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Juicio Ejecutivo Credito Por Expensas Expensas Extraordinarias Fondo De
Reserva Inhabilidad De Titulo

JURISPRUDENCIA Juicio gjecutivo. Crédito por expensas. Expensas extraordinarias.

Fondo de reserva. Inhabilidad de titulo Se hace lugar ala excepcion de inhabilidad de titulo interpuesta por €l
demandado, habida cuenta de que el certificado de deuda por expensas € ecutado no pudo considerarse expedido de conformidad con
el Reglamento de Copropiedad, tornandolo inhabil para su gjecucién en los términos de los arts. 522 y 542 del Codigo Procesal Civil
y Comercial. Paradecidir de este modo, se dijo que € consorcio se encuentra habilitado para gjecutar €l ?fondo de reserva? en
concepto de expensas extraordinarias, si asi esta contemplado en el propio reglamento de copropiedad. Pero, asimismo, también
tiene que cumplimentar la exigencia convencional de que una ?asamblea consorcial ? establezca monto y forma de pago, requisito no
cumplido por e ejecutante. En laciudad de Mar del Plata, alos 15 dias del mes de diciembre de 20186,
reunida la Excma. Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial, Sala Tercera, en acuerdo ordinario alos efectos de dictar sentencia
en los autos: 2CONS. PROP. EDIF. SEMAR XI - CALLE ? MAR DEL PLATA ¢/ ROMERO, IWAN § COBRO EJECUTIVO? -
EXPTE.N°162.045 habiéndose practicado oportunamente el sorteo prescripto por los articulos 168 de la Constitucion de la Provincia
y 263 del Codigo de Procedimiento en lo Civil y Comercial, result6 que la votacion debia ser en el siguiente orden: Dres. Rubén D.
Gérezy Nélidal. Zampini.  El Tribunal resolvié plantear y votar lassiguientes CUESTIONES  1°) ¢Esjustalasentencia
dictadaafs. 420/31y contralacual la parte actorainterpuso recurso de apelacion afs. 436?  2°) ¢Qué pronunciamiento
correspondedictar? A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA EL SR. JUEZ DR. RUBEN D. GEREZ DIJO:  |.
Antecedentes. A fs. 100/5 se presenta el Dr. Marcelo Daniel Salminci, en su carécter de apoderado del Consorcio de Propietarios
del Edificio ?Semar X1?, promoviendo juicio gecutivo contra lwan Romero, en su carécter de titular de la unidad ubicada en el piso
15°, Departamento C del Cuerpo A, persiguiendo el cobro de quince mil trescientos cuarentay nueve pesos con cuarentay tres
centavos ($ 15.349,23), con mas sus intereses, gastos y costas, sin perjuicio de las nuevas sumas que se devengaren en el futuro.
Sefiala que el monto corresponde a expensa comun extraordinaria por fondo de reservajudicial, aprobada en Asamblea General
Ordinaria de fecha 19/02/2014, con vencimiento el 10/03/2014.  Solicita embargo de la unidad generadora de expensas, solicita el
beneficio de litigar sin gastosy ofrece prueba. A fs. 310 se ordenalibrar mandamiento de intimacion de pago y embargo contra el
gjecutado por la suma reclamada, se ordena el embargo preventivo del inmueble y se concede en forma provisoria el beneficio de
litigar singastos. A fs. 348 se presentael Sr. Iwan Alfredo Romero, con €l patrocinio letrado de la Dra. Ana Maria Larregina,
oponiendo excepcion de inhabilidad de titulo, falsedad ideolégicay deudainexistente, solicitando el rechazo de la accidn con costas.

