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Expensas Comunes Cocheras De Titularidad Del Instituto Provincial De La
Vivienda Falta De Adjudicacion Procedencia De La Ejecucion

JURISPRUDENCIA Expensas comunes. Cocheras de titularidad del Instituto Provincial
delaVivienda. Falta de adjudicacion. Procedencia de la gjecucion Se hace lugar ala g ecucion de expensas deducida contra
el Instituto Provincial de la Vivienda, con relacion a unas cocheras cuyatitularidad detenta'y que no habrian sido adjudicadas a
terceros. En la ciudad de Mendoza a los catorce dias del mes de setiembre de dos mil quince, reunidos en la Salade
Acuerdos de esta Excma. Cuarta Camara de Apelaciones en lo Civil, Comercial, Minas, de Paz y Tributario, los sefiores Jueces
titulares, trajeron a deliberacion pararesolver en definitivalos autos N° 51.369/251.477 caratulados 2CONSORCIO
PROPIETARIOS ESPECTACULO PUBLICO C/INSTITUTO PROVINCIAL DE LA VIVIENDA (IPV) PIEJECUCION DE
EXPENSAS?, originarios del Primer Juzgado de Paz L etrado de la Primera Circunscripcién Judicial, venido al Tribunal en virtud
del recurso de apelacién planteado afojas 75 en contrade la sentenciade fojas 70/73.  Practicado afojas 89 el sorteo establecido
por e Art. 140 del Codigo Procesal Civil, se determind el siguiente orden de votacion: Leiva, Sar Sar, Ferrer.  De conformidad
con lo ordenado en €l art. 160 de la Constitucion Provincial, se plantearon |as siguientes cuestiones aresolver: ~ PRIMERA
CUESTION:  ¢ESJUSTA LA SENTENCIA APELADA? SEGUNDA CUESTION: COSTAS. SOBRE LA PRIMERA
CUESTION, EL SR. JUEZ DE CAMARA, DR. CLAUDIOF. LEIVA DIJO:  |.- Queafojas 75 € Dr. Roberto A. Gomez, por €
Instituto Provincial de la Vivienda, interpone recurso de apelacion contrala sentencia de fojas 70/73 que hace lugar ala demanda
promovida por el Consorcio de Propietarios Espectaculo Publico, condenando a la parte demandada a pagar la sumade $ ? con més
los intereses punitoriosreclamados.  Esta Cdmara ordenafundar recurso a apelante afojas 75.  11.- Que en oportunidad de
fundar recurso afojas 79/81 el Dr. GOmez, por €l 1.P.V ., resefia que su mandante construy6 el edificio Espectécul os Plblicosy
entregd |os departamentos a sus adjudicatarios, que dicho edificio cuenta con cocheras que fueron proyectadas original mente para
gue las usaran los ocupantes del mismo; que lafinalidad social de la construccion del edificio fue proveer viviendas alos grupos
familiares que necesitaban asistencia del Estado a un precio subsidiado; que la sentenciarecurridaobligaal |1.P.V. a pagarle expensas
al consorcio de adjudicatarios por las cocheras que ellos utilizan; que se trata de una decisién contrariaa sentido comun 'y absurda,
porque los Unicos beneficiarios del uso y goce de las cocheras son los ocupantes del edificio; alega que no resultaldgico que su
mandante pague expensas por una cochera que es usada Unicamente por |os integrantes del consorcio actor, sin pagar canon alguno y
sin tener en cuenta el rol que tiene su mandante en su carécter de proveedor deviviendasocial.  Se queja de que la sentencia
recurrida confunda, en su entender, a 1PV con los adjudicatarios que integran el consorcio de propietarios del edificio, pues parala
juez el demandado es un propietario mas del edificio y debe pagar las expensas; que la sentencia centrasu andlisis en el carécter de
titular dominial quetiene el I.P.V respecto de las cocheras; que estos argumentos, en el contexto explicado, no resisten el menor
andlisis, porque el proveedor de laviviendasocia se encuentra en una situacién absolutamente distinta ala situacion de los
adjudicatarios que integran el consorcio; que no puede equipararse el érgano estatal que aporta fondos pablicos para brindar una
solucion habitacional destinada a cubrir el problema de déficit habitacional con los destinatarios de dichainversion.  Ademas, se
agravia de que no se hayatenido en cuenta el Reglamento de Copropiedad y Administracion agregado en autos, que expresamente
