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    AL QUE ES


    A mis Padres


    A mis Hijos

  


  
    PREFACIO


    Presentamos este trabajo sobre Medianería según el derecho sustantivo de nuestro Código Civil y Comercial, concordado, comparado y relacionado con el antecedente luminoso del gran Código del genial maestro Dr. Dalmacio Vélez Sarsfield y con la doctrina que aprendimos a desarrollar, desde hace años, de la mano, la paciencia y la enseñanza de nuestro padre. Con la amalgama del ejercicio cotidiano de pensar, investigar, escribir y enseñar. También como fruto, desde las primicias, de la práctica diaria del ejercicio de la profesión liberal (escuela del ejercicio profesional.


    Responde a los temas XIV y XV del programa oficial de la Cátedra de Arquitectura y Urbanismo Legal de la Facultad de Arquitectura y Diseño de la Universidad Católica de Santa Fe, de la que somos profesores desde hace casi treinta años. Lo venimos haciendo en continuidad a la tarea docente que por casi sesenta años desarrollara nuestro padre, Dr. Homero Rondina, fundador y primer profesor de la Cátedra. El maestro, jurista, doctrinario, publicista y comentador de quien aprendimos todo lo poco que sabemos de esto. Nuestro agradecimiento por legarnos el amor al Derecho de la Construcción, al Derecho Urbano, y a los Derechos Reales que aprendimos a conocer, desde nuestra infancia cuando, hasta en la mesa familiar, nos acostumbramos a escuchar sobre medianeras, arquitectos, responsabilidad de los constructores, y tantas cosas de un mundo que nos maravillaba y parecía tan cercano y arcano, a la vez.


    Expresamos, también, nuestro sincero agradecimiento a la Facultad de Arquitectura y Diseño, en la persona de su Decano y su personal de conducción académica y administrativa, a la UCSF por esta generosa posibilidad editorial que nos permite llegar, con nuevas y renovadas miradas, a nuestros alumnos de las ciudades de Santa Fe, Posadas, Rafaela y Rosario y a los muchos arquitectos, ingenieros, agrimensores, técnicos constructores y maestros mayores de obra, a los que atendemos en la consulta y el asesoramiento especializado y que, día a día, asumen el desafío, siempre difícil, del ejercicio liberal de la profesión con la vocación irrenunciable de hacer obra y construir, a todas horas, una mejor ciudad para todos, en espera de la Ciudad a la que estamos convocados.

  


  
    
INTRODUCCIÓN 
 
 MEDIANERÍA. 
 MURO MEDIANERO



    Los Derechos Reales en este siglo XXI


    El artículo 1886 del Código Civil y Comercial define a los Derechos Reales “…atribuyen a su titular la facultad de perseguir la cosa en poder de quien se encuentra y de hacer valer su preferencia con respecto a otro derecho real o personal que haya obtenido oponibilidad posteriormente”. El anterior Código Civil, nos decía en la Nota al comienzo del Título IV “De los Derechos Reales”: “...Derecho real es el que crea entre la persona y la cosa una relación directa e inmediata. De tal manera que no se encuentran en ella sino dos elementos, la persona que es el sujeto activo del derecho, y la cosa que es el objeto...”.


    Importancia y centralidad económica y patrimonial de los Derechos Reales


    Los Derechos Reales son los derechos vinculados, íntimamente, con las relaciones económicas (vide Nota artículo 2506, in fine del antiguo Código Civil).


    El derecho liberal clásico está sustantivamente ligado al sentido de la propiedad y a su expresión jurídico-política del respeto y consagración del derecho de propiedad privada. Es la sistematización ordenada de la necesidad de apropiación para el uso, goce y aprovechamiento de las cosas de la Creación y su consecuente defensa de la pertenencia, de la propiedad, que nace del derecho romano y se atempera, paradójicamente, con el liberalismo individualista del siglo XIX.


    Los Derechos Reales generan un tipo de relación entre el sujeto activo (el que tiene o posee la cosa) y un sujeto universal (p + c = DR). Tenemos, poseemos, somos propietarios, señores de la cosa, frente y ante todos los restantes sujetos pasivos de una relación universal, indeterminada.


    Los Derechos Reales crean esas relaciones hacia todos las demás personas, innominadas, porque todos están obligados a respetar los Derechos Reales que cada quien goza, las relaciones con las cosas que cada uno usa y tiene, en virtud del ejercicio de tales Derechos Reales.


    El antiguo Código Civil en su artículo 2502 nos enseñaba: “Los derechos reales sólo pueden ser creados por la ley. Todo contrato o disposición de última voluntad que constituyese otros derechos reales, o modificase los que por este Código se reconocen valdrá sólo como constitución de derechos personales, si como tal pudiese valer”, y en el artículo 2503 prescribía: “Son derechos reales, Dominio y el Condominio; Usufructo; Uso y habitación; Servidumbres; Hipoteca; Prenda; Anticresis; Derecho Real de superficie forestal” (agregado por Ley N° 25.509, sancionada el 14/11/2001, modificatoria de los artículos 2503 y 2614 del Código Civil).


    
      CONCEPTOS SUSTANTIVOS


       


      Derechos Reales: Son los derechos que crean una relación directa e inmediata de las personas con las cosas, con lo que le pertenece a cada uno, con sus bienes, su patrimonio. Por eso el principal Derecho Real que informa y nutre a los demás es el Derecho Real de Dominio o Derecho Real de Propiedad, por el que somos señores o dueños de algo.


