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Juicio Ejecutivo Cesion De Creditos

JURISPRUDENCIA Juicio gjecutivo. Cesién de créditos Se revocala sentencia
gue habia hecho lugar alas excepciones de falta de legitimacién e inhabilidad de titulo opuestas por el demandado, y en
consecuencia mandd llevar adelante la gjecucién intentada. Buenos Aires, 12 de Febrero de 2016.- Y VISTOS: 1)

Apel6 la parte actora la sentencia dictada a fs. 209/211 que hizo lugar alas excepciones de falta de legitimacion e inhabilidad de
titulo opuesta por el demandado y en consecuencia rechazé la gjecucion intentada. Se dijo alli que: a) asistiarazon al g ecutado en
punto a que Sackmann Bengolea Propiedades SRL no presentd en autos otorgamiento de mandato o designacion extendidos en legal
forma para llevar adelante esta accion por Barrio Cerrado Los Pilares, siendo que éste Ultimo no resulta persona juridica, por lo que
debia entenderse que el demandante resulta en autos Los Pilares Club SA; b) el certificado de deuda por expensas comunes, gastos y
contribuciones copiado en fs. 42/44 carece de uno de los presupuestos para su gjecucion por lavia gecutiva en tanto el crédito en él
instrumentado no tiene fuerza gjecutiva reconocida por laley y, en consecuencia, no constituye titulo que pueda considerarse
subsumido en los preceptos de los arts. 520y 523 CPCC.-  Los fundamentos del recurso fueron desarrollados afs. 214/217, sin
que el traslado respectivo haya sido respondido por lacontraria.-  2.) Del examen de | as constancias obrantes en autos resulta que
Sackmann Bengolea Propiedades SRL, invocando la condicion de administradora del Barrio Cerrado Los Pilares, promovio €
presente juicio gecutivo contra Juan Alfonso Alvarez Vicente a fin de obtener el cobro delasumade $ ... en concepto de expensas
comunes, gastos 'y contribuciones resultante del ?certificado de deuda? copiado en fs. 42/44, mas interesesy costas (fs. 54/58).

L uego ampli6 la demanda contra Street Pilar SA por ser laactua titular dominial del lote respectivo (fs. 136/138).-  Practicadala
intimacion de pago, se presentd el codemandado Juan Alfonso Alvarez Vicente oponiendo las excepciones de falta de legitimacion
activa, inhabilidad de titulo y prescripcion. En lo que tocaalalegitimacion de la accionante, apunt6 que en tanto el reglamento
interno del club de campo fue emitido por Los Pilares Club SA, Sackman Bengolea Propiedades SRL carecia de facultades para
administrar €l patrimonio de esa sociedad, por 1o que atal efecto deberia contar con una designacion del directorio o con un mandato
otorgado con las formalidades exigidas por laley. En cuanto alainhabilidad del titulo gjecutivo, sostuvo que como la actorano se
encontraba constituida bajo el régimen de propiedad horizontal (ley13.512) sino bajo una estructura societaria, se encontraba
excluidaen el caso laposibilidad de gjecutar €l certificado acompafiado. También apunté que, atodo evento, debia declararse
prescripta la accion respecto de los periodos cuyo vencimientos operaron cinco afios antes de la interposicion de la demanda.
Subsidiariamente, solicité la morigeracion delatasa de interés solicitada por |a parte actoray el rechazo del anatocismo resultante de
laliquidacién practicadaen el certificado gecutado (fs. 172/174).-  Conferido el traslado de rigor, la accionante insto el rechazo
de las defensas planteadas (fs. 186/195).-  Finalmente, €l juez aquo dicté €l fallo objeto del recurso bajo examen rechazando la
presente accion. En lo sustancial, considerd que asistiarazon a demandado en cuanto a que Sackmann Bengol ea Propiedades SRL
carecia de |egitimacion activa pues no habia acreditado en autos el otorgamiento de mandato o designacion extendido en legal forma
parallevar adelante esta accién por Barrio Cerrado Los Pilares, siendo que éste Ultimo no resulta personajuridica, por lo que debia
entenderse que el demandante resultaba L os Pilares Club SA y, por otra parte, que el certificado de deuda objeto de esta gjecucion
resultabainhabil, ya que €l crédito en él instrumentado carecia de fuerza g ecutiva acordada por laley y, en consecuencia, no
constituia titulo que pudiera considerarse tal en los términos de los arts. 520 y 523 CPCC (fs. 209/211).-  Laaccionante se qugjo
de esta decisién, alegando que este proceso fue iniciado Sackmann Bengolea Propiedades SRL como administradora expresamente
autorizada para ello en € art. 4° del Reglamento Interno del Barrio Cerrado Los Pilares, habiendo sido designada por Los Pilares
Club SA por mandato asambleario, como representante parala emisién de certificados de expensasy la persecucion de su cobro. Por
otro lado, afirmé que el Estatuto Social de Los Pilares Club SA y su reglamento interno habian previsto y regulado que las expensas
adeudadas fueran reclamadas a través de un proceso gjecutivo y que € titulo respectiva seria el ?certificado de deuda?, emitido por
el administrador con los recaudos formales alli establecidos. Agregd que los adquirentes de lotes en el club se someten alas
clausulas que los obligan a efectuar dichos aportes y que la demandada en el caso de autos aceptd la legitimacion de la actora para
cobrar dichas expensas y que en caso de incumplimiento se pudiera accionar por laviagecutiva-  3.) En primer lugar, sefidlase
gue la defensa de falta de legitimacion activa, si bien no se encuentra expresamente legislada en el codigo ritual, art. 544 CPCCN,
debe entenderse encuadrada dentro de la excepcidn de inhabilidad de titulo (inc. 4°), en tanto la misma resulta procedente no solo
cuando se cuestiona laidoneidad juridica del documento, porque no reline los requisitos a los que se condiciona su fuerza g ecutiva
(cantidad liquida, exigible, etc.), sino también en el caso en el que e g ecutante 0 el g ecutado carecen de legitimacion, en razén de
no ser |as personas que aparecen en el titulo como acreedor o deudor, esto es, la denominada ?falta de legitimacion sustancial ?.-
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Por otro lado, la falta de personeria, adiferenciade la falta de legitimacion activa, se refiere exclusivamente alafalta de capacidad
de los litigantes para estar en juicio y ala carencia o insuficiencia de los poderes de sus representantes y todo vicio formal de esta
indole es esencialmente subsanable, segln o establece el art. 354, inc. 4° CPCCN, por lo cua en cualquier tiempo debe aceptarse la
documentacion presentada con ese objeto (conf. Fassi- Maurino, "Cddigo Procesal Civil y Comercial”, T° 111, pags. 237/238 y
jurisprudencia citada en nota 22, editorial astrea, 2002). En efecto, la omision en lajustificacién de la personeria constituye la
inobservancia de una exigencia formal que no puede ocasionar la caducidad del derecho que se ha pretendido gjercitar con esa
deficiente presentacion, mientras no medie unaintimacion destinada a obtener el cumplimiento de ese recaudo procesal sin resultado
positivo. Ello asi, si no sejustificala personeria en la oportunidad que determina el articulo 46 CPCCN, corresponde que el 6rgano
jurisdiccional exija, de oficio, la observancia de dicho recaudo, fijando un plazo para que se satisfaga bajo apercibimiento de tenerlo
por no presentado.-  En laespecie, en tanto la defensa de falta de | egitimacion activa se sustentd ?en que quien seirroga el
caracter de administrador, carece de facultades suficientes, debiendo contar con una designacion del directorio o con un mandato
otorgado con las formalidades de ley?, es claro que la excepcidn opuesta se referia, en rigor, ala personeria de Sackmann Bengolea
Propiedades SRL para actuar en representacion de Barrio Cerrado Los Pilares.-  Ahorabien, de lalecturadel ?reglamento interno
paralaadministracion y funcionamiento de la entidad Los Pilares Club SA? protocolizado segin testimonio copiado en fs. 25/37,
resulta que |l os accionistas reconocieron y aceptaron que la sociedad Los Pilares Club SA, através de la contratacion de una empresa
profesional en la materia, cumpliera en forma permanente las funciones de administradora del barrio cerrado y que alos efectos de la
proveer la prestacion de los servicios necesarios y larecoleccion de los fondos para atender alos gastos que tal prestacion demanda,
?... laadministracion esta ampliamente facultada para: a) representar a los socios propietarios por si 0 por medio de apoderados ante
las autoridades municipales, provinciales, nacionales, administrativas ..., asi como antes |os jueces y demés autoridades judiciales
competentes ... e iniciar juicios ejecutivos por cobro de expensas adeudadas ... ? (véase fs. 27vta)). A su vez, del mismo instrumento
surge que ?.... se design(6) administrador del Barrio Cerrado Los Pilares ala firma Sackmann Bengolea Propiedades SRL ...? (véase
fs. 28vta).-  En este contexto, surge suficientemente acreditado el carécter de esta Ultima sociedad como administradora del
accionante, quien como tal y en los términos expuestos en €l instrumento copiado en fs. 25/37, se encuentra habilitada para
administrar €l barrio cerrado y parainiciar acciones de gecucion como la presente, otorgando |os poderes necesarios a ese fin.-

En esalinea deideas, ningin cuestionamiento concreto se realizod respecto del poder general judicial copiado en fs. 4/6 por €l que
Sackmann Bengolea Propiedades SRL, como administradora profesional designada del Barrio Cerrado, confirié mandato al Dr.
