CNCiv., Sala G, 15/11/2011. - Bonelli, Armido Isidoro Pablo c. Cons. de Prop. Guise ... s/repetición
En la Ciudad de Buenos Aires, Capital de la República Argentina, a los 15 días de Noviembre de Dos Mil Once, reunidos en Acuerdo los Señores Jueces de la Cámara Nacional de Apelaciones en lo Civil, para conocer en el recurso de apelación interpuesto en los autos caratulados: “Bonelli, Armido Isidoro Pablo c/ Cons. de Prop. Guise ... s/ repetición”, respecto de la sentencia de fs. 655/659, el Tribunal estableció la siguiente cuestión a resolver:

¿Es justa la sentencia apelada?

Practicado el sorteo resultó que la votación debía realizarse en el siguiente orden: Señores Jueces de Cámara Doctores Carlos Carranza Casares - Carlos Alfredo Bellucci - Beatriz Areán.

A la cuestión planteada el Señor Juez de Cámara Doctor Carranza Casares dijo:

I. Armido Isidoro Pablo Bonelli promovió el presente juicio ordinario contra Consorcio de Propietarios Guise ... para repetir lo abonado en los procesos de ejecución de expensas que había iniciado el ente demandado.

La sentencia de fs. 655/659 hizo lugar parcialmente al reclamo y condenó al consorcio a reintegrarle al actor las sumas que, de acuerdo al porcentual indicado en el reglamento, se le hubieran cobrado por expensas devengadas por la unidad 1, únicamente respecto de los gastos por consumo de energía eléctrica común y service de portero eléctrico correspondientes a los períodos cuyo cobro ejecutivo se había promovido, más intereses e impuso las costas en el orden causado.

II. Sólo el demandante apeló el fallo y presentó a fs. 707/711 sus agravios, cuyo traslado no fue respondido.

Aduce que no se ha reparado en que el reglamento de copropiedad exime a las unidades de las que es titular del pago de expensas con salvedades que no se configuran en el caso; que el edificio no cuenta con servicios centrales; que las citadas unidades tienen entradas propias; que no corresponde que pague los honorarios del administrador y que debe resarcírsele por las costas irrogadas en los juicios que se le promovieron.

III. El art. 8 de la ley 13.512 dispone que los propietarios tienen a su cargo en proporción al valor de sus pisos o departamentos, salvo convención en contrario, las expensas de administración y reparación de las partes y bienes comunes del edificio, indispensables para mantener en buen estado sus condiciones de seguridad comodidad y decoro. Están obligados en la misma forma, a contribuir al pago de las primas de seguro del edificio común y a las expensas debidas a innovaciones dispuestas en dichas partes y bienes comunes por resolución de los propietarios, en miras de obtener su mejoramiento o de uso y goce más cómodo o de mayor renta.

Con el término “expensas comunes” se alude a los gastos que se originan con motivo de la administración, conservación, mejoramiento y funcionamiento de las cosas y servicios de propiedad común, y las innovaciones que significan mejoras en beneficio de todos los copropietarios y que superan los gastos ordinarios. Se trata de las erogaciones derivadas del funcionamiento de la propiedad horizontal, que deben ser abonadas por la totalidad de los titulares en proporción al porcentual asignado a cada unidad en el reglamento de copropiedad y administración (cf. Lambois, Susana E., en Bueres, Highton, Código Civil..., Ed. Hammurabi, Buenos Aires, 2004, t. 5B, p. 374).

La importancia de las expensas comunes en el régimen de propiedad horizontal es enorme y evidente ya que sin ellas este régimen no existiría. Constituyen los fondos que permite el desenvolvimiento del sistema (cf. Debrabandere, C. Martín, “Exención del pago de las expensas y el reglamento de copropiedad y administración”, en Causse y Pettis, Expensas, Ed. Ad-Hoc, Buenos Aires, 2008, p. 117).

En el caso el artículo noveno del reglamento que vincula a las partes expresa que los copropietarios están obligados a contribuir a los gastos por expensas comunes necesarios para la administración y servicios comunes en proporción a los porcentuales determinados en el artículo segundo; quedando exceptuadas de esta obligación las unidades funcionales números uno y dos, locales de negocios, en razón de tener entradas propias por los números ... y ... de la calle Guise, todo sin perjuicio de lo establecido en la última parte del artículo cuarto del presente (“gastos propios”) para los gastos de mantenimiento estructural y conservación de los bienes, correspondiéndole asimismo participar en la proporción establecida para el caso de arreglo, mantenimiento y pintura del frente y paredes laterales divisorias.

Esta cláusula, aunque no se destaca por su precisión, ha importado la introducción del criterio del “no uso” o “no servicio” en la normativa reglamentaria, ya que la salvedad que prevé a favor de las dos unidades que detalla se encuentra explícitamente motivada en el hecho de tener entradas propias diferentes de la utilizada por el resto de los copropietarios.

Por ello, la circunstancia debidamente acreditada en el proceso (fs. 424 y 425) y destacada en la sentencia, de que la unidad funcional nº 1 –a despecho de lo que menciona el reglamento– no cuenta con una entrada independiente de la común, al punto de que no resulta posible ingresar al local si no es a través de esta última (número ...), echa por tierra la pretensión del recurrente de hacer valer la aludida salvedad respecto del pago de las expensas comunes.

Repárese en que no se presenta como una cuestión circunstancial, sino permanente del local en cuestión.

En relación con la unidad nº 2 regiría la previsión contemplada en el citado artículo noveno, pero la excepción a la salvedad que, a su vez, contempla el artículo –la obligación a contribuir, de todos modos, con “los gastos de mantenimiento estructural y conservación de los bienes”– permite sostener que el beneficio a favor de la unidad se halla notablemente acotado.

