bien por resolucién juridicial. En
ambos casos debe inscribirse en el registro publico de comercio, ya que solo asi, sera

oponible a terceros.

En ambos casos, el derecho real de cada propietario dejara de ser de Propiedad
Horizontal para pasar a ser el derecho real de condominio. Cuyo objeto, serd el mismo
terreno y edificio que tendran la calidad de cosas comunes y las porciones que le
corresponda a cada condomino se repartiran conforme a las porciones de las que cada

propietario era titular.

4. ORGANOS DEL CONSORCIO DE PROPIETARIOS.

El articulo 2044 del Cadigo Civil y Comercial establece los 6rganos que integran el
consorcio de propietarios quedando plasmado la aplicacion de la “teoria del 6érgano”, la
cual, permite que las personas fisicas integren temporariamente los distintos organos

que pueda tener una persona juridica para que ejerzan su representacion.

En el caso de la persona juridica del consorcio estara integrada por la asamblea, el
administrador y el consejo de propietarios. Los mismos seran desarrollados en los

siguientes puntos

4.1 ASAMBLEA DE PROPIETARIOS.
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La asamblea es el 6rgano de gobierno del consorcio que esta conformada por los
propietarios y en la que se formara la voluntad de la persona juridica. Es un 6rgano
soberano y sus decisiones son obligatorias para todos los propietarios, siempre que sean

tomadas conforme a lo que establece la ley y el reglamento.

Sus atribuciones estan contempladas de manera enunciativa, en el articulo 2058

del Codigo Civil y Comercial, ya que el reglamento puede asignarles otras.

Son atribuciones de la asamblea todas las cuestiones que la ley o el reglamento
les atribuya, las cuestiones que le corresponden al administrador o al consejo de
propietarios, cuando tales 6rganos las hayan sometido a su deliberacidn, o bien, cuando
los propietarios que presenten el cinco porciento de las partes indivisas lo hayan pedido.
También, les correspondera confirmar el nombramiento o despido del personal del

consorcio como todos los asuntos que no fueron atribuidos a los otros drganos.

El articulo 2059 del Cdodigo Civil y Comercial regula la forma de convocatoria
y el quorum para que las decisiones que tome la asamblea sean validas. La
convocatoria, debera hacerse en la forma que prevé el reglamento con la transcripcion
del orden del dia, siendo nulo el tratamiento de otro tema salvo que estén presentes

todos los propietarios y que decidan por unanimidad deliberar otro tema no previsto.

Asi mismo, los propietarios podran autoconvocarse cuando el temario y las
decisiones sean adoptados por una mayoria de dos tercios de la totalidad de los
propietarios. También, la ley permite que los propietarios tomen una decision fuera de

la asamblea cuando haya unanimidad.
Por ultimo, encontramos tres tipos de asamblea previstas en la ley.

La primera, es la “asamblea ordinaria” que son aquellas que se realizan
periodicamente de acuerdo a lo fijado en el reglamento de propiedad horizontal y tienen

por objeto tratar cuestiones que deben ser analizadas regularmente.

También estan, las “asambleas extraordinarias” destinadas a solucionar asuntos
de importancia o urgentes, como sera el caso en que los propietarios deban reunirse para

determinar como afrontar los gastos de reparacion por los dafios ocasionados a terceros.

También, el codigo prevé en el articulo 2063, la “asamblea judicial”. La misma

debe ser solicitada a un juez como minimo por el diez porciento de los propietarios y
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tendra lugar cuando el administrador o el consorcio de propietarios omitan hacerlo. Sera
convocada por el juez y las decisiones se tomaran con el voto de la mayoria simple de

los presentes.

Otro organo del cual podran formar parte los propietarios, es el consejo de
propietarios, y sus integrantes deberan ser designados por medio de la asamblea de

propietarios.

4.2 CONSEJO DE PROPIETARIOS.

Por otro lado, también se encuentra el consejo de propietarios. Dicho 6rgano no es
obligatorio, por lo que debera estar previsto en el reglamento de propiedad horizontal.
Actuard como nexo entre los consorcistas y el administrador, sera el encargado de

controlar y colaborar con el administrador.

Sus miembros seran designados por asamblea y debera dejarse constado en el acta

asamblearia.

En cuanto a sus facultades tendran que estar previstas en el reglamento, sin
embargo, el articulo 2064 del Codigo Civil y Comercial, enuncia como atribuciones
convocar a asamblea y redactar el orden del dia, controlar los aspectos econémicos y
financieros del consorcio, autorizar al administrador a disponer del fondo de reserva
ante gastos urgentes, ejercer la administracion en caso de vacancia o ausencia del
administrador y convocar a asamblea para dentro de los 30 dias en los casos de
vacancias. En su altimo parrafo, se aclara que el consejo de propietarios no sustituye al

administrador, ni puede cumplir sus obligaciones.

Vale aclarar, que la facultad de convocar a asamblea es de caracter subsidiario para
el supuesto de que el administrador no cumpla su funcién, pues, la regla es la no
sustitubilidad del administrador, salvo en los casos de incumplimiento, ausencia o

vacancia.

Como se dijo anteriormente, este drgano tiene como finalidad controlar y supervisar
al administrador de consorcio, quien conforma el Organo de Administracion y que

desarrollaremos a continuacion.
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4.3 ADMINISTRADOR DE CONSORCIO.

Retomando la teoria del drgano, mencionada anteriormente, el administrador

conforma el érgano de administracidn del consorcio de propietarios.

El mismo tendra por objeto la administracién, mantenimiento, conservacion, y
reparacion de las cosas comunes del edificio. La norma, en su articulo 2065 del Cédigo
Civil y Comercial, establece que el administrador es el representante legal del consorcio
con caracter de mandatario y que podra ser un propietario o tercero, persona humana o
juridica.

El marco legal, dentro del cual debe actuar el administrador esta dado por el articulo
2067 del Codigo Civil y Comercial, lo que establezca el reglamento y las resoluciones
tomadas por asamblea. El incumplimiento de sus funciones puede generarle
responsabilidad personal, como asi también, puede comprometer el patrimonio del

consorcio y supletoriamente el de los propietarios.

Dentro de las obligaciones previstas en la ley y que se relacionan con este proyecto
de investigacion, el administrador tiene la obligacion de convocar a asamblea y redactar
el orden del dia, ejecutar las decisiones de la asamblea, atender a la conservacién de las
cosas y partes comunes y a la seguridad del edificio, cobrar las expensas, disponer total
o parcialmente del fondo de reserva, mantener asegurado al inmueble con un seguro
integral, representar al consorcio en todas las gestiones administrativas y juridiciales,

informar al consorcio sobre la existencia de reclamos juridiciales y extrajudiciales.

Como se ha mencionado, una de las obligaciones del administrador es la
representacion en juicio, teniendo facultad para otorga un poder a un letrado para que

intervenga en las acciones judiciales en las que el consorcio fuera actor o demandado.

Es propicio, diferenciar cuando el consorcio es sujeto activo y cuando sera sujeto

pasivo.

En el primer supuesto, el administrador no puede accionar juridicialmente por su
propia voluntad, sino que debe convocar a asamblea extraordinaria para que los
propietarios voten si quieren o no accionar, y recién ahi, podra actuar el administrador

ejecutando la voluntad del consorcio.

