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Consorcio De Copropietarios Nulidad De Decision Asamblearia Falta De Quorum
Tratamiento De Cuestiones Esenciales

JURISPRUDENCIA Consorcio de copropietarios. Nulidad de decision asamblearia. Falta
de quérum. Tratamiento de cuestiones esenciales Se confirma el fallo que declaré la nulidad absoluta de la asamblea de
consorcio atacada, pues se decidi6 una cuestion que implic la ateracion de un derecho fundamental de los copropietarios,
modificandose por esa via unaclausula del estatuto sin contar con el quérum y las mayorias exigibles para deliberar y resolver sobre
un aspecto que supuso un cambio inadmisible de la carta organica del consorcio, con la vulneracién de derechos adquiridos.

Enlaciudad de Mar del Plata, alos 15 dias de mayo de 2018, habiéndose practicado oportunamente en esta Sala Primerade la
Camarade Apelacion Civil y Comercial el sorteo prescripto por el articulo 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial dela
Provincia, del cual resulté el siguiente orden de votacion: 1°) Dr. Ramiro Rosales Cuelloy 2°) Dr. Alfredo Eduardo Méndez, se
retinen |os Sefiores Magistrados en acuerdo ordinario alos efectos de dictar sentencia tinica en los autos: "LOUSTAU EDUARDO
HECTOR Y OTRO/A C/ CONSORCIO DE COPROPIETARIOS EDIFICIO LA FRAGATA SINULIDAD ACTO JURIDICO" y
"PEREDA CARLOSIGNACIO Y OTRO C/ CONSORCIO DE COPROPIETARIOS LA FRAGATA S/ NULIDAD ACTO
JURIDICO". Instruidoslos miembros del Tribunal, surgen de autos lossiguientes  ANTECEDENTES: A fs. 479/91 € Sr.
Juez del Juzgado de Primera Instanciaen lo Civil y Comercial N° 2 dictd sentencia Unica haciendo lugar ala demanda interpuesta
por Carlos Raul Pereday Elida Pereda contra el Consorcio de Propietarios Edificio ?La Fragata? en |os autos que tramitan ante esta
instancia bajo €l nimero 155.744, y admitiendo asimismo la demanda entablada por Eduardo Héctor Lousteau y Ana Maria Gianelli
contra el Consorcio precitado en los autos identificados bajo €l nimero 164.449; en ambos casos con imposicion de costas a
vencido. En consecuencia, el magistrado declar6 lanulidad de la Asamblea Extraordinaria del Consorcio de Propietarios celebrada
en fecha 18/07/2011.  La sentencia viene a conocimiento de la Alzada con motivo del recurso de apelacién interpuesto por la
demandada afs. 492, concedido afs. 501 y fundado afs. 504/11.  Corrido €l traslado de ley, afs. 523/5 obralarespuestade la
actora en estas actuaciones, desistiendo la accionante de autos n° 164.449 de hacer lo propio (v. fs. 528).  Enbaseaéllo, los
Sefiores Jueces resolvieron plantear y votar lassiguientes CUESTIONES: 13 ¢Esjustalasentencia dictadaafs. 479/91?

23 ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar? A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ DR. RAMIRO
ROSALESCUELLODIJO: I.Andisisdelosagravios. Lademandada objetalo decidido alegando distintos motivos de queja.

I.1. En primer lugar invoca como agravio la supuesta incongruencia entre lo manifestado por el Juez en sentenciay laadmision
del planteo de nulidad.  Cita parciamente el parrafo de fs. 484vta. in fine/485 del fallo y desbrozalas posibilidades alli
consignadas que dan pie a planteo de nulidad de asamblea.  Define los conceptos de ?convocatoria?, ?orden del dia? y 2quorum?
y sefidla que los vicios susceptibles de acarrear la nulidad asamblearia pueden referirse alafaz congtitutiva, la deliberativao alafaz
resolutiva de la asamblea. Apunta que, en el caso, se cumplieron los presupuestos paratener por valido el acto, pues la convocatoria
serealizd de acuerdo al reglamento, cumpliéndose en debida forma con la citacion segin los plazos a efecto e indicandose en el
orden del dialos puntos atratar. Asimismo entiende que la asambleatuvo lugar ?con las mayoriasy quorum necesario...?, y
considera que ?esto ha sido ratificado por V.S. en lasentencia dictada.? (fs. 506vta., ler parrafo).  Sefialaque, peseac€llo, el a
quo declar6 lanulidad.  Solicitaserevoque lasentencia.  1.2. En segundo término se agravia de la interpretacion del magistrado
con relacion alaoportunidad en que seinstaralanulidad.  En un principio acompafia el razonamiento del sentenciante, objetando
luego su calificacién de ?razonable? del plazo de seis meses que la actora demor6 en plantear la nulidad (fs. 506vta. in fine).
