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COMPLEJOS URBANISTICOS
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BIBLIOTECA JUDICIAL
“FERNANDO COTO ALBAN'

URBANIZACIONES ESPECIALES*

1. CONCEPTO.

Constituye un complejo urbanistico el sector,
distrito o zona regido por un plan u ordena-
miento particularizado, que se caracteriza por la
existencia de multiples inmuebles o unidades par-
celarias independientes, vinculados por un similar
destino funcional, la presencia de servicios comu-
nes y la constitucion de relaciones juridicas de ca-
racter real, con la posible creaciéon de una entidad
que agrupe a los propietarios y preste los servicios
comunes.

La nocién precedente apunta a incluir en la
misma la visién de la figura desde el Derecho Pu-
blico como a sus caracteristicas desde el angulo
del Derecho Privado.

Una definicién que apunta a la perspectiva pri-
vatista alude a los que denomina conjuntos inmobi-
liarios, que "se caracterizan por la existencia de
una pluralidad de inmuebles conectados entre sfa
través de elementos o servicios comunes 0 de un
régimen de limitaciones y deberes entre los mis-
mos con vocacién de pertenecer a una multiplici-
dad de titulares, para la consecucién y manteni-
miento de los intereses generales y particulares de
los participes” (V Congreso Internacional de Dere-
cho Registral, Roma, 1982).

Otra nocién mas sintética, de caracter seme-
jante a la anterior, define al conjunto inmobiliario
como "aquella pluralidad de fincas ligadas por un
Punto de conexién que da lugar a relaciones entre
las mismas, estando llamadas a pertenecer a una
muhiplicidad de personas” (los conjuntos inmobilia-
fios en relacién con el Registro de la Propiedad,
José M. Garcia Garcia y otros).

El rasgo distintivo de los complejos urbanisti-
Cos consiste en la especialidad del Derecho PUbli-
©0 aplicable que circunscribe los indicadores urba-
Nisticos, al uso especifico previsto y permite una
Mayor autonomia de la voluntad para proponer el
Plan especifico como también desarrollar institutos
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propios del Derecho Privado que conforman, inter-
relacionados, el estatuto juridico del complejo.

CARACTERES.
Apuntamos como caracteristicas de los com-
plejos urbanisticos o urbanizaciones especiales a

las siguientes:

2.

2.1. Régimen urbanistico propio.

Este caracter se manifiesta en dos aspectos.
En primer lugar por la existencia de normas regula-
torias especiales, ya sea incluidas como capitulo
especial en las leyes o codigos de uso del suelo o
por dar motivo a legislacién especifica referida a
cada tipo de complejo segln su objeto.

También son regulados de manera concreta,
en cuanto a cada complejo en particular, al dictar-
se el plan general o especifico de la zona o sector
del municipio en el cual se encuentran asentados.

2.2. Diversidad de inmuebles.

Un complejo requiere la existencia de multi-
ples inmuebles juridicamente independientes, con-
figurados como parcelas susceptibles de pertene-
cer a propietarios diversos o sea como objeto de
derechos de dominio auténomos.

Este concepto explica la razén por la cual, en
principio, un edificio o inmueble sometido al régi-
men de propiedad horizontal no constituye un com-
plejo urbanistico. En tal régimen la parcela es una
sola, aun cuando subdividida en subparcelas o uni-
dades funcionales susceptibles de dominios inde-
pendientes. Se trata en general, como lo exige la
Ley 13512 en su articulo 19, de distintos pisos de
un edificio o distintos departamentos de un mismo
piso o departamentos de un edificio de una sola
planta. Las distintas unidades (ya sean pisos o de-
partamentos) estan vinculados estructuralmente,
siendo el terreno, ciertos muros o cimientos e ins-
talaciones generales, de propiedad comun.

* Vil CONGRESO INTE ANACIONAL DE DERECHO REGISTRAL. Rio de Janeiro, del 9 al 13 de mayo de 1987
TEMA 4: PARCELAMIENTO DE FINCAS —URBANAS Y RURALES—.
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La existencia de una Unica parcela, donde se
asienta el edificio y las estructuras e instalaciones
de uso comun son las que exigen el sometimiento
a un régimen especial de copropiedad y adminis-
tracién que rige los derechos de cada copropietario
sobre los bienes y servicios comunes como la in-
dependencia juridica respecto a la disposicién del
piso, departamento o unidad funcional susceptible
de propiedad exclusiva.