Horacio V. Di Filipo, quien inici6 la demanda en representacion de aquélla-  En consecuencia, cabra receptar el agravio vertido
respecto de estamateria-  4.) Sentado ello, cabe puntualizar que, con fecha 4/5/15, esta Camara en pleno dict6 fallo en los autos
?Barrio Cerrado Los Pilares ¢/ Alvarez Vicente Juan Alfonso & jecutivo? (expte. N° 27.434/2008), en donde se concluy6, por
mayoria, que no correspondia otorgarle fuerza gjecutiva a certificado de deuda por expensas emitido por un club de campo o barrio
cerrado.-  No obstante, debe apuntarse que dicho fallo, a haber sido dictado luego de que entraraen vigencialaley 26.853 que
derogo las disposiciones atinentes al recurso de inaplicabilidad deley y el art. 303 CPCC, norma ésta que preveiala obligatoriedad
de los plenarios que dicte esta Camara, solo resulta obligatorio parael caso concreto en donde fue emitido, sirviendo la doctrina
contenida en dicho pronunciamiento como pauta interpretativa jurisprudencial aplicable alos restantes procesos.-  5.) Enese
sentido, las vocales de esta Sala que suscriben la presente, sefialaron en aquél fallo que el andlisis alli efectuado sdlo involucraba
certificados de deuda por expensas emitidos por clubes de campo o barrios cerrados que no se encontraban organizados bajo el
régimen de laley de propiedad horizontal (ley N° 13.512), tal como es el caso deautos.-  Cabe recordar que los clubes de campo
como los barrios privados son manifestaciones de nuevos fendmenos inmobiliarios denominados 2urbanizaciones privadas
especiaes?y ladiferencia principal entre ambas modalidades esta dada por la existencia, importanciay extension que, en los
primeros, representan las areas de uso comin destinadas al esparcimiento y ala realizacion de diversas actividades deportivas.-

El principal inconveniente que han planteado estos nuevos conjuntos inmobiliarios hasta la reciente sancion del Cadigo Civil y
Comercial delaNacion (ley 26.994) fue la ausencia de normativa especifica a nivel nacional pararegular unanuevarealidad en la
cual cada miembro se siente propietario de su casay de su lote y tiene sectores de terreno y servicios comunes paratodos |os
titulares; de modo que esta propiedad de un lote o parcelaaisladay la participacion sobre el terreno destinado a servicios comunesy
sobre todas |as cosas comunes para | os propietarios estan indisol ublemente unidas, de manera que no puedan acceder a estas cosas
quienes no integren la comunidad y, alavez, éstas no puedan quedar independizadas de los |otes en cual quier momento. (Highton,
Elenal, Alvarez Julia Luis, Lambois Susana, Wierzba, SandraM. y De Hoz, Marcelo, ob. cit., paginas 52y 53).- Yaseha
sefialado que nuestro derecho de fondo (Cédigo Civil y legislacion complementaria) no contaba con soluciones expresas para regular
las nuevas formas de propiedades coparticipativas, ni en la orbita de los derechos reales ni en la de los personales (con la Gnica
excepcion de laley 26.356 sobre sistemas turisticos de tiempo compartido que, pese a su especificidad, no se expide de modo
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concreto sobre la naturaleza de los derechos conferidos alos particulares).-  Ante la ausencia de una normativa nacional en la
materia, lo relativo ala determinacion del tratamiento legal que corresponde dar a estas urbanizaciones privadas no ha sido nada
pacifico y hallevado, desde un principio, aintentar suplir el vacio recurriendo a clasicas figuras de nuestro ordenamiento.- La
necesidad de dar solucion a estos inconvenientes determind que, alin con el &nimo de encuadrar las urbanizaciones en el sistema
dominial argentino, se utilizara con frecuencialafigura de la propiedad horizontal, o cual, sin perjuicio de resolver algunos de los
problemas que se suscitaban (&reas comunes de propiedad de todos |os copropietarios y administracion coman, indivision forzosa
sine die de las partes comunes, posibilidad de mantener |as calles 0 espacios circulatorios en el dominio privado, afectacion de las
unidades funcionales al pago de las expensas, posibilidad de cobrar éstas por la via gecutivay con privilegio) fue seriamente
cuestionado, tanto por la doctrina como por lajurisprudencia, por no resultar el régimen de laley 13.512 estrictamente aplicable a
unarealidad féactica totalmente distinta, como la de las nuevas urbanizaciones.-  Sin embargo, pese a existir serios inconvenientes
para comprender alos lotes con edificaciones a construir dentro del objeto de un derecho real de propiedad horizontal y la dificultad
que presenta e art. 2° de laley 13.512 que define € terreno como necesariamente comun, teniendo como presupuesto un edificio
Unico, este sistema ha sido muy utilizado por considerar que permite el condominio de indivision forzosay permanentey asegurael
destino de los sectores comunes, como calles, areas de esparcimiento, club house y restantes instal aciones centrales (Molina Quiroga
Eduardo, ?Régimen de expensas y gastos en los clubes de campo, barrios cerrados y emprendimientos afines?, LL, Suplemento
especial, Emprendimientos inmobiliarios, julio de 2006, pagina53).-  Yadentro de la 6rbita de los derechos personales, se acudio
alautilizacion de figuras asociativas, generandose asi sendas personas juridicas que gjercian la posesion de los bienes comunesy
agrupaban a cada uno de los participantes del proyecto, bajo laforma de sociedades civiles, asociaciones, cooperativas 0 sociedades
comerciales (especia mente sociedades anénimas o de responsabilidad limitada) y a quienes se les encomendaba la prestacion de los
servicios comunes (Lilian N. Gurfinkel de Wendy, ?Derechos Reales?, Abeledo Perrot, Buenos Aires, 2010, t. |, pag. 803).-  Asi,
la creacion de una personajuridica, civil o mercantil, que asume latitularidad de las zonas de uso comun, ha constituido el
mecanismo de organizacion juridica més utilizado, recurso que fue receptado por |os decretos 9404/86 y 27/98 de la Provinciade
Buenos Aires. Aquellaentidad resultatitular de dominio de las areas recreativas, de esparcimiento y de circulacion y responsable de
la prestacion de los servicios generales (de Reina Tartiere, Gabriel, ?Las denominadas nuevas formas de dominio: revision
conceptual y perspectivas de futuro?, ED, coleccién académica, julio de 2004, péags. 24y 25).-  Se haacudido, generalmente, a
diversas formas societarias, que varian segun la decision de cada emprendedor, siendo las més utilizadas las sociedades anénimas y
las simples asociaciones del art. 46 del Codigo Civil.-  Frente ala ausencia de una regulacion especifica, la solucion para
organizar |os primeros emprendimientos instalados en el territorio de la Provincia de Buenos Aires se encontré através de laley de
propiedad horizontal y debido a que el decreto provincial N° 2489/63, contrariamente a lo que ocurriaen la Capital Federal, permitia
lainscripcion de titulos de dominio bajo el régimen de la propiedad horizontal de unidades a construir o en construccién y, por ende,
posibilitaba que, de hecho, se comercializaran porciones (o subdivisiones) de terrenos baldios como futuras unidades funcional es.-
Fue recién en 1986, a dictarse el decreto provincial N° 9404, reglamentario del decreto-ley 8912/77, cuando la Provincia de Buenos