deja pendiente de resolucién el tema de las cocheras; que dicha disposicion impide a consorcio tomar decisiones respecto de las
cocherasy por lo tanto, €l consorcio de propietarios no esta facultado parainiciar unademanda contrael 1.P.V. tendiente a cobrarle
expensas por las cocheras, ni por e departamento destinado al encargado del edificio; que la escritura expresa que el Instituto
Provincial delaViviendaya pag6 el reglamento de copropiedad y administracién y por lo tanto, ningin consorcista o adjudicatario
debe pagarlo, quedando pendiente los temas de las cocheras, espacios libres, departamento del encargado del edificio y tramites
administrativos.  También se queja del rechazo de la excepcion de inhabilidad de titulo fundada en lafalta de personeria del
administrador del consorcio; alega que segun surge del acta de asamblea extraordinaria del 17/09/2.012 el Sr. Eduardo Blasco no era
administrador al momento de suscribir €l certificado de deuda en fecha 12/06/2.014 y que nunca se acompafié un acta de asamblea
gue acredite su caracter de administrador del consorcio y por el contrario acompafia un certificado firmado por é mismoy por una
sefioraque dice integrar €l consgjo de administracion; que lafirmano se encuentra certificada, careciendo de autenticidad.  Por
ultimo, alegala afectacién de los derechos de |os adjudicatarios; sefiala que la falta de legitimidad del administrador resulta de
fundamental importancia porque su accionar perjudicaalos propietarios del edificio; que resulta grave que se abra una puerta para
que, en todos los edificios de propiedad horizontal, que ha construido €l 1.P.V., y todavia no ha escriturado, se generalicen reclamos
por expensas en su contra; que los adjudicatarios dejarian de pagar las expensas, terminando pagando por ellos el demandado; que
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cabe preguntarse si |os adjudicatarios que utilizan asiduamente las cocheras estan de acuerdo con que las mismas se vendan en una
subasta publicay las adquieran personas que no pertenecen al edificio, como ocurrirasi se confirmael fallo de primerainstancia; por
otra parte, alega que una eventual subasta hara caer el sorteo realizado en el expediente administrativo 2054 - P - 1998 en favor de
los propietarios consorcistas; que dicho sorteo tuvo por objeto adjudicar las cocheras alos integrantes del consorcio.  111.- Quea
fojas 83 la Camara ordena correr traslado ala contraria de la fundamentacién del recurso por €l plazo deley. A fojas 84/85
comparece €l Dr. Belisario A. Cuervo, por €l Consorcio de Propietarios Espectaculo Pablico, y contesta el traslado conferido.

IV.- Que afojas 88 se llama autos para sentencia, practicandose afojas 88 el correspondiente sorteo delacausa. V.- Algunas
consideraciones en torno a crédito por expensas comunes en €l régimen de propiedad horizontal y €l juicio gecutivo. Las expensas,
junto con el fondo de reserva-si |o hubiere-, constituyen el Unico patrimonio del consorcio y, por o tanto, son los Unicos fondos que
permiten el desenvolvimiento del sistema. Sin expensas comunes, no habria propiedad horizontal, razén por la cual resultaimperioso
dar una muy adecuada proteccién al crédito por expensas para asegurar su cobro por un lado y que ello pueda lograrse en €l menor
tiempo posible por otro. El solo atraso de uno o de varios propietarios en el pago de las expensas comunes lesiona los intereses de la
comunidad consorcial, ala que crea problemas que pueden llegar a ser muy serios, a poder verse en dificultades para atender el
pago de servicios del edificio como sueldos del personal de porteria, luz, gasy mantenimiento del inmueble. (PERALTA
MARISCAL, Leopoldo L. ?Los intereses en la obligacion de pago de expensas comunes en el régimen de propiedad horizontal ?. LA
LEY, Sup.Esp. Intereses 2004 (julio), 53; BUERES-HIGHTON. ?Cddigo Civil? To. 5, Ed. Hammurabi, pag. 755y sgtes.; y
MOLINA QUIROGA, Eduardo. ?Pago de expensasy reparacion de partes comunes?. LL 2005-F, 218-DJ 19/04/2006, 1041).