En la figura que analizamos existe una multi-
plicidad de inmuebles materiales independientes
que implican también multiples titulares dominiales.

Autores espanoles explican que los pisos o
departamentos de un edificio en propiedad son
"fincas o inmuebles especiales”, pero no son in-
muebles materiales en sentido ordinario como tro-
zos de la superficie terrestre pertenecientes a un
solo duefio o a varios proindiviso. En cambio, en
los conjuntos urbanisticos la pluralidad de inmue-
bles o parcelas lo es en su sentido material o sea
hay varios edificios y varias parcelas y no ya pisos
o departamentos dentro de un solo edificio.

Lo expuesto, como veremos luego, motiva la
inadecuacién de la propiedad horizontal como régi-
men aplicable a un conjunto urbanisticos, dado que
sus normas estan pensadas para regular un su-
puesto fisica y funcionalmente adverso.

2.3. Uso o funcién comun.

Destacase la existencia de un comun uso del
suelo para todo el complejo, entendido como el
destino o finalidad de las actividades humanas que
en él se desarrollan. Ese uso distingue al complejo
y condiciona el equipamiento y servicios que se
ofrecen diferenciandolo del entorno y aun de otras
urbanizaciones especiales.

Asi surgen complejos de diverso caracter por
su destino: residenciales, turisticos, deportivos o
de esparcimiento, agrarios, industriales, etc.

2.4. Entidad que agrupa a propietarios.

La presencia de un uso e interés comun vincu-
la a los propietarios de los diversos inmuebles, es-
pecialmente para el mantenimiento de las obras
realizadas, y prestacién de servicios generales
(limpieza, recoleccién de residuos, seguridad, pro-
visién de energia eléctrica, agua potable y desa-
gues; conservacién de los espacios verdes, servi-
cios auxiliares, etc.).

La prestacién de dichos servicios, y en general
la administracién del complejo, hace necesario la
creacién (aun desde el inicio del proyecto), de un
ente o persona juridica que cumpla esas funciones
y represente frente a terceros a la comunidad de
propietarios. Sera una asociacién o sociedad civil,

sociedad comercial (anénima o de otro tipo), coo-
perativa o consorcio de propietarios.

2.5. Restricciones o vinculos juridicos que

afectan los inmuebles.

Ademas de las restricciones administrativas
derivadas del plan que afectan al conjuntoy a cada
parcela en particular, resultan también relaciones,
restricciones o vinculos juridicos propios del Dere-
cho Civil que el promotor del complejo o los propie-
tarios establecen para asegurar la subsistencia del
uso y condiciones previstas.

Asi resulta la factible previsién de los siguien-
tes institutos o figuras juridicas:

a) Condominio de indivisién forzosa sobre
las areas comunes (sectores de servicios, espa-
cios verdes, vias circulatorias).

b) Servidumbres reales que vinculan cada
parcela de dominio y uso exclusivo con los secto-
res o areas de utilidad comun (cuyo titular de domi-
nio suele ser la entidad o persona juridica que
agrupa a los propietarios). Fundo dominante sera
cada parcela de propiedad individual y fundo sir-
viente al sector donde existan obras o servicios de
uso comun.

c) Reglamento de copropiedad y administra-
cién en los casos excepcionales en que se aplica
el régimen de propiedad horizontal.

d)  Constitucién de un dominio revocable o
sujeto a condicién resolutoria con el fin de asegu-
rar el uso previsto para cada inmueble y la even-
tual pertenencia de los propietarios a la entidad
que los agrupa. '

e) Normas especiales, establecidas o acep-
tadas voluntariamente por los propietarios, con re-
ferencia a la edificacién en las parcelas de propie-
dad exclusiva, retiros obligatorios, mantenimiento
de los recursos naturales, uso de las obras y ser
vicios comunes, acceso al complejo de terceros,
contribucién al pago de gastos comunes, etc.

f) Reglas de gobierno y administracion del
complejo. _

Se ha destacado en el V Congreso Internacio-
nal de Derecho Registral (Roma, 1982) acerca de
tales cuestiones:

1. Aun reconociendo la influencia e impor
tancia que el Derecho Publico tiene en el 4mbito
de los conjuntos inmobiliarios, las relaciones juﬂd"
cas que surgen de ellos son también de Derecho
Privado, lo cual demanda que su regulacion $€
realice en ese campo.