Airesintrodujo precisiones sobre la conformacion de los clubes de campo; régimen que también resulta aplicable alos barrios
cerrados, en virtud de o establecido por €l art. 10 del decreto provincial N° 27/98.-  Pues bien, sobre la base de considerar que
?...escriterio general de ladoctrinay congresos especializados, que ese régimen (el de la propiedad horizontal)...es inapropiado para
su aplicacion... (alos clubes de campo)...por su mismo texto y modalidades regulatorias...? y con €l objeto de ?...atender alarealidad
facticay juridicade los clubes existentes...?, € decreto 9404/86 establecié un nuevo régimen legal, alternativo y no simulténeo del
previsto por laley 13.512.-  En efecto, €l decreto, alavez que reconocio la aptitud del sistema previsto en laley de propiedad
horizontal pararegir los conjuntos residenciales, habilitd, en su art. 1°, un modelo alternativo de organizacion caracterizado, en
apretada sintesis, por la subdivision del predio en parcel as destinadas a uso residencia que corresponden en dominio o condominio a
Sus respectivos adquirentes, sectores de uso comun (&reas recreativas y red de circulacién interna) que también se representan en
parcelasy de cuyo dominio estitular unaentidad juridica que integran o ala que se incorporan |os propietarios de cada parcela
individual y lacual seréresponsable de la prestacion de los servicios generalesy de mantenimiento.-  En sintesis, |os decretos
provinciaes Nos 9404/86 (clubes de campo) y 27/98 (barrios cerrados) autorizan el encuadramiento de las mencionadas
urbanizaciones bajo el régimen de la propiedad horizontal, ley N° 13.512, y, como alternativa, prevén un sistema conocido como
2divisién por geodesia?.-  Laorganizacion bajo esta configuracion implica que |os compradores, duefios exclusivos de su parcela,
tendran, ademés, derechos de participacion societariay derechos reales de servidumbre predial sobre las dreas comunes. Se tratade
una combinacion del derecho real de dominio individual sobre las partes o parcelas privativas, destinadas a sector residencial, con la
existencia de una persona juridica integrada por |os propietarios, entidad que es titular del dominio de las partes de uso comun,
destinadas a esparcimiento, recreacion y servicios comunes.-  Enlamayoriade |os casos, se ha acudido a sociedades comerciales

| Page3/10 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/juicio-ejecutivo-cesion-de-creditos/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Thu May 28 0:46:55 2026 / +0000 GMT

y, més especificamente, a una categoria en particular de las mismas, como lo es la sociedad andnima -supuesto que es el de autos-.-
Asi, a no existir un régimen tnico y adecuado, cada institucion ha dictado sus normas internas de acuerdo a su propia realidad,
con lo cual, laautonomia de la voluntad tiene un vasto campo de actuacién para regular |os conjuntos inmobiliarios con sus
multiples finesy destinos, plasmandose esa voluntad en |os estatutos que cada organizacién dicta para su gobierno y
desenvolvimiento, naturalmente que con las limitaciones derivadas de las normas de orden publico que involucran el régimen de los
derechosrealesy el ordenamiento territorial (Abella, Adriana N- Mariani de Vidal Marina, ?Deudas de |os clubes de campo y
barrios privados ¢Sobre qué bienes pueden hacerse efectivas??, LL 2007-C-832).-  Cualquierasea el régimen bagjo el cua se
organicen, todas las urbani zaciones poseen estatutos y reglamentos internos en los que se enumeran las obligaciones y deberes que
pesan sobre sus integrantes. Es que solo de ese modo resultara posible asegurar la buena convivencia entre las personas que integran
el grupo de adquirentes que espontaneamente se aglutinan en torno del fin y destino comdn del complejo (Abella, Adriana N.-
Mariani de Vidal, Marina, ?Las reglas de desenvolvimiento y convivencia en las distintas areas y actividades de |as urbanizaciones
privadas?, LL, Suplemento especial, Emprendimientos inmobiliarios, 2006 (julio), pag. 64).-  Entre los problemas contemplados
por esos instrumentos se encuentran, precisamente, la obligatoriedad de contribuir con los gastos comunes del complejo y el modo
de facilitar su cobro &gil y expeditivo, el que aparece como uno de |os principales inconvenientes derivados de la disociacion entre la
titularidad de la parcelay las partes comunes.-  En este punto, resulta Util aclarar que, en los clubes de campo y barrios cerrados,
las expensas estén necesariamente referidas a areas comunes, dependiendo de la organizacion interna de cada emprendimiento la
determinacion del alcance de estaexpresion.-  El problema puntual que se presenta es que, si no se ha optado por organizar la
urbanizacion bajo el régimen de la propiedad horizontal, cualquier otro sistema de vinculacion juridica entre el sector privadoy las
partes comunes, incluidos los complejos creados conforme el ordenamiento del decreto 9404/86 de la Provincia de Buenos Airesy
similares en las demas provincias del pais, plantea dificultades al momento de pretender €l cobro de los gastos de mantenimiento de
las areas comunes.-  En efecto, mientras en los casos en que se aplicaba ley 13.512 -hoy la propiedad horizontal se encuentra
reguladaen el Titulo V del nuevo CCCN- , se encontraba garantizada tanto la obligacion de los integrantes de contribuir en el pago
de las expensas (deviene de una disposicion expresa de la norma) como la procedencia de la via gjecutiva para perseguir su cobro
(art. 524 del Cédigo Procesal Civil y Comercia de laNacion, art. 522 del similar de la Provincia de Buenos Airesy lamayoria de
los cédigos de procedimientos provinciales), cuando esta legislacion no regia, por encontrarse organizado €l complejo bajo otra
forma juridica, no se encontraba asegurada, al menos normativamente, la posibilidad de recurrir ala via g ecutiva para materializar
el cobro compulsivo deladeuda.- De ese modo y dado que no existialey, nacional ni provincial, que asignara expresamente
fuerza glecutivaal crédito por expensas comunes en las urbanizaciones que no se encontraban sujetas alaley 13.512, los
organizadores, para sortear €l inconveniente, generalmente recurren aincluir en los estatutos o reglamentos clausulas que asignan
caracter gjecutivo alaaccion parareclamar €l cobro de las expensas comunes, indicando los documentos que habian de considerarse
titulos habiles para promover el juicio gjecutivo correspondiente.-  El planteo que motivo la convocatoria plenaria no fue sino una
manifestacion especifica de un cuestionamiento més general y previo, cudl es, si cabe reconocer alas partes en unarelacion juridica
lafacultad de acordar, convencionalmente, titulos gjecutivos a margen de los legalmente previstos.- A fin de brindar un marco
adecuado que permita dar respuesta a interrogante sobre si puede convenirse €l gjercicio delavia gecutivapara el cobro delo que
eventual mente pueda adeudarse, se tornaimprescindible recordar y tener presente que el ?pacto g ecutivo? surgio con anterioridad a
laregulacion legal de los titulos gecutivos, como consecuencia de que las partes procuraron eludir |os engorrosos tramites del
proceso ordinario mediante diversos pactos por los cuales el deudor renunciaba a toda discusién, sometiéndose a la g ecucion
