CNCiv., Sala L, 30/03/2012. - Cons. de Prop. Edificio Laprida 1265 Cap. Fed. c. Alonso Cámara, María Dolores s/cumplimiento de Reglamento de Copropiedad
En Buenos Aires, a los 30 días del mes de marzo del año dos mil doce, encontrándose reunidos en Acuerdo los Señores Jueces de la Sala “L” de la Cámara Nacional de Apelaciones en lo Civil a fin de pronunciarse en el expediente caratulado “Cons. de Prop. Edificio Laprida 1265 Cap. Fed. c/Alonso Cámara María Dolores s/Cumplimien­to de Reglamento de Copropiedad” de acuerdo al orden del sorteo

la Dra. Pérez Pardo dijo:

I. Contra la sentencia de fs. 342/346, recurre la parte demandada Sra. María Dolores Alonso Cámara por los agravios que expone a fs. 358/359 los que contesta la parte actora a fs. 361/363.

II. En la instancia de grado se hizo lugar a la demanda entablada por el Consorcio de Propietarios Edificio Laprida 1265 condenando a la accionada a reemplazar la puerta ventana por una ventana dentro del plazo de treinta días de quedar firme el pronunciamiento bajo apercibimiento de aplicar una multa de $ 30 por cada día de demora.

El anterior sentenciante, luego de analizar las pruebas aportadas al proceso, concluyó que la copropietaria demandada realizó modificaciones en partes comunes del edificio al señalar que ostentan esa condición los muros maestros (arts. 20 de la ley 13.512) y los muros entre unidades (art. 3º del Reglamento de Copropiedad de fs. 5/26).

Señaló que al transformar los antetechos de una ventana por el umbral de una puerta corrediza se ha efectuado una obra nueva. Diferencia luego la mayoría asamblearia que se requiere si se trata de una obra nueva o de una innovación cuando se afectan partes comunes de un edificio sometido a propiedad horizontal.

Concluyó el Sr. Juez que la demandada guardó silencio respecto de haber solicitado y obtenido la autorización por unanimidad de los copropietarios al momento de contestar la demanda y, abierta la causa a prueba, tampoco aportó elemento de prueba que acreditara que contaba con la citada autorización.

Por último, dispuso mantener el solado de cerámicas puesto por la demandada por no afectar el espacio común y mejorar el antetecho y recomendó al consorcio actor arbitrar los medios necesarios y suficientes para mantener en buen estado de conservación y sobre todo de limpieza el espacio de aire y luz en cuestión y particularmente el techo de la construcción cercano a la unidad funcional Nº 4, ya que, una vez colocada la ventana, la demandada no podrá acceder a limpiar ese espacio cuya responsabilidad es a cargo del consorcio conforme lo dispone el art. 3º del Reglamento de Copropiedad.

III. Alonso Cámara se agravia al señalar que el juez consideró a la losa preexistente que la demandada se vio obligada a cubrir como un espacio común, y por consiguiente de uso común, cuando esa superficie no se encuentra prevista en el Reglamento de Copropiedad y en la hipótesis que así lo fuera se trataría de un espacio común de uso exclusivo, ya que el resto de los copropietarios ten­drían que ingresar a su propiedad para poder acceder a él. Niega que sean aplicables las normas del condominio por las razones expuestas, y en consecuencia, al no revestir el carácter de común, no se requiere el consentimiento del resto de los copropietarios como sostiene el sentenciante.

IV. No se encuentra controvertido el hecho que la Sra. Alonso Cámara, propietaria de la U. F. Nº 4, pusiera una puerta-ventana donde había una ventana que daba al hueco de aire y luz y que ante la existencia de una losa sobre el patio de la planta baja la revistió con cerámicos.

No existe agravio respecto al mantenimiento sobre la losa preexistente del solado de cerámica en cuestión; sin embargo se critica el carácter atribuido a ese lugar en la sentencia.

El art. 2º de la ley 13.512 de propiedad horizontal dispone que cada propietario será dueño exclusivo de su piso o departamento y copropietario sobre el terreno y sobre todas las cosas de uso común del edificio, o indispensables para mantener su seguridad. Se consideran comunes por dicha razón: a) Los cimientos, muros maestros, techos, patios solares, pórticos, galerías, vestíbulos comunes, escaleras, puertas de entrada, jardines; (...) d) Los tabiques o muros divisorios de los distintos departamentos (...) Esta enumeración según la ley no tiene carácter taxativo.

