226 — Revista del Notariado N° 844

de que un bien que aparece sustraido del patrimonio del deudor no ha salido
en realidad de él, por lo que contintia siendo parte de la prenda comiin de los
acreedores”, esta doctrina debe compatibilizarse en una realidad de hoy, que
es el derecho vigente, y tener en cuenta que los arts. 2505 y 1051 y concs.
del Céd. Civil fijan pautas nuevas y condiciones de ejercicio respecto a la
transmisién de derechos reales (caso dominio) y supuestos de amparo rela-
tivos a la nulidad pronunciada por los jueces, es decir, que no siempre las
cosas vuelven al mismo o igual estado en que se hallaban antes del acto

anulado,

Como corolario, se puede decir que ¢l enfoque de esta nota estd dado por
el encuentro de un tema que lama a la discusién sobre tesis aiin no
compatibilizadas a la luz del derecho positivo, doctrinas y jurisprudencia
vigentes, en torno a.la acumulacion de acciones de simulacion y fraude

(pauliana).

PROPIEDAD HORIZONTAL. Reglamento: cldusula prohibitiva de tener
animales; constitucionalidad y procedencia; efectos de la misma

DoctriNA: 1) Los copropietarios de un
edificio dividido en propiedad hori-
zontal pueden autorizar o excluir la
realizacion de ciertas actividadeés o la
introdiccion de objetos inanimados o
animales en el inmueble, sin menosca-
bo alguno de las disposiciones de or-
den superior, en tanto en cuanto tales
actividades, objetos, animales, etc., no
sean esenciales para el normal desen-
volvimiento de la vida consorcial.

2) Pedir la expulsion de'los perros del
edificio, por existir una contravencicn
reglamentaria, no conculca las direc-
tivas del Pacto de San José de Costa
Rica, puesto que no queda afectada la
vida privada de los individuos, v mu-
cho menos, la honra y las reputacio-
nes de tales individuos.

3) Si bien la circunstancia de tener un
perro hace al libre desarrollo de la
personalidad en alguna de sus varia-
das gamas, lo cierto es que en tal caso
resulta ldgico concluir que el duefio

4)

3)

del perro debe ir a vivir a un lugar
donde no le esté prohibido el ejercicio
de dicha prerrogativa, pues también
existe un dmbito de libertad de los
miembros de un consorcio contempla-
do en el estatuto, de signo contrario,
Si el individuo precisara de los anima-
les para colmar sus ansias de libertad,
deberia hacerlo en condiciones que no
perjudicaran a los demds —ni siquie-
ra a los propios animales— pues de lo
contrario la concrecidn de su libertad
entrafiaria un abuso del concepto, so-
lo explicable en un ambiente de exa-
gerado individualismo y subjetivismo.
Los copropietarios pueden establecer
prohibiciones reglamentarias, que de
ser violadas contrarian la norma del
art. 6° ap. aj, iltimo supuesto de la ley
13512, en la medida en que ésta veda
a dichos sujetos (los copropietarios)
destinar unidades a fines distintos de
los previstos en el reglamento de co-
propiedad y administracion.

6) Si tener animales; configura una con-
travencion reglamentaria y no se vis-
lumbra la existencia de una conducta
abusiva, cabe disponer el retiro de los
que introdujera el copropietario, aun-
que no se ocasione a los demds perjui-
cios objetivos, o sea, molestias con-
cretas de cualquier indole. Ello es asi,
pues si bien en algunos casos el per-
Juicio “objetivo” puede ser importan-
te para ponderar si media o no media
un abuso del derecho, en otras ocasio-
nes la simple presencia de la “situa-
cion fdctica” puesta en evidencia es
suficiente para determinar la
inexistencia de un desvio en el dere-
cho de los copropietarios de incluir la
cldusula prohibitiva en el reglamento.

7} La opinién de la “Sociedad Protecto-
ra de Animales” acerca de que wna
cldusula prohibitiva de tener animales
en un consorcio seria abusiva, excep-
to que de ello se causaran molestias,
es absolutamente irrelevante, pues la
ponderacion del abuso del derecho 'y
la inteligencia de una cldusula de este
estilo, asi como la conviceion en pun-
to a si existen molestias para los veci-
nos, es asunto que compete de manera
exclusiva a los jueces. MMF.L.