inmediata. En nuestros dias, €l juicio gecutivo ya esta establecido en laley y alli se determinan cudles son los titulos que traen
aparejado gjecucion (art. 523 del Codigo Procesal), aun cuando la enumeracion no es taxativa (Arazi, Roland, ?Ejecucion de saldos
deudores provenientes de tarjetas de crédito?, LL 1993-C- 760).- Masalla de las discrepancias dogmaticas en torno alavalidez
de lostitul os gjecutivos convencionales, la practica juridica se ha mostrado proclive a receptarlos con sustento en |os mismos
argumentos que dieron origen, en su momento, a cada uno de | os titulos tipicos, esto es, en la necesidad de atender urgentes
necesidades impuestas por una realidad socioecondmica continuamente cambiante e imposibilitada de esperar 1os tiempos del
legislador.-  En efecto, los pactos de g ecutividad han constituido el remedio eficaz frente a las necesidades de obtener el ingreso
de los dineros adeudados con celeridad y fluidez y se renuevan como respuesta a similares problemas derivados de otras realidades
socioecondmicas cambiantes. Pues bien, es en el contexto apuntado que no puede desconocerse, en principio, €l gjercicio dela
autonomia de la voluntad de las partes en la creacion del titulo gjecutivo.-  Es que la aceptacion de la aptitud jurigenade la
voluntad de los particulares parala creacion convencional de titulos gjecutivos a margen de los legalmente previstos, mediante el
pactum executivum, tiene como argumento esencial no solo la autonomia de lavoluntad (art. 1137 del Cédigo Civil) sino la
indiscutible fuerza 2egal ? que aquella presenta paralas partes y que éstas le reconocen (art. 1197 del mismo Cédigo).-  He aquii,
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el fundamento central para dar respuesta afirmativa alavalidez de los pactos de g ecutividad. Estos constituyen laley de las partes,
paralas partes son lanormaindividual, creada por €ellas, que da fuerza g ecutiva a determinados instrumentos o conjunto de
instrumentos.  Desde los precedentes historicos hasta otros més recientes se ha ido consolidando la doctrinajudicial conforme ala
cual 7 las partes pactaron expresamente que sea considerado como titulo g ecutivo un documento determinado es procedente la via
gjecutiva? (Peyrano, Jorge W., ?Reafirmacion de laviabilidad del titulo gjecutivo ?convencional ? pactado por las partes?, Zeus 57,
J-321, Jurisprudencia Santafesina N° 10, p. 135).-  En esta esta linea de pensamiento, Colombo expresd no advertir?... por qué no
se ha de permitir que los contratantes acudan a un medio de efectividad y eventual celeridad, cuando éste ha sido, justamente, el
origen del tipo dejuicio gecutivo...: la clausula guarentigia, instrumentum confessionatum, etc, han sido los que le dieron vida.?
(Colombo, Carlos J., 2Codigo Procesal Civil y Comercial de la Nacién. Anotado y Comentado?, Editorial Abeledo-Perrot, Buenos
Aires, 1969, t. 1V, pag.66).-  Sin embargo, la autonomia de la voluntad de |as partes en la creacién de titulos g ecutivos distintos a
los previstos en laley no es absoluta, se encuentra condicionada por necesidad de su misma naturaleza, cefiidaala participacion y
observancia de ciertos caracteres propios y tipicos de la categoriaala que aspiray que deben ser examinados.-  Esen estalineade
pensamiento, que se han enumerado como condiciones generales de admisibilidad de la creacidn de titul os g ecutivos por voluntad
delas partes, que: 1) no sean incompatibles con la accidn y naturaleza de lainstitucion sustancial a que se aplica; 2) no impliquen
desnaturalizar €l juicio gecutivo, 3) no violen disposiciones de orden publico, 4) instrumenten una obligacion liquiday exigibley no
exijan interpretacion del contrato o relacion juridica subyacente susceptible de controversia o no dependan de la comprobacién
directade las prestacionesreciprocas.- Al respecto, nuestro ordenamiento procesal establece que se podra ocurrir por lavia
€jecutiva siempre que, en virtud de un instrumento que traiga aparejada g ecucion, se demandare por obligacion exigible de dar
cantidades de dinero liquidas o facilmente liquidables (art. 520). También se puede accionar en virtud de titulos que, si bien por si
solos no latraen, son susceptibles de adquirirla mediante la satisfaccion de ciertos procedimientos preparatorios (art. 523).-  Esen
este marco que, para gque resulte procedente la accion gecutiva, esindispensable que €l instrumento que le sirve de base contenga
todos | os elementos necesarios para que e procedimiento sumario de gecucion seaviable (Alsina, Hugo, ?Tratado de Derecho
Procesal?, T. V. pagina 18, 2° edicién).-  Espor €ello, que el solo hecho de que las partes hayan convenido la via gjecutiva no
autoriza por si solo aaccionar por dichavia, si € instrumento carece de los requisitos que laley exige para hacerlaadmisible. En
efecto, tal pacto no basta per se para determinar la existencia del titulo ejecutivo y solo seré valido respecto de aquellos supuestos en
gue se instrumenten obligaciones exigibles de dar cantidades liquidas de dinero contraidas por €l demandado y siempre que se
encuentren cumplidas -claro esta |as diligencias preparatorias que fueran menester en su caso.-  Sentado lo expuesto, la
autonomia de la voluntad no es absoluta en €l sentido de que cualquier acuerdo pueda conformar un titulo g ecutivo habil, pues éste
debe revestir calidad de tal con sujecién alaregulacion de las normas que rigen la categoria, esto es, que se deben respetar las
condiciones exigibles y legalmente previstas para reconocer habilidad gjecutiva propiaatalesinstrumentos.-  Es que, para que un
titulo resulte habil para posibilitar €l gjercicio de lavia gecutiva debe ser suficiente y bastarse a si mismo, conteniendo todos |os
elementos que posibiliten el gercicio de laaccion gecutiva: laindicacion precisa de los sujetos activos y pasivos de la obligacion; la
expresion liquida o facilmente liquidable de la cantidad adeudaday la exigibilidad de la obligacion, esto es que se trate de una deuda
de plazo vencido y no sujeta a condicion. La ausencia de cual quiera de estos requisitos intrinsecos de admisibilidad |o hace devenir
en inhabil o, lo que eslo mismo, que el reclamo del cobro de ese crédito por esaviano sea admisible. De ahi que el art. 531 del
Cadigo Procesal imponga el deber al juez de examinar cuidadosamente €l titulo (confr. Morello, Augusto Mario- Sosa, Gualberto
Lucas- Berizonce, Roberto Omar, ?Codigos Procesales en lo Civil y Comercial de la Provincia de Buenos Airesy de laNacion?,
Libreria Editora Platense-Abeledo-Perrot, Buenos Aires, 1997, t VI-A, péag. 280y ss.).-  No es ocioso recordar aqui que, al referir
alafuerzagecutivadel titulo, se ha dicho que puede ?...provenir de lavoluntad de los contratantes, en los casos en quelaley no lo
prohibay el acuerdo se refieraalo que, por su naturaleza, no esincompatible con laesencia, funcién y estructura del juicio
gjecutivo? (conf. Colombo, Carlos J., ob.cit., t.111, pag. 844; Colombo, Carlos J. y Kiper, Claudio M., ob.cit., t. 1V, pég. 610).-

Pues bien, se ha sostenido que €l principal escollo para aceptar la validez de un titulo convencional que no se encuentra 2 egalmente
previsto? es precisamente el texto mismo de los distintos ordenamientos procesales (vgr. art. 523 del Codigo Procesal de la Nacion