2. La autonomia de la voluntad tiene el mds
amplio campo de actuacion al regular los conjuntos
inmobiliarios con sus multiples fines y destinos, Sif
mas limitaciones que las impuestas por el ordend
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miento juridico, a fin de que puedan surgir dentro
de dichos limites las mas variadas figuras al servi-
cio de la vida y del Derecho.

3. La multiplicidad de relaciones sociales de-
rivadas de los conjuntos ha de llevar consigo la
creacion de un régimen estatutario que, aun siendo
de origen y caracter privado, permita que los parti-
cipes consigan hacer efectiva la plena integracion
de sus intereses mediante la creacién de un érga-
no diferenciado de gestion, dotado o no de perso-
nalidad juridica, la aplicacién del régimen de mayo-
rias en la adopcién de acuerdos; la fijacién de
cuotas de modo flexible y adecuado al caracter de
cada conjunto y la seguridad del cumplimiento de
sus compromisos entre ellos y frente a terceros.

3. ESPECIES.

3.1. Los complejos urbanisticos pueden
clasificarse de diverso modo, atendien-
do a los siguientes aspectos.

a) Por el area o zona en que se ubiquen: ur-

banos o extraurbanos.

b) Por el caracter del promotor: de iniciativa -

publica o privada.

c) Por su destino: residenciales (vivienda
permanente o transitoria), turisticos, deportivos o
de esparcimiento, agrarios, industriales, comercia-
les.

d) Por el caracter y complejidad de los servi-
cios comunes.

e) Por la naturaleza del vincule juridico que
relaciona las parcelas de dominio privado y las
dreas comunes: servidumbres reales, condominio
de indivisidn forzosa, propiedad horizontal.

f) Por el caracter de la entidad que agrupa a
los propietarios y es titular de las areas comunes:
asociacién civil, consorcio de copropietarios, socie-
dad anénima, cooperativa.

4. VISION DESDE EL DERECHO PUBLICO.

4.1. Complejos de iniciativa publica.

A menudo el Estado asume el ro/ de promotor
de la creacién de complejos, asi ocurre especial-
mente en dos supuestos: planes de vivienda con fi-
nes sociales o conjuntos habitacionales y parques
Industriales o sectores industriales planificados.

Un conjunto habitacional constituye general-
mente un complejo urbanistico, aunque incluya
edificios sometidos al régimen de propiedad hori-
Zontal, cuando "responde a un proyecto unitario
destinado a la provisién masiva de viviendas, dota-
d_o de locales comerciales, espacios publicos y ser-
Vicios sociales, religiosos, educativos, culturales y
recreativos™ (Maria C4zeres, Los conjuntos habita-
Cionales y el régimen de propiedad horizontal).

En dichos conjuntos se aprecia la existencia
de varios edificios totalmente independientes, tanto
en sentido fisico como también parcelario y juridi-
co, situacién que difiere de la propiedad horizontal.
Por otra parte, la presencia de varios edificios, aun
independientes, no implica que se trate de un com-
plejo si falta un plan especial para el sector, servi-
cios comunes para todos ellos, una entidad de
gestién o coordinacién comunitaria y vinculos juri-
dicos que relacionen a los inmuebles.

Al parque industrial se lo ha definido como "el .
sector de la zona industrial dotado de la infraes-
tructura, el equipamiento y los servicios publicos
necesarios para el asentamiento de industrias
agrupadas, debiendo estar circundado por cortinas
forestales” (art. 7, inc. e), ley 8912). Como modo
de implementar acciones de promocién o para
erradicar industrias de zonas urbanas, el Estado
suele promover parques con la utilizacién de tie-
rras fiscales o adquiridas para esos fines y la provi-
sién del equipamiento necesario.

4.2. Normas especificas de caracter regla-

mentario.

Dijimos antes que los complejos urbanisticos
presupcnen la vigencia de un régimen normativo
especifico, ya sea en la fijjacion de los estandares
urbanisticos aplicables o al ser previstos en su lo-
calizacién y condicionantes en los planes de orde-
namiento territorial de cada municipio (ver pun-
to 2.1).