La situacidn, es distinta, en el caso de que el consorcio sea el sujeto pasivo porque,

en tal supuesto, el administrador debe ejercer la representacion rapidamente para no
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dejar indefenso al consorcio, y dentro de las 48 hs. de que tomo conocimiento de la
accion judicial o administrativa debe notificarles a los propietarios. Asi, si el consorcio
es demando por dafio en el supuesto de cosas suspendidas u arrojadas del edificio, el

administrador debe presentarse en el proceso de manera inmediata.

Excepcionalmente, se ha entendido que en caso de inexistencia de administrador
debidamente designado y ante la imposibilidad de representacion del consorcio, es
posible que los propietarios por medio de asamblea extraordinaria y con las mayorias

previstas designen a un letrado para la representacién del juicio®®.

En cuanto al cobro de las expensas, puede decirse que es una de las obligaciones
fundamentales del administrador, ya que las mismas integran el patrimonio del
consorcio. Es por ello, que le corresponde al administrador accionar en el caso de
incumplimiento en el pago, pues, el articulo 2048 del cédigo le otorga la facultad de
expedir el certificado de deuda, el cual, la ley le otorga el caracter de titulo ejecutivo. En
el supuesto de que exista consejo de propietario el certificado debe ser aprobado por tal

drgano.

Otra de sus obligaciones, es disponer parcial o totalmente del fondo de reserva. Vale
recordar, que el mismo estd destinado a cubrir gastos extraordinarios, especiales o
imprevisibles; como seria en el supuesto de que el consorcio deba pagar una
indemnizacion a la victima por una cosa suspendida arrojada. Puede suceder, que exista
el consejo de propietario, en cuyo caso, debe pedir autorizacion al 6rgano para poder

utilizarlo, y si no existe necesita la aprobacion de la asamblea.

También encontramos como una obligacion esencial del administrador y central en
este trabajo, la contratacion de un seguro integral que comprenda las reparaciones por

responsabilidad civil.

4.4 SEGURO INTEGRAL.

Una de las obligaciones del administrador de consorcio previstas en el articulo 2067

inc. H) del codigo, es de mantener asegurado el inmueble con un seguro integral que

19 Kiper, Claudio “Manual de Derechos Reales” 1era. Edicion Rubinzal- Culzoni 2018,
pagina 366.
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debe incluir incendios, responsabilidad civil y cualquier otro riesgo que la asamblea

quiera cubrir.

Se trata de una obligacion de resultado. Es decir, que el administrador debe
contratarlo. Sin embargo, si la asamblea de propietarios decide tomar una suma
asegurada escasa 0 dejar ciertos riesgos sin cobertura y luego ocurre un siniestro que
carezca de cobertura 0 que cuente con una cobertura insuficiente, el administrador
quedara libre de responsabilidad demostrando que fue decision de los propietarios

contratar ese seguro.

En el tema a tratar en este trabajo, sobre la responsabilidad del consorcio sobre las
cosas que caen o son arrojadas del edificio, es de vital importancia la cobertura del
consorcio por un seguro. Esto se debe, a que en el caso de que el consorcio sea un
legitimado pasivo, la victima tendra otro sujeto a quien podra reclamarle los dafios.
Ademas, si el seguro reconoce los dafios y cubre la indemnizacion, es una forma
indirecta de reconocer la responsabilidad del consorcio de propietarios por las cosas que

cayo o se arrojo.

La contratacion del seguro integral, es una forma que el legislado ha encontrado
para evitar que en caso de responsabilidad del consorcio, no se vea afectado el

patrimonio del mismo ni el de los propietarios, por tener que cubrir una indemnizacion.

5. OBLIGACION DE LOS PROPIETARIOS.

Las obligaciones de los propietarios pueden ser diversas, ya que las mismas pueden
surgir tanto del reglamento de propiedad horizontal como de la ley, pero en este caso,

solo desarrollaremos aquellas que son esenciales para el tema a investigar.

La norma, regula en el articulo 2046 del Codigo Civil y Comercial algunas
obligaciones, como cumplir con las disposiciones del reglamento de Propiedad
Horizontal, conservar en buen estado la unidad funcional, pagar expensas comunes y

extraordinarias, contribuir al fondo de reserva, entre otras.

El Cadigo Civil y Comercial en su articulo 2046 inc. A) le impone, a los
propietarios, la obligacion de conservar las unidades funcionales en buen estado. Para
ello, debera hacerse cargo de los gastos necesarios para el mantenimiento y reparaciones

que deba realizar.
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El fundamento de esta obligacion se basa en evitar que se cause un perjuicio a las
cosas y partes comunes, 0 a otras unidades funcionales. Si por su incumplimiento se le
causa un dafio a alguno de esos sectores, el propietario, debe reparar los dafios de

manera integra.

Esta obligacion va de forma conjunta con la obligacion que tiene, el titular, de
permitir el ingreso a la unidad para realizar las reparaciones de las cosas y partes
comunes Yy de bienes del consorcio. Como asi también, para verificar o arreglar cocinas,
calefactores, estufas y toda otra cosa riesgosa, o0 para controlar el trabajo de un

instalacion.

También encontramos la obligacion del pago de las expensas. Estas pueden ser

expensas comunes ordinarias y expensas comunes extraordinarias.

Las primeras, son aquellas que tienen por objeto mantener en buen estado las
condiciones de seguridad, comodidad y decoro del inmueble; y las que resulten

impuestas al administrador por ley, el reglamento, o asamblea.

En cuento a la medida de contribucion, la ley establece en el articulo 2046 inc. C)
del codigo, que sera en proporcion a su parte indivisa siempre que el reglamento no
haga uso de la facultad otorgada en el articulo 2049, Gltimo parrafo, donde se le permite
que exima parcial de la contribucion de las expensas para aquellas unidades que no

tengan acceso a determinados servicios o sectores del edificio.

En cambio, las expensas comunes extraordinarias deberdn ser decididas por
asamblea de propietarios por tratarse de gastos que no forman parte del
desenvolvimiento cotidiano del consorcio. En caso, de que el consorcio deba reparar los
dafios ocasionados por cosas suspendidas u arrojadas del edificio, estos seran afrontados

por medio de expensas extraordinarias.

Los propietarios estan obligados al pago de ambos tipos de expensas o contribucion
a su cargo, aun las devengadas con anterioridad a su adquisicién. Como asi tampoco, se
puede liberar del pago, por la renuncia al uso o goce de determinados bienes o servicios
comunes, debido a que cada uno debe pagar conforme a la porcién fijada; de modo que
el uso mayor, menor o no uso es indiferente. La Unica posibilidad de que se exima de

pagar expensas o que disminuya su valor es que el reglamento lo diga.

Puede suceder que el propietario enajene la unidad funcional y tenga una deuda por

el pago de expensas, en estos casos, la enajenacion voluntaria o forzada no lo libera de
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la deuda por expensas que se genero6 durante su titularidad. EI consorcio puede exigir el

pago aun cuando haya dejado de ser titular.

En cuanto al nuevo adquirente, debera responder por la deuda devengada antes de su

adquisicion, ya que asi lo establece el articulo 2049 del Cddigo Civil y Comercial.