En este sentido el art. 3ro del Reglamento de copropiedad y administración –fs. 47–, individualizando las cosas de propiedad común de todos los copropietarios, deja establecido que los patios existentes que tengan únicamente acceso por los departamentos señalados en el plano especial del edificio, son de propiedad común, pero de uso exclusivo de los propietarios de las unidades por las cuales tienen acceso siendo a cargo de los mismos su limpieza, cuidado y conservación, no pudiendo realizar obra alguna en ellos sin consentimiento del consorcio de propietarios y en la forma prevista en el Reglamento. En el artículo quinto se deja constancia que no hay sectores objeto de copropiedad del edificio general que no se destinen a uso común.

Ahora bien, dicho solado se realizó en el techo construido sobre el patio solar de la Planta Baja –que no contaría con la autorización necesaria para su construcción según manifestaciones de la parte actora– y coincidiría en la actualidad con el hueco de aire y luz del edificio.

La demandada señala que el solado en la actualidad es un bien de uso exclusivo, ya que sólo se puede acceder a él desde su departamento y que no puede considerarse de propiedad común porque no figura en el reglamento.

Esta aparente interpretación lógica deriva de la construcción que ella realizó, ya que de otra manera no tendría acceso al solado.

Es que toda asignación de uso exclusivo en relación a una parte común puede tener origen en el mismo Reglamento de Copropiedad y Administración o de la posterior convención que realicen los copropietarios reunidos en Asamblea con la mayoría que al respecto requiera el estatuto y, a tenor de lo dispuesto en su art. 5º y la falta de acreditación de la autorización en cuestión, corresponde rechazar la queja en estudio.

Quiero dejar constancia que si bien el Sr. Juez a quo ha decidido mantener el solado de cerámica, lo que no mereció agravio al respecto, he de señalar que si bien toda obra nueva que afecte el inmueble común no puede realizarse sin la autorización de todos los propietarios, considero que en la especie el mejoramiento del solado no ha perjudicado al consorcio sino que, por el contrario, ha mejorado el aspecto de la losa preexistente.

V. Se queja la accionada al señalar que en la sentencia no hizo mérito en ningún momento de las razones de higiene y salubridad que la indujeron a revestir la losa y cambiar la ventana para poder acceder y limpiar las inmundicias que se arrojaban y sigue arrojando el consorcio demandante. No se valoró en la sentencia, agrega, la testimonial aportada en cuanto la Sra. Ferace declaró haber visto estando en el departamento de la demandada los desperdicios que se arrojaban en el aire y luz.

Basta remitirse a la recomendación efectuada por el anterior sentenciante en el tercer párrafo de fs. 345 vta. para echar por tierra la crítica sostenida.

En efecto, el Sr. Juez a quo señaló con fundamento en el art. 3º del Reglamento de copropiedad y administración, que la responsabilidad de la limpieza del citado espacio se encuentra a cargo del consorcio actor.

Es que no cabe olvidar que, de acuerdo a las pruebas aportadas, ese solado termina en precipicio, lo cual representa un riesgo muy grande para permitir la circulación por ese espacio, sea para su uso o para la limpieza. De esta manera el consorcio con personal idóneo y, sobre todo, con los elementos de seguridad necesaria, será el encargado de la limpieza.

No se me escapan las molestias que una construcción de esa naturaleza puede ocasionar a cualquier propietario, transformándose en un depósito de basura, pero con ese único argumento no se puede permitir el acceso de una copropietaria a dicho solado. Es que tampoco se cuenta en el expediente con elementos suficientes como para poder determinar si esa superficie resulta transitable, lo que agravaría aún más la responsabilidad que de ello se pudiera derivar.

VI. La sentencia manda reemplazar la puerta ventana por una ventana. No se encuentra controvertido quién realizó el citado reemplazo.

Se agravia la Sra. Alonso Cámara al no haberse considerado en la sentencia las conclusiones del informe pericial. Para ello manifiesta que el perito ingeniero ha sido claro y contundente al sostener que, por tratarse de trabajos menores, no debe solicitarse permiso de obra para efectuarlos, que ha dictaminado que la privacidad y tranquilidad de los copropietarios se vería de alguna forma alterada si la propietaria utilizara ese pseudobalcón para reuniones bullangueras o esparcimiento de niños, que los porcentuales no han sido alterados por tratarse de un área común de uso exclusivo y de muy pequeña superficie con respecto al total del edificio, que no existe riesgo alguno para el edificio el reemplazo de la ventana y que no se ha alterado el aspecto arquitectónico del oficio [sic] por no tratarse de un tema de fachada.

