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Reglamento De Copropiedad Modificacion Cambio De Destino A Comercial

JURISPRUDENCIA Reglamento de copropiedad. Modificacion. Cambio de destino a
comercial Se confirmala sentencia que hizo lugar parcialmente a las pretensiones incoadas por la actora, condenando alos
demandados a reformar, a su costa, el Reglamento de Copropiedad y Administracion, en virtud de haber hecho los nuevos
adquirentes uso de la opcidn de cambio de destino de las unidades, otorgandoles finalidad comercial. /Inos Aires, Capital
de laRepublica Argentina, alos dias del mes de diciembre de dos mil diecisiete, reunidos en Acuerdo |os Sefiores Jueces de la
Excma. Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, Sala ?B?, para conocer en |os recursos interpuestos en |os autos caratulados:
?2Cons. De Prop. Carlos Calvo 2790/94/96/98/2800 c/Sanfilippo Ceraso, Lucianay otros s/Cumplimiento de contrato ?(Expte.
38.154/2008); ?Cons. De Prop. Carlos Calvo 2790/94/96/98/2800 c/Cara, Jorge y otros S/Cumplimiento de contrato ?(Expte.
38.157/2008); y ?Cons. De Prop. Carlos Calvo 2790/94/96/98/2800 c/Elias | sabel Mercedes, y otros Cumplimiento de contrato
?(Expte.38.156/2008) respecto de la sentencia de fs. 375/391, 435/451 y 421/437, respectivamente, €l Tribunal establecio la
siguiente cuestion aresolver:  Es gjustada a derecho la sentenciaapelada?  Practicado el sorteo result6 que la votacion debia
efectuarse en €l siguiente orden Sefiores Jueces Doctores: MAURICIO LUIS MIZRAHI - CLAUDIO RAMOS FEIJOO.-
ROBERTO PARRILLI - A lacuestion planteada el Dr. Mauricio Luis Mizrahi, dijo: 1. Antecedentes  Lasentenciade
primerainstanciay sus respectivas aclaratorias, que obran afs. 375/391 y 399 de los autos: ? Cons. De Prop. Carlos Calvo
2790/94/96/98/2800 c/Sanfilippo Ceraso, Lucianay otros S/Cumplimiento de contrato 2(Expte. 38.154/2008); afs.435/451y 462 de
los acumulados ?Cons. De Prop. Carlos Calvo 2790/94/96/98/2800 c/Cara, Jorge y otros S'Cumplimiento de contrato? (Expte.
38.157/2008); y afs. 421/437 y 447de ?Cons. De Prop. Carlos Calvo 2790/94/96/98/2800 c/Elias Isabel Mercedes, y otros
s/Cumplimiento de contrato 2(Expte.38.156/2008); rechazd las excepciones de prescripcion y falta de legitimacion activa
interpuestas; y se hizo lugar parcialmente a las respectivas pretensiones incoadas por la actora. A saber: 1) Condendndose alos
demandados areformar, a su costa, el Reglamento de Copropiedad y Administracion donde debera consignarse el cambio de destino
de las Unidades Funcionales Nro. 2, 3y 4 aLoca Comercial; y modificar los porcentual es de dominio en laforma pertinente; 2)
Rechazandose la pretensién por cobro de pesos dirigida contra Erico Julio Gottig, ordenandose que Luciana Vanesa Sanfilippo
Ceraso, Jorge Cara e Isabel Mercedes Elias practiquen liquidacion de la deuda de expensas por la diferencia de destino y pagar €l
saldo resultante con més interesesy costas. Al mismo tiempo, por el rechazo del cobro de sumas de dinero respecto de Erico Julio
Gottig -hoy fallecido- (ver fs. 410, Expte. 38154/08), se dispuso que este cargue con €l 70% de las costas y la actora con el otro
30%. Destaguese que las distintas actuaciones tuvieron su origen en las demandas promovidas afs. 49/52 (Expte. 38.154/2008),
36/39 (Expte. 38.157/2008) y 33/36 (Expte.38.167/2008), con fecha 22/05/2008, por el Administrador del Consorcio de Propietarios
delacalle Carlos Calvo 2790/92/94/96/98/2800; cuyo objeto de litis es el incumplimiento de contrato y cobro de sumas de dinero.