Debe analizarse con sumo cuidado cualquier obstaculo que se oponga a su percepcion (MOLINA QUIROGA, Eduardo. ?Pago de
expensasy reparacion de partes comunes?. LL 2005-F, 218-DJ 19/04/2006, 1041) y en este orden de ideas, se ha sostenido que en la
€jecucion de expensas comunes es mas limitado €l marco de procedencia de la excepcion de inhabilidad de titulo, pues tales
reclamos deben apartarse de rigorismos formal es respecto de las condiciones de gjecutabilidad del instrumento base de la accion
dado que las normas de laley 13.512 estan especialmente dirigidas a asegurar €l deber de pagar con puntualidad |0 necesario para
sufragar 10s gastos comunes (Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, salaA, ?Consorcio de Propietarios Avda. Corrientes
1580/15 ¢/ Fotoptica S. A?, 06/05/1997, LA LEY 1997 - E, 1040; Camara Naciona de Apelacionesen lo Civil, sdlaM. ?Consorcio
de Prop. Uruguay 647/51/59 c. Faskowicz, Ezequi€l y otro?, 04/09/2007, La Ley on line AR/JUR/5198/2007; Camara Naciona de
Apelacionesen lo Civil, sala A, ?Consorcio Propietario Barrio General Santiago Luis Copello - Torre 1 ¢c. Comisién Municipal dela
Vivienda?, 16/12/1996, LA LEY 1997 - C, 960). Sin embargo, también se ha dicho que esa ausencia de rigorismo acercade la
gjecutabilidad en materia de expensas no debe llevarse hasta el extremo de omitir o violar arbitrariamente requisitos establ ecidos por
el reglamento de copropiedad y administracién, que eslaley paralos consorcistas. (NOVELLO, Norberto J. ?Cobro de expensas en
la propiedad horizontal ?, Buenos Aires, Ediciones LaRocca, 1.997).  El certificado de deuda de expensas, es un titulo g ecutivo
de naturaleza compleja, ya que debe integrarse con diversos instrumentos. En primer término, con el certificado de deuda expedido
de acuerdo alo previsto en el reglamento de copropiedad, y si éste nada ha establecido, siguiendo los requisitos de la norma procesal
(MOLINA QUIROGA, Eduardo. ?El certificado de deuda como titulo hébil en la gjecucion de expensas?. LA LEY 1998-D, 234).

El Cédigo Procesal de la Provinciaen su art. 228 bis (Ley No. 7513), dispone un procedimiento especial para perseguir €l cobro de
las expensas. El mencionado articulo reza que ?Constituiratitulo gecutivo el crédito por expensas comunes de edificios sujetos al
régimen de propiedad horizontal. En el escrito que se promovierala gjecucién deberan acompafiarse los certificados de deuda que
retinan |os requisitos exigidos por €l reglamento de copropiedad. Si éste no los hubiere previsto, debera agregarse copia
protocolizada de | as actas de las reuniones del consorcio, celebradas de conformidad con el reglamento en las que se ordenaron o
aprobaron las expensas. Asimismo se acompafiara constancia de la deuda liquiday exigibley el plazo concedido alos copropietarios
para abonarla, expedido por el administrador o quién hagasusveces?. Masalaque el reglamento prescribalas menciones que
habré de observar el certificado de deuda que atal efecto emita el representante legal del consocio, del que surjaunasumaliquiday
exigible, o que no prevea expresamente formalidades de la certificacion, & ser un titulo emitido sin mas participacién del g ecutado
gue la celebracion o adhesion al reglamento del copropietario, afin de que el Juez pueda evaluar la suficiencia del titulo es necesario
acompafiar ala demanda, en cualquier caso, copiadel reglamento, constancia de la que surjala calidad de propietarios del sujeto
pasivo de la obligacién y constancia representativa de quien suscribe el certificado (GIANELLA, Horacio C. ?Cédigo Procesal Civil
delaProvinciade Mendoza?. LA LEY. To. I, pag. 554y sgtes).  El art. 2048 del Cédigo Civil y Comercial delaNacion legisla
sobre los gastos y contribuciones a cargo de los propietarios de las unidades funcionales y establece que "Cada propietario debe
atender |0s gastos de conservacion y reparacion de su propia unidad funcional. Asimismo, debe pagar |as expensas comunes
ordinarias de administracion y reparacion o sustitucion de las cosas y partes comunes o bienes del consorcio, necesarias para
mantener en buen estado |as condiciones de seguridad, comodidad y decoro del inmuebley las resultantes de | as obligaciones
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impuestas al administrador por laley, por el reglamento o por la asamblea. |gualmente son expensas comunes ordinarias las