Sostiene que la asamblea del afio 2014 no determind el importe que se afectariaal fondo de reserva, ni instrument6 forma de pago
y el/los vencimiento/s pertinentes; y la asamblea del afio 2015, que fue impugnaday tachada de nulidad, no solo es de fecha
posterior alaexpedicion del titulo g ecutivo, sino que tampoco aprobd importe alguno ni forma de pago; resultando todo ello
contrario alo establecido en el Reglamento de Copropiedad y Administracion en su articulo décimo tercero.  Destaca que nunca
se le notifico importe ni fecha de vencimiento del fondo de reservajudicial con anterioridad al 5/01/2015. Solicitala sancién
previstaen el art. 45del CPC.  Ofrece prueba, se opone a beneficio de litigar sin gastos peticionado por €l actor y solicita el
rechazo delademanda. A fs. 359 se ordena sustanciar la excepcion planteada con laparte actora. A fs. 404/419 contestala
actoralaexcepcion opuesta por € gecutado.  En primer lugar, se opone ala apertura a prueba de las actuaciones, solicitando
sentencia.  Sostiene que €l g ecutado pretende eludir €l pago y dilatar tal obligacién. Destaca €l acotado marco del presente
proceso para cuestionar las actas de asamblea.  Explica que la accionada pretende debatir la causa de la obligacion, resultando ello
vedado en este tipo de procesos; no siendo admisible para aegar |afalsedad ideoldgica del instrumento, pudiendo solo referirse ala
adulteracion material.  Finalmente, solicitala aplicacion de latasa establecidaenel  Reglamento de Copropiedad del 36%
anual. Il. Lasentenciarecurrida: A fs. 420/31 dicta sentencia definitivala Sra. Juez de Primera I nstancia haciendo lugar ala
excepcion de inhabilidad de titulo opuesta por el g ecutado, desestimando la accién por cobro gjecutivo de expensas. Asimismo,
rechazé el pedido de imposicion de multa por temeridad y malicia. Concluy6, regulando los honorarios profesionales.  Paraasi
hacerlo, comenzd por destacar que el acotado marco cognoscitivo de |os juicios compul sorios veda la posibilidad de sopesar
cuestiones que hagan alarelacién sustancial; pero al mismo tiempo subrayé que ello no obstaba que ala vista de la documentacién
aportada por €l propio gjecutante, y sin recurrir ala produccion de prueba, pueda concluirse sobre lainhabilidad del titulo.  Sefialo
que se trataba de constatar si 10s recaudos parala configuracion vdidadel certificado de expensas fueron o no observados. Citd
jurisprudencia de la Suprema Corte Provincial que impide privilegiar un excesivo rigor formal si se consiente una condena fundada
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en unadeudainexistente.  Indicd que nadaimpide resolver este caso particular en sentido disimil a vertido en un caso ana ogo.

L uego de repasar €l contenido del reglamento de copropiedad del consorcio actor, concluyd que la asercién contenida en €l titulo en
gjecucion de que las expensas liquidadas ?han sido aprobadas en Asamblea General Ordinaria de fecha 19 de Febrero de 2.014? no
se corresponden con la decision asambl earia, torndndolo inhdbil.  Razond que la Asamblea en forma unanime aprobd la propuesta
de constituir un ?fondo de reservajudicial? aliquidarse por expensas extraordinarias, pero nada resolvid sobre el monto por e cual
lamisma se constituiriani laforma de pago, como lo exige el art. 13 del reglamento.  Agregd que tales omisiones no se superan ni
guedan subsanadas con |o decidido en la Asamblea del 26/02/2015, desde que no fue sometido a decision de ésta, resultando
manifestaciones del administrador. Ello demuestra, dijo, que el fondo aln no estaba constituido.  Sumao alo anterior que no podia
perderse de vista que ésta Ultima asamblea fue celebrada con posterioridad ala emisién del certificado de deuda por expensas. No
encontrando que la actora haya actuada a sabiendas de la propia sinrazon, desestimé la sancion por inconducta procesal.  111.
Apelacion del Consorcio actor: A fs. 436 interpone el apoderado de la parte actora recurso de apelacion contra el referido
pronunciamiento, el cual es concedido en relacion afs. 437, siendo fundado afs. 466/88, y contestado por la parte g ecutada a fs.