L as pretensiones se dirigieron contra los propietarios de las unidades funcionales Nro. 2 (Luciana Sanfilippo), Nro. 3 (Jorge Cara) y
Nro. 4 (Isabel M. Elias); y Erico Julio Gottig en su calidad de afectante. Refirid que segiin €l articulo cuarto del Reglamento
Copropiedad del Consorcio, estos inmuebles estaban asignados a cocheras; y en el articulo vigésimo, apartado VI, Notas de
Reglamento, el Sr. Gottig junto con otro constructor: |os ?afectantes?, se reservaron la potestad, de transformar el destino de dichas
unidades de cocheras alocal es comerciales, haciéndose cargo de |os gastos correspondientes ala modificacion del reglamento.
Sefial 6 que los compradores adquirieron sus propiedades con el destino ya cambiado y ni estos ni Gottig dieron cumplimiento con lo
reglamentado. Por todo ello, demand6 por: 1) Reforma del reglamento de copropiedad. 2) Modificacion de los porcentuales de
dominio. 3) Que se solventaran todos |os gastos correspondientes. 4) Abonar las expensas conforme a nuevo porcentual resultante.
Il. LosAgravios  Contrael pronunciamiento de grado se alz6 el accionantey los codemandados Caray Elias. El Consorcio
expresd agravios en cada una de las causas (fs. 454/455.,Expte. 38154; fs. 509/510, Expte. 38.157; fs. 501/502, Expte. 38.156) ,
mientras que Jorge Cara e Isabel Mercedes Elias |o han hecho en las que intervinieron (ver fs. 515/516 y fs. 506/508,
respectivamente). Corrido el traslado de ley este fue contestado por el Consorcio (ver fs. 518/519 y fs. 512/513, también
respectivamente).  Laactora cuestiond el rechazo respecto de Julio Erico Gottig y €l régimen de costas establecido. Seguiin alego,
el juez de gado no logré interpretar que existia responsabilidad de todos |os condenados'y del Sr. Gottig por €l cambio de destino de
las unidades funcionales 2, 3 y 4. Adujo que la construccion inaugural estaba armada para la realizacion de un comercio mas que una
cochera, no pudiendo escapar ello de laincumbencia de Gottig. Sostuvo que este a contestar demanda reconocio €l cambioé de
destino original delosinmuebles de cocheraalocal comercial y, posteriormente, se pudo probar en autos que fueron habilitados
como tales. En definitiva, el accionante reclamo que se extienda la responsabilidad establecida contra Erico Julio Gottig, con costas.
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Por su parte, €l Sr. Jorge Cara (Expte. 38.157/2008) se agravi6 que €l Juez de grado haya asumido que la unidad por é adquirida
se utilizase con destino comercial y/o local alacalle con habilitacion a su nombre. A lavez, cuestiond que la sentencia es
contradictoriaa ordenar el pago de expensas por €l local, cuando €l propio consorcio no modificd su reglamentacién. Para concluir,
sequejo delaimposicion decostas. A suturno, la Sra. Isabel Mercedes Elias, (Expte. 38.156/2008), critico que el aquo hiciera
unaincorrecta valoracion de las fechas para desestimar el planteo de prescripcién liberatoria. Puntualizé que debié haberse tomado
ladelafirmade laescrituratraslativa de dominio y primer recibo de expensas, dado que desde alli €l destino de la unidad fue un
local comercial, el cual obtuvo con absolutabuenafe.  Se quej6, ademés, por el rechazo de la excepcion de falta de legitimacion
activainterpuesta contrael Administrador del consorcio. Afirmé que el objeto de la demanda no es de incumplimiento de contrato
sino lamodificacién del reglamento de copropiedad y administracion; y eso requiere laintegracion de lalitis con todos los
consorcistas. Para concluir, impugnd laimposicion de costas.  111. Cuestiones adilucidar. Limitesen suandlisis  Antesde
ingresar ala cuestion debatida, es menester efectuar una advertencia: en el estudio y andlisis de los agravios he de seguir €l rumbo de
la Corte Federa y de labuena doctrinainterpretativa. En efecto, claro esta que |os jueces no estan obligados a analizar todasy cada
