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Accion Confesoria Propiedad Horizontal Vistas Servidumbre Del Padre De
Familia Improcedencia

JURISPRUDENCIA Accién confesoria. Propiedad horizontal. Vistas. Servidumbre del

?padre de familia?. Improcedencia Serevocad fallo recurrido, debiendo rechazarse la accién confesoria deducida, pues no
puede tenerse por constituida la servidumbre por destino del ?padre de familia? invocada por el actor, de modo tal que comporte un
obstaculo legal para que el demandado pueda levantar o sobreelevar la construccién en su unidad funcional que cierre o afecte la
vistade launidad lindera. B Enlaciudad de LaPlata, a7 de febrero de 2018, habiéndose establecido, de
conformidad con lo dispuesto en el Acuerdo 2078, que debera observarse el siguiente orden de votacion: doctores Soria, Negri, de
Lézzari, Pettigiani, se relinen los sefiores Jueces de la Suprema Corte de Justicia en acuerdo ordinario para pronunciar sentencia
definitivaen la causa C. 121.043, "Rivada, Guillermo Mario contra Orlandi, Pedro Juan Carlos. Accidn confesoriay medida
cautela". ANTECEDENTES LaSdall delaCamarade Apelacion enlo Civil y Comercia del Departamento Judicial de
Bahia Blanca revoco la sentencia de primerainstancia que habia rechazado la pretensidn y, consecuentemente, hizo lugar ala
demanda. Impuso las costas de ambas instancias al demandado (v. fs. 363 vta.).  Contra esa decision, lademandada articul &
recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley (v. fs. 367/388 vta).  Dictadala providencia de autos y encontrandose la causa en
estado de pronunciar sentencia, la Suprema Corte resolvié plantear y votar lasiguiente  CUESTION  ¢Esfundado el recurso
extraordinario de inaplicabilidad deley? VOTACION A lacuestion planteada, el sefior Juez doctor Soriadijo:  1.1. El sefior
Guillermo Mario Rivada promovi6 accion confesoria contra el sefior Pedro Juan Carlos Orlandi con el objeto de reclamar, como
propietario de una unidad funcional, la continuacién del uso pacifico de la servidumbre de vista, iluminacion y ventilacion que
entiende constituida por "destino del padre de familia' de la que gozaba a través de una ventana en la pared, frente ala edificacion
realizada por su vecino copropietario de launidad funcional lindera (v. fs. 26/34 vta.).  Corrido €l traslado de ley se present
demandado repeliendo la pretensién de su contraria (v. fs. 86/102).  El sefior juez de primerainstancia rechazé |la demanda por
cuanto considerd que no se habia constituido servidumbre alguna afavor de la unidad funcional del actor. Antes bien, reputd que la
cuestion se enmarcaba en €l @mbito de lasrestriccionesy limitesa dominioy en la érbita de clausula decimosegunda del
Reglamento de Propiedad Horizontal que permitiaal vecino sobreelevar |a construccion y cerrar la cuestionada abertura (v. fs.
305/311).  Este pronunciamiento fue apelado por el actor afs. 317, presentando su memorial afs. 346/348, € que fuerepelido a
fs. 350/356 vta.  1.2. LaSalall delaCamarade Apelacion enlo Civil y Comercia de Bahia Blanca revoco la sentencia de origen.