493/502.  En primer lugar, sostiene que el certificado de deuda extendido bajo lafirma del administrador tiene carécter de titulo
suficiente; pretendiendo introducir el gjecutado cuestiones relativas a las expensas que exceden el reducido &mbito de una g ecucion,
discutiendo lalegitimidad delacausay €l origen deladeuda.  Sefiala que resulta suficiente parala gjecucion la sola agregacion
del titulo del que emane una sumaliquida, exigible, en dinero, expedido por administrador, y con sujecién alo dispuesto por €l
reglamento de copropiedad; citando plenario de este Tribunal en su apoyo.  Seguidamente transcribe una sentencia del mismo
sentenciante de grado en sentido contrario a aqui decidido.  Dice que las actas de asambleas resultan legitimas y legalmente
constituidas, por ante escribano publico y pasadas al respectivo libro de actas rubricado por el consorcio. Sostiene que a aprobarse
asambl eariamente el saldo adeudado por anteriores administraciones a 03/11/2007, el pago esinmediato y en efectivo, no
admitiendo demoras; surgiendo el prorrateo del mismo Reglamento de Copropiedad.  Concluye transcribiendo distintos fallos de
magistrados de primera instancia en casos andogos y de este mismo Tribunal que avalan su posicién. |V, Tratamiento de los
agravios. 1) Analizandose en autos unarelacion regida por ley imperativa nacida de actos entre particul ares, considero necesario
dejar aclarado que para el estudio de la constitucion, extincion y efectos ya producidos - y en cuanto resulten materia de agravio - me
apoyaré en las normas del Cédigo Civil [ley 340], y no el yavigente Cddigo Civil y Comercial de la Republica Argentina -ley
26.994- ya que éste no es de aplicacion retroactiva (art. 7 del Gltimo cuerpo normativo citado; Kemelmajer de Carlucci, ?El articulo
7 del Cadigo Civil y Comercia y los expedientes en tramite en los que no existe sentenciafirme?, La Ley, 22/04/2015,
AR/DOC/1330/2015; Junyent Bas, Francisco A., ?El derecho transitorio. A propésito del articulo 7 del Cédigo Civil y Comercial?,
LalLey, 27/04/2015, AR/DOC/1360/2015).  2) Un repaso de los antecedentes citados por € recurrente me advierten del criterio
sentado por las restantes Salas de este Tribunal (Expte.N°161.190 de Salal, sent. del 14/04/2016 y Expte.N°161.633 de Salall, sent.
del 07/07/2016), donde se sostuvo que ladiscusion relativaalaliquidacion de las expensas excede el ambito del proceso gjecutivo,
pues el gecutado no cuestiona laidoneidad juridica del certificado sino que discute lalegitimidad de la causa o su composicion.
Pasaré a explicar por qué propondré en este acuerdo un resultado distinto para el presente caso. @) Posibilidad de gjecutar la
deuda correspondiente a ?fondo de reserva?. Recaudos legalesy reglamentarios:  El titulo gjecutivo base de la accidn aqui
instaurada fue extendido bajo la firma del administrador del consorcio actor con fecha 05/01/2015, encontrandose vigente laley
13.512.  Liminarmente corresponde aclarar que el cobro gjecutivo aqui pretendido tiene el caracter de expensa ?extraordinaria?,
desde que no queda comprendido en el que regularmente demanda la administracion y/o conservacion del inmueble, sino que se
efectlia por una solavez y que por su monto excede €l gasto normal del consorcio.  Repéarese que es el propio gecutante quien
consignaen €l titulo ?...en concepto de expensa comun extraordinaria por fondo de reservajudicial...? (sic), y que a contestar las
excepciones opuestas por el gecutado sefial é que tal concepto respondia a deudas concretas del consorcio (ver fs.410). Es decir que
lo recaudado en tal concepto debiatener un destino especifico, pre-acordado por |0s consorcistas en laasamblea: el valor delas
deudas judicializadas que poseia €l consorcio al 03/11/2007 y que alcanzarialasumade $ 3.526.658.  Paralelamente, al disponer
el art. 522 del CPC que cuando se promueve la gjecucién debe acompafiarse el certificado de deuda que relina los requisitos exigidos
por el reglamento de copropiedad, deviene necesario ingresar en el andlisisde susclausulas.  Con tal fin, advierto que € articulo
décimo tercero dispone que: ?Parala atencion de gastos extraordinariosy previsiones, por leyesy otras causas, se constituira un
?fondo de reserva?, cuyo monto y forma de pago sera determinado por la Asamblea de Copropietarios.?.  En conclusion, el
consorcio podia, através de la Asamblea, ordenar la constitucion de un fondo de reserva para gastos extraordinarios, y paraello,
debia determinarse el monto y forma de pago (art. 1197 del Céd.Civ.).  b) Andlisisdel certificado de deuda acompafiado:

Ensefia Gurfinkel de Wendy que ?el certificado de deuda confeccionado por e administrador parainiciar € cobro judicial que debe
