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fundamentos.

22 Cuestion. - El doctor Spinelli dijo:

Corresponde confirmar, con costas, la sentencia de fs. 160/162 declarando
la innecesariedad de la desafectacion del inmueble motivo de litis, del
régimen de la ley 14394 (arts. 68, 163, 164, 265, 266, 267 Cod. Procesal).
Oportunamente se regularan los honorarios correspondientes a los trabajos
realizados en esta instancia (arts. 31, ley 8904).

Asi lo voto.

Los doctores Libonati y De Carli, votaron en igual sentido y por los mismos
fundamentos.

Por los fundamentos consignados en el precedente acuerdo se confirma,
con costas, la sentencia de fs. 160/2 declarando la innecesariedad de la
desafectacion del inmueble motivo de litis, del régimen de la ley 14394 (arts.
68, 163, 164, 265, 266, 267 Cod. Procesal). Oportunamente se regularan
los honorarios correspondientes a los trabajos realizados en esta instancia
(art. 31, ley 8904). - Carlos E. Spinelli. - Osvaldo J. De Carli. - Rubén
Libonati (Sec.: José A. Vaccaroni).

Vi

Doctrina: 1) Pese al silencio del reglamento de copropiedad al respecto, compete al
administrador la representacion judicial del consorcio, teniendo como fundamento
central la amplitud de representacion, implicita en las facultades de aquél.

2) No corresponde exigir facultades especiales, otorgadas ya en el reglamento, ya en
un apoderamiento posterior, para que el administrador del consorcio pueda actuar en
juicio, tanto para contestar acciones como para promoverlas.

3) Debe ser destacada la importancia de la disposicion del art. 11, ley 135]2, que alude
al mandatario legal y exclusivo de los propietarios, lo que demuestra - si bien en una
orbita especifica: gestiones ante las autoridades administrativas - una suerte de
representacion necesaria desempefiada por el administrador.

4) El administrador es representante necesario del consorcio; ello es coherente con la
imperativa exigencia de la ley 13512 y del decreto reglamentario 18734/49 de que se lo
designe en el reglamento.

5) Para estar en juicio no se requieren poderes especiales, en tanto esa actuacion no
implique actos de disposicién; de lo que se sigue la facultad judicial del administrador,
al efecto, aun ante el silencio del reglamento de copropiedad Esto no es mas que una
I6gica y acaso ineludible consecuencia de la teoria de la personalidad del consorcio.

6) Tanto se considere al administrador representante necesario del ente consorcio,
como del conjunto de propietarios, las facultades en uno y otro supuesto serian las
mismas en aquellas cuestiones que hacen al interés comun. - De la ampliaciéon de
fundamentos del doctor Galmarini -. C.G.B.

Cémara Nacional Civil, Sala C .

Autos: "Consorcio de Propietarios Av. Medrano 1701/17 c/ Pérez, Manuel"(*)(55)

2 INSTANCIA - Buenos Aires, julio 16 de 1992.
Considerando: |. El art. 9°, ley 13512 dispone que, al constituirse el
consorcio de copropietarios, debera acordar y redactar el de copropiedad
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por escritura publica, que se inscribira en el Registro de la Propiedad, vy el
inc. a) del citado articulo, que debera procederse a la designacion del
representante de los propietarios.

Nada establece la ley 13512 acerca de la representacion en juicio del
consorcio. El proyecto del Poder Ejecutivo que le dio origen disponia en su
art. 11 que "el representante de los propietarios actuara en todas las
gestiones ante las autoridades publicas de cualquier clase y actuara en
nombre de todos los propietarios en los casos judiciales de interés comun,
como juicios de expropiacion, reivindicacion del terreno, etc.", texto
substancialmente repetido por el despacho de la Comision del Senado.