requeridas por las instalaciones necesarias para €l acceso o circulacion de personas con discapacidad, fijas o méviles, y paralas vias
de evacuacion aternativas para casos de siniestros. Debe también pagar |as expensas comunes extraordinarias dispuestas por
resolucién de laasamblea. El certificado de deuda expedido por el administrador y aprobado por el consejo de propietarios, si este
existe, estitulo gecutivo para el cobro alos propietarios de las expensas y demas contribuciones'.  De conformidad con el primer
parrafo del art. 2048, cada copropietario debe atender a los gastos de conservacion y reparacion de su propia unidad funcional. La
solucion legal debe correlacionarse con lo establecido en el inc. b del art. 2046, que impone al propietario el deber de conservar en
buen estado su unidad funcional, de lo cual resultaldgico que las erogaciones inherentes ala conservacion y reparacién de bienes de
su unidad funcional deban ser solventados a su costa. Sin embargo, sin perjuicio de que €l dafio o deterioro (en sentido lato) se
produzca en la unidad funcional, atendiendo a su origen o la naturaleza del bien que lo provoca, si €l dafio se origina en un sector
comun o en un bien o cosa comun con impacto en la unidad funcional, entonces corresponde su pago a consorcio, siempre que en su
produccion no haya habido culpa o dolo del propietario de la unidad funcional, através, por g emplo, del incumplimiento de sus
obligaciones. Mutatis mutandi, a pesar de que el dafio acaezca en un sector comun, si el mismo proviene de cua quier hecho o acto
gjecutado en la unidad funcional, corresponde sea sufragado por €l titular de launidad funcional.  El segundo parrafo del art. 2048
prevé el deber de contribucion alas expensas comunes, entendiéndose por tales a toda erogacion que demande la administracion,
reparacion o sustitucion de cosas, bienes o servicios en sectores de uso y aprovechamiento comin del edificio con el objeto de
mantener el funcionamiento y subsistenciadel mismo.  Dentro del concepto de expensas comunes, suele distinguirse una primera
categoria de erogaciones, que son las meramente administrativas, como los honorarios del administrador, papeleria, franqueo, etc.;
luego existe otra categoria de gastos que son los regulares, a saber: sueldosy cargas sociales del encargado y demés personal de
servicio, articulos de limpieza, facturas de luz, agua, a igual que impuestos municipalesy tasas, seguros contraincendio, fuerza
motriz en general, y los servicios que el consorcio tenga contratados (portero el éctrico, ascensores, etc.); por Ultimo, unatercera
categoria donde se incluyen todo |o referente a reparaciones, arreglos, innovacionesy obras efectuadas de acuerdo alaley y a
reglamento, en una palabra, todos |os actos material es necesarios ef ectuados sobre partes comunes, parala conservacion y
mantenimiento del edificio.  Esposible, ademas, distinguir |as expensas comunes seglin que correspondan a gastos corrientes que
regularmente demanda la administracién, que reciben el nombre de expensas ordinarias, de las expensas extraordinarias, que por su
monto exceden del gasto normal y que se efectlian por una solavez, por g emplo, pinturadel edificio, cambio de los balcones,
compra e instal acién de compactadora de residuos, cambio de ascensores, etc. Respecto de las expensas extraordinarias, el nuevo
Cadigo introduce una modificacién consistente en el deber de los copropietarios de pagar las expensas comunes extraordinarias
dispuestas por resolucion de la asamblea. El art. 2048 debe correlacionarse € art. 2046 inc. ¢. del CCCN, en el sentido que €l pago
de las expensas extraordinarias solo resulta obligatorio para el legitimado pasivo a su pago si las mismas resultan de una decision
asambleariavélida en tal sentido. Se ha entendido asi que €l caracter ordinario o extraordinario de un gasto resulta principalmente de
laconvenciény de las circunstancias de cada caso, aunque pueden existir otros criterios orientadores, como puede ser, por ejemplo,
en cierta medida, su monto, su excepcionalidad, su caracter, etc.  Dentro de las expensas comunes a cargo de |os copropietarios el
art. 2048 introduce una innovacion consistente en todo gasto o erogacion resultante de las obligaciones impuestas al administrador
por laley, por el reglamento o por laasamblea. Al respecto, se ha cuestionado el sentido de dicha prevision legal en lamedidaen
que impondria mayores erogaciones a los consortes cada vez que a desconocerse la naturaleza de | as obligaciones por las que deba