una de las argumentaciones de las partes, sino tan solo aquéllas que sean conducentes y posean relevancia paradecidir el caso (ver
CSIN, "Fallos': 258:304; 262:222; 265:301; 272:225; Fassi Y afiez, "Codigo Procesa Civil y Comercial de laNacién, Comentado,
Anotado y Concordado”, T |, pag. 825; Fenocchieto Arazi. "Cadigo Procesal Civil y Comercial de laNacion. Comentado y
Anotado”, T 1, pag. 620).  Asimismo, en sentido and ogo, tampoco es obligacion del juzgador ponderar todas las pruebas
agregadas, sino Unicamente las que estime apropiadas pararesolver el conflicto (art. 386, in fine, del ritual; CSIN, "Fallos': 274:113;
280:3201; 144:611).  En este marco, pues, ahondaremos en €l estudio de los recursos interpuestos. 1. Lasancion del Codigo
Civil y Comercial delaNacién De acuerdo con lo dispuesto por €l articulo 1° delaley 27.077 (B.O n° 33.034 del 19-12-2014), que
modifico el art. 7° delaley 26.994, el Codigo Civil y Comercial de la Nacion aprobado por esta Ultima, que fuera promulgada por
decreto 1795/2014 (B.O. n° 32.985 del 8-10-2014), ha entrado en vigenciael 1 de agosto del afio 2015 por lo que, dadala cuestion
relativa alavigencia de las normas sucesivas en el tiempo, se hace necesario determinar |os alcances del nuevo texto legal en el
presentecaso. Al respecto el nuevo Cadigo Civil y Comercial delaNacion fijaen su articulo 7° las reglas a seguir en estos casos
estableciendo que: ?A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican alas consecuencias de las relaciones y situaciones
juridicas existentes. Laleyes no tienen efecto retroactivo, sean 0 no de orden publico, excepto disposicion en contrario. La
retroactividad establecida por laley no puede afectar derechos amparados por garantias constitucionales. Las nuevas leyes
supletorias no son aplicables alos contratos en curso de gecucion, con excepcion de las normas més favorables al consumidor en las
relaciones de consumo?.  Como se aprecia, en materia de derecho intertemporal, con excepcién de las normas mas favorables al
consumidor en las relaciones de consumo y salvedad hecha de la evidente omisién incurridaen el primer parrafo del adverbio ?alin?,
el nuevo cuerpo legal ha decidido mantener e mismo texto y sistema que el derogado art. 3° del Cédigo Civil, segin reformade la
ley 17.711.  Asi, como sefidla Kemelmajer de Carlucci, ?lanuevaley rige no sdlo para situaciones que nacen después de su
entrada en vigencia, sino también paralas anteriores, s se trata de situaciones no agotadas (conf. Kemelmajer de Carlucci, Aida, La
aplicacion del Codigo Civil y Comercial alasrelacionesy situaciones juridicas existentes, pag. 18).  En el &mbito contractual,
debe tomarse en consideracion que el punto de partidaes el articulo 962 del Cadigo Civil y Comercial que dispone que ?as normas
legales relativas alos contratos son supletorias de la voluntad de las partes, a menos que de su modo de expresion, de su contenido, o
de su contexto, resulte su caracter indisponible?. Laregla, entonces, es que e nuevo cédigo no es aplicable alos contratos
constituidos conforme al Cédigo Civil Velezano, en tanto se trata de normas supl etorias, con excepcion de las reglas que sean
indisponibles paralas partes (conf. Kemelmajer de Carlucci, Aida, op.cit., pag. 148).  En consecuencia, vistalafechade los
hechos que se tratan, €l caso de autos deber regirse en principio por la normativa vigente en dicha época. No obstante €llo, dado que
se trata de una relacion que es susceptible de proyectar sus efectos en el tiempo, corresponderd -eventualmente y en caso de resultar
procedente- aplicar el nuevo Cédigo Civil y Comercial, en lamedida que se halle involucrado el orden pablico.  De todas formas,
con Cadigo viejo o nuevo, no pueden soslayarse los val ores que inspiran nuestro ordenamiento juridico; los que se sintetizan en el