contener todos |os requisitos que prevé el reglamento de copropiedad, serd adjuntado ala demanda gjecutiva. El juez debe verificar
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si €l titulo gjecutivo se gjusta a las pautas establecidas en el estatuto y si fue expedido por quien esté legitimado para representar al
consorcio?. Agrega que: ?Si el estatuto consorcial nada dijera en este punto se acompafian copias protocolizadas de las actas de
reuniones del consorcio, celebradas de conformidad con el reglamento, en las que se ordenaron o aprobaron las expensas, ademés de
la constancia expedida por € administrador de la deuda liquiday exigible y del plazo concedido para su pago? (La Propiedad
Horizontal, LexisNexis, Buenos Aires, 2005, pag. 475; ver también: Camps, Carlos, Cédigo Procesal Civil y Comercia dela
Provinciade Bs. As., anotado, comentado y concordado, Ed. Lexis Nexis, Bs. As., 2004, T. I, pag. 274; Arazi, Roland-Rojas, Jorge
A., Cédigo Procesal Civil y Comercial de laNacion, comentado, anotado y concordado con los cédigos provinciales, Ed. Rubinzal
Culzoni, Santa Fe, 2007, T. I, pag. 813; Highton, Elena-Arean, Beatriz, Codigo Procesal Civil y Comercial de la Nacién,
concordado con los cadigos provinciales, Andlisis doctrinal y jurisprudencial, Ed. Hammurabi, Bs. As., 2008, T. 9, pag. 473;
Palacio, Lino Enrique, Derecho Procesal Civil, Ed. Abeledo Perrot, Bs. As., 2005, T. VI, pag. 367, Abeledo Perrot online cita n®
2510/002434).  Eneste sentido, la Salal de este Tribunal ha sostenido - en criterio que comparto - que: ?En tramite de gjecucion
por cobro de expensas comunes, €l titulo gjecutivo lo constituye el certificado de deuda expedido conforme las previsiones del
reglamento de copropiedad o, afalta de éste, la copia protocolizada de las actas de |as reuniones de consorcio en las que se
ordenaron o aprobaron expensas. Asi lo prevé el art. 522 del rituario, |o que deriva en la conformacién de un titulo integrado. Y tal
integracion no importa el atribuir fuerza gjecutiva a un Reglamento de Copropiedad, que "per s€" no latiene, sino que tiene por
finalidad acreditar ante el Sentenciante que se han cumplido los recaudos que dicho instrumento ha establecido, pues de ese modo se
pruebael titulo gecutivo.? (130512 RSD-243-5 S 24/05/2005).  Deladetenidalecturadel titulo gecutivo acompafiado se constata
que su expedicion, por lasumade $ 15.349,23, se efectud - como yaindiqué - en concepto de expensa comin extraordinaria por
fondo dereservajudicial, correspondiente al periodo febrero de 2.014, con vencimiento €l 10 de marzo de 2014, monto que
corresponde a capital puro, sin intereses. Asimismo, se dej6 constancia que tal es expensas fueron aprobadas en la Asamblea General
Ordinaria de fecha 19/02/2014, y que se reclamaba un solo periodo, no correspondiendo subdividirlo en varios.  Tal asambleafue
celebrada con la presencia de 139 propietarios entre presentes y representados, sumando un porcentual del 39,978% sobre el total del
conjunto (ver acta de fs.205/12); decidiendo - Unicamente - aprobar por unanimidad la creacién del fondo de reserva. Insisto, solo
es0, aprobar la constitucion del fondo. Nada se resolvié sobre su monto, ni forma de pago, como expresamente lo normael art. 13
del Reglamento de Copropiedad (arg. art. 1197 del C4d.Civ.). Y como bien lo sefiala el magistrado de lainstancia anterior, y
resulté argumento de defensa del excepcionante (ver fs.350vta.), la asamblea del 15/02/2015 (invocada para complementar el titulo
luego de oponer |as excepciones), fue celebrada con posterioridad ala fecha de creacion del titulo base de |a presente ejecucion, por
lo que carece de toda validez para legitimar un titulo que se habia expedido con anterioridad; mas alla de |os reparos que podrian
oponerse en torno a su validez sobre la determinacion del importe del fondo de reserva, 1o que excede el acotado marco del juicio
gjecutivo.  Recapitulando, de los propios instrumentos traidos por €l gecutante y que en copia autenticada obran afs. 205/218, el
certificado de deuda por expensa g ecutado en autos no puede considerarse expedido de conformidad con el Reglamento de
Copropiedad (ver £s.219/99), tornandolo inh&bil para su gjecucion en lostérminos del art. 522 y 542 del CPC.  En definitiva,
desde mi punto de vista, el consorcio se encuentra habilitado para g ecutar el fondo de reserva? en concepto de expensas
extraordinarias, pues asi esta contemplado en €l propio reglamento de copropiedad (clausula N°13, art. 1197 del C6d.Civ.). Pero del
mismo precepto también nace la exigencia convencional de que una ?asamblea consorcia ? establezca monto y forma de pago (arts.