Para asi decidir, luego de determinar que se aplicarian las normas del Cédigo Civil, sostuvo que €l titular del inmueble -padre del
demandado-, antes de su subdivision en dos unidades funcionales no habia creado la servidumbre denominada " por destino del padre
de familia", pues al momento de su muerte el bien constituia una Gnica unidad. Que tras la subdivision el demandado no fue el duefio
exclusivo de las dos unidades ya que su hermano también lo era, quienes no alteraron su estado manteniendo la ventana ubicada en
lapared que limitabala unidad funcional del actor con la del demandado, otorgando vista, luz y ventilacion a una de las habitaciones
del inmueble del accionante (v. fs. 361 vta.).  Juzgd, asimismo, que pese a tratarse de unidades funcionales sometidas al régimen
delaley 13.512 era posible la constitucion de servidumbre afavor de una de €llas, |o que se evidenciaba en autos con las
servidumbres expresamente constituidas en el Reglamento de Copropiedad y Administracion (v. fs. cit.). A ello agregd que el
inmuebl e habia pertenecido a Pedro Orlandi y que a su fallecimiento sus herederos, entre los que se contaba el demandado, o
sometieron al régimen delaley 13.512 sin modificacién alguna de la referida ventana por 1o que -de tal modo- crearon "por destino
del padre de familia" una servidumbre de vista, luz y ventilacion de conformidad con €l art. 2978 del Cédigo Civil sirviendo ello de
suficiente titulo conforme establece el art. 2994 del citado régimen legal (v. fs. 362).  Asi concluyo que el actor al adquirir €
inmueble al hermano del demandado si bien suscribié y adhirié al Reglamento de Copropiedad y Administracién no renuncié ala
servidumbre como esgrimia el accionado, resultando a su juicio dudosa la posibilidad de que prestara conformidad anticipada ala
clausula 12 de ese reglamento porque para modificar las unidades funcionales se requeria de lareforma de aquél y del coeficiente de
participacion de cada unidad funcional en el total (v. fs. 362y vta.).  En adicion, reputd confusala redaccién de la citada clausula
teniendo en cuentalosarts. 2y 7 delaley 13.512 y sostuvo que en modo alguno esa disposicién reglamentaria podia ser entendida
como unarenuncia ala servidumbre de vista, luz y ventilacion, ya que al haberse considerado constituida en los términos del art.
2994 del Caodigo Civil lo habia sido por titulo, 1o que implicaba que su renuncia debia ser expresa, con precisaindividualizacion y
sindgjar lugar adudas (v. fs. 362 vta./363).  |l. Contra este pronunciamiento se alza el demandado denunciando la violacion de
losarts. 34 inc. 4y 384 del Codigo Procesal Civil y Comercial; 1197, 1198, 2503 inc. 1, 2654 a 2658, 2673, 3011, 3044 del Codigo
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Civil; laerronea aplicacion de los arts. 2978 y 2994 del citado régimen fondal; delaley 13.512; delos arts. 17y 18 dela
Constitucion nacional y 10, 161 inc. 3 apartado "a", 168'y 171 de su par provincial, como asi también la existenciade absurdo y la
infraccion de ladoctrinalegal queindividualiza.  Sostiene que la sentencia realizd unainterpretacion errada de la legislacion que
rige el conflicto a considerar la existencia de una servidumbre de vista, iluminacién y ventilacion por destino del padre de familiaen
un Unico inmueble sujeto a régimen de propiedad horizontal (v. fs. 376/377).  Arguye que al régimen de propiedad horizontal se
le aplican las normas sobre restricciones y limites al dominio, en las que impera el principio deigualdad juridicay reciprocidad y en
las que las partes comunes y privativas forman un todo inescindible, a diferencia de las servidumbres que exigen la existencia de dos
inmuebles pertenecientes a propietarios distintos y en el que uno de ellos presta utilidad afavor del otro, provocando un
desmembramiento del dominio para €l titular del fundo sirviente (v. fs. 377/378).  Sefiala que una cosa es que una unidad
funcional constituya una servidumbre afavor de otray muy distinto es que se asimile a una servidumbre la abertura existente en una