mandato de ?afianzar lajusticia?, contenido en el Preambulo de nuestra Constitucion Nacional, que no esletravana.  En suma,
son las previsiones del Cadigo Civil derogado las que aqui han deregir. V. Estudio delosagravios  V.1. El reproche de Isabel
Elias por el rechazo de las excepciones de prescripcion y falta de legitimacion activa. La cuestion delabuenafe articulada  La
encartada solicité ante este Tribunal que se revoque la sentencia apelada por cuanto afirmé que la accion contra ella se encontraba
prescripta. Sefial6 que desde lafecha en que adquirié la unidad funcional Nro. 4 (26/11/1996) y € primer recibo de expensas, €l
destino del inmueble ya estaba cambiado alocal. Por ello, indicd que fue desde ese entonces que el consorcio se anoticié de la nueva
finalidad de la propiedad. A lavez, asever6 que el Administrador careciade legitimacion parainiciar laaccion.  En principio he
de aclarar que, que sdlo realizando un particular esfuerzo, se puede sostener que |os agravios de | sabel Mercedes Elias cumplen con
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los requisitos exigidos por el art. 265 del ritual; pues resulta harto dudoso que €l escrito en cuestion esté revestido de la necesaria
suficienciarecursiva; esto es, laimpugnacion cabal y punto por punto de las motivaciones del fallo apelado. Sin embargo, no he de
proponer que se declare desierto €l recurso de marras en atencion ala necesidad de salvaguardar €l principio de defensa en juicio
(art. 18 dela CN). Es este precepto, precisamente, €l que parami concepto impone utilizar lafacultad que acuerda el art. 266 del
CPCCN con un criterio restrictivo; vale decir, acudir a ella cuando de una manera claray acabada se opera unatransgresion ala
citada preceptiva legal; circunstancia que no se presenta en supuestos dudosos como los de autos. En tal sentido, este Tribunal viene
declarando de modo concordante que en la sustanciacion del recurso de apelacion el cumplimiento de sus requisitos debe ponderarse
con tolerancia, mediante unainterpretacién amplia que los tenga por cumplidos aun ante la precariedad de la critica al fallo apelado.
En otras palabras, si 1a fundamentacién cumple en cierta medida con las exigencias del art. 265 del CPCCN, seglin un criterio de
ampliaflexibilidad, cabe estimar que se ha satisfecho |la mentada carga procesal (ver a respecto misvotosin re "Hinckelmann ¢/
Gutiérrez Guido Spano ¢ lig. de soc. conyugal" del 28/10/2005, ED 217-327, JA 2006-1-845, LA LEY, 2006-A, 679; id., en autos
"Menéndez ¢/ Alberto Sargo SR.L. & ds. y ps." del 23/11/2005; id., in re "Berguer y otro ¢/ Periodismo Universitario SA. § ds. y
ps.", del 31/3/2006, RcyS 2007-11-109. Ver, también, CNCiv salaE, del 24/9/74, LA LEY, 1975-A, 573; id., Sala G, del 10/4/85, LA
LEY, 1985-C, 267; id., SalaH, del 15/6/2005, JA 2005, |11, Fasciculo 12, del 21-9-2005, p.58; entre muchos otros).  Relacionado
lo precedente, analizaré el material probatorio recolectado enlacausa:  Delaescritura de compraventa mediante la cual la Sra.
Elias adquiri6 launidad funcional Nro. 4, emana que se asentd la disposicién donde |os Sres. Gottig y Vazquez Terceros (af ectantes)
facultaban ala compradora, en gjercicio de la opcion previstaen € Reglamento de Copropiedad, adestinar €l inmueble alocal de
comercio. La demandada, ademés, les confirid aaquellos el poder especial exigido en el reglamento pararealizar su modificacion;
detodo lo cua se desprende que no se advierten elementos que afecten la buena fe contractual de lacompradora.  En este
contexto recalcaré que, desde el momento en que se adquiere una finca sometida al régimen de propiedad horizontal, €l nuevo duefio
se adhiere contractualmente a Reglamento que dio origen a Consorcio de Copropietarios. Por |o tanto, parael computo de la
prescripcion liberatoria debera tomarse en cuenta el plazo previsto por el art. 4023 del Cédigo Civil derogado, pero aplicable a caso.
