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Transaccion Extrajudicial Adguirentes Por Compensacion Responsabilidad Del
Administrador Del Consorcio

JURISPRUDENCIA Transaccion extrajudicial. Adquirentes por compensacion.
Responsabilidad del administrador del consorcio En el marco de un juicio por cobro de sumas de dinero, se confirmala
sentenciarecurrida en lo principal que decide, y selamodificaen lo referido alos intereses. En la Ciudad de Buenos

Aires, Capital delaRepublica Argentina, alos 19 dias del mes de junio de dos mil dieciocho, reunidos en acuerdo |os sefiores jueces
delaSalal delaCéamara Civil paraconocer en |os recursos interpuestos en |os autos 27CONSORCIO DE PROPIETARIOS
DIRECTORIO .../[...[... Y OTRO C/ROSS|, MARCEL O JORGE S/COBRO DE SUMAS DE DINERO? respecto de la sentencia
corriente afs. 456/473 el Tribunal estableci6 lasiguiente cuestién aresolver:  ¢Se gjusta a derecho la sentencia apelada?
Practicado el sorteo resultd que la votacion debia hacerse en €l orden siguiente: Dres. POSSE SAGUIER, GUISADO y CASTRO.
El doctor Posse Saguier dijo:  |.- Lasentencia de primerainstancia rechazd las defensas, excepcionesy reconvencion deducida
por Marcelo Jorge Rossi y admitio la demanda entablada por €l consorcio actor contra él en su carécter de administrador del
consorcio actor. En consecuencialo condend a abonar la suma de $82.081, 11 con mas interesesy costas del proceso.  Contra
dicho pronunciamiento se alza el demandado por los fundamentos expuestos a fs. 497/505, cuyo traslado fue contestado afs.
508/513.  Il.- El demandado cuestiona la sentencia recurrida por cuanto hace lugar ala demanda haciendo caso omiso a convenio
queintegralalitisy que fue declarado valido por €l juzgador. Entiende que ningun perjuicio sufre €l consorcio actor toda vez que
conforme surge de dicho acuerdo, del valor de venta del inmueble e corresponde el 50% alos fines de cancelar la deuda de
expensas que existe asu favor.  Conforme surge de las constancias de autos afs. 31/41 se presenta el actual administrador y
representante legal del Consorcio de Propietarios de la Avda. Directorio .../.../..., quien en nombrey representacion de su mandante
promueve demanda por cobro de sumas de dinero contralos ex administradores Marcelo Jorge Rossi, Jorge Dionisio Rossi y
Adriana Serra de Rossi por su obrar negligente en los autos ?Consorcio de Propietarios Directorio .../.../... y otro c/Librandi Alberto
s/egjecucién de expensas? (Expte. n° 78.822/96 que tramit6 ante el Juzgado Nacional en lo Civil n° 73), proceso en € que se declaré
prescripta la accion gecutiva por las expensas devengadas en el periodo comprendido entre junio de 1998 y mayo 2003 (conf.
resolucién de este Tribunal obrante afs. 354/357). En virtud del desistimiento formulado por laactoraafs. 168y fs. 170, lalitis
guedd trabada tnicamente con Marcelo Jorge Rossi quien a su vez reconvino al consorcio por larestitucion de una sumade dinero
gue manifestd haber erogado de fondos propios.  Es menester sefialar que ante el mismo juzgado tramit6 en forma simultanea el
proceso ?Roldan, José Mariay otro c/Librandi, Alberto José s/ejecucion hipotecaria? (Expte. n° 43.266/97), al que al Unico efecto de
la subasta se acumularon los autos caratul ados ?Scilingo, Julio César ¢/Librandi, Alberto José s/gjecucion hipotecaria? (Expte. n°
2896/97). Es decir que sobre laUF n° ... del edificio sito en la Avda. Directorio .../.../... de esta Capital pesaban dos hipotecasy
ademés adeudaba las expensas comunes.  En ese contexto es que se suscribe el acuerdo obrante afs. 212/213 de fecha 30 de
septiembre de 2003 entre |os acreedores hipotecarios y €l aqui demandado -en su carécter de administrador del consorcio- en virtud
del cual ante €l fracaso de la subasta que se llevé a cabo en los autos ?Roldan c/Librandi? |os acreedores hipotecarios adquirieron el
inmueble compensando su crédito con fecha 17 de marzo de 2006 (ver fs. 277/90 de |os autos mencionados) y establecieron que al