Cuestiona esa conclusion y menciona la hipotética incongruencia entre o explicado por €l Juez respecto de los agilidad que exige la
dindmicadelavidaconsorcia y su adjetivacion del plazo. Afirma que la doctrina se hainclinado por acotarlo y transcribe 1o
dispuesto en el articulo 2060 del Cdodigo Civil y Comercial, postulando un escenario contrafactico de presentacion de demanda con
posterioridad ala entrada en vigencia de aquél régimen legal para extraer la conclusion alaque se arribaria en tal supuesto
Apunta que, en el caso del Sr. Lousteau -cuya pretension se acumulara alaimpulsada por Pereda para su resolucion conjunter, la
demora fue alin mayor, habiendo transcurrido mas de dos afios entre la asambleay su impugnacion judicial conforme surge dela
cédula de traslado de la demanda. Sostiene que Juez no se expidi6 sobre el punto, aludiendo Unicamente a plazo de sei's meses que
tardo el Sr. Pereda en deducir lanulidad y resolviendo ambas pretensiones con apoyo en idénticos fundamentos.  Insiste en su
posturay considera que, seadentro de los seis meses o de |os dos afios de celebrado el acto, el plazo para solicitar su nulidad aparece
como irrazonable, con la consecuente extemporaneidad del planteo efectuado.  1.3. En tercer término cuestionalo sostenido por €l
Juez a haber interpretado que lo resuelto en la asamblea implicd una modificacion del Reglamento de Copropiedad.  Niegadicha
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circunstanciay aduce que lo Unico que se decidi6 en aquella oportunidad fue aplicar paralaliquidacién de expensas € articulo
segundo del Reglamento, en lugar del articulo noveno como se venia haciendo hasta entonces.  Entiende que ello no supuso una
alteracion del Estatuto y estima que el magistrado ignoro |os antecedentes del tema. Resefialo acontecido con anterioridad en torno a
laaplicacion de uno u otro articulo del Reglamento; cuestion que diera pie ala citacion a asamblea para dilucidar €l punto, sin la
concurrenciade losactores.  Explica que la confusion en cuanto al articulo aplicable y laliquidacion de expensas segin o
dispuesto en una u otra disposicién emerge del dictamen pericial de fs. 444/7, como también de la periciarendidaafs. 280/2 en el
expediente N° 164.449. Asimismo, ese extremo surge de |o declarado por los testigos en sendas causas, y de la confesional del Sr.
Pereda al reconocer que abond |as expensas durante el periodo en el que se aplicaba €l articulo segundo. Por otra parte menciona que
el Sr. Lousteau no comparecié alaaudiencia confesional, por lo que afs. 329 de la causa que lo tiene como actor se aplico el
apercibimiento correspondiente, con la admisién ficta de las posiciones que €l impugnante se encarga de reproducir (v. fs. 509).
Culmina afirmando que no se ponderé debidamente la prueba antedicha e insiste en que €l articulo aplicable resultaba un asunto
discutible como lo demuestra el criterio asumido por los Administradores en diferentes momentos de la vida del Consorcio.

Reitera argumentos, cita jurisprudencia, menciona que la actora no haidentificado en qué consistié la modificacion del Reglamento
y solicitaserevoque lasentencia.  1.4. Finalmente la quejosa se agravia de la equiparacion por el Juez de la situacion juridica de
ambos procesos que fueran decididos mediante sentencialnica.  Repite lo manifestado con relacion a plazo y aclara que ?si bien
lanulidad declarada en uno de los procesos alcanza al otro, el temade |as costas afecta a esta parte, causandole un gravamen
irreparable...? (fs. 510vta,, 2do parrafo).  Insiste en que los dos afios transcurridos entre la fecha de asambleay su impugnacion
por € Sr. Lousteau tornan extemporaneo su pedido de nulidad. Transcribe en parte la sentencia dictada pararefutar lo alli plasmado
y enfatiza que, en €l caso del Sr. Lousteau, con posterioridad a acto se celebraron nuevas asambleas, sosteniendo sobre esa base que
dedujo su pretension en formatardia.  Solicita se rechace lademanda, con costas.  |I. Ingresando en el estudio de los agravios
anticipo que el recurso no hade prosperar.  11.1. Conrelacion a primer motivo de queja entiendo que lo argumentado obedece a
unalecturasesgadadel fallo.  Cifiéndome alo consignado afs. 505vta., pto. a) del memorial observo que el cuestionamiento gira
en torno a los supuestos en que cabe plantear la nulidad de asamblea por incumplimiento de alguno de |os recaudos mencionados a
fs. 484vta.in fine/485, primer parrafo de laresolucion objetada.  En formaliminar advierto que el parrafo en el que el apelante
centra su atague no pertenece estrictamente a a quo sino que constituye una parafrasis de lo explicado al respecto por la doctrinaria
Mariani de Vidal, citada por €l Juez en su alocucion (v. fs. 485). Al margen de esa circunstancia advierto que la apelante postula
una aparente incongruencia entre aguellas hipétesis tedricas que rememoray el invocado cumplimiento en autos de los presupuestos
necesarios paralavalidez delaasamblea.  Sin embargo, en su andlisis incurre en omisiones que atentan contra su pretension. Ello
por cuanto, por un lado, recorta los supuestos de nulidad contenidos en €l parrafo que se encarga de transcribir. Y, por otra parte,
apunta a dos presupuestos que el Juez tuvo por cumplidos -de modo que al respecto no media contradiccion alguna-, acometiendo de
modo genérico e impreciso contra un tercero -el quorum- que configurala columna vertebral de lo decidido, pero sin desplegar sobre
el mismo un embateidoneo.  En efecto, de lalectura de laimpugnacion se desprende que lo alzado desde €l primer parrafo hasta
el noveno del primer agravio no consiste en un ataque de la sentencia sino en una transcripcion parcial de lamisma, seguida de
definiciones abstractas de lo que ha de entenderse por ?convocatoria?, ?orden del dia? y ?quorum? (v. fs. 505vta., pto. a)/ fs. 506).

L uego de recordar esos conceptosy subrayar la presuncion de legitimidad de todo acto asambleario, larecurrente efectlia un salto
[6gico para afirmar -sin explicacion concreta del desacierto que atribuye al Juez- que en €l caso ?todos los presupuestos fueron
cumplidos perfectamente.? (fs. 506, in fine). En esa tesitura alega que ?la convocatoria se realizé conforme establece el reglamento,
cumpliéndose con €l medio de citacion y los plazos requeridos para €ll0?, y agrega que seindico €l orden del diaatratar.

Considero que lo antedicho no constituye una critica razonada de |a sentencia; maxime cuando ésta se funda sobre un solido
cimiento que parte de un examen minucioso de los elementos del acto asambleario, obviando el impugnante acometer contralos
pilares deladecision adoptada.  Para atacar apropiadamente |0 resuelto no bastaba con sostener que se cumplieron |os recaudos de
validez del acto sino que eraineludible sefialar con exactitud el error cometido por el aquo a estudiar esos mismos elementos,
precisando en qué residio su equivocacion y como esa falta nublé su razonamiento arribando por esa via a una solucion incorrecta.