responder el administrador, €l consorcio deberia hacerse cargo, por giemplo, de las multas impuestas al administrador por los
Registros de Administradores, asi como €l costo derivado del incumplimiento de cualquier otra obligacién que le seainherente, 1o
gue encarece las expensas.  En el concepto de expensas comunes ordinarias, el art. 2048 introduce | as requeridas por las
instalaciones para el acceso de personas con discapacidad, fijas 0 mévilesy paralas vias de adecuacion aternativas para casos de
siniestros. Dicha prevision es coherente pues |os sectores mencionados revisten el caracter de cosas y partes necesariamente
comunes conforme o establecido en €l inc. j del art. 2041, resultando 16gico, entonces, que |os gastos que demande su instalacién,
eventual reparacion y mantenimiento deban ser solventados por |os consorcistas através del pago de lasexpensas. Como garantia
de cobro del crédito por expensas, tal como ocurre en €l régimen actual, €l articulo en andlisis establece que € certificado de deuda
emitido por el administrador y aprobado por el consejo de propietarios, si existiere, estitulo gecutivo para el cobro alos propietarios
de las expensas y deméas contribuciones. Respecto de la aprobacién del certificado de deuda por el consegjo de propietarios, siendo su
creacion, dentro del régimen de laley, meramente facultativa de |a asamblea de copropietarios, la aprobacién del certificado sélo
hace ala habilidad de dicho documento en la medida de |a existencia del consejo como érgano del consorcio (art. 2064 inc. ¢) y no
en caso contrario. Dentro de las garantias para el cobro de las expensas comunes, ademéas de las que se veran en el art. 2049, €
CCCN prevé, en € art. 2582, €l privilegio del crédito por expensas, con igual criterio a seguido por laley 13.512 (art. 17),
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tipificandol o también como especial.  Por Gltimo, vale mencionar que el art. 2049 del Cédigo Civil y Comercial establece que

"L os propietarios no pueden liberarse del pago de ninguna expensa o contribucion a su cargo aun con respecto a las devengadas
antes de su adquisicion, por renunciaal uso y goce de |os bienes o servicios comunes, por engjenacidn voluntaria o forzosa, ni por
abandono de su unidad funcional. Tampoco pueden rehusar €l pago de expensas o contribuciones ni oponer defensas por cual quier
causa, fundadas en derechos que €llos invoquen contra el consorcio, excepto compensacion, sin perjuicio de su articulacion por la
via correspondiente. El reglamento de propiedad horizontal puede eximir parcialmente de las contribuciones por expensas alas
unidades funcional es que no tienen acceso a determinados servicios o sectores del edificio que generan dichas erogaciones?. La
primera parte del articulo transcripto establece, como garantia del pago de las expensas comunes, la falta de liberacion del pago de
las expensas mediante |a engjenacién voluntaria o forzosa, €l abandono de la unidad o por larenunciaa usoy goce de los bienes o
servicios comunes. Se coincide en doctrina sobre el caracter propter rem de la obligacién a pago de las expensas, en € sentido que
dichas erogaciones ambulan con la cosa sobre la que recaen, siendo asi transmisibles al sucesor universal y particular. (PEPE,
Marcelo Antonio, 7L as expensas comunes en el Cadigo Civil y Comercial?, RCCyC 2015 (julio), 01/07/2501, 199).  VI.-
Tratamiento de los agravios vertidos por el Instituto Provincia delaVivienday lasolucion del caso. Que anticipo mi opinion
adversa a recurso de apelacion que deduce el Instituto Provincia de la Vivienda, demandado, conforme a las consideraciones que
expongo acontinuacion.  Tal como surge del escrito inicial de fojas 23, el Consorcio de Propietarios del Edificio ?Espectaculo
Pdblico?, reclamaal Instituto Provincial dela Viviendaen su caracter detitular registral de la cocheraN® 0 - 29 Torre Segunda del
Consorcio Espectaculos Piblicos, ubicado en calle Perti N° ? del Departamento de Capital, Provincia de Mendoza, por lasumade $
?, con méslosintereses del 3 % mensual calculados conforme ala planilla que adjunta, de acuerdo al Reglamento de Copropiedad,
con costos y costas; afojas 21 se acompafia el respectivo certificado de deuda expedido por el Sr. Eduardo Blanco, Administrador
del consorcio, que da cuenta del crédito de expensas que reclama el actor, atenor de lo establecido por €l art. 228 bis del C.P.C.

