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Ejecucion De Expensas Excepcion De Pago Recibo De Pago Anticipado

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Ejecucién de expensas. Excepcidn de pago. Recibo de pago anticipado Se rechaza el recurso de

apelacion interpuesto contra la sentencia que hizo lugar parcialmente ala demanda por gjecucion de expensas. En
Mendoza, alos Veintisiete dias del mes de Abril de Dos Mil Diecisiete, reunidos en la Sala de Acuerdo, 10s Sres. Jueces de esta
Excma. Tercera Camara de Apelaciones en lo Civil, Comercial, Minas, de Paz y Tributario, trajeron a deliberar pararesolver en
definitivalos autos N° 250.476/52.174 caratulados 2ZCONSORCIO DE PROP. DEL EDIF. TORRE DE LAS AMERICAS C/
GUERRA DE OLLER NORA OLGA Y OTS. P/ EJECUCION TiPICA?, originarios del Quinto Juzgado en lo Civil, Comercial y
Minas, de la Primera Circunscripcién Judicial, venidos a esta instancia en virtud del recurso de apelacion interpuesto afs. 206 en
contrade lasentenciadefs. 201y ss.  Llegados|osautos a Tribunal, se ordend expresar agravios a apelante afs. 216, quedando
los autos en estado de resolver afs. 238.  Practicado el sorteo deley afs. 239, quedd establecido el siguiente orden de estudio:
Dres. COLOTTO, MASTRASCUSA, MARQUEZ LAMENA.  En cumplimiento de lo dispuesto por los arts. 160 de la
Constitucion Provincial y 141 del C.P.C., se plantearon las siguientes cuestiones aresolver.  PRIMERA CUESTION:  ¢Esjusta
lasentenciaapelada? SEGUNDA CUESTION: Costas. SOBRE LA PRIMERA CUESTION EL DR. GUSTAVO
COLOTTODIJO: I.- Queafs. 201 el Tribunal de origen resuelve hacer lugar parcialmente ala demandada instada por Consorcio
de Propietarios del Edificio Torre de las Américas contra Nora Guerra de Oller y Antonio Mario Oller y en consecuencia
condenarlos a abonar en el plazo de DIEZ DIAS de firmey gjecutoriada la misma, la suma de Pesos Nueve Mil Seiscientos Noventa
y Siete ($9.697,00) discriminados de la siguiente manera: en concepto de expensas comunes ($ 4.225,00) correspondiente al saldo
del mesde Julio de 2.012 hasta Abril de 2.013, y expensas extraordinarias ($ 5.472,00) devengadas a partir del 31 de Octubre de
2.013, con més los intereses devengados conforme lo establecido en el a Titulo VII articulo Quince del Reglamento de Copropiedad,
desde que las mismas son adeudadas y hasta su efectivo pago.  11.- La demandada interpone afs. 206 recurso de apelacién en
contrade la sentenciade fs. 201 y ss., en cuanto rechaza las excepciones esgrimidas por su partey hace lugar ala gecucién
impetrada, expresando agravios afs. 217 delasiguiente manera: @) Son infundadas las intenciones de querer cobrar las expensas,
en atencion a que fueron cancel adas seguin recibo oficial acompafiado afs. 130 de autos. Este recibo deja demostrado el pago de
expensas realizado por |la demandada por |os periodos noviembre de 2010 a abril de 2013. A fs. 145 la actora reconoce la validez
del recibo de pago acompafiado. Por ello es que lo sentenciado por el juez de primerainstancia, excede lo peticionado por |as partes,
extendiendo su actividad y resolviendo sobre temas no expuestos asu decision.  b) En la sentencia de autos, |a sentenciante toma
con respecto alas expensas comunes el importe ?efectivamente? pagado y |o descuenta de un importe actualizado. Esta
actualizacion surge de la actualizacion anual que por €l art. 14 del Reglamento de Copropiedad habilitaria ala asambleaarealizarlo.