Esatarea se encuentra aqui ausente, sin que |as definiciones eshozadas y el modo asertivo utilizado en la argumentacion sean
suficientes paratener por fundado el agravio. Al respecto memoro que, conforme criterio de esta Alzada, 1o establecido por €l art.
260 del C.P.C.C. impone a apelante la carga de efectuar una critica concretay razonada de la resolucion puesta en crisis; carga que
no se cumple con lamera enumeracion de agravios, la disconformidad con lo resuelto en lainstancia anterior o lareiteracion delo
expuesto al juez de grado en la medida en que no resultan suficientemente explicitos como para demostrar |os yerros de la sentencia
0 €l auto cuestionado (esta Sala, causa 117856 en fecha 13/06/2002, reg. N° 165-2 S; Salall, causa 115336 en fecha 27/02/2001, reg.
N°78-11). Asi, lacritica confusa, la sola enunciacién de agravios, la discrepancia con lo decidido en lainstancia anterior o la
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repeticion de lo ya expuesto a juez de grado, no alcanzan para considerar cumplida la manda del articulo 260 del Cédigo Procesal
(Salall, causa 115336 en fecha 27/02/2001, reg. N° 78-11). Y se incumple con esa obligacion -y, en consecuencia, €l recurso debe
declararse desierto- cuando se omite criticar con el debido rigor y precision los argumentos en que el magistrado apontoco 1o
resuelto, ya que ello importa dejar firme el fundamento del decisorio (esta Sala, ¢. 115354, 05/12/2000, reg. N° 499-00 S). Enel
caso la apelante no ha cumplido con la carga que e erainherente pues el agravio inicial -sustentado en definiciones tedricas sobre
los presupuestos del acto asambleario y en afirmaciones dogmaticas respecto de su cumplimiento-, no configura un cuestionamiento
eficaz de la sentencia, traduciendo un mero disenso con la solucion impuesta. Dicho desacuerdo de caracter subjetivo esincapaz de
elevarse ala categoria de ?agravio? en lamedida en que no rebate el gje de lo resuelto (argto. y doct. art. 260 del C.P.C.C.). Alo
dicho se sumaque, en lo que atafie ala convocatoria, medio de citacién, plazo para hacerlo y orden del dia, el magistrado estimé que
tales presupuestos no presentaban vicio, sin apuntalar por tanto la nulidad decretada en un eventual incumplimiento o deficiente
conformacién de los mismos. En consecuencia, el atague intentado sobre esa base orbita en el vacio, sin hacer pie en la sentencia.
Enrigor el fallo se vertebraa partir de lo observado por el Juez sobre laentidad del vicio, falta de quorum y mayoria para decidir en
asamblea -punto materia de controversia-, adoptandose en ese &mbito irregular una resolucién que implicd una modificacion del
Reglamento sin la presenciay €l voto favorable exigibles (v. fs. 487vta., pto. VI y ssgtes).  Tal cuestion central fue desoida por €l
impugnante, consistiendo su embate en este aspecto en sostener que la asamblea ?se realizd con las mayorias y quorum necesarios
para ser totalmente vadlida?, y que ?esto ha sido ratificado en la sentencia dictada? (fs. 506vta.).  En contrario de lo aseverado, €l
magistrado no tuvo por cumplidos esos recaudos, apontocando su decision anulatoria precisamente en la vulneracion de |o estatuido
con relacion a dichos presupuestos segin o explicado en el apartado VI de suresolucion.  En definitiva, lademandada ha
prescindido de realizar un estudio pormenorizado de los mativos desarrollados por el a quo, circunscribiendo su impugnacién auna
afirmacion vacua, incapaz de sustentarse a si misma. Por tanto, en lo que hace al primer agravio su recurso se encuentra desierto
(argto. y doct. art. 260 del C.P.C.C.).  11.2. El segundo agravio no corre mejor suerte.  Memoro que la accionada objeta el plazo
en que los actores dedujeron la nulidad, considerado por el aquo como ?razonable?. En ese cauce aduce una supuesta incoherencia
entre lo dicho por el Juez respecto de la celeridad que exigen las decisiones en la esfera consorcial, y la predicada ?razonabilidad?
del tiempo que medio entre la asambleay su impugnacion. Refiere que en doctrina se ha sefialado la necesidad de abreviar el plazoy
enarbolalo previsto en articulo 2060 del C.C.C., esgrimiendo que si la accion se hubiera promovido con posterioridad a su entrada
en vigencia, habria estado destinada al fracaso.  En cuanto ala oportunidad del planteo y la hipotéticaincongruencia alegada por
el accionado respecto de supuestos dichos del Juez, observo que el quejoso se refiere a un pasaje de la sentenciaen el que, citando al
Dr. Gabas, €l aquo aludio alaagilidad y brevedad en |os tiempos que imponen las decisiones del Consorcio (v. fs. 485vta.).  Sin
embargo, |a apelante omite aclarar que esa alusion se inserta en un contexto mas amplio, con lafinalidad de dejar sentada la
inaplicabilidad al caso de los plazos de los articulos 4023 y 4030 del Codigo Civil; ordenamiento que rige la solucion de acuerdo a
lo dictaminado por el magistrado afs.482, pto. |., sin merecer cuestionamiento de lademandada.  Esaomision permite a
recurrente vincular la apreciacion sobre lavelocidad de lavida consorcial, y el plazo deimpugnacion.  No obstante advierto que
dicho encadenamiento de ideas que aparecen desvinculadas en €l fallo conduce a unainterpretacion que deviene en unafaacia
argumental.  Enlaconsideracion del Juez sobre larapidez de los tiempos del consorcio -que desaconseja asumir como plazo de
impugnacion lo previsto en los articulos mencionados del Cadigo Civil, de no mediar uno legal o reglamentario-, y su posterior
conclusion de que en € sub examen el plazo de impugnacion es ?razonable?, no media contradiccion [6gica; mas aln s se advierte
que el magistrado se encargd de explicar que, ?ante este panorama -1éase; la ausencia de un plazo especifico-, corresponde alos
jueces determinar si la accién se ha entablado en término o no, basandose, precisamente, en las circunstancias de cada caso, y sobre
todo en laentidad del vicio base de laimpugnacion.? (fs. 486. El subrayado esmio).  Es esta Ultima circunstanciala que, en mi
opinion, constituye el gje de lo decidido en cuanto a plazo de interposicion; argumento que -prescindiendo de la coincidenciao
disidencia que pueda suscitar-, no fuera debidamente atacado. Al respecto observo que lo alzado con relacion al criterio
imperante en ladoctrinay sentado en el nuevo articulo 2060 no fue ignorado por el Juez, quien serefirio atales cuestiones (v. fs.