En los debates de la Camara de Senadores, el miembro informante,
senador Antille, expresoé: "la parte final de este articulo es meramente
ejemplificativa, porque da casos y ejemplos que se pueden vincular, en
ocasiones, con la disposicion principal". Esa afirmacion esta, obviamente,
vinculada con la parte del proyecto en definitiva suprimida. Se advierte que
el texto vigente reemplazé "autoridades publicas" por "autoridades
administrativas" y suprimio el parrafo relativo a los "casos judiciales ...".
Desde antafio una importante linea de opinion ha sostenido que, pese al
silencio del reglamento al respecto, compete al administrador Ila
representacion judicial del consorcio, invocandose como argumento central
la amplitud de representacion, implicita en las facultades de aquél (Negri,
José A., Régimen argentino de la propiedad horizontal, Buenos Aires, 1953,
pag. 117, n° 97; Racciatti, Hernan, Propiedad por pisos o por
departamentos, Buenos Aires, 1958, pags. 145 y sigtes., n° 77; Laje,
Eduardo Jorge, La propiedad horizontal en la legislacion argentina, Buenos
Aires, 1957, pags. 138/139, n° 267; Bacigalupo, Oscar Luis, El consorcio
de propietarios en el régimen de propiedad horizontal. Facultades judiciales
del administrador, Buenos Aires, 1959, pags. 21 y sigtes.; Trevisan, Lazaro,
prologo a la ultima obra citada, pag. 6; Busto, Ricardo Alberto, "El consorcio
de propietarios y su representacion ante la Justicia", en Revista del
Notariado N° 631, enero - febrero de 1957, pag. 45; Pereira Duarte, Julio
C., "Facultades del representante administrador en la ley 13512 de
propiedad horizontal. Conveniencia de la reforma del art. 11 de la ley", LL
95 - 746 y sigtes. esp. 747/748)

No creemos que deban exigirse facultades especiales otorgadas ya en el
reglamento, ya en un apoderamiento posterior, para que el administrador
pueda actuar en juicio, tanto para contestar acciones como para
promoverlas.

Destacamos la importancia de la disposicion del art. 11, ley 13512, que
alude al mandatario legal y exclusivo de los propietarios, o que demuestra -
si bien en una O6rbita especifica, gestiones ante las autoridades
administrativas - una suerte de representacion necesaria desempefnada por
el administrador. Y concluir que el administrador es representante necesario
del consorcio es coherente con la imperativa exigencia de la ley 13512 y del
decreto reglamentario 18734/49 de que se lo designe en el reglamento
(arts. 9°,inc. a, y 3°, inc. 7, respectivamente).

En algunas situaciones especiales la ley resuelve expresamente el
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problema: art. 15 y su remision al art. 6°, ley 13512, pero la respuesta se
encuentra al acudir a los principios generales.

No debe olvidarse que el art. 35, Cod. Civil, dispone que "las personas
juridicas pueden, para los fines de su institucion, adquirir los derechos que
este Cdodigo establece, y ejercer los actos que no les sean prohibidos, por
el ministerio de los representantes que sus leyes o estatutos les hubiesen
constituido", y en la nota Vélez Sarsfield agrega: "s6lo por medio de sus
representantes, puede (la persona juridica) adquirir derechos y ejercer
actos, y no por medio de los individuos que forman la corporacién, aunque
fuese la totalidad del numero".

También importa una directiva general la contenida en el art. 37, Cod. Civil,
al establecer que "si los poderes de los mandatarios no hubiesen sido
expresamente designados en los respectivos estatutos, o en los
instrumentos que los autoricen, la validez de los actos sera regida por las
reglas del mandato". Ello quiere decir que en el supuesto que nos ocupa -
silencio del reglamento - corresponde remitirse a las reglas del mandato
(véase art. 1870, incs. 1 y 2). Para estar en juicio no se requieren poderes
especiales, en tanto esa actuacion no implique actos de disposicion (arg.
art. 118, Cad. Civil), de lo que se sigue la facultad judicial del administrador,
al efecto, aun ante el silencio del reglamento. Esto no es mas que una logica
y acaso ineludible consecuencia de la teoria de la personalidad del
CoNsorcio.

La doctrina sentada es aplicable a este caso en el cual el consorcio actor
pretende de los demandados la rendicion de cuentas por las gestiones que
éstos han realizado respecto del edificio de la Av. Medrano 170]/17, pues
se trata de actos nitidamente comunitarios propios de los administradores y
que no afectan los derechos individuales de los consortes.