cuando dispone que son titulos que traen aparejada g ecucién, ademas de |os enumerados, ?...Los demas titulos que tuvieren fuerza
gjecutivapor ley...?). Sin embargo, cuando asi se razona, no se advierte que es precisamente nuestraley civil laque confiere alas
partes lafuerza para dotar de g ecutividad, mediante una convencion alacual deben someterse como alaley misma (art. 1197 del
Cadigo Civil) mediante la cual crean un instrumento que participa de los recaudos exigibles alos titulos de esa categoria-  Esque
es verdad que la fuerza g ecutiva de un titulo se funda en laley, es decir, en el derecho, mas |o es también, que es de base legal €l
reconocimiento de la fuerza obligacional que surge de la autonomia de la voluntad de |as partes que es un principio genera central
en el derecho argentino y en el derecho comparado a que, incluso, puede reconocérsele el rango de principio general de las naciones
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civilizadas (véase en estalinea: Boggiano, Antonio, ?Pacto de gjecutividad y abaratamiento del crédito?, ED 138-185).-  Eneste
orden de ideas, no existe 6bice juridico alguno para admitir lafacultad de |as partes para crear, autbnomamente, titulos gjecutivos al
margen de los expresamente previstos por laley, siempre que, se reitera, no exista una prohibicion legal expresa en contrario, no se
viole el orden publico procesal y se respeten las condiciones que hacen ala habilidad € ecutiva de tales instrumentos, las cuales se
encuentran expresamente previstas en las normas procesales.-  Indudablemente pues, en la hipotesis de creacion auténoma de
titulos gjecutivos, la voluntad de |os litigantes adquirira fuerza siempre que se encuentre comprometido un mero interés patrimonial
privado, disponibley renunciable.-  El pacto de gjecutividad no es més que la renuncia anticipada, por parte del deudor futuro, a
su derecho a un proceso de conocimiento.-  Es en este contexto que no puede sostenerse, sobre la base de lo dispuesto en €l art.
319 del Cédigo Procesal, que el proceso aplicable no es disponible para las partes. En efecto, méas alla de que esta norma se referiria
alos procesos de conocimiento -€llo, en tanto esta ubicadaen el Libro |1 de ladel rito-, es claro, por otro lado, que €l art 521 de la
misma normativa permite que el sujeto que tiene un titulo ejecutivo opte por promover y tramitar un proceso de conocimiento, con
lo cual esevidente la disponibilidad del proceso aplicable. Por o demas, no puede ignorarse que el art. 1197 del Cédigo Civil,
sustento legal de este voto, es una norma sustancial, de derecho comiin y de carécter naciona y, por tanto, de mayor jerarquiaque la
normadel art. 319 del Codigo Procesal, de caracter adjetivo y local en su aplicacién (CNCom., SalaD, 11/4/90, ?Deutsche Bank c.
Mosqguera, Algjandro P.?, LL 1992-B-156).-  Dentro del marco conceptual trazado, debera analizarse, en cada caso particular, si €l
disefio del pacto de gecutividad es conforme al ordenamiento juridico y la documentacion seleccionada paradar su causaala
pretension g ecutiva puede merecer el caificativo de titulo que traiga aparejada g ecucion, de conformidad alo previsto por € art.
521 de nuestro ordenamiento ritual.  Por Ultimo, y a mayor abundamiento, corresponde sefialar que la linea de pensamiento que se
viene sosteniendo y que autorizaria alas partes a convenir un pacto de jecutividad con base en la autonomia de la voluntad de los
contratantes -obviamente, con las limitaciones ya sefial adas precedentemente- ha sido receptada en el Libro Tercero sobre Derechos
Personales, Titulo V, Capitulo 6, ?Titulos Valores?, del Cédigo Civil y Comercia de la Nacidn recientemente aprobado mediante
ley 26.994 (publicada en el Boletin Oficial del 8 de octubre del corriente afio), que entrd en vigencia el 1° de agosto de 2015
(conforme ley 27.077, que sustituy6 el art. 7 de laley mencionada), €l cual, en € art. 1820, establece que ?... cualquier persona
puede crear y emitir titulos valores en los tipos y condiciones que elija...? comprendiéndose ?... en esta facultad la denominacién del
tipo o clase de titulo..., sus garantias... y demés regulaciones que hacen ala configuracion de los derechos de las partes
interesadas...?. -  Detal forma, se comprende que larecepcion por parte del nuevo ordenamiento juridico de la posibilidad de
convenir entre las partes la creacion de un titulo que traiga aparejada la via g ecutiva demuestra, claramente, que tal posibilidad, en
lalinea de la propuesta de esta ponencia, ya era unarealidad que veniaimponiéndose por las necesidades del mercado al momento
en que sucedieran los hechos que dieran origen alas presentes actuaciones.-  Ahorabien, los estatutos de la asociacién, sociedad o
personajuridica en que se resuelve la urbanizacion, e club de campo o barrio cerrado y/o sus reglamentos, generalmente prevén
cldusulas por las cuales sefijael régimen de contribucion para el mantenimiento de |os bienes comunesy se asigna caracter
gjecutivo alaaccion parareclamar el pago de las expensas comunes, indicando los documentos que han de considerarse titulos
habiles para promover el juicio gecutivo correspondiente.-  Ciertamente, en ese contexto, se tornd necesario en los complejos
urbanisticos la adopcién de diversos recaudos paralograr laeficaciay €l pacifico desenvolvimiento de la urbanizacion, en especia
los que aseguraran que todos los copropietarios contribuyeran en tiempo oportuno a pago de las expensas comunes de las
propiedades individuales, propiciando, en la medida de lo posible, la utilizacion de procedimientos expeditivos para obtener €l cobro
compulsivo, cuando mediare incumplimiento en el pago de los aportes para solventar dichos gastos.-  Esinteresante recordar que
la situacion féctico-juridica bajo examen es analoga ala que se presentaba respecto del cobro de las expensas comunes en los
edificios acogidos al régimen delaley 13.512 con anterioridad alaincorporacién al Codigo Procesal Civil y Comercial de laNacién
del mencionado art. 524 (ley 17.454), ya que, ante los tribunales nacionales, se brindé la posibilidad de reclamar judicialmente el
pago de las expensas por la via gecutiva. Tanto lajurisprudencia como la doctrina mayoritarias, se inclinaban, entonces, por acordar
fuerza gecutivaal certificado de expensas comunes derivadas de la propiedad horizontal, emanado del representante autorizado, si la
via gjecutiva habia sido prevista expresamente en el reglamento de copropiedad (CNCiv., SalaA, 6/7/62, ED 3-823; CNCiv., SalaB,
22/7/62, ED 6-428; CCCiv., SdlaF, 6/12/62, ED 6-10; CCCiv., SdaE, 6/11/62, ED 3-589; CNCiv., SalaC, 2/3/67, ED 19-123,
CCCiv., SaaA, 20/7/67, ED 20-105, entre muchos otros).-  Pues hien, correspondera analizar en cadacaso si €l certificado
emitido con las formalidades establecidas en los reglamentos 0, en su caso, estatutos sociales, ya sea por si solo o cointegrado con
otros documentos, de acuerdo alo convenido, cumple con los requisitos esenciales del titulo gjecutivo contenidos en el art. 520 del
Cadigo Procesal, es decir, si configura una constancia de deuda liquiday exigible, no sujetaacondicién alguna.-  Seralaclausula