momento de efectuarse la venta privada -lo que a la fecha no ha sucedido-, deducidos |0s gastos necesarios para perfeccionarla, e
saldo resultante se distribuiria entre las partes en las proporciones de sus créditos, esto es afavor de José Roldan y Maria Marta
Padilla el 21.5%, Julio César Scilingo s/sucesion el 28,5% y el Consorcio de Copropietarios Avenida Directorio .../.../... €l 50% del
valor del inmueble.  Con fecha 28 de febrero de 2008 se tuvo por aprobado el remate y toda vez que conforme surge del boleto de
compraventa de fs. 277 de la gjecucion hipotecaria -U$S 120.000- €l precio del bien subastado era menor ala suma que surge de la
liquidacion aprobada -U$S 189.170- se tuvo por compensado €l pago del saldo de precio hastala concurrencia de la suma menor y
por adquirentes definitivos alos gjecutantes (conf. fs. 442 de los autos ?Roldan c/Librandi? que en fotocopia obraafs. 401 delas
presentes actuaciones).  Entrando al andlisis del agravio del quejoso en cuanto sostiene que el convenio celebrado con los
acreedores hipotecarios era beneficioso para el consorcio y que contemplaba el cobro de las expensas que fueron judicialmente
declaradas prescriptas, cabe adelantar que no podratener favorable acogida.  Cabe recordar que €l art. 835 del Cédigo civil
establece que ?L as transacciones deben interpretarse estrictamente...?, ello impone interpretar restrictivamente -o estrictamente- el
contenido de la transaccién. Se esta ante un problema que atafie ala interpretacion de los alcances con que las partes han entendido
su objeto. Como se trata de concesiones y renuncias reciprocamente acordadas, en caso de duda debe entenderse que los derechos no
incluidos en el negocio quedaron afuera de la transaccion (conf. BELLUSCIO-ZANNONI, Cadigo Civil y leyes complementarias,
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comentado, anotaday concordado, Editorial Astrea 1994, pags. 709y sgtes).  Ahorabien, mas alla de que comparto las
conclusiones formuladas por el Sefior Juez A-quo en cuanto entendié que nos encontramos frente a una transaccién extrajudicial que
tenia por objeto despejar toda duday evitar unafuturay eventual cuestion litigiosa en orden alos privilegios -teniendo en cuenta que
el convenio fue celebrado dos afios y medio antes de realizarse la subasta (17/3/06), es decir que a ese momento eraincierto si los
acreedores hipotecarios habrian de resultar adquirentes por compensacién- 1o cierto es que frente ala ausencia de toda convencion
explicita o implicitael demandado debid probar fehacientemente que |os periodos objeto de este reclamo estaban comprendidos
dentro del mencionado acuerdo.  En efecto, conforme surge de la gjecucién de expensas, que en este acto setiene alavista,
hubieron diversas ampliaciones por vencimiento de nuevos periodos siendo la tltima que impul so el demandado la correspondiente
al periodo que va desde septiembre de 1997 a mayo de 1998 (fs. 68/69). A fs. 140 obra el auto de subasta de fecha 5 de octubre de
1999 y apartir de alli el expediente fue archivado en varias oportunidades no habiéndose ampliado la demanda hasta la presentacion
del nuevo administrador afs. 180.  Alegaen su defensa el demandado que no le fue posible continuar con el tramite por lafaltade
colaboracién por parte del consorcio al que representaba al no facilitarle el dinero para solventar €l pago de latasadejusticia,
aspecto que tampoco fue probado. Tal como lo sefidla el juzgador en su minucioso y fundado fallo, resultallamativo que en ninguna
de las actas de asambleas donde se trat6 €l tema de la deuda existente en la unidad en cuestion el demandado dej6 por escrito el
oportuno pedido de fondos y la negativa del consorcio a proporcionarlo. Cuando por esta comprometida su responsabilidad por el
eventual incumplimiento del mandato conferido por el consorcio debié obrar con periciay prudencia, siendo pasible de las
consecuencias tal como o preveen los arts. 902 y 903 del Codigo Civil.  Por otro lado, la Dra. Levaggi -abogada del consorcio- al