Sin embargo, el caso del nuevo adquirente debe interpretarse conforme a la regla
impuesta por el articulo 1937. Es decir, que el nuevo adquirente sucede al antecesor por
las obligaciones inherentes a la posesion de la cosa, pero sélo responde con la cosa

sobre la cual recae el derecho real.?°

La legitimacion activa para reclamar el pago de la expensa recae sobre el
consorcio de propietarios por ser el titular del crédito ,y solo el administrador como su
representante, puede expedir el certificado de deuda para iniciar la via ejecutiva, tiendo

dos arios para reclamar el cobro.

Mientras que la legitimacion pasiva, como sujetos obligados al pago, la tiene el
propietario de la unidad funcional, quien no se puede liberar por ningin motivo, y

también estaran obligados los poseedores por cualquier titulo.

Por otra parte, puede que exista fondo de reservas y en ese caso los propietarios
de las unidades funcionales deberan contribuir al mismo, siendo esta una de sus

obligaciones.

La existencia del fondo de reservas no esta impuesta por ley, es decir, que €s
opcional. En su caso, para que exista debera estar previsto en el reglamento de

Propiedad Horizontal o bien, debe haber sido resuelto por la asamblea.

El mismo esta destinado a cubrir los gastos extraordinarios o imprevistos y todas
las contribuciones que los propietarios hagan y debera ser depositado en una cuenta

bancaria a nombre del consorcio, ya que es parte de su patrimonio.

Ademas, de las obligaciones ya vistas, el Cadigo Civil y Comercial en el articulo
2047, le impone a los propietarios prohibiciones que se basan en preservar la seguridad

del edificio.

2 Kiper, Claudio, (2018) “Manual de Derechos Reales” lera. Edicion Rubinzal-
Culzoni, pagina 337.
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Dentro de las prohibiciones y relaciones al tema central de este trabajos,
encontramos la imposibilidad de ejercer actividades riesgosas o perjudiciales y de

depositar cosas peligrosas o riesgosas.

Si bien, los propietario pueden realizar actividades que no excedan la normal
tolerancia, debe tenerse en cuenta que estas no pueden poner en riesgo la seguridad del
edificio, ni perjudicar a los demas propietarios. EI mismo criterio se sigue cuando se

trata de cosas riesgosas o peligrosas.

Cuando el duefio u ocupante de la unidad infrinjan estas prohibiciones, el cédigo
permite, por medio del articulo 2049, que cualquiera de los propietarios o el consorcio
reclame judicialmente el cese de la infraccidon, por medio de la via procesal mas breve

segun cada cddigo de procedimiento.

6. CONCLUSION

Hemos visto que para constituir el Derecho Real de Propiedad Horizontal debe
cumplirse con determinado requisitos previstos en la ley y que una vez constituido el

mismo, surgira la persona juridica del consorcio de propietarios.

Asi mismo, se ha visto cual es el alcance del objeto del consorcio de propietarios
como persona juridica, llegando a entender que la misma so6lo puede realizar actos de la
administracién, conservacion, mantenimiento y mejora de las cosas y partes comunes;
como asi también el uso, goce y disposicion material y juridica de los bienes de los que
sea titular. Por lo que, su capacidad para contraer derechos y obligaciones esta limitada

a ese tipo de actos.

Por otra parte, se desarrollé algunas de las obligaciones de los propietarios,
como mantener la unidad funcional en buen estado, permitir el ingreso a la misma,

pagar las expensas, contribuir al fondo de reservas si lo hay, entre otras.

Ahora, sélo resta analizar como influyen los derechos y obligaciones de los
propietarios y la persona juridica del consorcio de propietarios, como asi también, las
demas normas vistas en este capitulo, frente a la responsabilidad por las cosas que sean

0 son arrojas de un edificio sometido a Propiedad Horizontal.
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CAPITULO I

RESPONSABILIDAD OBJETIVA EN LA PROPIEDAD HORIZONTAL

SUMARIO: 1. INTRODUCCION 2. TRATAMIENTO DEL ARTICULO 1760.
21 LEGITIMACION PASIVA DEL ARTICULO 1760. 3. LA
RESPONSABILIDAD DEL CONSORCIO 3.1 LA LEGITIMACION PASIVA
DEL CONSORCIO. 4 LA RESPONSABILIDAD PREVISTA EN LOS
ARTICULO 1758 Y 1760. 5. CONCLUSION FINAL
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1. INTRODUCCION.

En los capitulos anteriores, hemos desarrollado todos los presupuestos de

responsabilidad civil y el derecho real de Propiedad Horizontal.
Todo ello, con la finalidad de poder explicar la hipétesis planteada.

Es decir, para plantear la responsabilidad ante los dafios que cause una cosa que cae

0 se arroja de una parte de un edificio sometido a Propiedad Horizontal.

En el capitulo anterior, se procedié a desarrollar las cosas y partes privadas como
comunes Y el patrimonio del consorcio; y no cabe duda de que los propietarios de las
unidades funcionales son propietarios de ambas partes. Mientras que el consorcio es

solo el guardian de las cosas y partes comunes.

Sin embargo, todavia resta analizar como influye la aplicacion del derecho real de
Propiedad Horizontal y la persona juridica del consorcio de propietarios a la hora de

aplicar el articulo 1760 del Cadigo Civil y Comercial.

Como se vera en este capitulo final, la solucién y la adjudicacion de responsabilidad
no es tan facil de determinar como parece; y si bien, el consorcio de propietarios tiene
una personeria distinta a las de sus duefios, la responsabilidad civil que pueda acarrear

influird indirectamente sobre el patrimonio de los propietarios.

Vamos a tratar en particular el articulo 1760, que regula uno de los supuestos de
responsabilidad objetiva pero orientando su aplicacion en la Propiedad Horizontal. Los
demas articulos, serdn resefiados a los fines de dar un marco al tratamiento de nuestro

tema.

2. TRATAMIENTO DEL ARTICULO 1760.

Comenzando a abordar, en especifico el tema de la investigacion, es decir, la
responsabilidad sobre las cosas que caen o son arrojadas de un edificio, es necesario

trata y desarrollar el articulo 1760 del Codigo Civil y Comercial, que regula el tema.

El articulo a tratar, regula uno de los supuestos de responsabilidad colectiva

previstos en el Codigo Civil y Comercial. En estos casos, se entiende que el dafio fue
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causado por una persona que no puede ser identificada, pero, que integra un grupo de

sujetos que si lo estan.

Uno de los elementos fundamentales para la responsabilidad colectiva es el
anonimato, ya que solo puede liberarse de responsabilidad aquel que demuestre que no
ha participado del hecho, mientras tanto, el hecho dafioso seguira siendo adjudicado a

todos los integrantes del grupo.
En principio, es necesario establecer los conceptos de duefio y ocupante.

Sera “duefio” el titular del derecho real de dominio que tendra el derecho de uso,
goce, disposicion juridica y material de la cosa. En este caso, al tratarse de la unidad
funcional, serd el que esté inscripto en el registro de la propiedad inmueble debiendo

tener tal calidad al momento en el que ocurre el hecho.

En cambio, serd “ocupante” aquella persona que habite en el inmueble porque
detenta un derecho real o personal que le otorgue esa calidad, como sera el caso del

locatario, usufructuario, comodatario, entre otros.

