N? 7682
CAMARA CIVIL ¥ COMERCIAL DE ROSARIO, SALA 3#

PROPIEDAD HORIZONTAL. ABUS0O DE DERECHO,
Perrone, Bomule ¥ Sra. ¢. Consorclp del Edificie Costelli
1 El reglamenio de propiedad horizontal constituye un acuerde ner-
mwtive, que se integra con la eseritura de dominie de los diversos copriopieta-
r{ns a efectos de definir entre ellos el complejo de derechos y obligaciones re-
ciprocos.

2. Las normas del reglamento de propiedad horizonial obhm a los comm-
neros coino [a ley misma; ellas deben respetarse esfrictamente, a menos que
contrarien disposiciones de orden piblico de la ley 13512,

3. Los jueces no estin facultados para reformar, ni siquiera por via inter-
pretativa, el reglamento de copropiedad horizontal

4. En ¢l régimen de propiedad hnorizental, a las restricoiones del dominio
propias del derecho comiin, se afiaden otras espec:.ales impuestas por el nexe
que se crea enire dueiios ¥ ocupantes a raiz de la contiguidad de Ias pnidades
¥ del condominio sobre Ias partes comunes.

5. Lav ley 13512 disfingne elaramente entre los actos del ente colectivo ¥
Ios actos de los propietarios como personas individuales, Un determinado niimero
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de propietarios, por ende, inciuso aunque sean mayoria, no pusden por su propia
euenis, sin observancia de los requisitos legales y estatutarios, conceder mna
autorizacién contraria a la ley 13512 y al respective reglamento de copropiedad,

6. 8i el reglamento de copropiedad, en concordancia con la ley 13512,
prohibe colocar en la fachada del edificio toda clase de anunciog de propaganda,
cualquier copropictario puede oponerse a gue otro instale alli un leirereo lumi-
noso sobre 1a vidriera y pueria de acceso a su local comercial de planta baja;
gsin que importe al efecto la autorizacion otorgada por el admmnistrador won la
conformidad por acio privado de la mayoria de los condémines obrando al
margen del régimen estatutaric sobre asambleas,

7. La fachada, aparie de sustentar el edificio, cumple una trascendental
funcién en cuanto a la estética y jerarquia edilicia de ia obra; la sola instala-
cién de un-letrere luminose alli, basta entonces para que cualquier econdomine
pueda exigir, sin prueba de oiros perjuicios, que se acate la respectiva
prohibicién del reglamento.

8, No incurre en abuso de derecho un condoming yue, conforme a la
respectiva prohibicidn reglamentaria, exige se redre una instalacion gue afecta

a la fachada.

2% Instancia. Rosarlo, 23 de marzo
de 1872, A la cuestién de si es jusia la
seniencia apelads, continud diciendo el
Dr, Alvarade Velloso: Conira ¢l pronun-
ciamiento de Fs. 138,140, que rechaza
la demanda deduclda con el objewn de
lograr se ordene reiirar un letrere lu-
Iinose colocado en €] frente del edifi-
¢io sito en calle Cérdoba 845 de ésta
ciudad —que fuera puesio sin mediar
la undnime autorizacion det consor-
clo— se agravia el actor a Fs. 147,151
con fundamentos que encueniro clara-
mente atendibles ¥y que ham de eondu-
eir —a mi juicio— a la estimacién de
su pretensidon recursiva.

1) En efecio: se ha acredifado in-

cuestionablemente en autos, medianie -

Ia instruccién glosada a fs. 1/26, que
¢l Reglamento de Copropiedad y Ad-
ministracion que rige las relactones de
log consorcios det edificio de calle Cor-
doba 845 de esta ciudad, establece cla-
ramente en su art. II. {v. fs, §) que “es-
t4 prohibido colocar sobre el frente
del edificio, toda clase de insignias,
anunecios y banderas de propaganda,
aun cuando ocupe el espacio que co-
mesponda a su solo departamento” ¥
¥ que “salvo resolucién unénime de los
copropietarios, no podra arrendarse la
azoten, el frente ni las paredes exter-
nas del edificio para la instalacién de
letreros de propaganda’.