Asi las cosas, para determinar |afecha en la que verosimilmente la actora tomé conocimiento del nuevo destino empleado ala
unidad, considero que ese cambio debid haberse exteriorizado de manera ostensible y comprobable paralos consorcistas.  Sobre
tal premisa, el sentenciante se valié del mandamiento de constatacion realizado en la unidad, declaraciones testimoniales brindadas
por los Sres. Sonia Ménica Hadjulian y Osvaldo Guevara Ramirez; y lo informado por la Direccion General de Habilitacionesy
Permisos Coordinacion Registros del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires. De ali, no solo qued6 demostrado que la Sra. Elias
utilizd la opcién de cambio conferida en el Reglamento sino que también puso en funcionamiento un local comercial. Destaquese
gue este andlisis no fue cuestionado por la encartada. Veamos ahora el tema de las fechas para el computo de la prescripcion y el uso
gueseledioalaunidad. Enladiligenciade constatacion que serealizéd el 11/12/2008, el oficial de justicia asentd que fue
atendido por Osvaldo Guevara Ramirez, quien dijo vincularse contractualmente con la demandada por haberle alquilado la unidad el
20/02/07. Comprobo, ademés, que lafinca se tratade un local alacalle de reparacion de calzados. Esto se complementa con lo
informado por la Direccion General de Habilitacionesy Permisos Coordinacion Registros del Gobierno de la Ciudad de Buenos
Aires, que comunico que en sus anotaciones obra autorizacion otorgada el 29/10/2008 a nombre de Osvaldo Guevara Ramirez, para
desarrollar los rubros de reparacion de calzado y otros articul os de cuero, etc... (ver fs. 225). También resultd categdrico lo testificado
por el locatario (Ramirez) a decir que esté en la unidad hace unos cinco afiosy medio (ver fs. 252/252 vta, 26/10/2012). A su
vez, la Sra. Hadjulian dijo conocer ala demandada por ser laamiga. Agrego que la primeravez que vio €l local fue en el afio 1997,
aclar6 que la Sra. Elias lo destind como instituto de belleza ; pero no pudo especificar lafecha exacta en la que ello aconteci6 (ver fs.
285/285vta.).  Deacuerdo alo analizado precedentemente, no es posible establecer el mes exacto a partir del cual la encartada
demostro efectivamente el cambio de destino de la unidad a uso comercial. Sin embargo, no queda duda que fue durante el
transcurso del afio 1997.  Ahorabien, de las actuaciones también surge que el 18/12/2007 el actor envi6 carta documento ala Sra.
Elias, intimandola a dar cumplimiento con la modificacion estipulada en el reglamento de Copropiedad. A su tiempo, del formulario
de mediacién se desprende que el acto sellevé a cabo el 28/02/08, notificandole ala encartada su celebracién el 21/02/2008 (ver fs.
1/2y 30, Expte. 38.156/2008). Por consiguiente, si tomamos como resefia la fecha en la que se cursd la carta documento de
intimacion con lo dispuesto por € art. 1° delaley 25.661 -en |o referente a que la mediacién suspende €l plazo de la prescripcion
liberatoria- es manifiesto que alafecha de interposicion de la demanda (22/05/2008), €l plazo de diez afios contemplado en €l art.