prestar declaracion testimonial manifesté que cuando tuvo conocimiento de la existencia de | as gjecuciones hipotecarias que pesaban
sobre el inmueble objeto de la presente litisy por lo antieconémico que significaba seguir con la subastay ampliar los periodos de
expensas mas |os embargos es en ese contexto que suscribieron €l acuerdo en cuestion. También manifestd que la deuda de expensas
aesaaturaeramayor que la deuda del inmueble mismo (conf. fs. 310 vta).  Todas estas consideraciones me llevan ala
conviccion de que el reclamo objeto de estas actuaciones no estaba incluido en el mencionado convenio por lo que tampoco es
atendible el agravio del quejoso respecto a que de confirmarse la sentencia recurrida se estaria permitiendo al consorcio ladoble
percepcion de la deuda por un mismo concepto. Y con ello también cae el argumento respecto a que sin dafio no hay resarcimiento
posible, ello asi toda vez que como quedd dicho la deuda en cuestion no estaba contemplada en €l antes mencionado acuerdo y al no
haber ampliado oportunamente el demandado la gjecucién de expensas se declard prescritaladeuda.  111.- Cuestiona el
demandado los intereses fijados que el juzgador establecid sobre el capital nominal de las expensas prescriptas ($82.081,11) un
interés punitorio del 36% anual y ala sumatoria de ambos rubros se adicionaran los intereses moratorios desde la fecha que se
declaré la prescripcion (26/2/09) y hasta el 31/7/15 se liquidarén alatasa pasiva promedio del B.C.R.A. y apartir del 1/8/15 (entrada
en vigenciadel CCyC) y hasta el cumplimiento de la sentencia se aplicara latasa activa cartera general (préstamos) nominal anual
vencida a 30 dias del Banco de laNacion Argentina).  Enlo atinente alos intereses no puede perderse de vista que nos
encontramos ante un reclamo de cobro de sumas de dinero del consorcio actora hacia su ex administrador por incumplimiento del
contrato de mandato que l0s unia, esto es, |os dafios y perjuicios derivados de aquél, por 1o que considero que sdlo corresponde fijar
intereses moratorios que deberan computarse desde lafecha que se declaré la prescripcion (26/2/09) -que es cuando se cristalizo el
incumplimiento- y hasta el efectivo pago, la tasa activa cartera general (préstamos) nominal anual vencida atreintadias del Banco
de laNacion Argentina, de conformidad ala doctrina plenaria dictada el 20/04/2009 en los autos ?Samudio de Martinez c/
Transportes Doscientos Setenta S.A. §/ dafiosy perjuicios.  Por €ello, es que habré de propiciar larevocacion de la sentencia en este
punto y, en consecuencia, admitir la pretensién con el alcance indicado en los considerandos precedentes.  Por todo lo expuesto, si
mi voto fuese compartido, propongo confirmar la sentenciarecurridaen lo principal que decide y modificarla respecto alosintereses
los que habran de calcularse conforme alo dispuesto en el pto. 111 del presente pronunciamiento. Las costas de alzada se imponen al
demandado que resulta sustancialmente vencido (arts. 68y 69 del Codigo Procesal). Conlo quetermind el acto.  Sedea
constancia de que la publicacion de la presente sentencia se encuentra sometida alo dispuesto por el art. 164 2° parrafo del Codigo
Procesal y art. 64 del Reglamento parala Justicia Nacional, sin perjuicio delo cual seraremitidaa Centro de Informética Judicial a
los fines previstos por las Acordadas 15/13 'y 24/13 dela C.S.J.N. MARIA LAURA RAGONI  SECRETARIA

Buenos Aires, 19 dejunio de 2018.  Por lo que resulta de la votacion sobre la que instruye el acuerdo que antecede, el Tribunal
resuelve: confirmar la sentenciarecurridaen lo principal que decide y modificarlarespecto alos intereses los que se calculan
conforme alo dispuesto en el pto. |11 del presente pronunciamiento. Las costas de al zada se imponen a demandado que resulta
sustancialmente vencido  Notifiquese, registrese y devuélvase. FERNANDO POSSE SAGUIER

PAOLA M. GUISADO  PATRICIA E. CASTRO 032307E
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