de las paredes comunes del edificio sujeto a propiedad horizontal. Que considerar la existencia de una servidumbre respecto de la
abertura existente sobre partes comunes es violatorio del art. 2 de laley 13.512 e implica una absurda interpretacion de la clausula
decimosegunda del reglamento de copropiedad (v. fs. 378 y vta).  Apunta que no deben asimilarse las unidades funcionales de la
propiedad horizontal a un inmueble de dominio exclusivo, pues el art. 2994 habla claramente de un propietario de dos heredadesy el
recurrente junto con su hermano subdividieron un Gnico inmueble bajo el régimen de laley 13.512, por lo tanto no pudo existir
voluntad presunta de someter a servidumbre una heredad a favor de otra sin plasmarlo en el Reglamento de Copropiedad y
Administracion (v. fs. 378 vta/379).  Indicaque el Codigo Civil distingue €l régimen referido alos limitesy de las servidumbres,
como surge de lanotaal art. 2611 de ese cuerpo legal y delo regulado en los arts. 2657 y 2658 (v. fs. 379/380 vta.).  Ponede
relieve que la Camara cae en absurdo interpretativo a entender que ha habido voluntad presunta de |os copropietarios de constituir
una servidumbre por destino del padre de familia desoyendo la clausula decimosegunda del Reglamento de Copropiedad y
Administracion que traduce una manifestacion de voluntad que desvirtlia su configuracién (v. fs. 380 vta./381 vta.).  Aseveraque
resulta igualmente absurdo establecer, como lo hizo la Camara, que de ese reglamento se desprendierala voluntad presunta de los
copropietarios de constituir derecho real de servidumbre, cuando de las constancias de la causa surgen cambios material es evidentes,
gradualesy consentidos en la unidad funcional n° 2 que fueron privando de virtualidad alas ventgjas de vista, luz y ventilacién ala
unidad funcional n° 1, obras que ademés surgian de los planos de la Direccion Municipal de Catastro, de los testimonios vertidos y
del reconocimiento ocular producido (v. fs. 382/383 vta.).  Por ultimo, alega que el Tribunal de Alzada ha hecho una errénea
aplicacion de ladoctrinajudicia establecida en la causa Ac. 74.998, "Gazzotti" (sent. de 12-X11-2001, de la que reproduce varios
parrafos), al haber tergiversado los hechosy el derecho, en flagrante violacion de los arts. 17 y 18 de la Constitucion nacional y 161
de su par provincia (v. fs. 383 vta./387).  Ill. El recurso prospera.  I11.1. Cuestiona el recurrente que la Camara haya
considerado que la ventana abierta en la pared divisoria de la unidad funcional n° 1 constituye una servidumbre "por destino del
padre de familid' regulada en los arts. 2978 y 2994 del Cadigo Civil, y que su extincion requeria de una precisa formalidad que no
habia sido suplida con la disposicién contenida en la cldusula decimosegunda del Reglamento de Copropiedad y Administracién, 1o
cual impediaal demandado g ercer su derecho de elevar cerrando dichaabertura.  Conforme surge de la resefia de antecedentes, €l
accionante es propietario de la unidad funcional n° 1, lacual cuenta con una ventana sobre una de las paredes lindantes con el patio
del demandado quien, a su turno, es propietario de la unidad funcional n° 2. Ambas unidades integran el consorcio de propietarios
regido por el Reglamento de Copropiedad y Administracion que se encuentraglosado afs. 16/25.  111.2. Cabe observar las
dificultades que se suscitan al momento de admitir la posibilidad de constitucion de servidumbres a favor de una unidad funcional
que grave aotray provoque €l desmembramiento del derecho del titular de la unidad sirviente cuando ambas conforman un Unico
inmueble sujeto al régimen de propiedad horizontal, con partes privativasy comunes. Es que, por principio, las servidumbres
exigen la presencia de dos inmuebl es pertenecientes a propietarios distintos (art. 2970y sigs., Céd. Civ.; en idéntico sentido se
expide el Cédigo Civil y Comercial vigente a definir alas servidumbres, en su art. 2162, como "€l derecho real que se establece
entre DOS (2) inmueblesy que concede a titular del inmueble dominante determinada utilidad sobre el inmueble sirviente geno™).