Esas normas constituyen reglamentos de al-
cance general que integran el derecho urbanistico.
No difieren en su naturaleza, alcance y efectos de
otros cuerpos legales aplicados al uso del suelo.

Ello implica que incumbe al Estado regular la
existencia, asentamiento, caracteristicas y confor-
macién de los complejos urbanisticos reconocien-
do sus peculiares caracteres.

4.3. Intervencién administrativa de contra-

lor o supervision.

El Estado no reduce su actuacién al dictado
de las normas aplicables y otorgamiento de las
respectivas licencias. Le compete ademas, en ejer-
cicio del poder de policia que enmarcan las normas
de disciplina urbanistica, pero de modo especial en
este tipo de realizaciones, cumplir una constante
funcién de contralor o supervisién. Aludimos a fun-
ciones de policia urbanistica destinadas a verificar
que se cumpla el destino previsto del complejo, el
respeto de las restricciones establecidas o condi-
cionantes constitutivos y la prestacién de los servi-
cios comunes.
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Esa es una actuacién de caracter permanente
que compete siempre a los municipios, aun cuando
la potestad reglamentaria y aun la expedicién de
las licencias urbanisticas especiales estuvieren re-
servadas para 6rganos de nivel nacinal, provincial
o regional.

4.4. Indicadores urbanisticos especificos.

Los complejos urbanisticos se caracterizan por
la existencia de indicadores diferenciados, en el
sentido que exhiben un tratamiento especial en
comparacién al régimen de las urbanizaciones co-
munes.

Pueden mencionarse diferencias en los si-
guientes rubros:

a) Espacios verdes:

— Areas minimas generalmente supe-
riores.

— Franja perimetral forestada o cortinas
forestales circundantes.

Espacios circulatorios o viarios:

— Via de circulacién perimetral.

— Calle principal de acceso y vias de
circulacién secundaria o red interna.

— Dimensiones, trazado y tratamiento
(pavimentacién o mejorado) diferencia-
dos.

— Posible cerramiento total del area o ac-
ceso restringido.

Espacios parcelarios:

— Dimensiones y conformacion.

— Densidad poblacional en su caso.

Obras de infraestructura de servicios basi-

cos:

— En algunos supuestos se reducen las
exigencias a los servicios esenciales.
— En otros se exigen servicios no habi-
tuales (v. gr.: tratamiento de efluentes
y plantas depuradoras en parques in-

dustriales).

— En la generalidad, la conservacién de
las obras y la prestacién de los servi-
cios queda bajo la responsabilidad de
los propietarios o la entidad que los
agrupe.

F;ctores o coeficientes de uso y edifica-

cién,

b)

d)

e)

4.5. Régimen especlal de ceslones urbanis-
ticas.

Todo proceso de urbanizacién de iniciativa pri-
vada, con la creacién o ampliacién de un nucleo
urbano'..requiero la necesaria cesién gratuita de
superficies con destino a espacios circulatorios

(avenidas, calles principales, secundarias o de in-

greso y retorno, senderos peatonales, estacio-
namiento), espacios verdes y libres publicog
(parques, plazas, plazoletas) y reservas parcela-
rias para equipamiento comunitario (educacién, se-
guridad, salud, cultura, justicia, etc.). En la provin-
cia de Buenos Aires aluden a estas cesiones log
articulos 8, 12, 56, 58, 59y 63 de la ley 8912,

Tales cesiones son exigibles en la medida que
no puede desarrollarse un area urbana, cuyo desti-
no es el asentamiento humano intensivo, sin que
existan dichos espacios y reservas por estar inti-
mamente ligados con usos y requerimientos pro-
pios de la vida urbana.

Las urbanizaciones especiales, por ese mismo
caracter, pueden constituir una excepcion a dicho
principio esencial del urbanismo.

Con relacién a los espacios diarios, no es que
los mismos no sean necesarios, sino que prima el
caracter de "urbanizaciéon cerrada”, en el sentido
de requerir para la mejor satistaccién de sus fines
un aislamiento del entorno. La presencia de un
plan o régimen urbanistico particularizado, que pri-
vilegia entre otros aspectos las necesidades de se-
guridad y acceso restringido, explica la permisién
excepcional de mantener en el dominio privado la
red interna de circulacién vehicular o peatonal.