insertaen el reglamento o estatuto la que harareferencia a documento que determinara concretamente la suma adeudaday este
documento complementard el titulo, estableciendo con precision el monto del crédito, habiendo prestado el deudor, su

| Page6/10 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/juicio-ejecutivo-cesion-de-creditos/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Thu May 28 0:46:55 2026 / +0000 GMT

consentimiento para que surtatal efecto al adherir a aguellosinstrumentosy al certificado o documento referido, a que las mismas
partes otorgaron oportunamente validez, viene a complementarlos sin restarle autosuficiencia ni autonomia al titulo (Abella, Adriana
N.- Mariani de Vidal, Marina, ?Clubes de campo y barrios cerrados. Expensas comunes?, LL 2006-F-1211).-  Asi las cosas,
estimase claro que €l certificado por expensas comunes creado conforme |o previsto en el reglamento o contrato social como titulo
autosuficiente y auténomo para abergar el derecho de crédito dinerario presumiblemente liquido y exigible, no puede resultar
incompatible con la naturaleza y la estructura del juicio gecutivo ni, menos aln, puede violentar €l orden publico.-  Deotro lado,
sefidlase que no debe perderse de vista que no nos encontramos aqui frente a un titulo g ecutivo producto de laimposicién unilateral
y sin més limites que la voluntad o €l arbitrio del club de campo o barrio cerrado acreedor; un titulo generado por lavoluntad
exclusiva de las personas individualizadas en |os estatutos o reglamentos. Por €l contrario, €l certificado por expensas comunes
emitido por un club de campo y/o barrio cerrado posee su base legal en un sistema normativo de caracter general (estatutos y/o
reglamentos) al cual el propietario de cada lote ha adherido voluntariamente al momento de laadquisicion.-  Cuando la
urbanizacion se encuentra organi zada bajo la forma de una entidad juridica, ésta gjerce latitularidad de | os espacios comunesy, por
ende tiene la obligacion de mantener esos sectores con |a correspondiente autorizacion para cobrar por dicho servicio un abono
mensual por expensasy, en su caso, cuotas sociales. En buenaldgica, la entidad (sociedad, asociacion o cooperativa de socios) que
formael club tiene la obligacion de mantener |os sectores comunes destinados ala recreacion 'y esparcimiento, asi como las calles
publicas internas'y la prestacion de los servicios comunes, quedando autorizada, por ende, a percibir dicho servicio un canon
mensual (expensa) ademés de la cuota social, en caso de que €l propietario ingresara ademés como socio.-  En otras palabras, la
entidad, en gjercicio del mandato que cumple en nombre de los propietarios, puede y debe cobrarle a éstos las contribuciones fijadas
para el mantenimiento y funcionamiento de los bienes que le han sido confiados.- ~ Sefidlase que, al receptar este esquema, €l
decreto de la Provincia de Buenos Aires N° 9404/86, establece expresamente que la ?...entidad juridica que integren o ala que se
incorporen los propietarios de cada parcela con destino residencial ...seré responsable de la prestacion de los servicios generales? (art.
1°, @) y que ?Sus estatutos deberén incluir previsiones expresas referidas...(al) modo de afrontar |os gastos comunes...y toda otra
disposicion destinada a asegurar €l correcto desenvolvimiento del club segiin el proyecto propuesto? (art. 1°b).-  Deta modo, en
los casos de entes organizados bajo el mencionado decreto, la norma no solo responsabiliza expresamente ala entidad juridica por la
cual se hubiere optado por |a prestacién de los servicios generales, sino que le impone, también expresamente, €l deber deincluir en
sus estatutos la implementacion de toda disposicién que considere més adecuada para la recaudacién y percepcion de las expensas
comunes, con lo cual, lafacultad de emitir titul os eficaces para cumplir con esta obligacion legal halla sustento juridico. En este
marco, €l instrumento continente de la obligacion a cumplir reconoce su fuente en el acto de creacion de la urbanizacion y en el
ordenamiento legal que lo ampara, porque se trata de un todo y una unidad con limites precisos, en €l que los bienes de uso coman y
los servicios son accesorios de los lotes de propiedad individual.-  En sintesis, la adquisicién, por cualquier titulo que fuere, de
lotes dentro de una urbanizacion privada y/o de las acciones de la entidad juridica, que le otorga calidad de socio a propietario,
importa para el adquirente el conocimiento y la aceptacién, como de obligatorio acatamiento, de las disposiciones del respectivo
reglamento y/o estatuto social y, por ende, implicard necesariamente haber consentido otorgarle alaentidad juridica o, en su caso, a
administrador del complejo, facultades para, entre otras cosas, crear € titulo gjecutivo para perseguir €l cobro de los gastos comunes
gue se generen'y que esta obligado a afrontar (CNCom, Sala C, 30/6/06, ?Club El Carmen S.A. ¢/ Salvia, Feliciano sgjecutivo?, ya
citado).- A estaaturaesclaro que, en los certificados de expensas emitidos por las personas individualizadas en |os reglamentos
y/o estatutos de los emprendimientos urbanisticos, laintervencion del deudor se apreciacumplida.-  Aceptado que laintervencion
del deudor puede apreciarse através del conocimiento y la aceptacion, al momento de laincorporacion a complejo, del pacto de
gjecutividad para perseguir el cobro de las expensas comunes previsto en €l estatuto y/o reglamento de la urbanizacién, asi como de
latacita aprobacidn que evidenciara su silencio ante las liquidaciones de expensas remitidas periddicamente por la administracién
del complejo, no puede sostenerse que el titulo gecutivo asi creado, es decir, €l certificado de expensas expedido en las condiciones
y por quien fuera autorizado en los reglamentos y/o estatutos, pueda resultar incompatible con la naturalezay estructura del juicio
gjecutivo, menos aln, que con él seviolente el derecho de defensadel deudor.-  Por dltimo, cabe sefialar, en esta mismalinea de
ideas, que el Cédigo Civil y Comercial de la Nacion recientemente aprobado mediante ley 26.994 (publicada en el Boletin Oficial
del 8 de octubre de 2014), que entrard en vigencia el 1° de agosto de 2015 (conforme ley 27.077, que sustituyo €l art. 7 delaley
mencionada), contempla, en particular en su Libro Cuarto sobre Derechos Reales, Titulo V1, Capitulo 1°, sobre los ?Conjuntos
Inmobiliarios? alos que define como comprensivos de |os clubes de campo, barrios cerrados o privados, parques industriales,
empresariales 0 nauticos o cualquier otro emprendimiento urbanistico, independientemente del destino de vivienda permanente o
temporaria, laboral, comercial o empresarial que tengan, comprendidos asimismo aquéllos que contemplan usos mixtos (art. 2073) y,
entre los elementos caracteristicos de estas figuras menciona ?el reglamento por el que se establecen |os 6rganos de funcionamiento,
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limitaciones y restricciones alos derechos particulares? y, entre otras, ?... la obligacion de contribuir con los gastos y cargas
comunes...? (art. 2074).-  Respecto del marco legal, se prevé, precisamente, que todos |os conjuntos inmobiliarios deben