También, hace mencion a la palabra “edificio”, aqui puede tomarse un concepto
general establecido por la Real Academia Espafiola y se pude decir que es toda
construccion estable, hecha de materiales resistentes, para ser habitada o para otros

usos?L.

Para el ordenamiento juridico, un edificio es una cosa inmueble por accesion,
ya que se encuentra inmovilizado por su adhesion fisica al suelo, con caracter
perdurable en el tiempo. Por lo que, las cosas muebles formar un todo con el inmueble

no pudiendo ser objeto de un derecho por separado??.

Vale aclarar, que el articulo 1760 del Cédigo Civil y Comercial, refiere a los
edificios en general sin diferenciar si estan o no afectados al derecho real de Propiedad
Horizontal. Sin embargo, este trabajo se referird al supuesto regulado por el articulo
mencionado, pero aplicado a aquellos edificios sometidos al régimen de Propiedad

Horizontal.

21 Real Academia Espafiola

https://dle.rae.es/edificio

2 Azpeitia, Mariana A. (2016) “Derecho Privado Parte General” Tomo I” lera.
Edicidn, Del Castillo, pagina 389
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La disposicion legal, hace referencia a dos supuestos distinto, ya que la cosa

puede “caer” o ser “arrojada” de una parte de un edificio.

Si hacemos referencia a que la cosa "cayo", se entiende que la misma se

desprendio o se separd del lugar u objeto al que esta adherida.

En cambio, si la cosa fue "arrojada”, es porque un sujeto ha empleado violencia
sobre la misma, de modo que recorra una distancia por el impulso que ha recibido,

generando que impacte sobre algo o alguien.

Al conceptualizar ambos términos, se puede ver que los conceptos empleados
en la norma hacen referencia a dos hechos distintos. Es decir, si la cosa "cayo" estamos
haciendo referencia al "hecho de las cosas", pero si decimos que fue "arrojada” estamos

hablando del "hecho del hombre".

Sin embargo, por méas que los vocablos refieran a dos hechos distintos, la norma
no marca ninguna diferencia entre las cosas que caen o son arrojadas, dandole a ambos
supuestos el mismo tratamiento. Por lo que, en este trabajo de investigacion trataremos

a ambos por igual.

Como analizamos en el segundo capitulo, la propiedad horizontal esta
compuesta por cosasy partes privadas, y cosas y partes comunes; por lo que las cosas
que se pueden caer o arrojar puede ser tanto privadas de alguno de los propietarios,
como cosas comunes de todos los copropietarios, o bien puede provenir de un sector

comdan.

Por lo cual, los dafios que pueden ser generados dentro de la Propiedad
Horizontal pueden ser diversos, como por ejemplo que caiga una mamposteria, un cafio,
una maceta, una parte o todo un balcén, que una persona arroje algun objeto; entre

muchas otras mas situaciones que puedan presentarse.

En cuanto, al lugar donde la cosa cae o se arroja nada se dice, lo que lleva a
interpretar que la cosa puede caer o arrojarse a la calle o en sectores no abiertos al
publico, como por ejemplo en un pasillo interno, en el patio de algin vecino, e incluso
dentro del mismo edificio?®. Abarcando de esta forma, una cantidad innumerables de

supuestos que puede producirse en la cotidianeidad.

23 Burgos, Débora, (2015), “La Responsabilidad Colectiva y Andénima, en el Cédigo
Civil y Comercial”, La Ley, AR/DOC/749/2015, punto 1.
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Por otra parte, el articulo 1760 del Cddigo Civil y Comercial hace referencia a
los legitimados pasivos, tema que debe ser interpretado, de manera conjunta, con el

articulo 1791; los que desarrollaremos mas ampliamente el siguiente punto.

2.1 LEGITIMACION PASIVA DEL ARTICULO 1760.

Tal como surge con claridad del articulo 1760 del Cédigo Civil y Comercial, los
legitimados pasivos por el dafio causado por la cosa que cae o es arrojada de un edificio,

son los duefios y ocupantes.

A simple viste, pareceria que s6lo es responsable el duefio y ocupante de la

unidad funcional de la cual provino la cosa, pero ello, no es asi.

La norma establece que “si de una parte de un edificio cae una cosa o es
arrojada, los duefios y ocupantes de dicha parte responderan solidariamente”. Esta parte
de la regulacién es fundamental, ya que si la cosa cae o es arrojada de alguna unidad
funcional que da al contrafrente del edificio, responderan todos los duefios y ocupantes
del contrafrente, y no las demas unidades. Es decir, que en principio es fundamental

delimitar la parte de la cae o se arroja la cosa.

De esta forma, se da una presuncién de causalidad, ya que la norma presume la
responsabilidad de los duefios y ocupantes de donde provino la cosa, pero tal presuncion
es iuris tantum porque se libera de responsabilidad quien logre acreditar que no

participo del hecho?.

Es necesario aclarar, que la responsabilidad del ocupante, en principio, no
excluye la responsabilidad del duefio. Se ha llegado a entender, que por mas que el
duefio no esté habitando el inmueble, no se puede eximir de tener que vigilar la cosa de
su propiedad y en su caso adoptar las medidas necesarias para la prevencién de los

danos.

http://www.scba.gov.ar/leyorganica/ccyc30/pdfley/Burgos La responsabilidad colectiv

a vy anonima.pdf

2 Ossola, Federico A., “Responsabilidad Civil” lera Edicion- Abeledo Perrot 2016,
pagina 403.
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Recordemos que, el Cddigo Civil y Comercial le da una gran importancia a la
prevencion de los dafios, permitiendo que cualquier persona con interés legitimo pueda
accionar. En este caso, el duefio de la unidad funcional tiene un interés legitimo por lo

que podria plantear la “accion de prevencion".

El articulo 1760 debe ser interpretado de manera conjunta con el articulo 1761
del Codigo Civil y Comercial. Este Gltimo, regula el supuesto de autor anénimo,
estableciendo que si el dafio proviene de un miembro no identificado de un grupo
determinado, responderan solidariamente todos los integrantes, salvo quien demuestre

que no ha contribuido a su produccién.

La interpretacion sistematica de ambos articulos del codigo, deviene de una
relacion género especie. Siendo el supuesto regulado en el articulo 1760, uno de los
casos particulares dentro de todos los supuestos de autoria anénima regulado en el
articulo 1761.

Es por ello, que el mismo establece que responden todos los duefios u ocupantes
de la parte del edificio donde cay0 o se arrojo la cosa porque sigue la regla general, que
hace responsable a todos lo que pertenecen al grupo por ser todos posibles autores del

dano.

Al tratarse, ambos articulos de responsabilidad colectiva, el factor de atribucién

sera objetivo.
De este modo, sera mas facil para la victima la produccion de la prueba.

En cuanto a la relacion causal, ambos articulos, aluden a la causalidad disyuntiva

o0 alternativa.

Este tipo de causalidad se presenta cuando se le atribuye el hecho a dos 0 mas
personas, pero que cualquiera de ellas podria haber causado el dafio. Dejando de lado la
imputabilidad individual para analizar la responsabilidad de todos los que forman parte
del grupo. En este caso, de todos los que viven u ocupan una unidad funcional que da a

la parte del edificio de donde provino la cosa.