486, 2do péarrafo). No obstante, luego de rememorar agquella postura receptada en el nuevo Cadigo, €l a quo dio las razones por las
cuales entendia que esa solucién no se aplicaba al caso. Asi surge de lo consignado afs. 486 in fine, al referir que ?no obstante tal
criterio general -y sin perjuicio de los restantes motivos alli indicados- (...) lo cierto y concreto es que, en tanto la decision adoptada
se vincula a una disposicion estatutaria que afecta el derecho de propiedad del titular del derecho real, la cuestion se ubicaen el
ambito de lanulidad absoluta, y como tal, inconfirmable (sic, fs. 486 in fine y vta. Subrayado en el original. El agregado en cursiva
me pertenece). ?De alli -continla el sentenciante- que, la otra pretension (acumulada para el dictado de este decisorio), pese ala
fecha de interposicion, también resultaami criterio tempestiva?, pues ?as razones recién sefidladas o avalan y justifican...? (fs.
486vta., 2do par.).  Enlos péarrafos subsiguientes el a quo reafirmo su postura, aclarando que los plazos relativamente breves que
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deben primar para deducir un planteo de nulidad de asamblea reconocen como excepcidn aquellas decisiones asamblearias que
afecten el derecho de propiedad individual o prohibiciones expresas de laley 13.512. En esa misma linea diferenci6 entre actos
nulosy anulablesy subray6 que ?si lo que se plantea es una nulidad en sentido estricto, no hay ninguin plazo de prescripcion.? (fs.
486vta., 4to parrafo).  Emplazado en esa certeza culmind por ratificar que ?definitivamente |o decidido en la asamblea
extraordinaria de copropietarios haimportado para |os accionantes (en ambos procesos) una afectacion de su derecho de propiedad
en tanto, como veremos luego, se ha modificado una clausula estatutaria que |os af ecta patrimonialmente por aterarse -sin su
consentimiento- los derechos adquiridos por éstos al incorporarse a sistema consorcia.? (fs. 486vta. in finey 487).  Delos
parraf os antedichos emerge que o sentenciado en cuanto al plazo reconoce su fundamento en laentidad del vicio insito en la
asamblea impugnada, al haberse decidido en su seno una cuestién que implico la ateracién de un derecho fundamental de los
copropietarios, modificandose por esa via una clausula del Estatuto sin contar con el quorum y las mayorias exigibles para deliberar
y resolver sobre un aspecto que supuso un cambio inadmisible de la Carta Organica del Consorcio, con la vulneracion de derechos
adquiridos. Sobre esa plataforma el magistrado consideré -con fundados motivos- que, en razén de la gravedad del defecto y sus
consecuencias, €l acto eranuloy de nulidad absoluta, imprescriptible e insusceptible de confirmacion ulterior; por tanto insalvable,
aun mediando asambleas posteriores y con prescindencia de la conducta de las partes (v. fs. 486 y vta)).  Este aspecto neurdgico
de lo decidido respecto de la oportunidad del planteo no merecié tratamiento del demandado, que obvioé abordarlo con la debida
seriedad.  En efecto, sin perjuicio de que lo interpretado por el aquo sobre la gravedad del defecto y sus consecuencias tornaba
innecesario expedirse sobre larazonabilidad del plazo (pues, en Ultimainstancia, la entidad del vicio en virtud del cual laaccién
resultaimprescriptible e insubsanable, borra todo plazo de interposicién capaz de oponerse como defensa, siendo indiferente
estimarlo como ?razonable?), lo cierto es que al formular su agravio el apelante enarbol 6 cuestiones que el Juez analizé y desplazd
fundadamente. Nada dijo sobre aquella calificacion del a quo, como tampoco sobre su ponderacion del mismo y consiguiente
imposibilidad de confirmacion de las que derivan laausenciade plazo.  En suma, en este punto el demandado ha soslayado
estudiar el argumento esencial de lo impuesto. AUn mas, pretende agraviarse de la equiparacion de las pretensiones de l0s Sres.
Pereday Lousteau (buscando deslindarlas al sostener que no se valoré lamayor demora del Ultimo para deducir su reclamo), pero
pasa por ato que -conforme o precisado por el magistrado afs. 486vta., 2do parrafo, ya citado- si la pretension del segundo resulta
tempestiva es justamente porque €l vicio que aqueja a la asamblea es de tal magnitud que acarrealaindefectible nulidad del acto, sin
gue medie plazo alegable para objetar la oportunidad del planteo. Y dicho argumento alcanzatanto a Sr. Peredacomo a Sr.