2. En cambio, debe acogerse el otro agravio.

En el escrito inicial, los demandados por sus "gestiones como
administradores" fueron las personas indicadas a f. 30, pto. 2, y también se
destacd "o contra quien en definitiva resultase obligado a rendir cuenta de la
gestidon respectiva". Asimismo, si bien en el otrosi de t: 34 se expresd que
debia agregarse como demandados a Yolanda Posadas y a Susana
Serblin, no se indicd explicitamente en qué caracter debian serlo. Por lo
tanto, lo manifestado por el actor a t. 58, pto. 2, al contestar la excepcién de
falta de personeria en el sentido de que "en autos, han sido demandadas
las seforas Susana Maria Serblin y Tedfila Yolanda Viveros, viuda de
Posadas, como administradoras y/o integrantes de un consejo de
administracion y/o en algun momento, personas que mantuvieron a cargo la
administracion del Consorcio de Propietarios de Av. Medrano 1701/17", no
es una transcripcion fiel, sino equivoca y ampliada de lo expresado en el
escrito inicial, que como tal podria importar un extemporaneo intento de
ampliar los términos de la demanda, por lo que corresponde su testado.

Por estos fundamentos se resuelve confirmar la resolucion de fs. 69 y vta. en
cuanto desestima la excepcion de falta de personeria opuesta a fs. 49/50 y
revocarla en lo que decide con relacion al testado requerido en el escrito de
1: 62, que se admite. En consecuencia, el secretario de | a. instancia
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debera proceder a efectuar el mismo. Las costas por su orden atento al
resultado del mismo. - Santos Cifuentes. - Jorge H. Alterini. - Por sus
fundamentos. José L. Galmarini.

Fundamentos del doctor Galmarini:

Sin perjuicio de dejar a salvo mi opinién contraria al criterio que reconoce
personalidad al consorcio de propietarios contemplado por la ley 13512,
estimo que la solucion en el caso no varia, pues en ambos supuestos el
administrador es representante y se le aplican subsidiariamente las reglas
del mandato, para ese especifico o particular modo de conservar y
administrar las cosas comunes. El régimen de propiedad horizontal
consagra la necesidad para su existencia de la designacion de un
administrador o representante de los propietarios que tendra facultades
para administrar las cosas de aprovechamiento comun (art. 9°, inc. a, ley
13512). Si bien es dable distinguir entre esa calidad de representante y las
facultades para el ejercicio de la representacion, en el caso coincido con la
solucién propiciada por los doctores Cifuentes y Alterini, porque tanto se lo
considere representante necesario del ente consorcio, como del conjunto de
propietarios, las facultades en uno y otro supuesto serian las mismas en
aquellas cuestiones que hacen al interés comun. Asi como se ha admitido
que las demandas de los copropietarios o contra ellos deben tramitar con
su representante legal, pese a la limitacion a las gestiones ante las
autoridades administrativas que surge de la letra del art. 11, ley cit. (CNCiv.,
Sala A, 516184), LL 1985 - A - 584 y mi voto en L. X9.261 de esta Sala C,
27/ 2/92), considero que tampoco la limitacion del art. 10 alcanza a
supuestos como el del caso donde - como se sefiala en este
pronunciamiento a cuya solucién adhiero - se trata de actos nitidamente
comunitarios propios de la administracion encomendada y que no afectan
los derechos individuales de los consortes. Mas aun, estimo que aunque la
actuacion del representante legal generara conflictos con su representado
se trataria de cuestiones ajenas a los terceros y que no hacen a la
personeria. El poder general judicial otorgado por el administrador a favor
del doctor Oscar Pedro Vaca para que "... en nombre y representacion del
consorcio intervenga en todos los asuntos, causas y cuestiones judiciales
que a ese momento tenga o se le suscite en lo sucesivo y en los cuales sea
parte como actora o como demandada, o tenga algun interés o deba
intervenir por cualquier concepto..." (f.4) tiene tal amplitud que cabe
considerarlo comprensivo de la accion por rendicion de cuentas por
administraciones anteriores. Para el ejercicio de esta accion el
administrador actual gozaba de las facultades pertinentes, por lo que dicho
poder general ha sido adecuadamente otorgado. Con estas aclaraciones
adhiero al pronunciamiento de la Sala.
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