4023 del Cadigo Civil no estaba agotado. Por |o tanto, la queja articulada en este aspecto se desvanece.  Finamente, aestaaltura
del andlisis, resultaclaro que el objeto de lalitis erael cumplimiento de contrato, es decir del Reglamento de Copropiedad y
Administracion; y no su modificacion como pretende sostener la apelante. En ese entendimiento, el administrador del consorcio
actud en el marco de sus funcionesy esto sin duda frustrala suerte del agravio.  De acuerdo alo desarrollado precedentemente,
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propondré al Acuerdo la confirmacion de la sentencia sobre los puntos que fueron cuestionados. V. 2. a) La condena por €l
incumplimiento de contrato  Para comenzar sefialaré que el agravio del actor se centraen el rechazo de la demanda contra Erico
Julio Gottig. Sin embargo, no repard que aquel solo fue eximido de la pretension de cobro de sumas de dinero en concepto de
expensas, mas ho de la carga de modificar el reglamento por el cambio de destino. La parte dispositiva del pronunciamiento dice:
?..11') Hacer lugar parcialmente ala demanday, en consecuencia; 1) condenar alos demandados areformar, a su costa, €
Reglamento de Copropiedad y Administracion donde deberd consignarse el cambio de destino, a Local Comercial, de la Unidad
Funcional N° 2, 3y 4, y modificar los porcentual es de dominio en laforma pertinente (art. 512 del Codigo Procesal); 2) Rechazar la
pretensién por cobro de sumas de dinero dirigida contra Erico Julio Gottig, y condenar a...Luciana Vanesa Sanfilippo Ceraso, Jorge
Carae |sabel Mercedes Elias... apracticar laliquidacion de la deuda de expensas por la diferencia de destino...?. En tanto que, de los
considerandos 'y constancias de la causase visumbraque:  El Reglamento de Copropiedad y Administracién del Consorcio actor
acompafiado en fotocopias a los tres expedientes se redact6 por escritura publicael 25 de abril de 1995. De la clausula vigésima,
apartado V1, ?Notas del Reglamento? surge que: ?Por quince afios a partir del diade lafecha, los afectantes se reservan el derecho
de transformar las Unidades Funcionales 2, 3, 4, y 5 en locales comerciales...El pago de todos |os gastos que se originen, por la
modificacion de planosy del presente instrumento, seran por cuentay cargo exclusivo de los afectantes. Los adquirentes de las
distintas Unidades Funcionales del edificio, en las respectivas escrituras adquisitivas de dominio, deben otorgar Poder Especial
Irrevocable afavor de los afectantes, para que estos puedan efectuar |as modificaciones pre-aludidas, aunque de ello se derive la
modificacion de los respectivos porcentuales de dominio, facultando alos mismos paralafirma de planos, y oportunamente parala
modificacion del Reglamento de Copropiedad y Administracion, y cuanto mas documentacion que paratal fin serequiera. Esta
circunstancia debera constar obligatoriamente en todas las escrituras traslativas de dominio que serealicen?.  Por su parte, delas
escrituras tradativas de dominio adunadas, se observa que las unidades Nro. 2 y 4 fueron vendidas por Gottig y Vazquez Terceros
como sigue: 1) aLuciana Vanesa Sanfilippo Ceraso la unidad Nro. 2 (Expte. 38.154/08, fs. 81/5); 2) alsabel Mercedes EliaslaNro.
4 (Expte. 18.156/08, fs. 87/91). Mientras que laNro. 3 le fue transmitida a Jorge Cara por Antonio Sanfilippo Ceraso (Expte.
38.157/08, ver fs. 100/108). Notese que en todos los instrumentos se asent6 |a clausula reglamentaria citada en el parrafo que
antecede.  Asimismo, de las diligencias de constatacion, dictamen del perito agrimensor, declaraciones testimoniales e Informe
remitido por la Direccion General de Habilitacionesy Permisos Coordinacién Registros del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires,
el sentenciante pudo tener por acreditado que los nuevos adquirentes hicieron uso de la opcidn de cambio de destino de las unidades,
otorgandoles finalidad comercial. En definitiva, concluyé que la clausula citada habia cobrado operatividad para que la reforma del
reglamento sea exigible (ver fs. 448 vta.).  Bajo tales premisas, tal como lo dispuso el aquo, el cumplimiento de lo reglamentado
recaia sobre el afectante y los compradores. En lo que respecta a Gottig, la génesis de su responsabilidad emergia del propio acto
constitutivo del consorcio, mientras que lade los Sres. Sanfilippo, Caray Elias no solo surgiadel acto de compraventa de los
inmuebles, sino también porque efectivamente |e habian dado destino comercial, transformandose en la practicalo reglamentado.