L ousteau, con la necesidad del apelante de atacarlo para hacer caer lo decidido.  Por tales motivos entiendo que en su segundo
agravio el accionado no halogrado rebatir el nicleo de lo sentenciado, arremetiendo contra argumentos secundarios pero sin dar en
el centro del razonamiento del Juez. En consecuencia, la queja articulada comparte el destino de la anterior, inclinandome por
declararladesierta (art. 260 del C.P.C.C.).  11.3. Me dispongo ahora a examinar €l agravio que configurala columnadela
apelacion intentada. Ello por cuanto, desde mi dptica, |0 expuesto previamente reconoce su sostén 16gico en lo alegado por el
guejoso en este tercer motivo dequeja. - En lo que constituye el gje de su planteo recursivo la demandada cuestiona un supuesto
error conceptua del magistrado, afirmando que lo decidido en el marco de la asamblea impugnada no significé una modificacion del
Reglamento de Copropiedad sino unainterpretacion de su contenido, con la sustitucion del articulo que hasta entonces se venia
aplicando para calcular 1o debido por cada unidad por expensas comunes. En esa ocasion se resolvio que, en adelante, dichos gastos
debian liquidarse segin el porcentual que contempla el articulo segundo, en lugar del consignado en el articulo noveno utilizado
hasta ese momento. Memora que tal cambio en la base de liquidacion no hasido gjeno alavidadel Consorcio, dando pie a
reclamos de los copropietarios ante la Administracion que motivaron lainclusion del temaen el orden del dia de la asamblea. Insiste
en que los accionantes no concurrieron al acto optando por impugnarlo tiempo después, y puntualiza que con anterioridad y durante
un largo periodo las expensas se liquidaron conforme el articulo segundo, como se impusiera final mente; hecho que surge de la
pericia contable rendida en ambas causas, las testimoniales citadas en el memorial y la confesional del Sr. Pereda, sin que el Sr.

L ousteau haya asistido a absolver posiciones (v. fs. 508vta. y 509).  Pues bien, sin animo de extenderme en demasia considero que
laposicién del Consorcio se sintetiza en la hipotética falta de val oracion de aquel conjunto de elementos que -desde su dptica
fueron obviados por €l a quo, sin advertir la conducta previamente asumida por |os actores al abonar |as expensas segun el sistema
gue se impuso mediante asamblea. En ese orden niega lo aseverado por el magistrado en cuanto ala presunta claridad del Estatuto
con relacion al articulo aplicable e insiste en su argumento de la ausencia de modificacion del Reglamento, repitiendo que se traté de
una cuestion de interpretacion decidida en asamblea constituida en formavaliday con todos los recaudos legales.  El ataque
esbozado no socava la sentencia, que permanece enhiesta. A riesgo de caer en reiteracion, remarco que el argumento del
impugnante se apoya en laférrea defensa de lainaterabilidad del Estatuto del Consorcio. Su queja se asienta sobre ese Unico punto
de apoyo hacia el cual convergen las restantes cuestiones, a saber: la prueba reivindicada, |os actos propios azadosy los
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antecedentes consorciales; aspectos ya resefiados. Sobre esa base articula su teoria de lainterpretacion del Reglamento mediante lo
decidido en Asamblea, en oposicion alo sostenido por € Juez que entendi6 que, en rigor, lo dispuesto en aquel ambito supuso la
modificacion de una clausula estatutaria con afectacion de un derecho adquirido de los consorcistas.  El planteo antedicho fue
sopesado por €l aquo quien, al dictaminar, serefirié alaestrategiadel Consorcio. Asi, luego de indicar €l curso de accion que
tendria que haber seguido el Administrador frente alos supuestos reclamos de ciertos consorcistas, €l Juez expuso que ?el consorcio
demandado alega que la decision adoptada por la Asamblea no ha importado una modificacion del Reglamento, sino, simplemente,
la adopcién de una decision interpretativa del mismo.? (v. fs. 489, 3er parrafo).  El examen del Reglamento y de |os elementos
adunados a la causa me lleva a coincidir con el Juez en su meduloso estudio de la cuestion planteada, anticipando agui mi decision
de confirmar lanulidad declarada.  Concuerdo con el sentenciante en que, no obstante |o invocado por la demandada como
defensa, el reemplazo de un articulo por otro para el calculo de las expensas debidas por cada uno de |os copropietarios constituyo
de hecho -a margen del nombre que se utilice para designarlo, o la apariencia que se pretenda conferirle bajo el pretexto de una
tarea hermenéutica- una modificacion del Estatuto cuyas disposiciones no dejaban espacio para hesitaciones interpretativas.  Ello
por cuanto, de acuerdo alo consignado en los articulos segundo y noveno esincuestionable que, alos fines de laliquidacion delas
expensas comunes, el articulo aplicable era el citado en Gltimo término, transcripto por € Juez afs. 483 in finey que expresamente
reza: ?Cargasy Contribuciones para atender alos servicios comunes: Todos |os propietarios estan obligados a contribuir alos gastos
necesarios para el buen mantenimiento y conservacion de las cosas'y servicios comunes, como asi alos que corresponda por otras
expensas que se puntualizan en este articulo, tomando como indice |os porcentual es de administracién vigente en €l edificio con
anterioridad alafecha de la presente escrituray que fueran oportunamente establecidos por |os adquirentes con posesion de las
distintas unidades en asamblea celebrada al efecto, de acuerdo con el siguiente detalle: Unidad UNO: Cero, cuatrocientos por
ciento.- Unidad DOS: Cero, quinientos por ciento.- Unidad TRES: Cero, cuatrocientos por ciento...?, etc. (contindan los
porcentual es debidos sobre las expensas comunes para cada una de | as restantes unidades que componen el Consorcio -v. fs. 31y
sgtes.-).  No observo aqui fisura alguna que habilite a una comprension distinta ala asumida por el aquo. A mi entender, no
median en el caso diversas posibilidades interpretativas sino una nica respuesta que se impone por imperio de laliteralidad del
Reglamento al que los consorcistas prestaron adhesién en oportunidad de ingresar a sistemade propiedad horizontal.  En una
parcela no objetada del fallo el Juez analiz6 el articulo segundo, que tan solo detalla las partes de propiedad exclusiva del edificio, y
el porcentual que representan con relacion a conjunto. A renglén seguido distingui6 el ambito de aplicacion de cada una de las
normasy subrayo laimprocedencia de sustituir el porcentaje que cada propietario se encuentra obligado a pagar de las cargasy
contribuciones comunes, por el indice que cada parte exclusiva representa sobre el total del edificio (v. fs. 487vta, pto. VI afs. 489).
