PROLOGO

Hatenido el doctor Alberto A. Gabas la generosidad de solicitarme un prélogo
paraunadesusnuevasobrascon motivode la unificadalegislacion civily comercial,
enlacualdesarrollalafiguradelapropiedad horizontal comounodelosnuevos de-
rechos reales contemplados por el legislador en su relativamente reciente y tras-
cendental reformaanuestra legislacion privada, de la cual la doctrina, y sobre todo
lajurisprudencia, recién estan dando y receptando sus primeras consecuencias, y a
lasque les esperaunlargo camino. Debo confesar loinmerecido que creo de tal dis-
tincion, dicho esto sin falsa modestia, y los cabildeos que lamanda en principio me
generaron.

Porello, y amanera de previay especial pronunciacién —para eso estamos ante
lectores que se familiarizaran con el planteo procesal que propongo— me referiré
antes de abordar las lineas del prélogo a los cabildeos generados. Que son esen-
cialmente de dos tipos de fundamentos, y que incluso no se excluyen sino podrian
acumularse.

El primero deviene que el marplatense Gabas a esta altura de su aquilatada tra-
yectoria no necesita de prélogo alguno que deba preceder asu obra, o que sea ne-
cesariose lo presente, pues es un reconocido tratadista que ha excedido hace tiem-
poy porderecho propio los limites comarcanos del pago chico (nuestra comdn Mar
del Plata), y se ha proyectado a través de sus obras en el contexto nacional. Mérito
no menor para un autor del interior. Y si nos limitamos a publicaciones —pues tam-
bién es conferencista asiduo, y profesor—nosolo las citas de sus elaborados y valio-
sos trabajos por los restantes autores que abordan la tematica de la propiedad ho-
rizontal o losderechosreales, que hablan de lainnegable autoridad que su opinién
tiene en la materia, sino también computamos las reediciones de las mismas (no soy
muy afecto al nimero como valor de fundamento pero es innegable que marca un
dato que no puede serignorado como respaldo al menos en materia de publicacio-
nes). En efecto, tanto susdiversostrabajos de propiedad horizontal (v. gr., su Manual
tedrico-practico de propiedad horizontal), como esa joyita entre sustancial y proce-



10 PROLOGO

sal (v.gr., suJuicio de expensas comunes) que tanta utilidad pragmaticanosha pres-
tadoy prestaen el ejercicio profesional, llevan en ambos casos varias ediciones. Tra-
bajos todos que presentan como matriz unificadora la caracteristica del que esta-
mos prologando, es decir sélido bagaje doctrinal y tedrico sobre el que se asientan
las consecuencias practicas y el abordaje jurisprudencial, o coémo la jurisprudencia
haido perfilando los institutos. Y otro dato no menor, lo reitero, es que se trata de
unautor delinterior, contodaslas limitaciones adicionales que ello conlleva en ma-
teria académica.

Por este lado poco podia aportarle en un prélogo, y quizas a la inversa, el prolo-
gado seria quien mas aporte a mas de un autor, aunque al volver sobre el cierre de
estapiezaalgunosdatosagreguedelautor,quenohevistoaparentementeydeuna
primer lecturaen susobrascomo datos explicitados, alomejoralgo puedaal menos
yen ese sentido apuntar para su conocimiento.

El sequndo deviene que este prologuista no es un cultor especializado de la ma-
teria abordada por Gabas en esta sunueva obra, y como todavia algo de pudor ten-
go es que quiero ser muy cauto al volcar algunas notas al material entregado para
sucomentario. Si bien considero desde la filosofia que el derecho esuno, y solo hay
matices o particularidades técnicas que repercuten en la formacion de las diversas
ramasy pugnan por sus autonomias, y en mi carrera profesional y académica algu-
nas cuestiones de los derechos reales o la propiedad horizontal he debido enfren-
tar, debo reconocer que no tengo la autoridad para pontificar sobre el autor o su
trabajo, aunque alguna nota de aquellas parcelas mas cercanas a mi campo pueda
introducir. Y quizas en parte sobre esos aspectos se desgrane este discurso.

Verayaellector aestaaltura el porqué de lo que considero lainmerecida gene-
rosidad de Gabasy los fundados de mis cabildeos, pero habiendo aceptado laman-
daveremossobre el fondo qué sucede con las cuestiones previas que dejo asentadas.

Laobra que tenemos por delante desarrolla unade las novedades que traelale-
gislacion en materia de unificacion, como es el considerar y definir a la propiedad
horizontal como un nuevo derechoreal, y asi nominarlo el Cédigo Civily Comercial
de laNacion ensu elenco del art. 1887 bajo el inc. ¢), respondiendo asi —segun pa-
labras de sus comentaristas— a una necesidad de los tiempos, y si bien este estaba
regulado por una ley especial (la celebérrima 13.512) razones de mejor método y
modernidad asilo aconsejaban.