En el mencionado entendimiento, resulta valioso destacar que las cldusulas del reglamento de copropiedad constituyen laley a que
los copropi etarios deben gjustar sus relaciones reciprocas y forman parte integrante del titulo de dominio de cada uno de ellos
(CNCiv, SalaD, 5/09/61, LL, 105-132, Highton, Propiedad Horizontal y Prehorizontalidad, Ed. Hammurabi, Buenos Aires, 2000, p.
168). Por lo tanto, la responsabilidad de los adquirentes esinexcusable.  Finalmente, no es un dato menor lo afirmado por €l perito
agrimensor en cuanto que la mutacién de las unidades de cochera a comercio, repercutié en los porcentual es de dominio. Adviértase
lo siguiente: laNro. 2, tendria que tener 6% en lugar de 1,41 % (ver fs. 263 vta., Expte. 38.154/08); laNro. 3: 5,71% en lugar del
1,35 % (ver fs. 343 vta.,, Expte. 38.157/08); y laNro. 4: 5, 77%y no 1,36 % (ver fs. 233 vta., Expte. 38.156/08).  En consecuencia,
es claro que el cambio incidi6 favorablemente en el derecho de propiedad de |os adquirentes otorgandole un mayor valor. Por lo
tanto, es vélidala afirmacion del sentenciante de que estos tienen un interés propio en realizar la modificacion que exige €l estatuto
del consorcio.  Por las consideraciones que anteceden, voto para se declare abstracto el agravio en el punto analizado. V. 2. b)
Lacondenapor el cobro de sumasdedinero.  Como yadije, por €l cobro de pesos, se condend alos demandados Sanfilippo, Cara
y Elias apracticar laliquidacién de la deuda de expensas por la diferencia de destino de sus unidades; pero selo excluyé aErico
Julio Gottig. A lavez que seimpuso € 30% de |as costas por tal rechazo alaactora; y el otro 70% al referido Gottig.  Reparese
gue este accionado, a desprenderse de la propiedad de los inmuebles quedé apartado del Consorcio de Copropietarios. Por |o tanto,
laobligacién del pago de las expensas comunes recaia en los compradores, quienes a celebrarse el negocio escriturario se adhirieron
al reglamento (cfr. art. 8 Ley 13512 y escrituras de dominio acompafiadas). En efecto, el régimen delaley 13.512 impone el pago a
todos | os propietarios por |os gastos de conservacion, mantenimiento y administracion del edificio, seguro por dafios, mejoras,
etcétera. Ladistribucidn de esos pagos, comprendidos en la expresidn genérica de expensas, responde a un criterio equitativo y
compensatorio del uso y disfrute, en proporcion al valor de cada piso, departamento o unidad, salvo estipul acion convenida por
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clausula especia del reglamento (CNCiv, SalaD, 4/12/79, LL, 1980-B-262, Highton, op. Cit. Pag. 356). A tenor del mentado
andlisis, cabe destacar que la clausula vigésima, apartado VI, ?Notas del Reglamento? solo leimponia alos afectantes la
modificacion a su costa del reglamento de copropiedad, si es que los adquirentes gjercian lafacultad de cambiar €l destino de las
unidades. Sin embargo, ninglin deber se les exigia para el pago de expensas por €l periodo de incumplimiento. En consecuencia,
coincido con el sentenciante en que la accidn sélo puede recaer sobre los compradores o aquel que, en su caso, este poseyendo la
propiedad.  En consecuencia, laresponsabilidad por el cobro de pesos aqui pretendida contra Erico Gottig carece de asidero 'y
echa por tierralos agravios esgrimidos por la actora. Por estas consideraciones, opino que el régimen de costas establecido en el
pronunciamiento de grado debe ser confirmado.  V.3. Lacriticaensayada por Jorge Cara  El apelante impugnd el decisorio
porque consider6 que no pudo probarse que el destino de su unidad sea comercial y/o local alacalle; ni que posea habilitacion
gubernamental -a su nombre- paraoperar comotal. Al igual que lo que acontece con la codemandada | sabel Elias, los agravios de
Jorge Cara carecen de toda critica concreta y razonada del decisum de grado como lo exige el art. 265 del Codigo Procesal.