Como afirmara el magistrado-cuya opinién comparto-: ?Frente a tan pristina normativa, no advierto margen para duda alguna: €l
Reglamento de Copropiedad y Administracion del Consorcio Edificio ?La Fragata? determinaen su art. 9 la proporcion en laque
cada copropietario debe contribuir a solventar 1os gastos de la comunidad.? (fs. 488vta.).  Esque, aun cuando el accionado insiste
en sostener que o decidido en asamblea no consistio en una modificacion del Estatuto sino en unainterpretacion del mismo, es
innegable que con esa excusa -y bajo la patina de legalidad que implicaba limitarse a esclarecer la aparente incertidumbre entre dos
normas que se presentaban como igua mente aplicables respecto de una misma situacion de hecho-, el érgano deliberativo del
consorcio no hizo otra cosa que dejar sin efecto |o consignado en el articulo noveno, suprimiendo su campo de aplicacion.  Con
mayor exactitud, a partir de lo resuelto el articulo noveno ceso en su operatividad, dejando de regular aquella esfera de lavida
consorcia paralacual habiasido disefiado. Y para compensar esa supresion, simultaneamente se recurrio a argumento de la
interpretacion normativa, extendiendo en formaindebida el ambito de aplicacion del articulo segundo -que no concerniaalas
expensas comunes- para que abarcara una cuestion ajena alo previsto, liquidandose desde entonces los gastos por |os servicios
mencionados segun un proporcional que no era el consignado en el Reglamento de acuerdo a su redaccion originaria.  El artificio
de laviainterpretativa carece de aptitud para ocultar que, sin perjuicio del modo con que se quiera designar a cambio operado, en la
realidad aparej 6 una alteracion del Estatuto, aun cuando tal circunstancia no se haya visto acompariada de una reformaen €l texto.
Asi lo entendi6 el Juez de grado al asentar su conviccion de que ?la resolucion adoptada en la Asamblea Extraordinaria convocada a
los fines de determinar la aplicacion de uno u otro articulo, importé la claraintencion de modificar el Reglamento de Copropiedad
del Consorcio de Copropietarios...?, agregando que ello se produjo ?no porgue hubiese habido una modificacién en el texto del
mismo, sino porque mediante la pretension de aplicar el art. 2 (que establece el porcentual que cada unidad representaen relacién a
total del edificio) a otro asunto como es la determinacion del porcentaje que a cada unidad le corresponde en la atencion de los
gastos comunes (cuestion éstareguladaen el art. 9), se abrogd aguello que preveia esta Ultima norma.? (fs. 489, 4to parrafo. En
cursivaen €l original).  Por tanto, en este sendero de mi razonamiento concuerdo con lo postulado por el sentenciante, sin quelo
alzado por €l queoso se muestre idoneo para aterar su conclusién.  En efecto, laresolucion de la asamblea extraordinaria supuso
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unavariacion del Reglamento que no puede ampararse en la hipotética necesidad de interpretarlo para definir uno de sus posibles
sentidos en cuanto alanormaaplicable. Lo anterior da por tierra con la principal objecion del apelante enarbolada afs. 507vta,,
punto c) y fs. 508, ler parrafo, arrastrando a mismo destino alos demés argumentos.  Ello por cuanto, consistiendo o resuelto en
una modificacion del Reglamento, para su adopcién eraimprescindible cumplir con los recaudos de quorum y mayoria al efecto,
siendo invalida toda decisién asumida sin respetar esos requisitos.  Sabido es que, si bien quorum y mayoria son conceptos
diferentes -consistiendo el primero en la cantidad de miembros necesaria para sesionar, y € segundo en la cantidad de votos
exigibles afin de adoptar vélidamente una decision-, en el ambito de la propiedad horizontal se encuentran intimamente ligados,
?porque al computarse las mayorias sobre latotalidad de los integrantes de la comunidad, €l quorum a menos tiene que ser igual o
superior alamayoria requerida segiin el tipo de decisiones que se vayan atomar?, de modo que la ausencia de quorum presupone ya
de por si lainexistencia de mayoria (Kiper, C., Propiedad Horizontal, cap. X1, ?Asambleas? -por Andres Fraga-, ed. Rubinzal
Culzoni, Sta. Fe., 2008, p. 329). ?Asi, s se vaatratar un tema que exige mayoria absoluta, se requiere la presenciade masdela
mitad de los propietarios; s se vaatratar uno que exija unanimidad, el quorum debe ser launanimidad, etc.? (ibid.).  Conforme €l
Juez el articulo noveno delaLey 13.512 establece que el Reglamento sdlo podra modificarse mediante mayoria no menor de dos
tercios, no de los presentes en la asamblea convocada sino del total de los miembros en funcion de la trascendencia de la cuestion (v.