Antes deresaltar algunas cuestiones—arbitrariamente seleccionadas por el pro-
loguista— que han requerido especialmente nuestra puntual atencion, debo decir
que asemejanza de otras obras del autor y constante de las mismas como de su par-
ticularestiloyrigurosidad, puede observarse del presenteentodosudesarrollolare-
lacion de cadatema tratado con sus antecedentes legalesy divergencias doctrinales
hasta llegar a laregulacién actual, la evolucion en el tiempoYy los criterios autorales
imperantes, como también lo que ha ido diciendo ese legislador implacable y auto-
matico conformado por el precedente jurisprudencial o jurisprudencia, legislador
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que en estos temas mucho ha aportado (y el autor permanentemente asi lo referen-
ciacuando ello sucede) y colaborado para que las normas (quizas pocas, o asistema-
ticas, y enun principio para otros tiempos como la 13.512) no solo hayan resistido el
paso del tiempo, sino fundamentalmente hayan sido soporte elemental y acompa-
fiado los cambios operados en nuestravida comunitaria. Hay en la obratradicion ju-
ridicade los temas, y perspectivas futuras de los institutos.

Y referidaaestaparticulartematicade la propiedad horizontal noresisto la ten-
tacion de transcribir lo que decia el propio Gabas (que ademas es toda una defini-
ciondeaquiénestamosleyendo, ysudedicacion altema), cuandoenlaprimeraedi-
ciondesuintituladomanual delapropiedad horizontal, aseveraba “... Esperamos
se haya concretado nuestra aspiracion de elaborar un trabajo integral y actualiza-
do, loque nosignificaque haya terminado; porelcontrario, creemos que reciénem-
pieza...”, y esto lo escribia Gabas (modestamente) alla por el afio 1991. Mas de 25
afos de meditacién, estudio y trabajo lleva el marplatense tras si en esta disciplina.

También, para complementar su lectura, y en algun supuesto profundizar cier-
tostemas, puedeellector concurrir provechosamente aotraobradelautortambién
de esta editorial que es la referida a las incidencias de la reforma unificatoria civil y
comercial enla propiedad horizontal, tratamientoy desarrollo que alli efectia Ga-
bas con la solvencia que nos tiene acostumbrados y que excede con creces los limi-
tesdeltitulo de la misma. Es otra caracteristica del autor el abordaje integral de los
institutos como también se verd en el decurso de la que estamos prologando, cita-
mos tangencialmente de la primera edicion de su obra sobre ejecucion de expensas,
alaqueconsiderabauncomplementoineludible desutratamientodelapropiedad
horizontal: "...La necesidad de un estudio de este tipo de ejecucion era insoslaya-
ble. Delcobroregularde lasexpensascomunes, depende lavida y desarrollo del edi-
ficio y nos animamos a decir, la existencia misma del sistema ...” (1988). No hay por
lotantosolo abordaje de exégesis en la obra del autor prologado, sino vocacién de
unidady sistema.

Delaobraensiqueremosdestacarcomolohaceel propioautoramaneradepre-
ludio sobre lo que la misma contiene, que conforma un completo e integral trata-
miento de lareformaoperada por el Cédigo Civily Comercial en materiade propie-
dadhorizontal, pues: “... Estanueva legislacion de fondosobre el derecho que nos
ocupa, en gran parte no ha hecho otra cosa que consagrar legislativamente princi-
pios doctrinarios y jurisprudenciales reconocidos uniforme y pacificamente desde
mucho tiempo atras, tal como que el consorcio es una persona juridica, que el ad-
ministradoressurepresentante legal o que el certificado de deuda expedido por és-
te, essu titulo ejecutivo, a los efectos de la tramitacion judicial del cobro de expen-
sas...”,ysibienelogiaque: “...Se haadelantado en algunas cuestiones como por
ejemplo la tipificacion legal del Consejo de Propietarios, mal llamado hasta enton-
ces Consejo de Administracion ...”, no ahorra ajustadasy severas observaciones cri-
ticascuandoeltemaasucriteriolomerece: “... Peroenalgunostemaspuntualesy
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de suma importancia para el funcionamiento de la persona juridica, se ha retroce-
dido, como en la consagracion de la ‘doble’ mayoria absoluta de las voluntades de
la asamblea del consorcio para tomar decisiones o de la precaria disposicion proce-
salenloreferente alaaccionjurisdiccional tendiente a hacer cesar una violacion le-
gal o reglamentaria por parte de propietarios o terceros ocupantes (lo que tipifica-
banelart. 15de laley 13.512). Del mismo modo podemos hablar respecto de la ne-
cesidad de aprobacion del consejo de propietarios del certificado de deuda que
emite eladministrador, para que tenga valorejecutivo ... ” (transcripciones textua-
les que efectuamos de la parte primera, y al abordar conceptos generales).