En su escrito recursivo de fojas 79/81 el apelante, luego de resefiar 10s antecedentes del caso, sefiala una confusién respecto al rol del
[PV, puntualizando que éste es un proveedor de vivienda social, diferencidndose de la situacion en la que se encuentra cualquier
adjudicatario de una unidad funcional del consorcio; insiste en que se trata de un érgano estatal que aporta fondos publicos para
brindar una solucién habitacional; alega que es insensato que el 1PV que construye viviendas para compartir €l edificio con sus
adjudicatarios y sea obligado como si fueraun vecinomés. Al respecto, entiendo, y luego de haber reflexionado al respecto,
incluso desde la posibilidad de configuracién de un eventual abuso del derecho por parte del gjecutante (Art. 1.071 del Cédigo Civil
y 10 del Cédigo Civil y Comercial), que laqueja no puede ser atendida, en tanto lalegitimacion sustancial pasiva del Instituto
Provincial delaViviendaderivade latitularidad del derecho que ostenta sobre las cocheras, més alla de que haya sido €l gjecutor de
unafuncién social tan loable como la que cumple en la Provinciade Mendoza.  Justamente someti6 € edificio a régimen de
propiedad horizontal, y desde esta perspectiva, el crédito reclamado encuentra su causa fuente en las normas de fondo que le
imponen, tal como adelantara més arriba, la contribucion al sostenimiento del régimen. No se observa por qué razon habria que
eximirlo de la obligacion aqui reclamada si no procedi6 ala adjudicacion de las cocheras cuyas expensas ahora se e reclaman.
Como lo sefidlalarecurridaafojas 84 vta, el Instituto Provincial delaViviendareconoce ser titular de las cocheras, pero niega ser
responsable del pago de las expensas de las mismas'y precisamente, es esatitularidad la que generala obligacion reclamada en
autos. Constituido el régimen de propiedad horizontal, el consorcio tiene el deber de recaudar las expensas de administracion y
reparacion de las partes y bienes comunes del edificio, indispensables para mantener en buen estado sus condiciones de seguridad,
comadidad y decoro, a cual los propietarios estan obligados a contribuir (Art. 8 delaley 13.512). Precisamente, fue el demandado
quien ha mantenido esta situacion de indefinicidn durante afios, pues - reitero - bien pudo proceder ala adjudicacion de las cocheras
y alainscripcion correspondiente para permitir el funcionamiento normal del consorcio. Mal puede entonces venir a quejarse de una
situacion que él mismo generd.  Se queja, ademés, de la falta de consideracién del Reglamento de Copropiedad y Administracion
gue expresamente deja pendiente de resolucion el tema de las cocheras; advierto que no llevarazén en lainterpretacion que propone
el apelante de la mencién contenida en el Reglamento (ver fojas 19 vta.); ali simplemente se dice que el arquitecto Videla
manifiesta que ya pag6 €l Reglamento de Copropiedad y Administracion por 1o que ninglin consorcista debe pagarlo, agregandose
gue queda pendiente el tema de las cocheras (espacios libres), departamento del encargado del edificio y tramites administrativos
pendientes.  Delalecturade dicha clausulano surge que el Instituto Provincial dela Vivienda no deba abonar las expensas
comunes; y en este aspecto, parece necesario decir que si se pretendio excluir del pago de expensas a |PV debi6 dejarse constancia
expresay clara de dicha situacion. Lainterpretacion que pretende el apelante de esa clausula del Reglamento es improponible, pues,
en modo alguno, puede entenderse que la exencidn del pago de expensas surja de la sola mencién de que la cuestion relativa alas
cocheras quedara pendiente para su posterior resolucion. No se sabe, en definitiva, qué es lo que quedaba pendiente, ni cud esel