someterse alanormativa del derecho real de propiedad horizontal, ?alos fines de conformar un derecho real de propiedad horizontal
especial ?y que ?0s conjuntos inmobiliarios preexistentes que se hubiesen establecido como derechos personales o donde coexistan
derechos reales y derechos personal es se deben adecuar alas previsiones normativas que regulan este derecho rea ? (art. 2075). Se
efectUaali unaremision expresaa Titulo V del mismo Libro Cuarto, donde se regulala Propiedad Horizontal y es en ese Titulo
donde se establece, con claridad, que cada propietario debe atender alos gastos de conservacion y reparacion y que ?el certificado de
deuda expedido por el administrador y aprobado por €l consegjo de propietarios, si éste existe, estitulo gjecutivo para el cobro alos
propietarios de las expensas y demés contribuciones? (art. 2048).-  En estalinea de soluciones, el reglamento de propiedad y/o
administracion de los conjuntos inmobiliarios ha de fijar las reglas de convivencia, establecer limitaciones edilicias o de otra indole,
servidumbres, etc., con miras a beneficio de la comunidad urbanisticay debe ser transcripto en las escrituras traslativas del derecho
de propiedad horizontal especial. De este modo, €l reglamento se considera parte integrante de | os titulos de propiedad que se
otorgan sobre |as unidades funcionales que componen el conjunto y se presume conocido por todo propietario sin admitir prueba en
contrario (art. 2080) y es en ese reglamento en €l que se habréa de determinar el modo de pago de las expensas'y se habra de regular
laobligacion legal de los propietarios de pagar esos gastos y erogaciones comunes para el correcto mantenimiento y funcionamiento
del conjunto, en la proporcion que atal efecto alli se establece, asi como la emision de los certificados de deuda dotados de fuerza
€jecutiva que instrumentaran esa obligacion. Sefiélase, slo amayor abundamiento, que el ?cobro gecutivo? através de laemision
de certificados de deuda por gastos, dotados de fuerza gjecutiva, también ha sido previsto, expresamente, en el Capitulo 2 del mismo
Titulo VI del nuevo Cadigo, cuando se contemplalafiguradel ?Tiempo Compartido? (art. 2098).  Las soluciones legal es aqui
referidas pues, no hacen mas que corroborar la conclusién ala que arribamos en cuanto a que €l certificado de expensas emitido
segun las disposiciones del Reglamento resultatitulo gjecutivo suficiente-  Asi las cosas, advirtiéndose que €l titulo base de la
presente accion copiado en fs. 42/44 cumple con las disposiciones del Reglamento Interno del Cluby el pacto de g ecutabilidad alli
existente, pues en su art. 8° prevé que ?... sera suficiente titulo ejecutivo para perseguir el cobro de las cuotas adeudadas y sus
intereses, la certificacion de deuda expedida por la administracion suscripta por contador publico y/o por el presidente de la sociedad
.7 (fs. 33/33vta.), deberarevocarse el decreto apelado también en este aspecto.-  6.) Alcanzada esta conclusion habra de
analizarse ahora el planteo de prescripcién que, en orden ala solucion dada al caso en €l instancia de grado, no fue tratado por el
juezaquo.-  El demandado solicitd que se declarara prescripta la accion respecto de los periodos cuyos vencimientos operaron
cinco (5) afios antes de lainterposicién de la demanda (26.06.2008).-  6.1. En primer lugar esta Sala deja establecido que en autos
habra de decidirse conforme alas disposiciones del Cadigo Civil (ley 340y sus modificaciones), en |o pertinente para el caso, por
entender que resultan inaplicables las disposiciones del nuevo Cadigo Civil y Comercia sancionado por laley 26994 que entraraen
vigor €l 1/8/15.-  Esque €l nuevo Cédigo Civil y Comercial de la Nacion expresamente prevé en su art. 2537 que los plazos de
prescripcion en curso a momento de entrada en vigencia de una nuevaley serigen por laley anterior.- A continuacién, dispone
que, sin embargo, si por esaley se requiere mayor tiempo que el que fijan las nuevas, quedan cumplidos unavez que transcurra el
tiempo designado por las nuevas leyes, contado desde el dia de su vigencia, excepto que €l plazo fijado por laley antiguafinalice
antes que el nuevo plazo contado a partir de lavigencia de lanuevaley, en cuyo caso se mantiene €l de laley anterior.-  6.2.
Dicho esto, destécase que la prescripcion resulta una figura juridica que contribuye ala seguridad y firmeza de la vida econémica,
satisfaciendo un fundamental interés de los negocios, que exigen que toda relacion obligatoria tenga un término (conf. Rezzonico,
?0bligaciones?, Tomo Il. pag. 1105), lo cual presupone la existencia de dos (2) requisitos: en primer lugar, la expiracion del plazo
legalmente establecido y en segundo término, lainaccion, inercia, negligencia o el abandono (art. 4017 CCiv.).-  Ahorabien, €l
art. 4027 CCiv en vigor a tiempo de los hechos, determina que prescribe por cinco (5) afios la obligacion de pagar 1os atrasos de
todo lo que deba abonarse por afios o plazos periddicos mas cortos (inc. 3°).-  Enlaespecie, se reclaman expensas comunes,
gastosy contribuciones devengadas desde enero de 1999 hasta marzo de 2008 (véase certificado copiado en fs. 42/44).-  Laactora
esgrimio que el curso de la prescripcion se interrumpid con las cartas documentos enviadas a deudor los dias 28.01.2008 y
21.04.2008 intimandolo a pago de la deuda, con los pagos parciales realizados en agosto de 1999, abril y junio del 2000y febrero
de 2001 y con el reconocimiento realizado en la cesion de derechos por la que el demandado adquirio latotalidad de los derechosy
acciones sobre -entre otros- €l lote aqui involucrado donde ?tomé a su cargo |a deuda de expensas comunes que se encuentran
pendientes de pago hasta el presente? -clausula sexta- (véanse fs. 184/185y fs. 193/194)  Respecto de los pagos parciales, cabe
destacar que de acuerdo alo que resultadel certificado g ecutado, éstos, en principio, se habrian concretado alafechadelos
vencimientos respectivos, toda vez que debe entenderse que se incluyen en laliquidacion solamente el saldo adeudado, por o que no
resultan idéneos parainterrumpir la prescripcion alegada.-  Por otro lado, las cartas documentos fueron remitidas el 28.01.2008 y
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el 21.04.2008, esto es, apenas seis meses antes de iniciada la demanday cuando el plazo de prescripcién para accionar con relacion a
ciertos periodos reclamados ya habia vencido (véanse fs. 45/46 y 58vta.). No obstante ello, la misiva copiada en fs. 46, remitida el
28.01.2008, torna aplicable la suspension de un afio que por Unicavez es contempladaen el art. 3986, parrafo segundo, CCiv.-

Por otro lado, para que el reconocimiento del deudor tenga el efecto interruptivo a que se refiere el art. 3989 del Cadigo Civil, debe
importar larenuncia ala prescripcién ya ganada (conf. art. 3965) que no se identifica con el simple acto de reconocimiento, porque
"laiintencion de renunciar no se presume” (conf. art. 874) y no seria razonable suponer que todo reconocimiento de una deuda
prescripta lleva forzosamente esa intencion. Esa renuncia no se presumey |os actos que lainduzcan a probar esa intencién deben
interpretarse restrictivamente (conf. CNCiv., SalaF, 31.03.1998, ?Ure Carlos Ernesto c. Industrias Mag SA s. cobro de honorarios?).