La victima sélo debera probar de qué parte del edificio provino la cosa, para
determinar los propietarios y ocupantes que alli habitan. Luego, les correspondera a los
demandados demostrar que no han participado en el hecho, tiendo que acreditar alguno
de los eximentes del nexo causal; debido a que la ley, en ambos articulos, presume su

autoria.
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Con respecto a la prueba del dafio, si seguimos la regla general este debera ser

acreditado por quien lo invoca, es decir, la victima.

Pero recordemos, que en aquellos casos donde la ley impute o presuma el dafio,
como es el caso de los articulo 1760 y 1761, la prueba recaera sobre los demandados,
ya que le corresponderd a cada uno de ellos demostrar que no han contribuido o

participado del hecho.

Hasta ahora hemos visto, en particular, el articulo 1760 y su interpretacion
junto con el articulo 1761, pero resta determinar cdmo se aplican estos en aquellos
edificios sometidos a Propiedad Horizontal y la responsabilidad del Consorcio de

propietarios.

3. LARESPONSABILIDAD DEL CONSORCIO.

Ha quedado claro, que tienen responsabilidad los duefios y ocupantes de la parte
del edificio donde cae o se arroja la cosa, pero este trabajo de investigacion tiene como
finalidad analizar el articulo 1760 del Cddigo Civil y Comercial, en miras a las normas
del Derecho real de Propiedad Horizontal, donde aparecera un nuevo sujeto que es el

consorcio de propietarios.

El consorcio de propietarios tiene como objeto la administracion, conservacion,
mantenimiento y mejora de las cosas y partes comunes; como asi también el uso, goce

y disposicion material y juridica de los bienes de los que sea titular.

Por lo que, tendrd responsabilidad extracontractual por los dafios y perjuicios
causados, a terceros, por las cosas comunes que tiene bajo su guarda teniendo el deber

de conservar y mantenerlas.

En caso de que la victima decida reclamar ante el consorcio por las cosas que

cayeron o fueron arrojadas del edificio debera responder con su patrimonio.

Aqui, es cuando cobra importancia la regla general establecida en el articulo 143
del Cddigo Civil y Comercial, al expresar que las personas juridicas tienen una

personalidad distinta a quienes la componen.
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Particularmente, el patrimonio del Consorcio estd integrado por el pago de las
expensas y sus intereses, el fondo de reserva, los créditos que este a su nombre y

aquellos bienes de los que es titular.

Asi mismo, la composicion de su patrimonio esta ligado a las obligaciones de los

propietarios de las unidades funcionales.

Dentro de sus obligaciones, se encuentra el pago de las expensas ordinarias y las
extraordinarias. Estas Gltimas, son de vital importancia en nuestro caso, porque en el
supuesto de que deba indemnizar el consorcio por las cosas que caen o0 se arrojan de un
edificio, los propietarios deben votar en asamblea extraordinaria el valor de las mismas
para cubrir los gastos de indemnizacion. Por este motivo, es que la ley le otorga el

caracter ejecutivo ante el incumplimiento de los propietarios.

El pago de las expensas, ya sea las impuestas por el reglamento o por asamblea,
siempre serdn en proporcidn a la alicuota que representa la unidad funcional, salvo que

el reglamento prevea otra cosa.

También deben contribuir al fondo de reserva, si es que existe, el cual esta

destinado a cubrir aquellos gastos imprevistos u extraordinarios.

Por lo que, si la victima decide accionar contra el consorcio de propietarios, este
responderd de manera directa con su patrimonio, pero indirectamente podra impactar
sobre los propietarios de las unidades funcionales por la deuda contraida por el
consorcio de propietarios, ya que se vera traducida en un aumento en las expensas para

poder afrontar dicha deuda.

En estos casos, es que cobra importancia el deber del administrador de contratar
un seguro de responsabilidad civil, pues, es una forma que la ley prevé para evitar
comprometer el patrimonio del consorcio y el de los propietarios; ya que si Se encuentra

asegurado, la victima debera reclamar ante la aseguradora.

Entenderemos, que el consorcio de propietarios es responsable patrimonialmente
de las cosas que caen o son arrojadas desde un edificio sometido al derecho real de
Propiedad Horizontal por su rol de guardidn o duefio de la cosa; pero, resta estudiar en

particular, la legitimacion pasiva del consorcio.

3.1 LA LEGITIMACION PASIVA DEL CONSORCIO.
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Como venimos diciendo, el consorcio de propietarios es una persona juridica
que posee capacidad para adquirir derechos y obligacion, por lo cual, es un sujeto al que
se le puede imputar responsabilidad y que puede responder por las cosas que caen o se

arrojan de un edificio sometido a Propiedad Horizontal.

Ha quedado claro que tienen responsabilidad los duefios y ocupantes de la parte
del edificio donde cae o0 se arroja la cosa, pero este trabajo de investigacion tiene como
finalidad analizar el articulo 1760 Codigo Civil y Comercial, en miras a las normas del
derecho real de Propiedad Horizontal, donde aparecerd un nuevo sujeto, que es el

consorcio de propietarios.

Si se hace una interpretacion gramatical del articulo 1760 del cédigo Civil y
Comercial, no surge que puede tener legitimacion pasiva el consorcio de propietarios,
pero doctrinariamente se ha llegado a entender que este podra tener responsabilidad si la
cosa que se cayd o arrojé es una cosa comdn de todos los propietarios?®. También, se
podra demandar al consorcio directamente cuando no se pueda determinar si la cosa
provino de un sector comun o privado, siempre que haya partes comunes que den al

sector donde la cosa cay6 o fue arrojada®.

El fundamento de su responsabilidad estd dado por el deber de conservacién?’

que tiene sobre las cosas y partes comunes.

Al tratar el patrimonio del Consorcio, aclaramos que las cosas y partes comunes
no conforman su patrimonio debido a que le pertenece a los consorcistas, pero que estos

le delegan la administracion y conservacion de las mismas.

s Melchiori, Franco A. (2017), “ Los Supuestos de Responsabilidad por Causalidad
Grupal en el Nuevo Codigo Civil y Comercial”, La Ley, AR/DOC/988/2017, punto 3

https://www.academia.edu/35171834/Los supuestos de responsabilidad por causalida

d colectiva en el nuevo Cédigo Civil y Comercial Melchiori Franco A pdf

26 Lorenzetti, Ricardo L. (2015) “Codigo Civil y Comercial de la Naciéon comentado”
Tomo VIII- lera Edicion - Santa Fe- Rubinzal-Culzon, pagina 606.

27 Raschetti, Franco, ”La Responsabilidad Colectiva y Anénima en el Cédigo Civil y
Comercial de la Nacion”, Editorial Juris, Djuris462, punto VI

https://www.editorialjuris.com/doctrina.php?idD=462&msj=1
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Teniendo en cuenta, lo regulado en el articulo 1760 y las interpretaciones que ha
hecho la doctrina respecto de la responsabilidad del consorcio de propietarios por las
cosas que caen o son arrojadas de un edificio sometido a Propiedad Horizontal,
podemos decir que su legitimacién pasiva no surge del articulo mencionado, por lo que

extenderemos el analisis a los articulo 1757 y al 1758 del Codigo Civil y Comercial.