Y esclaveesaprimerapartedelaobra, porsuamplio bagaje conceptual que con-
tiene los aspectos terminoldgicos, la diferenciacion de la propiedad horizontal con
otros institutos, su naturaleza juridica (conceptuandola el autor como un derecho
real auténomo, lo que hasido receptado por el legislador, pero sobre la cual Gabas
ya habia escrito hace afos e incluso con tal criterio elaborado su Anteproyecto mu-
chos afios antes y seguin se desprende de su art. 1°), y un completo tratamiento his-
torico del tema o de historia del derecho hasta llegar al actual ordenamiento.

El tratamiento de la nueva normativa (en la parte segunda) si bien se lo hace si-
guiendoel ordenamientojuridico, como adelantamossupra, desbordalaapretada
exégesis aunque siga aparentemente tal método. La sola lectura de las observacio-
nesalasnormas, como los apoyos doctrinales, o incluso las divergencias autorales o
los lineamientos jurisprudenciales que han ido modelando las figuras justifican lo
gue manifestamos. Esta segunda parte es posiblemente una de las mas logradas de
laobra. Eindiscutiblemente de su lecturasurge la sélida formacion teéricay practi-
ca del autor, y sobre todo el conocimiento de la realidad, la vida consorcial y la so-
ciologiaenlacuallalegislacion habra de ser aplicada.

Hay tratamiento (en la parte tercera) del derecho de superficie en la propiedad
horizontal y la propiedad horizontal superficiaria, otra de las novedades del legis-
lador unificador, que Gabas aborda con su natural solvencia haciendo disquisicio-
nesydistincionessobre el instituto suprimido por el genial Vélezy ahorareflotado.
Laobrasecierracon unaseccion (lacuarta) dedicada ala problematica del derecho
del consumidor en la cual el autor parte desde una perspectiva constitucional (arts.
42y43, CN), hace una merecida citade remision a unreferente ineludible en tal dis-
ciplina(Carlos Ghersi), para puntualizar diversassituacionesen lascuales el derecho
delconsumoalgotiene o puededecir, tanto lasdiscutidascomoaquellas mas paten-
tes.

Poco puede agregar este prologuista atan completo e integral tratamiento des-
de tal perspectiva, solo recomendar enfaticamente su meditada lectura.

Habia adelantado que posiblemente algo si se podia aportar en el prélogo a la
materia que desarrolla Gabas, pero desde la visién de alguien que habitualmente
transita el derecho concursal. Y es aqui donde el nuevo ordenamiento unificado es
pasible de ciertas observaciones, y el instituto o derecho real requlado (propiedad
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horizontal) bajo el prisma de la insolvencia adquiere otra perspectiva. Si bien esca-
paaun prélogo explayarse al respecto (ya han surgido autorizadas voces que esbo-
zan sus primeros analisis expositivos o criticos tales las de Gerbaudo, Boquin, Gra-
ziabile, Raspail por citar solo algunos), no podemos menos de sefialar las siguientes
cuestiones (y remitimos a quien quiera profundizarlas al exhaustivo tratamiento
gueamuchosde estosinterrogantes—en especial el vinculado ala concursabilidad
del consorcio—ha dado otro marplatense M. Figuerola, en Microjuris, 29/3/17, en El
consorciode propiedadhorizontalylaentidad queagrupaalospropietarios de uni-
dades privativas del conjunto inmobiliario. Apuntes sobre su concursalidad a la luz
del Codigo Civil y Comercial de la Nacion) a las que la doctrina y jurisprudencia ird
terminandode perfilaryaquelanormativa (launificada, einclusolaespecificamen-
te concursal) es por ahora a mi criterio insuficiente y no debidamente integrada o
coordinada en la relacion de ambas disciplinas: a) el consorcio es ahora un nuevo
sujeto de derecho (arts. 148, inc. hy 2044, CCCN), y por tanto sujeto pasible de ser
concursable (preventivo o falencial, en los términos del art. 2° de la LCQ), lo que se-
guramente no terminara con las disputas técnicas que los precedentesjurispruden-
ciales habian ya esbozado, e incluso nada indica que no se generen nuevas; b) en
materia de créditos privilegiados se ha perdido la oportunidad de terminar defini-
tivamente con la disputa generada bajo las anteriores legislaciones (leyes 13.512y
24.522) puessi bien ahora el Cédigo unificado reconoce caracter de crédito privile-
giado especial al crédito por expensas en la propiedad horizontal —art. 2582, inc.
a), CCCN—nadadice al respecto sobre tal créditoy su calidad en materia de conjun-
tosinmobiliarios lo que encuadraria al mismo, de una primera lectura, como crédi-
to quirografario; c)inclusoenmateriadel crédito privilegiado especial en materia
de expensasen el régimen de la propiedad horizontal no se especifica el asiento so-
bre el cual recae el privilegio especial, restandole precision en materia tan delicada
comoestodo loreferidoaloscréditos privilegiados; d)tambiénnovedosa esladis-
posicion del art. 2582 del CCCN que reconoce a los créditos privilegiados (sin distin-
cion)tal cualidad en materia de juicios universales sucesoriossin el recaudo de la ce-
saciondepagos; e)asimismolaregulacionenmateriaderesponsabilidaddelosad-
ministradores de personas juridicas y su aplicacién a los representantes y adminis-
tradores de consorcios impactara ante escenarios concursales.