       


      Derecho Urbano: Normas, principios y criterios que hacen al gobierno de la ciudad que procura su organización jurídica, política y administrativa. Tiene como referencia territorial al ejido urbano, como sujeto principal al hombre individual y socialmente considerado y su objetivo final será lograr una creciente calidad de vida de los vecinos de la ciudad, en un marco de adecuada comunidad de bienes y cargas sobre la base de una consensuada urbanidad en los comportamientos.


       


      Condominio de Indivisión Forzosa: Se trata de cosas indispensables al uso común de dos inmuebles que tienen propietarios distintos y ninguno puede pedir la división. Por ejemplo, el muro medianero que ambos poseen, usan y tienen dominialidad sobre esa pared en igual medida y con iguales derechos, tanto el que la construye (Primer Edificante) como el que la adquiere o viene después y la usa (Segundo Edificante). Dice el artículo 2004 del CCyC: “…cuando el condominio recae sobre cosas afectadas como accesorios indispensables al uso común de dos o más heredades que pertenecen a diversos propietarios. Mientras subsiste la afectación, ninguno de los condóminos puede pedir la división”.


       


      Primer Edificante: Es el vecino que construye su casa con los muros laterales (perimetrales) en primer lugar. Es el precursor que edifica el muro que está destinado a ser utilizado por el vecino colindante quien, en su momento, cuando construya en su lote baldío, encontrará que una de las paredes ya está edificada y que para legitimar su uso, solamente deberá pagar la mitad de su costo.


       


      Segundo Edificante: Es el vecino lindero que no construyó el muro, que no debió asumir las preocupaciones y ocupaciones propias de toda obra, que no tuvo que invertir el 100% del total de la construcción, que no debió soportar los gastos, imprevistos, ruidos, y demás molestias que conlleva toda obra en construcción. Es el vecino colindante que por llegar después del pionero, se beneficia con el muro medianero ya construido y solamente deberá pagar el 50% del total.

    


    Los Derechos Reales en el nuevo Código Civil y Comercial


    En el nuevo Código Civil y Comercial, el Derecho Real “es el poder jurídico, de estructura legal, que se ejerce directamente sobre su objeto de forma autónoma y que atribuye a su titular las facultades de persecución y preferencia y las demás previstas en este Código” (art. 1882 del Código Civil y Comercial).


    Los Derechos Reales en el nuevo Código Civil y Comercial son, conforme el artículo 1887:


    El Dominio; el Condominio; la Propiedad Horizontal; los Conjuntos Inmobiliarios; el Tiempo Compartido; el Cementerio Privado; la Superficie; el Usufructo; el Uso; la Habitación; la Servidumbre; la Hipoteca; la Anticresis; la Prenda.


    
      Celebramos que después de muchos años de sostener, en nuestra Doctrina, la clara naturaleza de la Propiedad Horizontal como Derecho Real y la necesaria reivindicación de este Derecho Real por su utilidad; y la importancia económica de incorporar el Derecho Real de Superficie, liso y llano, sin aditamentos, al nomenclador o listado taxativo (numerus clausus) de los Derechos Reales.


      Es que el Derecho Real de Superficie Edificable es sustantivo para el crecimiento y desarrollo de la Industria de la Construcción de significativa importancia en el crecimiento económico y en la tarea de los arquitectos, ingenieros y constructores. (cf. Rondina, Homero: “El Derecho Real de Superficie Edificable. La construcción en superficie propia y en suelo ajeno. Edificios construidos sobre la superficie en dominios desmembrados”, La Ley, Nº 19, Buenos Aires, 12 de mayo de 2004.

    


    Dominio y Condominio en el antiguo y en el nuevo corpus civile



    Dominio


    El antiguo Código Civil en su artículo 2506 decía: “El dominio es el derecho real en virtud del cual una cosa se encuentra sometida a la voluntad y la acción de una persona”, y completaba con el derogado artículo 2513: “Es inherente a la propiedad el derecho de poseer la cosa, disponer o servirse de ella, usarla y gozarla, conforme a un ejercicio regular”.


    El nuevo Código Civil y Comercial en el artículo 1941 explica el dominio diciendo: “El dominio perfecto es el derecho real que otorga todas las facultades de usar, gozar y disponer material y jurídicamente de una cosa, dentro de los límites previsto por la ley. El dominio se presume perfecto hasta que se pruebe lo contrario”.


    Condominio


    El anterior Código Civil en el viejo artículo 2673, decía: “El condominio es el derecho real de propiedad que pertenece a varias personas, por una parte indivisa sobre una cosa mueble o inmueble”, y el artículo siguiente decía: “El condominio es una especie dentro de la comunidad o comunión de bienes; es la comunidad existente entre los copropietarios de una misma cosa... para que haya condominio, la propiedad debe recaer sobre una cosa; de lo contrario, la comunidad de bienes no es condominio” (antiguo artículo 2674).


    El nuevo Código, en su artículo 1983, nos enseña: “Condominio es el derecho real de propiedad sobre una cosa que pertenece en común a varias personas y que corresponde a cada una por una parte indivisa. Las partes de los condóminos se presumen iguales, excepto que la ley o el título disponga otra proporción”.


    Condominio con indivisión forzosa perdurable: el caso que nos ocupa de los Muros Medianeros


    Ya volveremos sobre este tema en profundidad, pero desde ahora, mencionamos el artículo 2004 que dice: “Existe indivisión forzosa cuando el condominio recae sobre cosas afectadas como accesorios indispensables al uso común de dos o más heredades que pertenecen a diversos propietarios. Mientras subsista la afectación, ninguno de los condóminos puede pedir la división”.


    “Honestum vivere, alterum non laedere, sum cuique tribuere…”


    Modestino, Digesto I, Libro I
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