alcance que se le pretendio dar a esa manifestacion que consta en el Reglamento de Copropiedad.  Asimismo, degalafatade
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personeriadel administrador; puntualiza su queja diciendo que €l Sr. Eduardo Blasco fue designado administrador por actade
asamblea extraordinaria del 17/09/2.012, que se lo designo en fecha 01/10/2.012 por 6 meses, sin que se haya prorrogado su cargo, y
el mandato concluy6 el dia 01/04/2.013, que la tnica forma de obtener una prérroga de dicho mandato era mediante asamblea
extraordinaria, dado que el acta de fecha 17/09/2.012 expresamente aclara que unavez vencido el plazo del mandato en una
asamblea se decidiria su continuacion o revocacién; que nunca se adjunto un acta de asamblea que acredite el carécter de
administrador del consorcio; que se limité a acompafiar un certificado firmado por el mismo y por una sefiora que dice integrar €l
consgjo de administracién.  El agravio no puede ser atendido; €l certificado de deuda de fojas 21 fue suscripto por €l Sr. Eduardo
Blasco, alegando la calidad de administrador del consorcio; su designacion surge de la copiadel acta de asamblea que se agrega a
fojas 26/28, de fecha 17/09/2.012, precisandose que la designacién se realiza a partir del 01/10/2.012 y por un periodo de 6 meses,
en que en una nueva asamblea se decidiria su continuacion o revocacion. A fojas 49 se agrega una certificacion de que alafecha de
su presentacion (06/02/2.015) el Sr. Blasco contintia siendo administrador del consorcio, suscribiendo lamismael propio Blascoy la
Sra. Maria E. Montenegro, integrante del consejo de administracion. Laincorporacion de dicho instrumento privado no fue
cuestionada por la parte demandada, por o que mal puede venir a cuestionar dicha condicién en la apelacion, habiendo precluido la
posibilidad de hacerlo (Art. 62 del C.P.C.). Mésallade esta consideracion de corte formal, lo cierto es que la queja del recurrente
en torno ala caducidad del mandato del administrador del consorcio resultainadmisible pues contrarialo dispuesto por €l art. 1969
del Cadigo Civil; el apelante no expone en este aspecto razones que justifiquen su postura de apartarse del mencionado principio, ni
mucho menos sefiala que el mandato haya sido revocado o se hubiera sido designado un nuevo administrador; fundamental mente,
conserva su plenavigenciala normareferida en torno alafalta de cesacion del administrador por el mero vencimiento del término,
lo que se encuentra justificado por resultar el administrador un 6rgano esencial del consorcio del que no puede prescindirse (Camara
Nacional de Apelaciones en lo Civil, salal, 30/07/2009, ?Consorcio de Prop. Ortegay Gasset 1717/9 c. Miranda, Silvia?, LA LEY
20/01/2010, 4, cita Online: AR/JUR/25941/2009); en este orden de ideas, se ha resuelto que ?corresponde rechazar la excepcion de
falta de personeria opuesta por la demandada en una accion por cobro de expensas, pues en dicho proceso gjecutivo el fin dltimo es
latutela de los intereses de todos |os consorcistas, no procediendo en este tramite particular cuestionar la designacién del
administrador que asumierala representacion del consorcio en el proceso desde que en lainterpretacion de sus reglas especificas no
priva un criterio riguroso respecto de las condiciones de g ecutabilidad del titulo?. (Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, sala
K, 15/09/2005, ?Consorcio de Propietario Torre 10 Barrio Gral. Savio c. Comisién Municipal delaVivienda?, LaLey Online; cita
Online: AR/JUR/3580/2005).  Laultimaqueja que vierte el apelante se vincula con la afectacion de los derechos de los