Esa situacién constituye ademas una excep-
cién al principio que exige que toda parcela linde
por lo menos en uno de sus frentes con calle o via
publica.

En Brasil se admite la ausencia de cesién de
las vias internas de los llamados "loteamentos fe-
chados", que quedan con el caracter de "condomi-
nio inmobiliario”. El Municipio de San Pablo, por ley
8328/75, permite ese régimen de excepcién para la
formacién de "nicleos residenciales de recreo” de-
finidos en planes integrados.

Situacién semejante se presenta en cuanto a
los espacios verdes, que si bien deben preverse Y
aun en una mayor proporcion, su utilizacién cir-
cunscripta a los propietarios de los predios que in-
tegran el complejo y el uso especial al que pueden
afectarse (p. ej.: practica de golf, equitacion, etc.)
exime la exigencia de la cesién aunque obliga al
arbitrio de un régimen de excepcién con base én
institutos del Deracho Civil. .

Las reservas para equipamiento comunitario
no son tampoco requeridas cuando el complejo no
esta destinado a viviendas de uso permanente ¥
todos los servicios generales son asumidos por los
propietarios o ente de gestién que los agrupa.

Un tipico supuesto en el que se aprecian oS
supuestos precedentes lo constituye los denominad-
dos "country clubs” o clubes de campo. L2
ley 8912 incluye normas especificas, aunque sin 14
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precision conveniente, en sus articulos 65, inci-
s0 3), incisos @) y c), 67 y 68.

vISION DESDE EL DERECHO PRIVADO.

5.1. Estatuto juridico complejo.

El régimen de los complejos urbanisticos impli-
ca, como caracteristica diferencial ya apuntada, un
estatuto juridico complejo constituido por normas
del Derecho Publico (tipicamente urbanisticas) e
institutos del Derecho Privado imbricados de ma-
nera estrecha.

Esta es una caracteristica propia de la figura
que analizamos, por la cual la legislacién marco o
el plan urbanistico exigen la constitucién de dere-
chos reales con modalidades especiales o la crea-
cion de un ente privado de gestién como condicio-
nes para expedir la licencia que haga viable el
complejo.

Un claro ejemplo de lo expuesto lo constituye
la ley 8912, de la provincia de Buenos Aires, cuan-
do exige para la existencia de un club de campo
que "el area comun de esparcimiento y el area de
viviendas deben guardar una mutua e indisoluble
relacion funcional y juridica, que las convierte en
un todo inescindible”.

Incumbe al promotor del complejo o propieta-
rios de cada predio proponer la "mutua e indisolu-
ble relacién juridica” conforme los institutos que
ofrece el Derecho Civil.

La ley citada, en su articulo 67, alude al su-
puesto de que "una misma entidad juridica agrupe
alos propietarios de las parcelas”, lo cual permitiria
convenir con la respectiva municipalidad el cerra-
miento total del area y la prestacion de los servi-
cios habitualmente de caracter comunal bajo la
responsabilidad de la institucion peticionaria.

5.2. Institutos juridicos implicados.

Se trata en primer lugar de optar por figuras
que relacionen o vinculen de manera perpetua las
Parcelas que conforman el complejo y de propie-
dad de cada "usuario” con las 4reas de utilizacién
comun, ya sean con destino recreativo, deportivo,
Comercial, servicios generales, o incluso los espa-
Clos viales o red de circulacién interna.

. Debera constituirse para ello una relacién juri-
d'Ca! real, vinculante de los predios que integran el
Conjunto. Exhiben esa condicién las servidumbres
de uso o transito y el condominio de indivision for-
20s3,

Es posible, como se ha expuesto, que se exija
ademss |a constitucién de una persona juridica co-
MO ente de gestién de los intereses comunes de

S propietarios y por ello integrada por éstos. En
Cualquier distrito urbano o barrio puede existir una

entidad con fines comunitarios, pero siempre la
misma nacerad de manera espontanea y carecera
de la representacién total de todos los propietarios
de la zona.

En un complejo la entidad de gestién surge
como necesidad derivada de las propias caracte-
risticas del conjunto, y aun deviene exigida por el
plan como también siempre requerira que todos los
propietarios formen parte de ella.