Ahorabien, el régimen de propiedad horizontal alude a diversas unidades -pisos, departamentos- de "un mismo edificio” o
inmueble que son independientes entre si y tienen salida ala via plblica directamente o por un pasaje comun, en €l cua cada
propietario es duefio exclusivo de su piso o departamento y "copropietario sobre el terreno y sobre todas las cosas de uso comun del
edificio” (arts. 1y 2 delaley 13.512). Concordantemente con €ello, el art. 2037 del nuevo Cadigo Civil y Comercia sefidaque "la
propiedad horizontal es el derecho real que se gjerce sobre un inmueble propio que otorga a su titular facultades de uso, gocey
disposicion material y juridica que se gjerce sobre partes privativas y sobre partes comunes de un edificio [entre ellas |os muros
divisorios de unidades entre si, art. 2041 inc. i], de conformidad con lo que establece este Titulo y €l respectivo reglamento de
propiedad y administracion. Las diversas partes del inmueble asi como las facultades que sobre €llas se tienen son interdependientes
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y conforman un todo inescindible". De tal modo, si bien bajo este régimen existen diversas unidades funcionales sobre las que se
gjerce el derecho real de propiedad horizontal (art. 2039), se trata de un inmueble integrado por aquellas unidades y sobre cuyas
partes comunes ninguin propietario puede alegar derecho exclusivo (art. 2040, Cod. Civ.y Com).  En este sentido, se sostiene que
el objeto del derecho real de propiedad horizontal es"un inmueble edificado", cuyas unidades funcionales relinen ciertas
caracteristicas, siendo su objeto inmediato la unidad funcional -departamento, cochera, local- y un objeto mediato constituido por las
partes comunes (v. Kiper, Claudio; Tratado de Derechos Reales, Cédigo Civil y Comercia de laNacién, Tomo |, Rubinzal Culzoni,
Santa Fe, 2016, pag. 562y sigs.).  111.3. Con todo, aun partiendo de la tesis adoptada por el Tribunal de Alzada que juzgd que pese
atratarse de unidades funcionales sometidas al régimen de laley 13.512 era posible la constitucion de servidumbres afavor de una
deéellas (v. fs. 361 vta.), acierta el recurrente en cuanto refiere que la conclusion ala que arribara el tribunal a quo, a reputar que la
abertura existente ha sido establecida como una servidumbre de vista por destino del padre de familia, resultaincompatible con las
circunstancias objetivas de lacausa. Veamos.  I11.3.a. EnlacausaAc. 74.988, "Gazzotti" (sent. de 12-X11-2001), -cuyaviolacién
denuncia el impugnante- se dirimia una cuestion facticaanaloga al sub lite. Alli -al igual que en autos- €l propietario de una unidad
funciona se veiaimpedido de realizar una construcciéon que cerrabalas lucesy vistas de la unidad funcional vecina, todo ello bajo el
régimen delaley 13.512, conflicto que -se sostuvo- debia ser resuelto por aplicacidn de las normas sobre "Limitesy restricciones
del dominio", contempladas en el Titulo 6, del Libro Tercero, De los derechos reales, del Codigo Civil.  En apoyo de tal
conclusion, se subrayé que en el régimen fondal se distinguia, a diferencia de otros sistemas juridicos, entre el régimen de "los
[imitesy restricciones a dominio" y el de "las servidumbres'. Asi, en lanotadel art. 2611 el codificador destaco tal diferencia, a
expresar que: "En casi todos los cadigos y libros de derecho esas restricciones se cuentan en el nimero de las servidumbres. Las
restricciones y limites que en este titulo imponemos a dominio son reciprocamente impuestos a | os propietari os vecinos por su
interés respectivo y no suponen una heredad dominante ni una sirviente. Estas disposiciones no tienen en realidad otro objeto que el
de determinar los limites en los cuales debe restringirse el gjercicio normal del derecho de propiedad o de conciliar losintereses
opuestos de |os propietarios vecinos'. Se recordd quetal tesis fue confirmada por la Corte a sefialar que laregulacion de las
restriccionesy limites al dominio en nuestro Codigo esta totalmente separada de las servidumbres (conf. doctr. sentada en la causa
Ac. 15.654, "Quipildor", sent. de 7-V11-1970, "Acuerdos y Sentencias’, 1970-11-15).  Sedijo, ademés, que en nuestro sistema
legal, los confines normales del dominio estaban dados por las restricciones y limites que le habian sido impuestos, por lo que no
existia ese derecho sin que estuviera sujeto a limitaciones, las que no constituian un régimen de excepcion. Que ese era el marco
dentro del cual debian desenvolverse los poderes del propietario, siendo las restricciones inherentes al derecho de propiedad y que
sblo bajo estas condiciones, inseparables de su existencia, fue consagrado legislativamente el mentado derecho. Quetal diferencia se
pone de manifiesto cuando se advierte que larestriccion se relaciona con la fijacion de compuertas o diques a gjercicio ordinario de
dominio pues consistia en una cualidad juridica de todas las propiedades, en tanto las servidumbres constituyen una carga o
gravamen real. Que en tanto la fuente juridica de | as restricciones es laley, las servidumbres tienen como principal fuente la
voluntad de los particulares que, contrariamente alas restricciones, suponen una heredad dominante y otra sirviente.