Advierto en este sentido que el consorcio ha proporcionado a quienes se encuentran en los dos locales propiedad del recurrente la llave de la puerta común (Guise ...), entre otros motivos porque los medidores de gas y energía eléctrica se hallan en el pasillo común (peritaje de fs. 475 vta.) y porque el pulsador para iluminar la puerta del negocio de la unidad nº 2 también se encuentra allí (fs. 428).

Coincido con el pronunciamiento apelado en cuanto a que se ha demostrado en esta causa que la unidad en cuestión se favorece con el servicio de fumigación, (fs. 428 y 458) y de limpieza (fs. 457, 460 y 498), con el destape del desagüe cloacal (fs. 457 y 460), el seguro obligatorio ­contratado (fs. 31 vta.) y la labor del administrador del edificio.

En lo que atañe a este último no puedo soslayar que el actor participa activamente en su designación, tanto es así que hasta ha promovido una acción judicial destinada a la celebración de una asamblea para remover a un administrador y nombrar a otro (ver expediente nº 38.002/07 “Bonelli, Armido Isidoro Pablo c/ Cons. de Prop. Guise ...”, acompañado como prueba).

Asimismo, se ha puesto de relieve que las erogaciones destinadas a solventar partidas como las señaladas inciden en el mayor valor venal del inmueble lo que en definitiva redunda en favor de todos los copropietarios (cf. C.N.Civ., sala D, “Construcciones de Luca S.R.L. c/ Cons. Prop. Echandía”, del 15/7/98, en La Ley 2000-B, p. 532; Gabas, Alberto Aníbal, Manual teórico-práctico de propiedad horizontal, Ed. Hammurabi, Buenos Aires, 1998, p. 202).

Ha de tenerse en cuenta también que, dadas las características edilicias de este inmueble de sólo dos plantas que carece de servicios centrales, de ascensor y de portería, la incidencia de contar con una entrada independiente de la general no adquiere la relevancia que se verifica en otros consorcios de copropietarios en los que las expensas se ven engrosadas por la carga de tales servicios o bienes comunes.

Vale decir que aun desde la perspectiva de lo efectivamente utilizado y a la luz del principio de buena fe (art. 1198 del Código Civil), en el pago de las expensas sólo cabe eximir al actor de lo señalado en la sentencia, que ha resultado consentido.

Abona esta conclusión la interpretación restrictiva de la salvedad contenida en el aludido artículo noveno por el rigor de la regla que exceptúa, esto es la necesaria contribución de todos los copropietarios a la gestión de la cosa común (cf. C.N.Civ., esta sala, L. 333.823, del 27/2/02).

No puedo pasar por alto, además, que en el caso el reglamento ha constituido una suerte de contrato de adhesión para los sucesivos adquirentes ya que fue redactado –de conformidad con lo previsto en el art. 1º del decreto 18.734/49– por el entonces titular original de toda la propiedad que no era otro que el actor (cf. Areán, Beatriz A., Curso de Derechos Reales, Ed. Hammurabi, Buenos Aires, 2005, t. II, p. 588; Highton, Elena I., Propiedad Horizontal y Prehorizontalidad, Ed. Hammurabi, Buenos Aires, 2000, p. 179; Mariani de Vidal, Marina, Curso de Derechos Reales, Ed. Zavalía, Buenos Aires, 1993, t. 2, p. 231). Y constituye una consagrada pauta hermenéutica que en caso de duda debe prevalecer la interpretación que favorezca a quien contrató con el predisponente (doctrina de Fallos: 317:1684; 321:3493; ver asimismo Repún, Alicia Mabel, “El reglamento de copropiedad y administración. La defensa del consumidor”, en DJ 15/7/2009, 1909).

En razón de lo expuesto, carece también de fundamento la pretensión de que le sean reintegradas las costas irrogadas en los jucios ejecutivos seguidos contra el apelante por el cobro de expensas (cf. art. 558 del Código Procesal) y la queja por la distribución en el orden causado de las generadas por el presente, que en virtud del escaso progreso de su demanda más bien lo ha beneficiado, pero que no podría modificarse en su contra por falta de agravios de su contraparte.

IV. Sin perjuicio de lo que aquí se decide, estimo que no pueden dejarse de lado las irregularidades detectadas en el peritaje de arquitectura, en especial las atinentes a la pérdida de gas y falta de iluminación y de luces de emergencia en escaleras y pasillo común, por lo que corresponde que en la instancia de grado, por secretaría, se libre oficio a la autoridad local pertinente a fin de anoticiarla de las aludidas irregularidades que constan en el dictamen de fs. 475/478, cuya copia íntegra deberá adjuntarse.

V. En su mérito, después de haber examinado los argumentos y prueba conducentes, propongo al acuerdo la confirmación de la sentencia recurrida, sin imposición de costas por no haber mediado contradictorio (art. 68 del Código Procesal) y disponer el libramiento del oficio mencionado en el apartado IV de la presente.

Los Señores Jueces de Cámara Doctores Carlos Alfredo Bellucci y Beatriz Areán votaron en el mismo sentido por razones análogas a las expresadas en su voto por el Doctor Carranza Casares. Con lo que terminó el acto.

Buenos Aires, 15 de noviembre de 2011

Y Vistos:

Por lo que resulta de la votación de que instruye el acuerdo que antecede, se resuelve: I. Confirmar la sentencia recurrida, sin costas. II. Disponer el libramiento del oficio indicado en el apartado IV de la presente. III. Los honorarios se fijarán una vez establecidos los de la instancia anterior. Se deja constancia de que la publicación de esta sentencia se encuentra sujeta a lo establecido por el art. 164, segundo párrafo, del Código Procesal. Notifíquese y devuélvase. – Carlos Carranza Casares. – Carlos A. Bellucci. – Beatriz Areán.