En el caso presentado 8@ Tribunal,
sin que se efectuara nna asamblea Ad
Hoe ¥ mediante Ia mera sutorizacion
extendida en un documente privado
por glgunos condéminos que —dice la
demandada— representan el 86,20 <+ gel
-ed'ticlo el adminis rador autorizd la
colocacién de un letrero luminosgo en la
fachada del edificio sobre las vidriems
vy puertas de aceeso de un local comer-
cial ubicado en plan'a haja, ,

Demandada por el condémino actor

la resiitucion de las cosas a su estado
anerior, ¥y no ocbsiante 1o gue senaisos
al comienzo de este considerando, ia
juez & Quo ha rechazaus su Prevemwsion,
apuneaunlo gue, contormsz at are. 10+i
cei C, Cvil, exise un verdadero abuso
del dergcho por parve dei reclamanie
yYa que Salvo vickicwn es.atutaria si-
fridu, no ha soportudo ningun detri-
menuo.

2; Pues bien: Mario Bendersky, que
ha esiudiaao en forma exhaustiva el
relativamente nuevo dereche de la pro-
pitdad horizonial (v. “Propiedad Hori-
zontal”, £d. Bib, Omeba, B, A, 1967, p.
89) seiala ~-con verdadero aclerio—
que en €l acontecer normal de 1os he-
chos, los propletarios en condominio de
un edificio sujeto al régimen de la
horizontaldad, ne advienen en forma
simulidnea, sino sucesiva y, en conse-
cuencia, el titulo, pacto o reglamento
que fija los derechos y obligaciones re-
ciprocas reviste también —de habi-
tual— caracteristicas propias, especial-
menie en lo relativo a la forma en que
se otorga ¢l consenlimiento por una
de las partes intervinlentes.

De ¢llo aparece claro que lgs dere-
chos ¥ obligaciones reciprocas entre 1as
partes resultard tanto de los documen-
tos suscriptos respecto de log términos
comunes de la compraventa como del
pacto o reglamento de copropiedad que
hublesen acordado o al cual se hubie-
ran adherido (como en el caso, donde
cosa rarg, las mismags persones gite han
redactado tal reglamengo —v. fs. 1—
son ba: que después o dejan de lado —v.
13, 75). Bsos elementos se integran re-
ciprocamente y constituyen un todo
inseparable, ¥3 gue 5610 de su conjuntoe
se trasunta la volun ad total de las
partes, destinada a regular su derecho,

En otras palabras, este "contrato nor-
mativo” (Asi lo llama Messineo, v, T.
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3, p. 546) gue juega tan imporiants pa-
pel en las relaciones entre los copropie-
1arios y que prevé minuciosamente to-
da divergencia que pueds suscitarse en-
tre ellog ¥ los resuelve con espiritu de
equidad y de justicla, forma parte inie-
grante de la misina escritura traslativa
de dominic (v, Ruffino Pereyrg, “La
Propiedad Horlzontal”, ed. 1852, p. 55).

Resulta de ello que el reglamento de
Copropiedad no constituye solo una
mera enunciacién de normas de vecin-
dad y convivencia, sino que —por ser
parte integrante del titulo de dominio—
e5 oponible a los demas propletarios in-
tegrantes del consorcio (¢f. Bendersky,
op. cit, p. 104},

De esta forma, por ¢l Reglamento,
se viene a ordenar las relaciones de los
condéminos, en calidad de elemento
supletorio de Iz ley, constituyendo, en
definitiva, un verdadeto convenio al
dque los propietarios deben someterse
como a 1a ley misma, eh los términos ¥
con el aleance del art. 1197 del C. Civil
Asi las disposiciones son de cumplimjen-
to obligatorio para todos ¥ cada uno de
los propletarfos, salvo en cuanto a al-
guna de ellas que pudieran contrariar
o desvirtuar (no es el caso) lag dispo-
siciones de la ley 13.512, que debe con-
siderarse de orden pablico (ID. p. 103),

3) Ahora bien: EI viejo principio de
que el derecho de cada unc termina
donde comiehza el de los demés, tie-
ne una aplicacion constante en las
relaciones consorclales. De modo que,
ademas de lag restricclones propias del
dergcho comin, en este campo existen
otra¥ especiales impuestag por la vin-
culacidn qite provocan entre duefios v
ocupantes, ia contipuidad de las fric-
clones ¥ el condominio sobre lag nu-
merosas partes comunes {(entre ellas,
el frente o fachada) que integran el
edifielo.

He recordado esto porque el hecho
de que exista una enumeraciéon de ac-
tos gue para poder ser realizados re-
quieren la unanimidad consorcial sig-
nifica que no exisie en la mayoria
una pleng libertad patras actuar por-
que  en materia de condominio, rige
ln necesidad de respetar los derechos
de la comunidad ¥ de cada hntegrante
de ellas. ¥gos derechos deben ser re-
conocidos en cualquler aspecto que se
menifiesten, sel ¢l meramente patri-
montal emergente de la propiedad so-
bre las parteg privativas y del condo-
minic sobre las comunes, sea el aspec-
to personalisimo de vivir con tranqui-
lidad y libre de molestiay o trabas que
no sean impuestag necesarlamente por
In convivencia misma )el, Laje, Eduar-
do, “La propiedad horizontal en lo, le-
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gislacion Argeniina”, 2@ ed, B. A. 1957
P 245).