fs. 489vta. in finey 490, ler parrafo). Alin mas, distingui6 entre clausulas estatutarias y reglamentarias sefialando que, a diferencia
de las segundas, para ser modificadas las primeras requieren de unanimidad, siendo insuficiente en tal caso incluso la mayoria de dos
tercios. Y, citando doctrina, mencioné como gjemplo tipico de clausula estatutaria el porcentaje para el pago de expensas comunes
(v.fs. 490 infiney vta, leroy 2do parrafo). Al cimentar su queja en la defensa hermética de la mera interpretacion del
Reglamento -cuestion ya desestimada-, esas cuestiones no recibieron criticade laapelante.  Afincado en su estructura argumental
y examinando o plasmado en el Acta el magistrado concluy6 entonces que el acto asambleario no fue celebrado validamente, sin
mediar quérum ni, por consiguiente unanimidad en los términos descriptos, y sin realizarse nueva convocatoria o reunirse siquierala
mayoria absoluta que prevé el Estatuto para temas de menor trascendencia (v. fs. 491, ler parrafo, con remision al articulo 14 del
Reglamento). A pesar de ello, contando solo con €l voto de |os asistentes se adoptd una decisidn que implico una modificacion
reglamentaria.  En ese entendimiento es evidente que agquella resolucién tomada por |a asamblea en flagrante violacion al
procedimiento estatutario y sin respetarse el quorum ni la consecuente unanimidad regquerida o a menos la mayoria agravada, no
puede producir efecto al encontrarse afectada desde su origen por un vicio detal entidad que devieneen su nulidad.  Adhiriendo a
lo explicado por el Juez se ha entendido que ?cuando un copropietario ingresa en el régimen de propiedad horizontal adquiere un
derecho a statu quo que sdlo puede ser aterado con su consentimiento. En consecuencia, la mayoria de dos tercios seriainsuficiente
paraalterar el porcentual de los consorcistas para el pago de las expensas...? (Gurfinkel de Wendy, L., La Propiedad Horizontal,
Lexis Nexis, Bs. As., 2005, p. 224). En otralinea, advirtiendo que en ocasiones la jurisprudencia ha reconocido la posibilidad de
modificar |os porcentual es de participacion en las expensas comunes asignados a las unidades funcionales sin contar con la
unanimidad de los consorcistas, se hainterpretado que ?aun en ese caso, entendemos que por 1o menos debe decidirse por dos
terceras partes del total de votos, ya que implica unareforma del reglamento de copropiedad (art. 9°, ley 13.512).? (Gabas, A., Ley
13.512. Propiedad Horizontal -comentaday anotada-, ed. Hammurabi, Bs. As., 2010, p. 249).  Como queda dicho, en autos se
incumplio con € recaudo de unanimidad de los copropietarios para modificar el Reglamento, sin obtenerse tampoco a menos €l
voto favorable de las dos terceras partes aceptada en algunos casos como hipétesisde minima.  Reitero entonces que esa decision
asamblearia significd una modificacion del Reglamento, viciada de nulidad. Por ende, todo €l edificio erigido por €l apelante cae
inexorablemente, siendo intrascendentes | os antecedentes rememorados, como también la pruebaresefiada.  En estainstancia
estimo pertinente poner de resalto que el criterio equivoco adoptado por distintos administradores alo largo del tiempo no revela
otra cosa que su manifiesto error en la aplicacion del Estatuto que no presentaba ambiguiedad interpretativa, alterando indebidamente
y sin ningun fundamento atendible su contenido al apartarse de o dispuesto expresamente respecto de la proporcion en que cada
unidad funcional debia aportar ala cancelacion de las expensas comunes.  En este sentido reafirmo que la lectura del articulo 9no
del Reglamento arroja una respuesta Unica, siendo su redaccion claray terminante. Siendo ello asi, no encuentro posibilidad de
confusién en cuanto al articulo aplicable paraliquidar las expensas comunes. Y si en €l pasado algun representante se atuvo aun
criterio distinto aplicando un porcentual que no fuerael consignado en el articulo 9no a ese fin especifico, |0 hizo contrariando el
Reglamento y sin que tal circunstancia sea pasible de invocarse como prueba acabada de una indeterminacién normativa o dificultad
interpretativa que no se verificaen el texto. En otras palabras, ese hecho da cuenta de unaincapacidad de comprension del articulado
cuyo significado emerge pristino, y no de una aparente anfibologia en la aplicacion entre dos normas respecto de un mismo aspecto
delavidaconsorcia.  Por tanto, €l error patente en que se pudiese haber incurrido con anterioridad -aplicandose €l articulo 2do a
laliquidacion de expensas comunes en violacion a articulo 9no-, no es habil para fundar la supuesta ambigliedad o confusion que se
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alega como defensa. A todo evento ello sdlo viene arevelar laimpericia de sendos representantes en su tarea de administracion al
aplicar el Reglamento, y laindolencia de algunos integrantes del 6rgano deliberativo del Consorcio para atenerse a sus postulados
sininfringir derechos adquiridos de todos susintegrantes.  Lareincidenciaen el error esinocua paravalidar € planteo del
accionado. Y laprueba alaque remite en su memorial sélo viene a acreditar que, efectivamente, en una época pretérita quien gjercio
la Administracion incurrié en una equivocacion palmaria en la aplicacién del Estatuto, pudiendo incluso elucubrarse que fue ese
desliz inexcusable en que cayera el anterior administrador el que, con posterioridad -cediendo a la peticion de algunos consorcistas y
en virtud de agquel precedente- dio pie a que su sucesor considerara procedente someter la cuestion a una Asamblea extraordinaria,
cuando bastaba con que se atuviera estrictamente alo fijado en el Reglamento.  En consecuencia, ni las pericias contables que
demuestran la errénea liquidacion de expensas en una época pretérita, ni las declaraciones que atestiguan ese extremo, ni la
confesional del Sr. Pereda que reconoce la cancel acion de gastos durante aquel periodo, son Utiles para abonar latesis del Consorcio.
En contrario de lo alegado, el comportamiento seguido por |os administradores no conduce a sostener que el articulo aplicable eraun
?asunto discutible?. Antes bien, dalugar ainterpretar que -como ocurre con frecuencia- |0s errores anteriores se convierten en fuente
de validacién de errores futuros, de modo que el desacertado curso de accion asumido por un representante se azaluego como
fundamento de autoridad para justificar un nuevo desliz. Por esavia, lainvocada ambigiiedad interpretativa adquiere una
verosimilitud que no ostenta, amparada en aquel antecedente que viene a funcionar como argumento de convalidacion.  El
razonamiento es inaceptable, pues dos errores son incapaces de fundar un aserto. Es que, si con anterioridad se actud de lamisma
manera, ello no significa que mediara incertidumbre sino tan solo que el Administrador anterior aplico mal el Reglamento y, sobre
esa base, el posterior accedid a que la cuestion setrataraen asamblea.  Si bien lo dicho acanza para desestimar €l agravio me
permito agregar que, en virtud de la nulidad calificada por € a quo e indebidamente refutada por € apelante, no media aqui
posibilidad de confirmacion, con el desplazamiento de cualquier conducta admitida de modo expreso o ficto por |os actores para
tener por subsanado el vicio. Sin perjuicio de ello, atodo evento cabe precisar que tampoco es dable esgrimir como ?actos propios?