El articulo 1757 del Cdédigo Civil y Comercial establece, que toda persona
responde por el dafio causado por el riesgo o vicio de la cosa, el cual, debe interpretarse
de manera conjunto con el articulo 1758 que tratard la legitimacion pasiva y dispone

que el duefio y guardian son responsables concurrentes del dafio causado por la cosa.

Estamos ante un supuesto que trata dos legitimaciones excluyentes, ya que la
condicion de duefio hace imposible la condicion de guardian, cuando recae sobre la
misma persona, porque juridicamente todo duefio es guardidn de la cosa de su

propiedad, salvo que la haya transferido.

Existen diversas teorias para establecer el concepto de guardidn, sin embargo,
tomaremos la receptada por la doctrina mayoritaria y que ha quedado plasmada en el
articulo 1758 del Cdédigo Civil y Comercial. Por lo que, se considerara guardian a quien
gjerce, por si o0 por terceros, el uso, direccién y el control de la cosa, 0 quien obtiene un

provecho de ella.
Bajo este concepto se requerira tres elementos para que se configure la guarda.

En primer lugar, se requiere la tenencia material o intelectual de la cosa por si 0

por un tercero.
En segundo lugar, el poder factico de vigilancia y control sobre la cosa.
Por ultimo, ejercer independientemente el poder sobre la cosa.

Segun Marcelo J. Lopez Meza?, no es necesario que la facultad de direccion de
la cosa sea solo material, sino que también, puede existir una direccién intelectual de la

misma que le permite al guardian usar y emplear la cosa.

En otras palabras, no es necesario que tenga personalmente la custodia material

de la cosa sino que pueden tenerla mediante un tercero, como sera el caso del consorcio

28 Lopez Meza, Marcelo J, (2017), “El Guardian en la Responsabilidad por Riesgo o
Vicio de las Cosas”, Revista de la Facultad de Ciencias Econémicas, N°19

https://revistas.unne.edu.ar/index.php/rfce/article/view/2857
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de propietarios que es considerado como guardian de las partes comunes del edificio;
pero la guarda sera ejercida por el Administrador del Consorcio, ya que €S su

representante legal.

Como se ha dicho en los parrafos anteriores, el consorcio de propietarios tiene
responsabilidad por las cosas que caen o son arrojadas del edificio cuando estas sean
cosas comunes de los propietarios, o bien provenga de un sector comdn por tener el
deber de preservacion de las mismas. Ese deber de preservacion, nace de la calidad de

guardian que detenta el consorcio sobre las cosas y partes comunes.
Ante lo expuesto, el consorcio tendra una doble calidad.

En primer lugar, sera guardian de la cosa y partes comunes porque estan bajo su
control y direccion, y como duefio de las cosas que este bajo su titularidad. Por otro
lado, tendremos a los titulares de las unidades funcionales como duefio de la cosa.
Teniendo el acreedor, que probar la calidad de duefio y guardian de cada uno de ellos y

el factor de atribucion.

Los articulo 1757 y 1758 del cddigo Civil y Comercial son casos de
responsabilidad objetiva, al igual que los articulos 1760 y 1761, ya que es indiferente
la intencion o no de cometer el dafio. En concordancia con lo dispuesto por el articulo
1722 del cédigo Civil y Comercial, el factor de atribucién sera objetivo cuando sea

irrelevante la culpa del autor.

Para poder liberarse de responsabilidad, el consorcio y los propietarios, deberan
demostrar que no formaron parte del hecho, es decir, probar la ruptura del nexo causal.

Al igual, que el articulo 1760.

La relacién de causalidad, es el enlace material que existe entre un hecho
antecedente y un hecho consecuente y que permite establecer a quien debe ser imputado

un hecho determinado y sus consecuencias.

Hay que recordar, que nuestro ordenamiento consagra la “teoria de la causa
adecuada”, partiendo de la base de que solo puede generar un dafio aquel hecho que

segun la experiencia y el curso normar de las cosas sea capaz de provocarlo.

Tanto los articulos 1760 y 1761, como asi también los articulo 1757 y 1758,
establecen que se liberara de responsabilidad quien logre demostrar que no ha

participado del hecho.

72



Lo que nos lleva a las eximentes del nexo de causalidad, por lo que el consorcio
0 en su caso los propietarios deben lograr que la relacion causal se corte demostrando la

causa ajena.

Estas causales pueden ser, el hecho de la victima, caso fortuito o fuerza mayor y

el hecho de un tercero por el que no deba responder.

En cuanto al hecho de la victima, la misma puede haber intervenido de manera

total o parcial en el hecho.

En lo respectivo al caso fortuito o fuerza mayor, vale recordar que para que sea
aplicable debe demostrarse los requisitos de la imprevisibilidad, inevitabilidad y que sea

ajeno.

Por ultimo, encontramos el hecho de un tercero. En este caso, es necesario
aclarar, que el consorcio de propietarios respondera cuando el dafio que se provocd por
la cosa que cayd o se arrojo lo haya realizado un dependiente de la persona juridica. Es
decir, que el consorcio respondera por el hecho de su dependiente, mientras que los

propietarios podran eximirse por medio de esta eximente.

Por otra parte, cuando el consorcio y los propietarios sean responsables bajo la

aplicacion del articulo 1758 del cédigo, van a tener otro eximente de responsabilidad.

Dicho articulo, agrega otra causal que es el “uso de la cosa contra la voluntad
expresa o presunta” so6lo cuando los propietarios o el consorcio logren probar que la
cosa que cayO o se arroj0 fue utilizada contra su voluntad, se podran eximir de
responsabilidad. La eximente no se aplica cuando ellos lo hubiesen entregado a un
tercero y este la utilizo mas alla de las instrucciones que le hayan dado. En definitiva,

solo se aplicard cuando hayan sido privados del uso de la cosa.

En cuanto al dafio que sufra la victima por las cosas que caen o son arrojadas, se
aplicaran las normas generales y tendra que demostrar los requisitos de certeza,

personalidad y subsistencia del dafio.
A su vez, podra reclamar tanto dafio patrimonial como extrapatrimonial.

En el primer caso, se le ocasiona un perjuicio a su patrimonio, ya sea, que
recaiga directamente sobre los bienes 0 cosas que componen su patrimonio; o bien
como consecuencia de un perjuicio causado a la persona misma. Quedando

comprendido el “dafo emergente” y “el lucro cesante”.
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El dafio emergente comprendia la pérdida o disminucion en el patrimonio de la
victima. Mientras que el lucro cesante implica la frustracion de ganancias o ventajas

econdmicas futuras, o sea, la privacion de un enriquecimiento patrimonial.

En cuanto al dafo extrapatrimonial podra reclamarlo cuando del hecho se haya

dafiado alguno de sus derechos personalisimo.

Otro punto fundamenta a tratar es la legitimacidn activa para la reparacién de los
dafios. Donde se debe hacer una distincion segun si se reclama el dafio patrimonial o

extrapatrimonial.

En caso de que se reclame dafio patrimonial, la legitimacion activa no trae

ninguna dificultad, porque la misma la tendré la propia victimay sus herederos.

