


JURISPRUDENC] &

Previa aclaracién de que hacemos un analisis relativamente abstracto, poes -
cantamos con el texio de la sentencia mas no con todas las circunstancias
de la causa, cabe decir que en principio lo resuelto no se condice con el
articulo 7° de la ley 13.51%. Esta norma se refiers a “toda obra nueva que
alecie el inmueble comdn”, por lo que es inexacto decir que el precepto ng
comprende las “simples innovaciones™ pues “toda obra” es una mencidn lo
suficientemente abarcaliva como para que ninguna pueda quedar afuera, si
se frala de unga construceidn permanente. Ahora bien, por lo sefialado en la
sentencia, parece quUe nos enconiramos ante un comportamiento socarrdn del
actor, que & loda costa busca perjudicar al demandado aun a riesgo de ir
contra sus propios intereses, Lamentablemente, son hipétesis bastante comunes
cuando concurrén derechos de distintas personas sobre una misma cosa, como
acontece en las hipdtesis de propiedad participada. “Siempre habrd uno dis-
pucsto a ‘perjudicarse’ para perjudicar a todos™, afirma Garcia Amigo (Garcia
Amigo, Manuel, Condominio prodiviso o propledad sepuaradd, en Revisia
de Derecho Privado, t. LVIII, enero-diciembre de 1974, Revista de Derecho
Privado, Madrid, p. 199). Esto, cuando menos en el caso analizado, no es
tolerable. Pero no, por ello pusde hacerse decir al articulo 7° de la Ley de
Propiedad Horizontal lo que no dice. Lo solucidn se encuentra en otro lado.
Cuando el precepto referido dispone que “Toda cbra nueva que afecte el
inmueble comdn no puede realizarse sin la autorizacién de todos los propie-
tarios” no se dictd teniendo en miras una cbra que genera perjuicios insig-
nificantes y, a la vez, importantes ventajas a todos los involucrados. Invocarla
en este supnesto implica nn ejercicio abusivo de un derecho (art. 1071 del
Cod. Civ.) y es por esta razdn que la demanda no deberfa haber prosperado.
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La Cémara realizd un cneuadre de la cuestidn ponderando que admitia
tanto un analisis desde la dptica contractual como extrazontractual.

Sc aclard que la Camara venia adoptando en estos supuestos la teorfa de
la responsabilidad extracontractual, entendiendo que, al existir filtraciones, el
dafiv se vuasiona por el riesge o vicio de la cosa (art, 1113, 2* pdrrato, 2°
supueslo, del Cad, Civ), siendo impulable 4 su duefio o guardidn, quedando
en cabeza de este ullimo la carga de la prueba del caswy, de la culpa de la
victima o de un lercera por quien no se deba responder, para eximirse de la
consecuente responsabilidad. Se aclard que esta :913,53 también se habla
aplicado en casos en que la demanda se he 1 ocn_.o_n:n::,_o
vecino, come ocurrio en esie supuesio,

Se expidio tambicn en torno a la responsabilidad del localario, sostentendo

que si el dafio o deterioro en la cosa comin tuviere su causa en el accionar:

ilicito del inquilino o en el hecho de las personas de su familia, empleados,
eleélera, que habilen en el inmueble, serd él quien deberd responder frente a
los reslanies consorcistas por aplicacion de los principios generales. Ademids,
se indicd que sc acenia la responsabilidad del locatario en los-supuestos en
que legalmente debe responderse por ¢l hecho de las cosas feomunes), siendo
aplicable el articulo 1113 porque se trata de la responsabilidad del puardidn.
Se uscverd que cl locatario reviste sin duda tal caricter de guardidn, pues se
halla habititado para vigilar y dirgir la cosa de maners que no cause dafios.

Respecto del encuadre juridico rclativo a la responsabilidad no ya del
consorcio en i, sine del copropictario, se manifesté cn {a sentencia que, no
existiendo en la ley 13.512 previsiones especificas en relacidn con la respon-
sabilidad de los propictarios de unidades funcionales por los dafios causados
a olros propietarios u ocupantes de departamentos por las cosas inanimadas,
corresponde aplicar a los diversos supuestos las normas generales sobre res-
ponsabilidad civil extracontractual y contractual. Se encontrd que son muchos
los reglamentos que carecen de clausulas especificas que concreten deterimi-
nada oblipacion, es decir, que delimiten expresamente dentro del clrculo del
canfrate ua deber especifico, en cuyo caso resulta plausible remitirse a la
obligacion legal de no dafar, sin perjuicio de la posibilidad de que la res-
ponsabilidad pudiere devenir contractual cuando la obligacion violada se hu-
bicre consignado expresamente cn el reglamento de copropiedad y adminis-
{racidn.