Laasamblea no gercio esa facultad en sumomento, o en los afios siguientes al pago efectivo o a momento de larendicion de
cuentas por finalizacion de laadministracion del Sr. Mario Oller. El gercicio administrativo del Sr. Oller se aprobd sin objeciones,
lo cual demuestra que la asamblea no tenialaintencion de actualizar los montos en cuestion.  En razon de ello, se pregunta cudl es
el fundamento que autorizaria ala administracion areclamar el pago de expensas ya canceladas a sus mandantes.  ¢) La
actualizacién sentenciada no solo va en contra de las decisiones de la Asamblea del Consorcio, sino que ademas pretende hacer valer
un derecho que no se gjercié en su momento, seguin los procedi mientos establecidos por €l reglamento.  En razén de lainaccion
desplegada por ésta en su momento, 10s actores pretenden que ?judicial mente? se les reconozca una actualizacion, y se cargaa sus
mandantes con la obligacién de pagar, siendo que ellos cumplieron. L os actores buscan en €l érgano jurisdiccional €l aval para
gjercer un derecho que no se gjercid en tiempo y forma, reclamando a sus mandantes el pago de expensas ya pagadas. El
sentenciante se hace eco de este pedido, avalando unainaccién manifiesta.  d) Con relacion alas expensas extraordinarias, la
notificacion que establece el art. 48 del Reglamento, una vez aprobadas las mismas, no fue realizada en forma correcta, dejando en
estado de indefensién a sus mandantes para poder observar los montos y laforma de pago. Lo cual hace que su exigencia sea
improcedente.  11.- A fs. 221 el consorcio apelado contesta | os agravios formulados solicitando el rechazo del recurso por los
argumentos que desarrolla, que doy por reproducidos en mérito alabrevedad.  1V.- Entrando en €l andlisis del recurso traido a
examen, considero necesario efectuar las siguientes precisiones.  Ladoctrina especializada en materia de propiedad horizontal ha
afirmado, en criterio que comparto, que ?arealidad funcional, negocial y econémicadel consorcio y su administrador, genera para
el tltimo: 1) unamayor capacitacion para el desempefio de su funcidn; 2) mejor y més profundo conocimiento delasreglasy
normativas de diversas &reas propias de su actuacion (contable, administrativa, tribu-taria, etcétera), y 3) laimperiosa necesidad de
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recurrir al asesoramiento e integracion de su actuacion con profesionales de otras actividades afines (contadores, abogados,
escribanos, técnicos en computacion, ingenieros, etcétera)? (COSTANTINO, Juan A., La propiedad horizontal en el nuevo Cédigo
Civil y Comercia de laNacion, 12 edicion, Buenos Aires, Hammurabi, 2015, p4g. 200).  También se ha dicho que sobre €l
administrador de un consorcio pesa un especia deber de obrar con prudenciay conocimiento, porque se trata de un profesional que
ofrece sus servicios y porque lo hace en interés ajeno (Ibidem, pag. 201).  Esaplicable entonces a administrador del consorcio, en
funcién del derecho querige el caso de marras (art. 7 del CCyC), el articulo 902 del Cédigo Civil derogado, que dispone: ?Cuanto
mayor sea el deber de obrar con prudenciay pleno conocimiento de las cosas, mayor seréla obligacién que resulte de las
consecuencias posibles de los hechos?, norma actualmente contenida en el art. 1725 del CCyC.  Adviértase que el recibo defs.
130, en que los demandados fundamentan su excepcién de pago, aparece firmado por el Sr. ANTONIO MARIO OLLER -parte aqui
accionada- en su caracter de administrador del consorcio. Como tal, y en funcion de lo expuesto, €l mismo debia conocer que €l
pago instrumentado, por su caracter de anticipado, podia generar una diferenciaen virtud de la eventual variacién que sufrieran, y
gue luego efectivamente sufrieron, las expensas comunes, maxime en un contexto inflacionario como el que atraviesa nuestro pais
desde hace unos afios.  De hecho, no se trata de que lajuez de primerainstancia haya decidido actualizar por si misma el monto de
las expensas y de esa manera desestimar el caréc-ter de pago total del recibo documentado, sino que esos aumentos surgen de las
actas de asambl eas acompafiadas con la demanda (véase fs.8 y ss.) y no desconocidas por la contraria. ~ Por lo tanto, y respecto del
primer agravio expuesto, referido a una supuesta actualizacion judicial del monto de las expensas, habiendo gjercido el Sr. OLLER
el cargo de administrador al momento de ser efectuado €l pago anticipado al que refiere, no podia desconocer que €l mismo
importaba un riesgo y que como bien sefialala magistrada de primera instancia su monto podia resultar inferior a efectivamente
debido por efecto de los aumentos que posterior y eventual mente registraran las expensas comunes.  Es correcto entonces el
procedimiento instrumentado por la resolucién apelada en € sentido de deducir del valor reclamado en la demanda el importe
nominal del pago acreditado por €l apelante.  En cuanto al segundo agravio vertido por larecurrente, referido alafaltade
notificacion de las expensas extraordinarias, €l articulo quince del Reglamento de Copropiedad, legible afs. 95, establece claramente
gue es obligacion de cada consorcista comparecer al domicilio donde se ubique el asiento de la administracion del consorcio y tomar
conocimiento del importe de las cuotas a su cargo, sean estas mensuales, bimestrales o extraordinarias. Ladisposicion es claraen
cuanto ala carga que pesa sobre cada consorcista de notificarse por propiainiciativa de las expensas por é debidas, con lo quela
falta de notificacion alegada no es un argumento atendible, como bien lo ha considerado lajuezaaquo.  Por todo |o expuesto
estimo que los agravios lucen improcedentes, correspondiendo, si mi voto es compartido, confirmar la resolucion apelada en todas
sus partes. Asi voto. A lamisma cuestién, por sus fundamentos, los Dres. Sebastian Marquez Lamendy Graciela Mastrascusa,
adhieren a voto que antecede.  SOBRE LA SEGUNDA CUESTION EL DR GUSTAVO COLOTTO DIJO:  Lascostasde
Alzada deben imponerse ala parte apelante por resultar vencida (Arts. 35y 36 del C.P.C.). Asi voto. A lamisma cuestion, por
sus fundamentos, los Dres. Sebastian Mérquez Lamenay Graciela Mastrascusa, adhieren al voto que antecede.  Con lo que
termind el acto, procediéndose a dictar la sentenciaque acontinuacion seinsertaz. = SENTENCIA:  Mendoza, 27 de abril de
2017. Y VISTOS:. El acuerdo que antecede, € Tribuna RESUELVE: |. Rechazar €l recurso de apelacion interpuesto a
fs. 206.  Il. Imponer las costas al apelante por resultar vencido (art. 36 del C.P.C.).  1ll. Regular los honorarios por los
profesional es actuantes en esta ins-tancia de la siguiente manera: al Dr. PABLO FEDERICO CUELLO FERRER en lasumade
pesos cuatrocientos sesenta'y cinco con 45/100 ($ 465,45), GERMAN VERNENGO BELDA en la suma de pesos trescientos
veinticinco con 81/100 ($ 325,81), sin perjuicio de la regulacion de honorarios complementarios que corresponda (arts. 2y 15 Ley
3641). 027391E
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