Y del instrumento copiado en fs. 184/185 -?cesion de derechos?- no surge referenciaalgunaalarenunciaindicada-  6.3. En orden
aello, habra de admitirse el planteo introducido por el demandado y se declarara prescripta la accion entablada respecto de las
obligaciones adeudadas desde enero de 1999 hasta enero de 2003 inclusive.-  7.) Atento lo resuelto precedentemente, se revocala
sentencia apeladay se manda llevar adelante la gjecucion contra los demandados por la suma del capital devengado durante los
periodos comprendidos entre febrero de 2003 y marzo de 2008, que conforme resulta del certificado de deuda copiado afs. 42/44
acanzalasumade$ ... (pesos ...). A dicho importe se le adicionaran intereses desde el vencimiento de cada periodo de acuerdo alas
pautas que sefijaraninfra-  Del examen de reglamento interno del barrio cerrado resulta que ?... en caso de que en el
vencimiento establecido para el pago de la contribucién, no sea hecho efectivo el pago de lamisma, se producirala mora automatica
y se devengaran intereses punitorios del orden del 5% mensual o € que en €l futuro fije el Directorio ... ? (véasefs. 33).-  Sefidase
que estas clausulas conteniendo pacto de intereses seguin lo establecido por los arts. 768y 769 CCCN (antes art. 622 del Cédigo
Civil), en si mismas, son licitas en lamedida en que por exceso no trasgredan el orden moral, esto es, sin perjuicio del resultado que
pudiera arrojar dicho pacto, cuando pudiera contrariar 1o previsto por los arts. 10 y 279 CCCN (antes art. 1071y 953 CCiv,
respectivamente). En consecuencia, la prevision legal delos arts. 768y 769 CCCN no cercena en modo alguno la facultad genérica
del 6rgano judicial de restringir la sancion punitoria en el marco del art. 794, 2do parrafo CCCN (antes art. 656, 2a parte Cod.
Civil).-  Enefecto, acriterio de las suscriptas debe reconocerse alos Magistrados la facultad de morigerar |os intereses
susceptibles de ser calificados de ?excesivos? o 2usurarios?, en supuestos, como el de la especie, en que por las circunstancias del
caso, se pone en evidencia un cuadro de desproporcion de los valores econdmicos en juego, situacién que torna necesaria su
recomposicion en términos de justicia. Si bien no existe en nuestra legislacion una base legal que fije la cuantiade los intereses y
gue -indirectamente- determine cud es la tasa que debe reputarse ?excesiva? o 2usuraria? -influyendo especialmente en esa
apreciacion el ritmo de lainflacion- corresponde alos Tribunales establecer la compatibilidad entre latasa deinterésy el orden
moral, de formatal deinvalidar, no yael pacto deintereses en si mismo -como causa de deber-, sino la tasa de esos réditos, en la
medida que se lajuzgue exorbitante.-  Este control de los intereses excesivos atribuido a los tribunales halla sustento en las claras
disposiciones del articulo 279 CCCN (antes arts. 502 y 953 del Caodigo Civil) que llevaa concluir que los acrecidos con esas
caracteristicas constituyen una causailegitima de las obligaciones. En este marco, y advertidas dichas circunstancias, seimpone la
reduccién de los réditos pactados en términos de equidad, determindndose la nulidad parcial de los intereses en exceso (conf.
Llambias, Jorge Joaquin, "Tratado de Derecho Civil? - Obligaciones, Tomo Il n® 928 y doctrinay jurisprudencia citada bajo n°
108).-  Debe recordarse que la Convencion Americana de |os Derechos Humanos -més conocida como "Pacto San José de Costa
Rica'- en sus arts. 21, inc. 3, declara que "tanto la usura como cualquier otraforma de explotacion del hombre por el hombre deben
ser prohibida por laley" (art. 75, inc. 22 de la Constitucion Nacional reformadel afio 1994). A su vez € art. 175 bis del Cadigo
Penal tipificael delito deusura-  Sobre tales premisas, este Tribunal, estima pertinente, en gjercicio de la potestad morigeradora
que a organo judicial confieren las normas legales citadas, establecer un tope que no supere unavez y medialatasa que cobra el
Banco de la Nacion Argentina en sus operaciones ordinarias de descuento a 30 dias, sin capitalizar. En efecto, es claro que para
decidir de estaforma se otorga preeminencia alos principios de orden publico involucrados en la admisibilidad de tasas de interés
desmedidas. Desde este angulo y en las circunstancias particulares del caso, estima esta Sala que un interés punitorio del orden del
5% mensual, se traduce en una "notoriamente objetiva desproporcion”, en €l actual contexto de la economiaargentinay en la
situacion de sus mercados.-  Es claro que para decidir de esta forma se otorga preeminencia alos principios de orden publico
involucrados en la necesidad de evitar la admisibilidad de tasas de interés desmedidas. Ha de reiterarse que las tasas de interés
excesivas generan unailicitud del objeto de la obligacion general que se traduce, bajo la épticadel art. 279 CCCN en una nulidad
absolutay parcial que no cabe considerar subsanada ni alin por una suerte de consentimiento tacito (conf. arts. 12 y 279 CCCN) por
lo cual esdeber de los Jueces "integrar” las obligaciones -contratos- 0 sentencias, en este caso, cuando sus soluciones deban ser
morigeradas por apreciarlas exorbitantes, estableciendo la tasa en definitiva aplicable, como se hace en la especie (véanse
argumentos de esta CNCom., esta Sala A, inre: "Avan SA ¢/ Banco Tornquist SA &/ ordinario” del 17/2/04).-  Por ende,
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corresponde acoger con este alcance el planteo introducido sobre el particular por e codemandado Juan Alfonso Alvarez Vicente en
€l escrito defs. 172/174.-  Las costas seran distribuidas por su orden, atento alaindole del pronunciamiento y el quantum
reclamado en la demanday el monto finalmente admitido como consecuencia de la recepcion de la excepcion de prescripcion (art.
558 CPCCN).-  8.) Por todo lo hasta aqui expuesto, esta SdlaRESUELVE:  Hacer lugar al recurso deducido por €l club
accionante y, por ende, revocar laresolucion de fs. 209/211, mandando llevar adelante la ejecucidn contralos demandados conforme
las pautas establecidas en los considerandos 6) y 7) delapresente.-  Sin costas de Alzada por no haber mediado contradictor en
estainstancia- A fin de cumplir con lapublicidad previstapor € art. 1 delaLey 25.856, segin €l Punto 1.3 del Protocolo
anexado ala Acordada 24/13 CSIN y con €l objeto de implementar esa medida evitando obstaculizar lanormal circulacién dela
causa, hagase saber alas partes que la publicidad de la sentencia dada en autos se efectuara, mediante la pertinente notificacion al
ClJ, unavez transcurridos treinta (30) dias desde su dictado, plazo durante €l cual razonablemente cabe presumir que las partes ya
habran sido notificadas. Devuélvase a primerainstancia encomendandole al Juez a quo realizar |as notificaciones pertinentes. El
doctor Alfredo Arturo Kélliker Frers no interviene en la presente resolucién por encontrarse en uso de licencia (Art. 109 del
Reglamento parala Justicia Nacional).- MARIA ELSA UZAL ISABEL MIGUEZ VALERIA C. PEREYRA
Prosecretaria de Camara 008262E
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