Corolario de lo expuesio es que ca-
da copropietario debe respevar las
prohibiciones gque menciona el regia-
menioc, el que tiene obviag fuerzg obli-
gatoria para todos y oxda nno de los
condomines

Reconozco gue, al prever el Regla-
mento una unanimidad de votos para
poder resolver determinados asuntos,
constituye una forma de “Jus prohi-
bendi” que crea, en la prictica, una
condicién de Inasequible cumplimien-
to {(Laje op. cit. p. 175).

Esta circunstancia ha permitido sos-
tener a Oscar Borgonove (“Propiedad
Horizontal — 1* Conferencin Nacional
sobre el régimen de la ley 13.512", ed.
Depalma, 1956, p. 174 que *“‘La unani-
midad es una instituelén errdnea em
la ley de propiedad horizontal, que se
ha transformado en muchisimos casos,
en una facuitad de extorsion por par-
te de algunos individuos. Lg unanimi-
dad, asi. no cumple la funcién que la
quiere ¥ permite en determinada cir-
cunstancia, contrarrestando el interés
la opinién y responsabilidad de todo
el consorelo, gue una persona la apro-
veche pars ganar beneficios materia-
les”; estos argumentos le sirvieron pa-
m: moclonar en el sentido de que 1a
Conferencia declarara la necesidad de
eliminar la unanimidad en el régimen
de la ley (propuesta que se perdié por
un vote de desempate, v, op. cit., p. 180).

No obstante lo apuntado, esti —en
lo mds que opinable materia en juzga-
miento-— que por medlar expresa prohi-
bicién reglamentaria corresponde ate-
nerse estrictamente al estatuto de la ao-
munidad de propietarios, pues *los jue-
ces no pueden considerarse habilitados
para reformar ——ni por via interpreta-
tiva— el reglamento de copropiedad”
(D. J. A, n® 2230 del 8.5.65).

Cbviamente, 1a solucién no ofrece pe-
ligros considerables, porque lag regolu-
ciones que pueden tomarse por ma-
yoria nunca podrisn afectar el derecho
de propiedad, ya que, st asi fuera, re-
sultaria indispensable lg unanimidad
de log miembros (Laje, op. c¢it. p. 183).
¥, ocioso es deecirleo, una mayoria, por
abundante que sea, no puede suplir ia
voluntad de log duefios no consultados
(aunque formen minoria) cuando tal
voluntad se a exterlorizado validamen-
te en el reglamento, gque es el medio
previsto por lad normas vigentes,

Por otra parte, ka ley 13.512 recono-
¢2 con clarldad e] distingo doctrinario
con los demés particlpes del consorcio,
entre “actos del ente colectivo” y “ac-
bos de los propletartos como personas
individuales”, y ello explica que éxija
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en forma expresa, unanimidad para
efectuar cambilos en la decoracion o
forma externa del frente (v. Bendersky,
op. cit. p. 143). ,

Consecuencia de ello —y de ¥ vigen-
cia del reglamento al que antes refirie-
r2a— es que 10s actos de los propletarios
con los demas participes del consorcio
como personas individuales en su rela-
cién requieren —para produclr efectos
juridicos validos— el consentimiento
undinime de ftodos eilos y, especial-
mente, el eumplimiento de todos los
requisitos legales exigidog para originar
una nueva convencidn {id., p. 142).

Come tode duefio —y condémine a la
vez— tiene derecho e intereses ho de-
legados en el ente colectivo que origi-
na y compone (v. L, L, 91-227}, el
correcto use de las partes propias ¥
communes del sisters horizontal, exige
una consideracidn ¥ respeto del derecho
¥ condicién de cada copropletario, que
s6lo puede ser constrefiido mediante
el inico medio con facultad decisorig
que auntoriza la ley: La asamblea (v, Ro-
ca ¥y Griff:, “Derecho de la propiedad
horizontal”, 1. 3, p. 1255}, que ejerce el
gobierno del consorcic y representa v
posibilita Ia manifestacion directa de la
voluntad de los consorcistas ¢id. t. 3,
p. 11685},

4) “Asambiea”, desde el punto de vis-
ta insgtitueional, es el eonjunto de in-
dividuos contvocados legalmente o reu-
nidos por esponténea determlnacion,
pama tratar un astinto gue interesa a
todes ellos ¥ que reguiere una mani-
festacion de opinién o de voluntad,