Seguidamente, se ponderd que la presencia de la ventana en un muro divisorio de dos heredades y €l goce delaluz, lavistay la
ventilacién han sido regulados en nuestro Codigo Civil como unarestriccion y limite del dominio y no como una servidumbre, tal
como se desprende de los arts. 2654 a 2660 del Codigo Civil.  Asi, € art. 2654 disponia que ningun medianero puede abrir
ventanas o troneras en pared medianerasin el consentimiento del condémino del muro'y el art. 2655 establecia que "El duefio de una
pared no medianera contigua a finca ajena, puede abrir en ella ventanas pararecibir luces, atres metros de altura del piso de la pieza
aque quieradarse luz, con reja de fierro cuyas barras no dejen mayor claro que tres pulgadas'. Ahorabien, el art. 2656 indicaba en
forma expresa que "Esas luces no constituyen una servidumbre, y el duefio de lafinca o propiedad contigua, puede adquirir la
medianeria de la pared, y cerrar las ventanas de luces, siempre que edifique apoyandose en la pared medianera’, en tanto el art. 2657
preveia que "El que gozade laluz por ventanas abiertas en su pared, no tiene derecho paraimpedir que en el suelo vecino se levante
unapared quelascierrey leprivedelaluz’.  Concordantemente, el art. 2740 establecia que "la adquisicion de la medianeria tiene
el efecto de poner alos vecinos en un pie de perfectaigualdad, y daal que laadquiere lafacultad de pedir la supresion de obras,
aberturas o luces establecidas en |a pared medianera que fueren incompatibles con |os derechos que confiere la medianeria’.
Empero, por aplicacion del art. 2741, ello no habilitaba a prevalerse de los derechos que confiere la medianeria para "embarazar las
servidumbres con que su heredad se encuentre gravada’. Esta limitacion consagrada en el citado art. 2741 determinaque si €l
adquirente de la medianeria incorpord a su patrimonio un derecho gravado con una servidumbre, la simple aplicacion del principio
del nemo plusiuris receptado en el art. 3270 impondria el deber de respetar |a servidumbre preconstituida-v.gr. si se constituy6
antes una servidumbre de luces o de vistas- (v. Llambias, Jorge Joaquin-Alterini, Jorge H., Cadigo Civil Anotado, Abeledo Perrot,
Tomo IV-A, Bs. As,, 1988, pag. 650). Lo expuesto conlleva alanecesidad de examinar si, en €l sub lite, efectivamente puede
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tenerse por constituida la servidumbre por destino del "padre de familiainvocada" por el actor en modo tal que comporte un
obstaculo legal paraque el demandado pueda levantar o sobreelevar la construccion en su unidad funcional que cierre o afecte la
vistadelaunidad lindera.  111.3.b. En ambos fallos de las instancias de origen se sefial 6 -con razdn- que, en la especie, no puede
reputarse que el propietario originario sefior Pedro Orlandi hubiere constituido una servidumbre por "destino del padre de familia' -a
laque aludiael art. 2978 del Codigo Civil-. Ello asi pues en vida del nombrado, fallecido en 1979, el inmueble era uno solo (doctr.