La cuestiébn es mas compleja cuando se trata del dafio extrapatrimonial. El
articulo 1741 del Cddigo Civil y Comercial le otorga, en principio, legitimacion al
propio damnificado, pero sélo en los casos de muerte o gran incapacidad de la victima,
tendran legitimacion el conyuge, descendiente, ascendiente, o quien conviva con el

recibiendo un trato familiar.

Asi mismo, la reparacion que reciba debe ser plena, por lo que, se tendra que
dejarse indemne a la victima. A su vez la reparacion cubre las consecuencias inmediatas

y las meditas resarcibles.

En cuanto a la prueba del dafio, es fundamental en la aplicacion de los articulos
1757 y 1758, porque el igual que en los articulo 1760 y 1761, le correspondera al
consorcio como guardian o duefio y a los propietarios de la unidades demostrar que no

hay participado del hecho.

Entendemos, que en base a lo regulado por los articulos 1760 y 1761,
responderdn por las cosas que caen o se arrojan de un edificio, los duefios u ocupantes
de la parte de donde provino la cosa, ya que la ley les adjudica responsabilidad por
formar parte de un grupo y a su vez por la imposibilidad de determinar al autor del

hecho.

Pero cuando analizamos dichos articulos de manera conjunta con las reglas de
Propiedad Horizontal, no se prevé la responsabilidad del consorcio. Lo que nos llevo a
los articulos 1757 y 1758 que tratan la responsabilidad del duefio o guardian de las

Ccosas.
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Por lo que, el consorcio tendrd una doble calidad, es decir como duefio de las
cosas que son de su propiedad y como guardian de las cosas comunes. Mientras que los
propietarios de las unidades funcionales tienen la calidad de duefio sobre las cosas y

partes privadas como comunes.

Sin embargo, hay una diferencia entre estos articulos que complejiza el analisis
del tema. Debido a que los articulos 1760 y 1761 establecen que la responsabilidad del
duefio y ocupante sera solidaria. En cambio, los articulos 1758 y 1757, le adjudican

responsabilidad concurrente al duefio y guardian de la cosa.

Dada la importancia de esta diferencia, en cuanto a la forma de responder,

la trataremos en profundidad en el siguiente punto.

4. LA RESPONSABILIDAD PREVISTAEN LOS ARTICULO 1758 Y 1760.

Muchos de los hechos dafiosos que ocurren en los edificios sometidos al derecho
real de propiedad horizontal son los contemplados por el articulo 1760 donde se prevé
la responsabilidad solidara entre el duefio y ocupante, pero, como se dicho antes, este
solo responsabiliza al duefio y ocupante, no quedando claro la participacion del
consorcio, en el hecho. Lo que nos lleva, al articulo 1758 que trata la responsabilidad
entre el duefio y guardian de la cosa, pero en este caso la responsabilidad prevista por la
norma es concurrente, es decir que entre el consorcio como guardian de la cosa comun 'y

los propietarios de las unidades funcionales responderan de esa manera.

Esto crea para el consorcio, ocupante, duefio y victima una incertidumbre dado
que las obligaciones concurrentes tienen distintos requisitos y presupuestos que las
obligaciones solidarias, 1o que nos lleva a determinar los alcances y las diferencias entre

cada una de ellas.

El Cddigo Civil y Comercial establece que las obligaciones solidarias se dan
cuando hay pluralidad de sujetos y son originadas por una unica causa. En el caso del
articulo 1760, la responsabilidad de los duefios y ocupantes se origina por integrar la

parte del edificio donde se cay0 o arrojo la cosa.
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Asi mismo, el articulo 828 del Cédigo Civil y Comercial aclara que la fuente de
estas obligaciones solidarias no se presume, sino que debe surgir del titulo constitutivo

de la obligacion o de la ley, como es en este caso.

La solidaridad pasiva, es decir cuando hay varios deudores a los que se les puede
reclamar el pago, beneficia al acreedor otorgandole una mayor garantia o seguridad a la

hora de la percepcion del crédito.

En el caso de la legitimacion activa, cuando existen dos o mas acreedores,

cualquiera de ellos esta facultado para requerir el pago total de la indemnizacién.

A su vez, tendra el derecho de reclamar el dafio a cualquiera de los deudores 0 a
todos de manera simultanea y en el supuesto de que solo le reclame a alguno de ellos,

no pierde su derecho de exigirle el pago a los demas.

Como asi también, cualquiera de los deudores podra pagar el crédito, sin
perjuicio de ejercer la accion de repeticion contra los otros obligados. En su caso, la
incapacidad de alguno de los deudores no perjudica ni beneficia a los demas

codeudores.

En cambio, las obligaciones concurrentes son aquellas en donde varios deudores
deben el mismo objeto en relacion a causas diferentes. En este caso, si analizamos la
responsabilidad del consorcio, en mira por lo dispuesto en el articulo 1758, este
responderd como guardian de la cosa comdn y por propietarios de las unidades
funcionales por su calidad de duefio. Es decir, la causa de la reparacion de los dafios es
la misma, el hecho dafoso; pero el motivo por el que responden este dado por la

calidad que detenta cada uno.

Al igual que en las obligaciones solidarias, el acreedor podra reclamar la
reparacion de los dafios a uno o a todos los codeudores de manera simultanea o sucesiva

y el pago efectuado por cualquiera de ellos extingue la obligacién.

En las obligaciones concurrentes no hay propagaciéon de los efectos, como si
ocurre en las solidarias. Por lo que, si se interrumpe la prescripcion con alguno de los
codeudores no beneficia a los otros. Lo mismo ocurrida con la mora, el incumplimiento

y la extincion de la deuda no extienden sus efectos a los demas.

No obstantes, el Cédigo Civil y Comercial dispone en el articulo 852 que las
normas relativas a las obligaciones solidarias son subsidiariamente aplicables a las

obligaciones concurrentes.
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Atento a los expuesto y después de haber analizado en profundidad el tema
tratado, podemos decir que los propietarios de las unidades funciones y el consorcio
como guardian de las cosas comunes y como duefio de las que son propias, en base a los
previsto en los articulos 1757 y 1758, responderan de manera concurrente por los dafios
causados por las cosas que caen o son arrojadas de un edificio sometido a Propiedad

Horizontal.

Como se ha dicho anteriormente, el articulo 1760 no prevé la legitimacién
pasiva del consorcio, sin embargo la doctrina a reconocido su calidad de guardian la

cual solo esta prevista en el articulo 1758.

Esta claro, que la victima tiene derecho a elegir si accionar contra los duefios y
ocupantes de la parte donde provino la cosa, bajo la aplicacion del articulo 1760; o bien

contra el guardian o duefio de la cosa que cayo o se arrojo.

No es facil resolver el dafio provocado por las cosas que caen o se arrojan de un
edificio sometido a Propiedad Horizontal. Por lo que, mas alla de aplicar las leyes de

fondo tenemos que tener en cuenta el aspecto procesal.

Al aplicar el articulo 1758 del Cddigo Civil y Comercial, la victima podria
demandar de manera directa al consorcio de propietarios por su calidad de guardian y
también podra ir contra los duefios, si quisiera. En caso, de que el consorcio de
propietarios cuente con un seguro de responsabilidad civil, también podra accionar

directamente sobre el mismo.