Por otro lado se indicd que la cuestion podia también analizarse dentro
de {a &rbita contractual, pues el quebramtamicnto de cumplir con la ley de
propicdud horizontal ¥ con el reglamenio de copropiedad y administracion

no constituye delito ni cuasidelito, sino que es incumplimiento de una obli-
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-gacion especifica respecto de personas determinadas. Desde esta optica, sc

dijo, resuliard ineludible analizar las previsiones contenidas en el reglamenio
de copropiedad y administracién para, a partir de lo previsto o no en él,
resolver la cuestion debatida entre los litigantes. De este instrumento, segin
afirmé el tribunal, surgia el cardeter comin de |a zzotea inaccesible, asi como
la necesidad del consentitniento undniwme para toda obra nueva que afecte al
inmueble ¢omin,

Luego de referirse a lo dispuesto por el articulo 7° de ia ley 13.512 con
relacién a obras nuevas, pasd a analizar la prucha refativa a la relacion causal,
concluycndo la sentencia con la confirmacion del decisorico de primera ins-
tancia que acogid la deinanda instaurada contra los demandados.

De los hechos como fueron expuestos en la resolucion, se desprende que
estamos en presencia de una “obra nueva”™ en los términos del articulo 7° de
la ley 13.312. El acto de disposicién material que cualquiera despliegue sobre
los scotores comunes en su propio benelicio —que puede ser potencialmente
peligroso para la solidez v seguridad del edificio— trae como consecuencia
ineviiable alterar la participacion con la que todos concurren en ¢l condominio
de indivision forzosa al que quedan somefidos; de aht lo riguroso de la exi-
gencia legal de contarse con la unanimidad para llevarlo a eabo (conf. Causse,
lorge Radl, en Codigo Civil comentado, t. 11, Derechos Reales, dir. por Claudio
Kiper, p. 415, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2004},

Aqul sc dio la parlicularidad de que la accidn no fue promovida por el
consoreio, Sino por una copropietaria del edificio. En gencral, sc le ha reco-
nocide al consorcio legitimacidn para promover esia “accion de obra nueva”
stempre que se concrete la conducta antijuridies, hubicre o no perjuicio direclao,
al punlo que no es viable oponer la ausencia de éste, pues bastaria con de-
mostrar la infraccidn cometida. Por otro lado, ¢l solo hecho de la violacion
del reglamento no puede fundar el reclamo de los consorcistay si no probaren
la certeza del dafio real y directo, porque es al consorcio ¥ no a los duciios
individuales a quien incumbe yelar por su acatamicnte (CNCiv., sala A, 9-2-05,
L. L. 1997-B-988; cilado per Causse, oh. cit,, p. 419). Sin embargo, a la
doctrina emanada de este precedente s¢ oponen E:E,mcm diversos, que gceplan
fa legitimacion de cualquier copropietario para formular el reclamo con ef
tnico fundamento de haberse violado el reglamento de copropiedad y admi-
nistracién (L. L. 1991-E-643, conf. Causse, ob. cil., p. 419). No debe olvidarse
que toda obra nueva en una parte coman interfiere en cf ¢jercicio del derecho
de copropiedad que cada consorcista tiene sobre ella, afectando por ende su
derecho de propiedad, to que es un salido argumento para concederle legiti-
macion para accionar.
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fa que le fue denegada por la unanimidad de los vecinos presentes en la
asamblea que fratd la cuestion, pesc a lo cual la demandada concretd la cons-
truccion que se le objetd en el juicio. Se meritud que tal autorizacion, por
otra parte, resultaba acorde con o estipulado por el articulo 6° del reglamento
de copropiedad y administracin, teniendo en cuenta la alteracion porcentual
que la obra enirafiaba, conforme a lo que habia indicado el perito ingeniero
que dictanind en la causa, lo que no habia sido cucstionado por las partes.
Adeinas, & evalud que en tanto la demandada preseindié de toda autorizacion
previa, se habia excluida de toda regulacién legal o reglamentaria, haciendo
case omiso de las restricciones y limites que el ordenamiento impone al do-
minio y més a.14 de que no habia sido su intencién, soslayo el sentido social
de tales limitaciones normativas, amparéndose en ¢l hecho consumado para
lograr fa subsistencia de una construccién realizada.

Por otre lado, encontrd el iribunal suficientemente demostrado ue las
cubiertas de policarbenato generaban molestias, Indicd en este sentido que
el experto habia sefialado que, para una lluvia corriente, el ruido ocasionacdo
por su caida sobre los alcros resultaba inadmisible para los vecinos que man-
{enfan sus ventanas abiertas, y en el limite de admisibilidad si las ienian
cerradas, en lanto que para una liuvia excepcional, era inadmisible en cualquicr
condicién. Se ponderé que mas alld de que las ventanas acostumbren estar
cerradas en ceso de luvia —aunque luego se relativizd esto porque se dijo
que ¢llo dependia de la direccion de las precipitaciones—, lo cierto era que
la molestia se encontraba verificada.