arts. 2970, 2971, 2978, 2994), produciéndose su subdivision bajo €l régimen de laley 13.512 recién en el afio 1988 por decision de
sus herederos. En efecto, hasta el afio 1988 ninguna especie de servidumbre podia siquiera ser insinuada por cuanto no existian dos
fundos o heredades. Hasta ese momento se trataba de un Unico inmueble, ya en cabeza del causante o en estado de indivision entre
sus herederos, por lo que la existencia controvertida ventana mal podia dar lugar a un derecho real de vista sobre un inmueble gjeno,
en virtud del cual se puede usar de él o gjercer ciertos derechos o impedir que € propietario gerza algunos de sus derechos
inherentes al dominio (doctr. art. 2970, Céd. Civ.).  Sometido €l inmueble a régimen de copropiedad horizontal en 1988, no
obstante mantenerse la ventana en cuestion, aun reputandose a las unidades funcional es creadas como dos inmuebles alos fines del
art. 2970y siguientes del Caodigo Civil, éstas permanecieron en estado de indivision hasta la particion y adjudicacién de la herencia
en marzo de 1989, siendo que por aplicacion del principio nemine res sua servit que indica que nadie puede tener servidumbre sobre
las cosas propias, mientras |os herederos conservaran la cotitularidad de ambas en estado de indivision hereditaria, no puede captarse
la presencia de una servidumbre continuay aparente, tal como lo exigia el art. 2994 del referido codigo. A todo evento, recién
con la engjenacion de una o ambas unidades esa servidumbre en potencia podria alcanzar vigencia. Es decir que con anterioridad
existia un estado de cosas que llevaria ala servidumbre de no reunirse en una personala calidad de titular de ambos "fundos’.
Desaparecida esa circunstancia obstativa, ese estado de cosas podria concretar su presenciay determinar el nacimiento de una
servidumbre por destino del padre de familia (CNCiv., SalaC, 24-X1-1983, LL 1985-C-208).  En efecto, en lanotaa art. 2985
del Codigo Civil el legislador se interrog6 acerca de la posibilidad de constituir una servidumbre sobre o afavor de un fundo propio
del cua lapersonaes propietaria"pro indiviso". Alli refirié que debe averiguarse si 1a constitucion de la servidumbre es anterior o
posterior alaindivision, resultando diversala solucion ya sea que se trata del establecimiento de una servidumbre o de la
conservacion de unaya establecida. En el primer supuesto, laregla de que no hay servidumbre en cosas propias, combinada con la
individualidad de que son afectas todas las servidumbres, produce como consecuencia que "no puede adquirir ni parael fundo propio
una servidumbre a cargo de un fundo del cual es copropietario 'proindiviso’, ni para el fundo que se posee pro indiviso, una
servidumbre a cargo de su propio fundo. Larazon, seglin explica, es que cuando es uno copropietario del uno o del otro fundo, no
podria haber servidumbre sino sobre una porcion indivisa, 1o que fundadamente es imposible porque la servidumbre, siendo
indivisible no se adquiere por unaporcidnindivisible".  111.3.c. Ahorabien, en € sub lite, al llevarse a cabo la particion y
adjudicacion de la herencia, las unidades funcionales dejaron de pertenecer en estado de indivision alos herederos de Pedro Orlandi.