adjudicatarios; en este sentido, expresa que el Instituto Provincial de laVivienda no puede generar un antecedente tan incoherente
abriendo la puerta para que todos los edificios de propiedad horizontal que ha construido y que no ha escriturado todavia, se
generalicen los reclamos por expensas en su contra; alega que si |os adjudicatarios que utilizan asiduamente las cocheras estan de
acuerdo con que las mismas se vendan en una subasta publicay las adquieran personas que no pertenecen al edificio; que una
eventual subasta haré caer el sorteo realizado en el expediente administrativo N° 2054 - P - 1.988 en favor de |os propietarios
consorcistas.  Remarco que, segun el art. 8 delaley 13.512, los propietarios tienen a su cargo las expensasy a consorcio -titular
del crédito por expensas- no pueden oponérsele |os pactos celebrados por €l titular dominial con terceros acerca de la distribucion de
las expensas (art. 1195 del Cadigo Civil) y podra demandar de conformidad al art. 17 de laley citada su cobro al propietario, sin
perjuicio de las acciones de reembolso que de acuerdo a contrato que los liga podran gjercitar entre si los indicados propietario y
tercero.  En este aspecto, entiendo que llevarazdn la parte actora, aqui recurrida, en el sentido de que e 1PV se quegja de una
situacién que se ha prolongado alo largo del tiempo y que él mismo ha generado; asi, €l reglamento de Copropiedad es de enero de
1.998, de lo que se extrae que durante casi 20 afios no se ha adjudicado ni escriturado las cocheras. Tengo para mi que admitir la
pretensién del 1.P.V. setraduciria, en lapréctica, en que por dichas unidades no se le podria cobrar expensas anadie, 1o que resulta
inadmisible en el marco del régimen de propiedad horizontal, maxime cuando la situacion ha sido generada por el propio accionar
del demandado que, pudiendo hacerlo, no ha procedido a deshacerse de latitularidad de las unidades cuyas expensas se pretenden
cobrar, por los procedimientos legales correspondientes.  VI1.- En consecuencia, corresponde rechazar €l recurso de apelacion
promovido afojas 75, debiendo confirmarse, en todas sus partes, la sentenciade fojas 70/73.  ASI VOTO.  Sobrela primera
cuestion, los Dres. MIRTA SAR SARy CLAUDIO A. FERRER adhieren por sus fundamentos a voto que antecede.  SOBRE LA
SEGUNDA CUESTION, EL SR. JUEZ DE CAMARA, DR. CLAUDIOF. LEIVA DIJO:  Las costas de alzada deben imponerse
alaparte recurrida que resultavencida. (Arts. 35y 36 del C.P.C.). ASI VOTO. Sobrelasegunda cuestion, los Dres. MIRTA
SAR SARy CLAUDIO A. FERRER adhieren a voto precedente.  Con lo que se dio por concluido el presente acuerdo dictandose
sentencia, laque en su parteresolutivadiceasi:  SENTENCIA:  Mendoza, 14 de setiembrede 2.015. Y VISTOS:  Porlo
que resultadel acuerdo precedente, € Tribunal RESUELVE: .- Rechazar € recurso de apelacion interpuesto afojas 75y en
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consecuencia, confirmar la sentencia de fojas 70/73.  11.- Imponer las costas de alzada ala parte recurrida vencida. (Arts. 35y 36
del C.P.C.). Ill.- Regular los honorarios profesionales de los Dres. Belisario Andrés Cuervo en lasumade Pesos ? ($...), Luis
Daniel Cuervo en lasumade Pesos ? ($...) y Roberto Armando Gémez en la sumade Pesos ? ($...) y Julian Travieso en la sumade
Pesos ? ($...) (Arts. 2, 3, 4, 15, 31y concs. delaley 3.641). COPIESE, REGISTRESE, NOTIFIQUESE Y BAJEN. Dr.
CLAUDIOF.LEIVA  JuezdeCamara Dra. MIRTA SARSAR JuezdeCémara Dr.CLAUDIO FERRER Conjuez de
Camara Dra ANDREA LLANOS  Secretaria de Camara 004434E
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