Camara Nacional Civil, Sala D.

Autos: “Consorcio Propietarios Lava-
lle 1459/61/63/65 c/Benbenaste, Moisés s/
cumplimiento de reglamento de copropie-
dad - sumario” (*)

En Buenos Aires, Capital de la Repi-
blica Argentina, a los 24 dfas del mes de
agosto de mil novecientos noventa y cin-
co, reunidos en Acuerdo los sefiores jue-
ces de la Excma. Cdmara Nacional de
Apelaciones en lo Civil, Sala D, para en-

tender sobre ¢l recurso interpuesto en los

autos caratulados” “Consorcio Propietarios
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Lavalle 1459/61/63/65 c/Benbenaste,
Moisés s/cumplimiento de reglamento de
copropiedad - sumario”, el tribunal esta-
blecid la siguiente cuestién a resolver: jEs
ajustada a derecho la sentencia apelada?

Practicado el sorteo resulté que Ia vo-
tacién debia efectuarse en el siguiente or-
den: sefiores jueces de Camara doctores
Bueres, Kiper, Mercante. La Vocalia N°
12 se encuentra vacante. :

A la cuestién planteada el doctor Al-
berto J. Bueres, dijo:

I. La sentencia definitiva dictada a fs.
276 a 277 estimé la pretensién del ente
actor y, en consecuencia, impuso al de-

mandado el deber juridico de retirar de su.

unidad de vivienda los tres perros que ha-
bitan alli con él en el plazo de quince dias,
bajo apercibimiento de que la expulsién
de los animales se realice con interven-
cién de una institucidn especializada. Las
costas causidicas fueron impuestas al per-
didoso.

Apelé este dltimo sobre el fondo de
las cuestiones, y express agravios a fs. 298
a 299, los cuales fueron contestados a fs.
303 a 306 vta.

I1. a) Se agravia el recurrente dado que
el sentenciante habria omitido tener en
cuenta que el reglamento de copropiedad
y administracion —y en todo caso el re-
glamento interno del edificio—, hiere los
principios que informan el art. 19 de la
Constitucién Nacional y el art. 11 del Pac-
to de San José de Costa Rica.

Discrepo radicalmente con el planteo.
Las normas que tigen la vida del consor-
cio, ratificadas incluso por asamblea del
25 de noviembre de 1991, no vulneran
ningdn principio constitucional. Los co-
propietarios de un edificio dividido en
propiedad horizontal pueden autorizar o
excluir la realizacién de ciertas activida-
des o la introduccion de objetos inanima-
dos o0 animales en el inmueble, sin menos-
cabo alguno de las disposiciones de orden

(*} Publicado en El Derecho de 27/2/96, fal_lo 46.967.
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superior, en tanto, en cuanto tales activi-
dades, objetos, animales, etc. no sean
esenciales para el normal desenvolvi-
miento de la vida consorcial. Mutatis nu-
tandi serfan descalificables las normas que
prohiben el ingreso de personas con ani-
males a locales de comercio, apartamen-
tos de veraneo, balnearios privados, hote-
les, etc. Y a nadie —hasta donde yo se-
pa— se le ha ocurrido discutir la validez
de las susodichas preceptivas, que sin du-
da se establecen por razones de respeto al
prdjimo, més alld de las apetencias de las
personas aistadamente consideradas. En un
derecho solidarista, como el que préctica-
mente impera en todas las legislaciones
del mundo civilizado, en mayor o menor
medida (cfr. Herndndez Gil, Antonio,
Derecho de las obligaciones, Ed. Centro
de Estudiantes Universitarios Ramén Are-
ces, Madrid, 1983, pag. 232 vy sigtes.),
aunque queda descontado por su obviedad
que no cabe hablar de Estado o de orden
Jjurfdico sin la existencia de las libertades
individuales, tampoco se puede perder de.
vista que el derecho enfoca al hombre en
coexistencia y no en mera existencia, uni-
versal y no nominalisticamente, ya que ello
es de la esencia de lo justo, entendido es-
“to, al cabo, como una situacion de propor-
cién de simetrfa, “de conjunto” -—pues
como bien se afirmé, fo “justo” es un va-
lor d'ensemble, es decir, de conjunto (Vi-
lley, Michel, Los fundadores de la escuela
moderna de derecho narural, Ghersi, trad.
C.R.S., Buenos Aires, 1978, pdg. 77. Ver
mi monograffa Ef acto ilicito, Hammura-
bi, Buenos Aires, 1986, pdgs. 72 y 73, en
especial}—.