Puede optarse por diversas formas asociati-
vas, ya sean reguladas por el Derecho Civil o Co-
mercial (asociaciones o sociedades civiles, coope-
rativas, etc.). Al no haber fin de lucro resultan mas
apropiados los contratos sociales previstos en el
Cédigo Civil.

Se suma a ello un régimen especial de restric-
ciones y limites al dominio de caracter privado, que
establece el promotor original o los propietarios de
las parcelas que integran el complejo, destinadas a
regular los aspectos edilicios y los usos de los pre-
dios privativos (ver punto 2.4-e).

5.3. El régimen de propiedad horizontal.

El régimen de la propiedad horizontal, regula-
do por la ley 13512, ha sido el utilizado mas habi-
tualmente para aplicarse a ciertos supuestos de
complejos urbanisticos (en especial clubes de
campo y parques industriales).

Esa aplicacién constituye en realidad una in-
terpretacién forzada de la ley 13512, ya que segun
su articulo 1¢ la misma se aplica a "los distintos pi-
sos de un edificio o distintos departamentos de un
mismo piso o departamentos de un edificio de una
sola planta”. Las diversas situaciones enunciadas
se corresponden siempre con la existencia de un
Unico edificio, concebido como una unidad cons-
tructiva.

La experiencia muestra los inconvenientes
que plantea esa sujecién a un régimen pensado
para una realidad distinta. Entre otras dificultades
se apuntan las siguientes:

a) La comin creencia de que cada unidad
es como un "lote o parcela” independiente, cuando
en realidad el terreno es de propiedad comun
(art. 22, ley 13512) y sujeto a restricciones en cuan-
to a su utilizacién.

b) Modalidades especiales de deliberacién y
mayorias para la adopcién de decisiones por los
consorcistas.

c) La edificacién por etapas y las modifica-
ciones que efectia cada copropietario (reformas,
ampliaciones, etc.) o la misma edificacién original
con apartamiento de las previsiones del plano de
afectacion, exigen sucesivas modificaciones de di-
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cho plano y consiguientes adecuaciones del regla-
mento de copropiedad.

Por ello hemos sostenido antes de ahora: 1) la
necesidad de excluir a los denominados conjuntos
inmobiliarios o urbanizaciones especiales de su su-
jecién a un Unico régimen genera! de la propiedad
horizontal; 2) su regulacién puede admitir la aplica-
cién optativa de ciertas disposiciones propias de la
horizontalidad, ‘'sin identificar el encuadro juridico
para situaciones cuya tipificacion debe ser diferen-
ciada; 3) resulta oportuno complementar el régi-
men de los derechos reales con previsiones apro-
piadas para tales situaciones; 4) debera evitarse,
que la aplicacién anémala de la propiedad horizon-
tal distorsione los principios del derecho urbanisti-
co en cuanto permite evadir disposiciones referidas
a la subdivisién, equipamiento y uso del suelo.

Resulta inconveniente, en nuestra opinion, la
pretendida intencién de la comisién de reformas a
la ley 13512 que en 1981 propugnd extender de
manera expresa la aplicacién de dicho régimen a
los clubes de campo y parques industriales. El an-
teproyecto proponia: "En la organizacién de los clu-

% 3 %

bes de campo y parques industriales que se some-
tan al régimen de esta ley, solo seran necesaria-
mente comunes las partes del terreno destinadas 3
vias de acceso y comunicacion e instalaciones de
uso compartido, con sus accesiones. Seran de pro-
piedad exclusiva las parcelas asignadas a cada
propietario y sus accesiones. El reglamento podrg
establecer limitaciones edilicias”.

El texto de referencia intentaba legitimar |3
aplicacién de la ley 13512 sin apreciar que las ca-
racteristicas propias de los complejos urbanisticos
son claramente diferenciadas de las que regula
esanorma.

Coincidimos por ello con la declaracién del V
Congreso Internacional de Derecho Registral (Ro-
ma, 1982), en cuya redaccién participamos: "Si
bien el régimen de la propiedad horizontal viene
siendo aplicado en la generalidad de los paises pa-
ra regular a los conjuntos inmobiliarios, se estima
que los caracteres especiales de dichos conjuntos
exigen el establecimiento de una normativa especi-
fica que atienda adecuadamente sus peculiarida-
des".