Loexpuestoesunaligeramuestradelostemasydiscusionesqueseavecinan, que
no pueden ser contenidos con lanormavalvula del art. 159 de la ley 24.522 (Ley de
Concursosy Quiebras), y que seguramente en la meditada obra de Gabas encontra-
ran buen soporte al que recurrir en busca de teoriay técnica para sortear las dificul-
tades que la praxis judicial presenta en su devenir constante y diario.

Parair cerrando este prélogo quiero compartir con el lector algunas otras notas
sobre el autor, no exentas en mi caso de cierta nostalgia por las horas de la evoca-
cion,y que alomejoralgo aportan alo que no surgiria (reitero) aparentemente de
unaprimeralectura. Hace masdetreintaafios cuandoempecé aejercer la profesion
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enlostribunales del Departamento Judicial de Mar del Plata, veia siempre muy tem-
prano de mafana por los pasillos y mesas de entradas a un colega muy serioy res-
petuoso (con todos, colegas y empleados) que procuraba concienzuda y minucio-
samente sus expedientes judiciales, preguntaba por los despachos, si subia la cédu-
la, o mandamiento, si habia oficios para agregar, porque demoraba alguna resolu-
cion, yunlargo etcétera. Altiempo supe que ese colega era autor de obras juridicas
y pensé (como lo sigo pensando ahora) que tales trabajos necesariamente debian
serfruto de laamalgamatedricay practica, loque nosiempre sucede, brindando alas
mismasun “plus” de autoridadyvaliaadicional. Han pasadoyalos afios, y todavia sé
veraese colega (y confieso consecretaeindisimuladaadmiracion) que alin continda
tempraneroy con ese ejercicio diriamos “artesanal” en una época dominada por los
tecnicismos informaticos y un nuevo estilo de ejercicio, lo veo atin actualizandose y
estudiando el derecho como asimismo generoso con todos los que en algiin mo-
mento hemos requerido de algun fallo o recomendacion bibliografica, e inclusive
consejo. Un verdadero ejemplo de congruente conducta y motivo de orgullo para
el foro marplatense, para su familia, sus hijos y las nuevas generaciones en una pa-
tria necesitada de ellos y en la cual este tipo de paradigmas no pasan por su mejor
momento. Quizdsaestaalturaseaobviodecirqueesecolegaaquientratabadedes-
cribir esel Dr. Alberto A. Gabas, autor del libro prologado.

Y adelantaba que estos datos “aparentemente” no surgen de una primera lec-
tura que el lector tiene a su alcance, pero al lector avisado o perspicaz no puede esca-
parsele que una obra como esta tiene trassi el indiscutible soporte de la autoridad
que da larigurosidad y la coherencia de una conducta de la que no todos pueden
blasonar, y que un autor (normalmente) es lo mismo en sus diversas facetas y asi se
refleja (es decir escribiendo, o ejerciendo su profesion, o en su familia).

La comunidad académicay autoral tiene una nueva e importante obra parain-
crementar el acervo cientifico a la luz de los nuevos marcos legislativos, y asimismo
los operadores practicos y judiciales un excelente material para el trajinar diario. Y
este prologuista una adicional deuda de gratitud, hacia un notable juristay presti-
gioso colega a quien siempre ha respetado, por la generosa manda encomendada
gue espero, aunque sea en parte, haber cumplido.

GUSTAVO ESPARZA
Mar del Plata, sobre fines de octubre de 2017