citados).  Por consiguiente, si e planteo de inhabilidad formulado por el excepcionante se apoya en lainexistencia de la citada
asamblea, o en lafalta de correspondencia entre lainvocada en €l titulo y el contenido de la que efectivamente se llevé a cabo en esa
fecha, o, finalmente, si ladecisién que sustenta €l titulo se celebrd ?ex post facto? (es decir luego de expedirse €l titulo), no se
advierten razones de peso para postergar la actividad probatoria para el juicio de conocimiento posterior (art. 551 del CPC), yaque
su produccién (en €l caso: solo ladocumental agregada) no desborda el tramite acotada que implicael juicio gjecutivo (Salall, enla
causa 7Banco de Olavarria S.A. ¢/ Hack, Oscar E. s/ Cobro Ejecutivo?, sent. interlocutoria del 11-03-1997; esta Camara, Salall, en
lacausa ?Lloyds Bank. ¢/ Fernandez Lombardia, Gustavo ¢ gecucién?, sent. interlocutoria del 18-10-1995; Salall, 113752
RSI-988-00 | 10/10/2000; N°150.955, RSD-106-125 del 29-05-12; Salalll Sala, Causa 152.728, RSD-246-12, causa N°145.210,
RSI-12-10 del 8-02-10; Morello, Augusto M. - Kaminker, Mario E. ?Las fronteras méviles del juicio gecutivo?, en gemplar de J.A.
del 29-8-2001, pag. 43y ss.; Rivas, Adolfo A. ?Un fallo gemplar. Otravez la causa de la obligacion en los juicios g ecutivos?, en
J.A. 1984-111-656).  Por todo lo expuesto, VOTO POR LA AFIRMATIVA. A lamismacuestion laSra. Juez Dra. Nélidall.
Zampini voté en igual sentido y por los mismos fundamentos. A LA SEGUNDA CUESTION PLANTEADA EL SR. JUEZ DR.
RUBEN D. GEREZ DIJO:  Corresponde: 1°) Rechazar el recurso de apelacién interpuesto por la parte actora afs. 436,
confirmando, en consecuencia, la sentencia dictada a fs. 420/31; 2°) Imponer |as costas a consorcio vencido (art. 68 del CPC); 3°)
Diferir laregulacion de honorarios para su oportunidad (art. 31 delaley 8904). ASI LOVOTO. A lamismacuestionlaSra
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Juez Dra. Nélidal. Zampini voté en igual sentido y por los mismos fundamentos.  En consecuencia, se dictalasiguiente
SENTENCIA:  Por los fundamentos brindados en €l presente acuerdo: 1°) Se rechaza el recurso de apelacion interpuesto por la
parte actora afs. 436, y se confirma, en consecuencia, la sentencia dictada afs. 420/31; 2°) Seimponen las costas a consorcio
vencido (art. 68 del CPC); 3°) Se difiere laregulacion de honorarios para su oportunidad (art. 31 de laley 8904). REGISTRESE.
NOTIFIQUESE PERSONALMENTE O POR CEDULA (art. 135inc.12 del CPC). RUBEN DANIEL GEREZ NELIDA
ISABEL ZAMPINI  Pablo D. Antonini  Secretario Correlaciones: Cadigo Procesal Civil y
Comercia delaNacion. Texto Ordenado - BO: 07/11/1967 Propiedad Horizontal. Régimen - BO: 18/10/1948

Consorcio Propietarios Country Costadel Sol Club Privado ¢/Salzano Juan Carlos y otro/a /cobro g ecutivo - Cam. Civ. y Com.
Mar del Plata- SALA Il - 25/11/2014 012600E
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