Recuerda por último que la modificación de la ventana fue consecuencia necesaria de la preexistencia de una losa vieja y sucia que el consorcio demandante tendría que haber mandado remover y no lo hizo.

Se desconoce, por no ser el objeto de autos, la situación jurídica del techo construido sobre el patio de la Planta Baja, así como también si existen actuaciones en trámite al respecto, ello en relación a la imputación efectuada por la demandada a que el actora debió haber mandado a sacar el techo existente que culmina con la losa que coincide con su departamento.

Es claro el testimonio de Ferace –ver declaración fs. 162/163–. Señaló que la demandada realizó una reforma, la ventana que era antigua le puso ventana del piso al techo de aluminio para poder acceder –pregunta 12–, no se podía limpiar porque no había acceso, nadie se encargaba de la limpieza –pregunta 15–, la señora iba a tener un bebé y además se encontraba sucia y de cosas que no debería haber en dicho espacio, por ejemplo pescado podrido que tiraron desde arriba, redecillas, preservativos, cigarrillos –pregunta 16–.

Lo cierto a esta altura, como se señaló en el considerando precedente, es la prohibición de acceso al solado. Consecuencia lógica y necesaria de ello se sigue el reemplazo de la puerta ventana por una ventana, ya que acceder a un solado que cae en precipicio no sólo perjudica al consorcio por la cercanía que la demandada pueda tener a las diferentes ventanas de las restantes unidades funcionales sino que atenta contra su propia seguridad.

La propia Ferace, cuyo testimonio se pide en el memorial se valore, al preguntarle por qué considera que sólo es utilizable para poder limpiar los deshechos en la pregunta 20 (fs. 163), contestó porque tendría que tener una baranda o una protección, porque es peligroso pasar y limpiar.

Por su parte Romero (declaración de fs. 165/166) relata que era una ventana que se hizo puerta, ella hizo un balcón realizó una especie de terraza anuló la ventana –pregunta 3– y le molesta a los copropietarios, perjudica la privacidad y la seguridad, acarrea todo un cambio de reglamento, para hacer todos los papeles de nuevo, para tener todo en regla –pregunta 4–; y Laspiur (declaración fs. 202/205) señaló que la Sra. puso una puerta ventana e hizo una terraza, la cual está asentada sobre una ampliación que hizo el departamento de la planta baja y que tampoco está aprobado por el consorcio, y esa terraza está abierta sin ningún tipo de protección.

La fotografía aportada por el perito ingeniero obrante a fs. 213 resulta más que gráfica al respecto, transformando el solado en una trampa, máxime cuando en la propiedad por la cual se accede existe un menor de escasa edad y a fs. 215 el experto señala que no existe baranda de contención.

Esta situación la advierte el testigo Lubari –declaración de fs. 244/246– al señalar que es una construcción por la que uno si va a transitar no tiene barandas y si pasa algo, el responsable es el consorcio.

Otra consecuencia no menos importante respecto al acceso exclusivo de la actora al solado lo es en referencia a que cualquier obra que afecte una parte común cuya ejecución requiere la autorización de los copropietarios encuentra también su fundamento en la circunstancia de que la demandada, con la construcción realizada, amplía la superficie con el consecuente aumento del valor del bien, sin que se modifique su participación en los gastos comunes.

Las restantes conclusiones del perito en nada modifican la solución a la cual se arriba, solo remarcar que señala que la losa preexistente que se revistió con cerámica, indudablemente es antirreglamentaria, porque disminuye la capacidad de iluminación y ventilación de los locales de la planta baja pero repito no es el objeto de las presentes.

VIII. [sic] En suma, propongo al acuerdo confirmar la sentencia en cuanto fue objeto de agravio, con costas de alzada a la vencida.

Por razones análogas a las expuestas por la Dra. Pérez Pardo, los Dres. Galmarini y Liberman votan en el mismo sentido.

Y Vistos: lo deliberado y conclusiones establecidas en el Acuerdo precedentemente transcripto el tribunal decide: confirmar la sentencia en todo lo que ha sido materia de agravio. Costas de alzada a la vencida (art. 68 del Código Procesal).

Difiérese la regulación de honorarios correspondientes a la alzada hasta tanto el Sr. Juez de la causa fije los de la instancia anterior.

Regístrese, notifíquese a las partes y, oportunamente, devuélvase. – Marcela Pérez Pardo. – José L. Galmarini. (P.A.S.) – Víctor F. Liberman (Sec.: Jorge A. Cebeiro).