pagos de expensas por periodos anteriores ala asamblea segin el sistemade célculo por ellafijada, en lamedida en que fueron
realizados previamente sin anoticiarse alos interesados de la modificacion operada, resultando discutible que asintieran acogerse a
un cambio derégimen.  Por ultimo, lo argliido en cuanto a que la actora no habria identificado en qué consistié la modificacion
del Reglamento configura un ataque que no resiste andlisisy se limita a una afirmacién desmentida con lasimple lecturade la
demanda. En consecuencia, remito al escrito deinicio y alalecturade los considerandos que anteceden.  Refrendando lo decidido
por el Juez de origen recuerdo que, en concordancia con el criterio segun el cua se exige la unanimidad de los votos de los
copropietarios cuando se trata de reformas estatutarias (?como ocurre cuando se modifica el porcentual de participacion de los gastos
comunes? -v. Cam. Nac. Ap. Civ., salaE, c. 556.104, 3/12/10-) lajurisprudencia ha dicho que, revistiendo la asignacion del
porcentaje de las cargas comunes que debe soportar cada unidad funcional una clausula estatutaria, las bases para determinar €l
monto de la contribucion de los propietarios a pago de las expensas de administracion solo pueden ser cambiadas con €l
consentimiento de todos | os propietarios interesados, con la salvedad de sentenciajudicia (cf. Camara citada, autos ?Q.M.C. ¢/
Cons. de propietarios Av. Federico Lacroze ¢/ dafios y perjuicios?, 10/08/16). En ese cauce se ha considerado que ?la modificacion
de una cldusula que especifica los gastos 0 expensas comunes que soportardn |os propietarios en la proporcion determinada en otro
articulo del estatuto constituyen verdaderas disposiciones estatutarias rel acionadas con la contribucion de |os gastos comunes que se
incorporan a reglamento, cuya observancia no se puede imponer alos disidentes ante la ausencia de consentimiento o voluntad
unanime de todos los interesados.? (ibid.). ?Y tales consideraciones son también aplicables cuando, como en el sub examine, se han
alterado los criterios para establecer concretamente en cada caso la contribucién al pago de los gastos comunes de modo que por tal
via se modifique la cuantia de cada pago.? (v. Laje, E., ?Madificacion del reglamento de copropiedad horizontal ?, LL 104, 506, 512,
pto. 36. El subrayado me pertenece).  Atendiendo alo referido y compartiendo la solucién impuesta en aquel precedente entiendo
gue laexclusién del articulo 9no del Estatuto alos fines del cdlculo de lo debido por cada copropietario al pago de las expensas
comunes'y su reemplazo por el articulo 2do, import6 una reasignacion de rubros de una clausul a estatutaria mediante un método que
afect6 los derechos que tenian |os accionantes al momento de ingresar al sistema conforme las pautas establecidas en el Reglamento.
Tal circunstancia derivairremisiblemente en lanulidad de la decisién adoptada en asamblea, correspondiendo por tanto rechazar €l
remedio impetrado y confirmar lasentenciaapelada.  11.4. El cuarto agravio no hace més que intentar reeditar de modo oblicuo
una cuestion yaresuelta, vinculada con la oportunidad del planteo deducido por el Sr. Lousteau.  Con sustento en lo explicado en
el apartado 11.2 de estos considerandos reitero que de acuerdo lo consignado por el a quo en virtud de argumentos que no recibieron
un embate certero y concreto, la pretension instada por el Sr. Lousteau queda aprehendida en el marco de excepcién que habilitaa su
promocién més ala del plazo que podria considerarse apriori como prudencial en la medida en que la decision atacada supuso una
clara ateracion del derecho de propiedad individual, con prescindencia de la celebracion de otras asambleas.  Consecuentemente
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-y como refiriera en su oportunidad- no es dable predicar la extemporaneidad de su pedido de nulidad, sin que existan motivos para
un tratamiento diferenciado de las pretensiones entabladas por cada actor aduciendo la distancia temporal en el impulso de las
respectivas acciones.  Por los fundamentos indicados, ala primera cuestion VOTO POR LA AFIRMATIVA.  EL SENOR
JUEZ DR. ALFREDO EDUARDO MENDEZ VOTO EN IGUAL SENTIDO Y POR LOS MISMOS FUNDAMENTOS. A LA
SEGUNDA CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ DR. RAMIRO ROSALES CUELLO DIJO: Corresponde: 1.
Desestimar el recurso de apel acién interpuesto por el Consorcio contra la sentencia Unica dictada en estos autos N° 155.744 y en la
causa N° 164.449, confirmando en todos sus términos la sentenciaimpugnada. I1. Imponer las costas de esta instancia a la accionada
en su carécter de vencida (art. 68 del C.P.C.C.). ASILOVOTO. EL SENOR JUEZ DR. ALFREDO EDUARDO MENDEZ
VOTO EN IGUAL SENTIDO Y POR LOS MISMOS FUNDAMENTOS.  Por ello, en virtud de las conclusiones obtenidas en el
Acuerdo que antecede y sus fundamentos, sedictalasiguiente SENTENCIA: 1). Desestimando €l recurso de apelacion
interpuesto por el Consorcio contrala sentencia Unica dictada en estos autos N° 155.744 y en la causa N° 164.449, confirmando en
todos sus términos la sentenciaimpugnada; 11). Imponiendo |as costas de esta instancia ala accionada en su carécter de vencida (art.
68 del C.P.C.C.); I1I). Difiriendo la regulacion de honorarios profesionales para su oportunidad (art. 31 decr. ley
8.904/77). REGISTRESE. NOTIFIQUESE personalmente o por cédula (art. 135 CPCC). DEVUELVASE.-

027721E
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