Asimismo, en el escrito de fundamentacion el recurrente se limita a repetir |as consideraciones ensayadas en la anterior instanciaala
hora de formular la presentacion de fs. 110/114, sin rebatir los pilares en los que se asienta el pronunciamiento en crisis.  Sin
perjuicio de lo apuntado precedentemente, yendo al fondo de la cuestion se advierte que de lo informado por la Direccion General de
Habilitaciones y Permisos Coordinacion Registros del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, surge que la autorizacion parala
explotacion comercia del local fue otorgada a favor de Antonio Sanfilippo Ceraso (anterior propietario de launidad, ver apartado V.
2.a. de este decisorio). Laveniafue concedida para el rubro de reparacion de aparatos el éctricos pequefios (ver fs. 251). No obstante
ello, de las declaraciones testimonial es brindadas en la causa se pudo comprobar quienes, posteriormente, le dieron el mismo uso.
En efecto, Reinaldo Antonio Baldivieso de manera contundente, afirmé que ?...no se ve actividad desde hace 1 afio 0 menos. Antes
eraun local de electricidad, cuando estaba Cara, vendiay hacia service de electricidad...? (fs. 346 vta.). Por su parte, Angel Miguel
Sorba relaté ser muy amigo del demandado y que usa la unidad como cochera en préstamo para guardar unas motos; y que se dedica
ahacer service de electricidad, instalaciones y telefonia (ver fs. 354).  Ponderando entonces lo informado por la Direccién General
de Habilitaciones de la autoridad local con los testimonios, es evidente que el destino que pretendié otorgarle el Sr. Cara cuando
compr6 la propiedad no fue otro que el comercial; y no el de depésito. Con lo cual, las quejas articuladas carecen de asidero,
debiéndose confirmar en este punto la sentenciaen crisis.  V.4) las erogaciones causidicas ~ Sobre el tema corresponde destacar
que el articulo 68, primera parte, del CPCCN, sienta el principio de que la parte vencida debe pagar |os gastos de la contraria.
Teniendo en mira estadirectiva, hizo bien el juez al imponer |as costas a los demandados que han sido derrotados.  Por su lado,
también es acertado que la parte actora cargue con el 30% por €l rechazo de la accion de cobro de sumas de dinero contra Erico Julio
Gottig; y que este soporte el otro 70% pues, asi, la sentencia se sujetd al principio objetivo de la derrota en los términos ya
sefidlados.  VI. Conclusion A tenor de las consideraciones facticas y juridicas desplegadas alo largo del presente voto,
propongo a Acuerdo que se confirme la sentencia apelada en todo |o que ha sido materia de agravios e imponer |as costas de Alzada
alos demandados vencidos; y ala actora por €l rechazo alos agravios por ellaintroducidos en relacién a demandado Erico Julio
Gottig (art. 68, lera. parte, del CPCCN).  Los Dres. Ramos Feijoo y Parrilli, por analogas razones alas aducidas por €l Dr.
Mizrahi, votaron en el mismo sentido ala cuestion propuesta.  Con lo que termind el acto: MAURICIO LUIS MIZRAHI-
CLAUDIO RAMOS FEIJOO ROBERTO PARRILLI.- Es copiafiel del Acuerdo que obraenlaPag. nandel Libro de
Acuerdos de esta Sala B de la Excma. Camara Nacional de Apelacionesenlo Civil.  Buenos Aires, diciembrede 2017. Y
VISTOS: Por lo que resulta de la votacion que instruye el Acuerdo que antecede, se RESUEL VE: confirmar la sentencia de grado en
lo que fue materia de agravios. Las costas de Alzada se imponen de igual modo que en primerainstancia.~ Registrese,
protocolicese y notifiquese. Oportunamente publiquese (conf. C.S.J.N. Acordada 24/2013). Fecho, devuélvase.
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