En este concepto se encuentry insita
la idea de dellberacién previa a toda
resolucidh, que debe ajusbarse a las dis-
posiclones del reglamento, no pudien-
do --enfonees— conceder facultades
due 1a ley o el estatuto niegan, ni des-
cohocer prerrogativas que una u otra
—0 ambas— concederl. 8, por supuesto,
la =aiferacidén provien- del acuerdo
maxime de todos los duefios, consti-
tuira en el fondo una reforma estatuta-
ria {v. Bendersky, id p. 76 77). pero
para que ella tenga validez, serd nece-
sario que se cumplimenten todos los re-
quisttog legales qu= no se ha hecho
—ni muche mencs— en el caso de
autos.

5) De lo hasta agui expuesto, se de-
duce que la mayoria de condéminos
que ihopinadamente ¥ sin caonsultay de
todos log interesados tomd uns resolu-
ha procedido con largo exceso d- sus
facultades originande con ello €l alza-
clon contraria al estatuto que los rige,
miento del actor, que fécilmente hu-
biera sido evitado con provocar uha re-
forms estatutaria {(ya conformam su-
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ficiente mayoria) impecablemente legal.
Al no haber procedido asi, han posi-
bilitado el accionar de Perrone, gquien
se halla muy lejos de poder ser encua-
drado en la norma ya citada del art.
1071 del C. Civil, pues, como dice
Aguiar, “El quz ejercita su derecho,
cualguiera sea su naturalega dentro de
la esfera, en ¢l mode ¥ en la forma de-
terminados en la ley, no puede herir
el derecho de ofro, cuyc limite es el
limite del derecho ajeno, ya que no se
concibe qlie dos personas distintas ten-
gan sobre el mismo objeto, dog derechos
iguales en especie y contenido”.

6) Para finalizar con este tema, diré
gque si el milre frontal o fachada, ade-
mis de sustentar el edificio, desempefia
una {rascendente funcién en lo referen-
te al aspeclo arquitectonico exterior
gque hace & la estética de la obra y =
la mayor o menor jerargquiz edilicis del
edificio, parece Innecesario busosr el
perjuiclo que puede sufrir uno de Ios
conddmings como consecuencia de la
colocaclén de un letrero luminoso —a
fin de encontrar alli el sustento de la
pretensidn— pues ¢! mismo se halla,
exclusivamente, en el apartamiento ca-
prichvuse del estatuto regulador de In
vecindad.

7} Concluyo asi, en que la sentencla
inferior debe ser revoeada, aungue sin
estimar la totalidad de la prefensién
deducida en la demandada que, preciso
es destacarlo, no ha stdo mantenida en
la alzada, perdiendo asi toda vigencia

En efecto: el actor ha impetrado se
lo indemnice de los perjulcios sufridos.
Pero aparte de las molestias propias de-
rivadas de la inlciacién de este proce-
80 ¥ de las que razonablemiente puede
haber creado el administrador del edi-
ficio en la correspondencia —abstirda-
mente insolente— mantenida con el
actor (v, fs. 80 y 102), no encuentro in-
terés indemnizable, compartiendo aai
la valoracién que efectuzbs la juez
a quo respecto de la testimonial rendi-
da a fs. 109

8) En definitiva, entonces, €l pronun-
ciamiento apebddo no es justo v debe
ser revocado en cuanto ha sido materla
de recurso. Voto por la negativa.

A 1a, misma cuestién dijeron los doe-
tores Isacchi y Casiello: Compartiendo
los fundamentos expuestos por el vo-
cal preopinante, gdherimoy al voto que
antecede,

Con 1o que terming el Acuerdo y aten-
to los fundamentos y conclusiohes del
mismo, lg Sals Tercera de 1a Cémara
de Apelaciones et 1o Civil y Comercial,
resuelve desestimar el recurso de nuli-
dad y revocar la sentencis de fs. 138/
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140 con costas e¢n ambag instancias.
En su lugar, se estima la demands ¥
se condens al consorcio de propietarios
del ediffelo Costelli, sito en calle Cor-
doba 1% 845 de esta ciudad, a retirar el
letrero luminoso colocado en el frente
de dicho edificlo dentro del plazo de

guinee dias, y bajo apercibimiento de
que ta) tarea pueda ser realizads: por el
actor a costa de la demandada, una vez
vencido el plazo acordado. — Adolfe
Alvarado Velloso — Jorge A. Isacchi —
Guillermo S, Casiello —