Sin embargo, en mi opiniodn, las circunstancias objetivas del caso me llevan a pronunciarme en sentido adverso ala constitucion
de lainvocada servidumbre por "destino del padre de familia' en los términos de los arts. 2978 y 2994 del citado ordenamiento. Me
explico.  Conforme estatuia este Ultimo precepto, "cuando el propietario de dos heredades haya él mismo sujetado |a una respecto
alaotra con servidumbres continuas y aparentes, y haga después una desmembracion de ellas sin cambiar el estado de los lugares y
sin que el contrato tenga convencion alguna respecto ala servidumbre, se juzgara a ésta constituida como si fuere por titulo".  En
su nota, Vélez Sarsfield destaca que este modo de constituir una servidumbre refiere aladisposicion o el arreglo que el propietario
de varios fundos ha hecho, o cuando las causas son muy antiguas, ha dejado subsistir por un uso respectivo. "...Este arreglo
-continlia- debe ser el resultado de signos permanentes, sin ser asi no se podriainducir la voluntad de crear una verdadera
servidumbre de un fundo respecto de otro. Si después estos fundos vienen a pertenecer a duefios diferentes, sea por engjenacion, sea
por particion entre los herederos, €l servicio que el uno obtenia del otro por ssimple destino del padre de familia, cuando ellasle
pertenecian, se convierte en una servidumbre..." (el subrayado me pertenece).  Yahemos visto que el propietario originario Pedro
Orlandi no pudo constituir servidumbre alguna, por cuanto en vida del nombrado, el predio constituia un Gnico fundo. Tampoco ello
pudo tener lugar durante el tiempo que, vigente laindivision hereditaria, €l inmueble continud siendo uno solo. Recién en 1988 se
someti6 el inmueble a régimen de laley 13.512, surgiendo dos unidades funcionales cuyos titulares en forma indivisa continuaron
siendo los herederos del primero, y cuya particién tuvo lugar poco tiempo después -a saber en marzo de 1989-.  Cierto esque a
tiempo de crearse las mentadas unidades y tras proceder a su adjudicacion, persistio la ventana objetada. Aun asi |os efectos
juridicos que el legislador asigna a hecho de mantener el estado de cosas -v.gr. lavista- luego de la subdivisién y engjenacion de las
cosas que permitiria "inducir lavoluntad de crear una verdadera servidumbre de un fundo respecto de otro" (conf. nota art. 2994,
Cad. Civ.), en el sub examine se contraponen con la prevision que establecieran |os herederos en el Reglamento de Copropiedad que
habria de regir lavidadel consorcio conformado por ambas unidades.  Puntualmente me refiero ala cldusula decimosegunda del
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citado reglamento donde, de modo expreso, se acord6 que "...A los efectos de |o prescripto en el Ultimo péarrafo del articulo segundo
delaley 13.512, se establece que el espacio libre de mejorasy €l espacio aéreo de cada unidad funcional sera de uso y goce
exclusivo del respectivo titular de dominio quien podrarealizar en su unidad las obrasy construcciones que le permitieran las
disposiciones legales y ordenanzas municipales pertinentes, sin que el otro propietario pueda oponerse, quedando entendido que las
referidas obras podréan ser realizadas por |os respectivos titulares de dominio de cada unidad funcional sin necesidad de recabar la
conformidad del otro copropietario ni del Consorcio, quien en ningdn momento podran invocar derecho alguno sobre el espacio
aéreo de launidad de quien pretenda realizar dichos trabajos [...] Unavez finalizadas las obras, |as nuevas construcciones quedaran
adjudicadas autométicamente a titular de la respectiva unidad funcional sobre la cual se realizaron, atitulo de construccion
efectuada en base a derecho de sobreelevacion..." (v. fs. 21 vta).  Ensuma, no setrataaqui de dilucidar si tal clausulaimporto
unarenuncia a una servidumbre de vistaen los términos de los arts. 2994 y 3047 del Cédigo Civil, como entiende €l Tribunal de
Alzada. Antes bien, esta prevision consensuada por |os herederos devenidos luego en propietarios respectivos de cada unidad en la
que subdividi6 el predio desvirtta la presuncion que emana del art. 2798 y 2994 afin de tener por configurada la alegada