Ademas se entendid que, toda vez que el perito habia informado que no se
podria regularizar la introduccién de las cubiertas de policarbonato, pues los
palios, al no cumplir con las dimensiones minimas, infringian el Cddigo de
Planeamiento Urbano, situacion que se incrementaba con ¢! agregado de los
aleros, no cabia convalidar una construccion que resultaba antirreglamentaria.

Indico el tribunal que, si bien desde un punto de vista econdmico el
desmantelamicnto resultaba lamentable, la actitud del consoteio no se pre-
sentaba como abusiva en los ténninas del articulo 1071 del Codigo Civil,
pucs es afin al objelo tanto de Ja Ley de Propiedad Horizontal como del
reglamento de copropicdad y administracién y del Codigo de Planeainiento
Urbano, y no habia verificado un actuar del actor refiido con Ia buena ma.. ya
que la oposicisn habfa sido manifestada sin dilaciones y de manera sostenida.
Ademds, se dijo, tampoco se habia demosirado que existiera una desproporeidn
de valores econdmicos en relacion con e} interss lesionado, méxime teniendo
en cuenta que fa demandada reiteradamente habfa manifestado que las cubiertas
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no se enconiraban “empotradas”, sino solo fijadas con tarugos tipo. “fisher”.
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Por Gltimo se manifestd que, con respecto a la [inalidad con la que se
alegd que fueron colocados los aleros (evitar el ingreso de agua), el perito
ingeniero habia dictaminado que existia otra solucion gue prescindia de ellos,
alternativa que no habia merecido cuestionamiento alguno por parte de la
titular de la unidad en evestion.

Como comrectamente 1o entendié el tribunal, en supuestos como el aqul
analizado lo primero que debe hacerse es constatar si [a obra cuestionada es
o no acorde con el regiamento de copropiedad y administracién, que constituye
wna pieza fundamental en €l régimen de 1a propiedad horizonial, El articulo
9° de la ley 13.512 impone su sancion imperativa “al conslituirse el consorcio
de propietarios”. Se ha dicho al respecto que “el reglamento de copropiedad
tepresenta el vinculo que une a los propietarios en la gestién de los interescs
comunes y constituye, por Lo tanto, el verdadero estatuto inmobiliario regulador
de los derechos y obligaciones de la comunidad” {conf, CNCiv., sala 13, L3,
D. 35-689) y que “las cliusilay de) reglamento de copropiedad constituyen
la ley a la que los copropietarios deben ajustar sus relaciones reciprocas {art.
1197, Cod. Civ.) y forman parte infegrante del titulo de dominio de cada uno
de ellos (conf. CNCiv,, sala D, E. D, 2-216), siendo so acatamienio funda-
mental en el sistema organizado por la ley como medio de propender al
normal desarrollo de las relaciones entre los copropietarios v al buen funcio-
namiento del régimen comunitario estatnido en aquélla” (conf. CNCiv,, sala
B, E. D. 35-689; todos ellos citados por Mariani de Vidal, Marina en Crrso
de Derechos Reales, 1, 2, p. 131, Zavalia, Buenos Aires, 1974),

Septin surge de las consideraciones efectuadas por el tribunal, ¢l reglamento
de coptropiedad y administracion del edificio en cuestion ordenaba la autori-
#acion previa para la realizacion de obras como la construida por la demandada,
En los bechos, esta autorizacion se habia solicitado y resulid denegada una-
nimemente por la Asamblea. Ergo, la ubra en cucstion realizada, contravi-
niendo la decisién del consorcio, resultaba violatoria de! reglamento de co-
propiedad y administracidn y,:por lo tanto, del articulo 6° de la ley 13.512,
lo qne constituye una seria razén para considerar procedente la orden de
remocién de lo construido.

En efecio, habiéndose violade una prohibicion del Reglamento, la maoddi-
ficacién efectuada por la copropietaria demandada quedé encuadrada dentro
de lo consagrado por el articulo 6° de la ley que establece [o siguiente: “Queda

‘prohibido a cada propiefario y ocupante de los departamentos o piscs: a)

Destinarlos a usos contrarios a la moral o bnenas costumbres o a fines distintos
a los previstos en el reglamento de copropiedad y adininistracion. b} Perturbar
con ruidos, o de cualquicr oira manera la trangnilidad de los vecinos, ejercer
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