Aplicando, de esta forma, el principio de economia procesal que permitird
disminuir los gastos que se le generaran a la victima durante la etapa extrajudicial y
judicial

Vale aclarar que esta solucion no perjudica a la victima para la acreditacion del
dafio, ya que ambos articulos son supuestos de responsabilidad objetiva. La conducta
antijuridica podra ser por accién u omisién y podra reclamar tanto dafio patrimonial y
extrapatrimonial, teniendo solamente que acreditar la calidad de guardian o duefio de la

cosa que se arrojo o cayo para probar el nexo causal.

Tampoco, le generara un perjuicio a los legitimados pasivos porque en ambos
casos se eximen demostrando, el hecho de la victima, el hecho de un tercero por el que

no deben responder, y caso fortuito o fuerza mayor.
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Habiendo analizado en profundidad las normas de responsabilidad civil, el
derecho real de Propiedad Horizontal y los articulos 1760,1761, 1757 y1758, hemos
llegado a las siguientes conclusiones sobre la responsabilidad del consorcio por las

cosas que caen o son arrojadas de un edificio sometido a Propiedad Horizontal.
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5. CONCLUSION FINAL

e El Cadigo Civil y Comercial consagro como funcion principal y fundamental la
prevencion del dafio permitiendo que cualquier persona que demuestre un interés
legitimo puede entablar la accién de prevencion o bien, tomar medidas para
evitar la produccién o agravamiento del dafio. Por lo que, cuando una cosa cayo
o fue arrojada de un edificio, implica la violacion del deber de prevencion del
dafio.

e Laantijuridicidad es cualquier accion u omision que realice el hombre y que es
contrario a todo el ordenamiento juridico. Siendo estd, “material” y “objetiva” y
solo se podra eximirse quien demuestre una causal de justificacion.

e El nexo de causalidad es el enlace material entre un hecho antecedente y uno
consecuente que permite establecer quien debe ser imputado por el hecho
dafioso y sus consecuencias. Se libera quien demuestre como eximente el hecho
de la victima, caso fortuito o fuerza mayor o bien, el hecho de un tercero por el
que no debe responder

e Losarticulo 1760 y 1761 del Codigo Civil y Comercial regulan un supuesto de
causalidad “alternativa o disyunta”, donde se le va a atribuir el hecho a dos o
mas personas, pero cualquiera de ella podria haber causado el hecho dafioso.
Dejandose de lado la imputabilidad individual para analizar el actuar de aquellos
que forman parte de un grupo o comunidad.

e En la responsabilidad civil solo son resarcibles aquellas consecuencias que
tengan una relacion causal con el hecho. El articulo 1727 del Cddigo Civil y
Comercial solo reconoce como resarcible las consecuencias “inmediatas” y las
“mediatas previsibles”.

e La carga de la prueba del nexo causal, como regla, recae sobre quien alega el
dafio, pero los articulo 1760, 1761, 1757 y 1758 son una excepcion a la regla
porgue la ley presume el dafio provocado.

e Los factores de atribucion permiten justificar la responsabilidad del autor del
hecho y fundamentan la obligacion de responder. Estos, podran ser “factores
objetivos” o “factores subjetivos”.

e Tanto los articulo 1760 y 1761 como los articulos 1757 y 1758 son supuesto de
responsabilidad objetiva.

e El dafio es toda lesion a un derecho o a un interés no reprobado por el

ordenamiento juridico, que tenga por objeto la persona, el patrimonio, o0 un
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derecho de incidencia colectivo. Asi mismo, esté podrd ser “patrimonial” o
“extrapatrimonial”

Quien haya sido lesionado por la una cosa que cayé o se arrojé de un edificio
sometido a Propiedad Horizontal podrd reclamar dafio “patrimonial” o
“extrapatrimonial”, siempre que demuestre los requisitos de certeza,
personalidad y subsistencia.

Desde la vigencia del Cédigo Civil y Comercial, el Consorcio de propietarios en
el Derecho Real de propiedad horizontal, es una persona juridica distinta de las
personas que lo conforman.

La existencia de la persona juridica del consorcio comienza con la constitucion
del Derecho Real de propiedad Horizontal y la enajenacién de las unidades
funcionales, y su extincion se da con la desafectacién del inmueble.

El patrimonio del Consorcio de Propietarios esta conformado por el pago de las
expensas, el fondo de reservas, cuentas que estéen a su nombre y cualquier otro
bien bajo su titularidad.

En materia de propiedad horizontal existen dos momentos, antes de la afectacion
juridica del inmueble para constituir el derecho real de propiedad horizontal y
posterior a su afectacion.

En la propiedad horizontal, una vez redactada la escritura publica e inscripto el
Reglamento de Propiedad Horizontal en el Registro de la Propiedad Inmueble,
existen partes privativas y comunes de propiedad de los consorcistas, y cosas
que pertenecen al consorcio que conforman su patrimonio.

Los propietarios de las unidades funcionales tienen la obligacion de conservar la
unidad en buen estado, de permitir el ingreso a la misma para realizar las
reparaciones necesarias, de pagar las expensas y de contribuir al fondo de
reserva si lo hay.

El Cddigo Civil y Comercial en su articulo 2047 le prohibe a los propietarios de
las unidades funcionales imposibilidad ejercer actividades riesgosas o
perjudiciales y de depositar cosas peligrosas o riesgosas.

La persona juridica del consorcio tiene la administracion, conservacion,
mantenimiento y mejora de las cosas y partes comunes.

En materia de responsabilidad por las cosas que caen o se arrojan de un edificio
sometido a propiedad horizontal, el Codigo Civil y Comercial en su articulo

1760 no provee la responsabilidad del consorcio de propietarios.
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Para determinar la responsabilidad del consorcio de propietarios ante el
dafo provocado por las cosas que cayeron o fueron arrojadas de un edificio,
debe extenderse analisis a los articulo 1757 y 1758.

El articulo 1760 adjudica responsabilidad objetiva y solidaria a los duefios y
ocupantes de la parte del edificio donde cayd o se arrojo la cosa y solo se
liberara de responsabilidad quien demuestre que no ha participado del hecho.
Los articulos 1757 y 1758 regulan la responsabilidad objetiva y concurrente de
duefio y guardian de la cosa riesgosa 0 viciosa y se liberan de responsabilidad
quien demuestre alguno de los eximentes del nexo causal.

El consorcio de propietarios responden por las cosas que caen o se arrojan del
edificio sometido a propiedad horizontal por su calidad de guardian de las cosas
y partes comunes de la propiedad horizontal y como duefio de las cosas
que integran su patrimonio. Mientras que los propietarios de las unidades
funcionales responden por su calidad de duefio, que tiene sobre las cosas y
partes privadas y comunes.

El consorcio de propietario responder con su patrimonio porque tiene una
personalidad distinta a quienes la componen.

En caso de que el consorcio de propietarios cuente con un seguro integral
de responsabilidad civil, la victima puede reclamar contra la aseguradora.
Teniendo esta Ultima legitimacion pasiva y al asumir los dafios estara
reconociendo, de forma indirecta, la responsabilidad del consorcio de
propietarios por las cosas que cayo o se arrojo del edificio sometido a Propiedad

Horizontal.
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