servidumbre.  Como refiere el propio actor en su escrito inicial, esta especie de servidumbre se apoya en la presuncion que el
legislador derivaen torno ala"intencion del propietario coman [en el caso los coherederos] de constituir unarelacion definitiva
entre las dos heredades de tal suerte que no puedaignorarse que unade ellassirvealaotra’ (v. fs. 29 vta). Mas, en el sub lite,
fueron los titulares del predio quienes al someterlo al régimen de propiedad horizontal, de modo expreso, se reservaron € derecho de
sobreelevar las unidades funcionales y de hacer uso exclusivo del espacio aéreo correspondiente a cada una, quedando facultados
para construir o realizar las obras que estimen convenientes las cuales, ciertamente, podrian determinar €l cierre o afectacion de la
vista existente en € muro divisorio.  Insisto, tal expresion de voluntad se contrapone con latesis del accionante, que alega que
medi6 laintencion de dejar ambas unidades en un estado de dependenciay servidumbre que diera fundamento al nacimiento de una
servidumbre por destino del padre de familia. N6tese, incluso, que la Gnica servidumbre de iluminacion y ventilacion ala que alude
en el Reglamento de Copropiedad lo es en beneficio de la unidad funcional n° 2 propiedad del demandado, no asi en beneficio de la
unidad funcional n° 1 que detenta el aqui accionante.  En suma, lavista en cuestion linda con la unidad funcional n° 2 del
demandado y ladisposicion del reglamento antes referida fue conociday aceptada por €l propietario de la unidad funcional n° 1
-hallandose transcripta en la escritura de compra (v. fs. 16/24)-, siendo €l reglamento de copropiedad y administracién un contrato
que, concebido conforme las pautas establecidas por €l art. 9 delaley 13.512, surte los efectos obligacionales propios (arts. 1137y
1197, Céd. Civ.), resultando de cumplimiento inexcusable para |os copropietarios (conf. doctr. causas Ac. 77.945, "Consorcio de
Cop. Edificio Olague V11", sent. de 6-V1-2001; C. 101.236, "Consorcio Propietarios Parque Aranda", sent. de 29-1V-2009). Surge,
ademas, que el demandado anoticié a su vecino copropietario de que haria uso de su derecho a construir elevando una segunda
planta en lo que era su patio -por o que habria de afectarse la citada vista-, no advirtiéndose escollo legal atales efectos, maxime
cuando, si alguna duda cupiese sobre la existencia de una servidumbre -0 |as restricciones por ellaimpuestas- lainterpretacién debe
hacerse afavor del duefio del fundo que se dice sirvientey de lalibertad de esa heredad (conf. arts. 3011 y 3044, Cod. Civ.). Lo
hasta aqui dicho ha dado respuesta ala contraparte ausente en esta tramitacion porque la sentencia de Camara le habia sido favorable
(conf. doctr. causas C. 99.308, "O., E.A.," sent. de 17-VI1-2009; C. 115.808, "Fisco de la Provincia de Buenos Aires’, sent. de
30-X-2013), pues los argumentos desplegados en su expresion de agravios no logran modificar la decision adoptada (v. fs. 346/348).
IV. En consecuencia, s mi opinidn es compartida, corresponde hacer lugar a recurso extraordinario interpuesto, revocandose la
sentencia de Camaray rechazando la demanda interpuesta, con costas de todas las instancias a actor vencido (arts. 68, segunda
parte; 274y 289, CPCC).  Voto por laafirmativa.  Los sefiores Jueces doctores Negri, de Lazzari y Pettigiani, por los mismos
fundamentos del sefior Juez doctor Soria, votaron también por laafirmativa.  Con lo que termind el acuerdo, dictéandose la
siguiente SENTENCIA  Por lo expuesto en el acuerdo que antecede, se hace lugar a recurso extraordinario de inaplicabilidad
de ley interpuesto, se revoca la sentencia de Camaray se rechazala demanda interpuesta. Costas de todas las instancias a actor
vencido (arts. 68, segunda parte, 274 y 289, CPCC).  El depdsito previo efectuado afs. 432 debera restituirse a interesado (art.

293, CPCC).  Registrese, notifiquese y devuélvase. Correlaciones  Rendo, Liliana del Carmen c/Pistorio, Marina
Andreay otro glinterdicto- Cam. Nac. Civ. - 10/11/2014-  Citadigital: IlUSJU223415D
024433E
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