Tampoco el pedir la expulsién de los
perros del edificio, por existir una contra-
vencion reglamentaria —mads alld de que,
sin defecto de ello, se discurra mds ade-
lante acerca de si existen molestias para
los consorcistas—, conculca las directivas
det Pacto de San José de Costa Rica, puesto
que, por lo dicho y por lo que diré a segui-
do, no queda afectada la vida privada de
los individuos, y mucho menos (va de soi)

la honra y las reputaciones de tales indivi-
duos.

En rigor, si supongo en mero tren de
conjeturas y via arguendi, que el tener un
petro hace al libre desarrollo de la perso-
nalidad en alguna de sus variadas gamas,
lo cierto es que en tal caso resulta I6gico
concluir que el duefio del perro debe ir a
vivir a un lugar donde no le esté prohibi-
do el ejercicio de dicha prerrogativa, pues,
segiin he insinuado, también existe un
dmbito de libertad de los miembros del
consorcio contemplado en el estatuto, de
signo contrario. Y esta dltima prerrogativa
no puede soslayarse sin mds so color de
una aplicacién automdtica y preeminente
de la que aduce el demandado.

Por otro lado, vivir con tres perros
grandes {ovejeros belgas) en un pequeiio
—por no decir pequefiisimo— departa-
mento de un ambiente (que ni siquiera tie-
ne cocina sing kitchenette), puede satis-
facer necesidades, pero no parece ser he-
neficioso para éstos, quienes indiscutible-
merte, por sus caracteristicas, reclaman un
hdbitat mas apropiado. No se me oculta
que podrd decirseme que este asunto no
estd en cuestion en el litigio, pero sin em-
bargo ¢reo que ¢l contribuye a ponderar Ia
dimensién de la afirmada libertad del de-
mandado, que no puede ser irrestricta.
También podrd aducirse que los animales
no son personas, vale decir, que no son
titulares de derechos. Pero esto, sin dejar
de ser rigurosamente verdadero, no oculta
que las leyes protectoras de animales en
los mds amplios sentidos o direcciones,
tienen en mira al hombre como tal y como
ser gregario, sea para prevenirlo de enfer-
medades transmisivas, sea para evitar que
desarrollen en €l apetitos de crueldad, bien
para impedir que exista una inaceptable
desconsideracion por los animales en co-
rrespondencia con las buenas costumbres
(cfr. Arauz Castex, Manuel, Derecho Ci-
vil, Parte General, Ed. Etja, Buenos Aires,
1965, t. I, N° 346, pdg. 208).

Si el individuo precisara de los anima-
les para colmar sus ansias de libertad, de-

beria hacerlo en condiciones que no perju-
dicaran a los demds —mni siquiera a los
propios animales—, pues de o contrario
la concrecion de su libertad entrafiarfa un
abuso del concepto, sélo explicable en un
ambiente de exagerado individualismo v
subjetivismo. En el recentisimo “Congre-
so de Homenaje al 50 aniversario de las
Naciones Unidas”, celebrado en Buenos
Aires, entre el 26 y el 28 de junio ppdo.,
en la comisién que estudié el tema “Res-
ponsabilidad derivada de los derechos
personalisimos. Su posible cobertura”, se
afirm6 que la “sociedad tiene derechos
frente a los derechos personalfsimos, ra-
zén por la cual debe recoristruirse 1a idea
de ella (de sociedad), exigiéndose ciertos
sacrificios individuales” (Mosset Iturras-
pe). Y, asimismo, se puso de manifiesto
“La condicidén bidimensional de la perso-
na humana, hecho del que se tiene que lo
individual ¥ lo social no son incompati-
bles sino complementarios” (Ferndndez
Sessarego) —sobre el problema del equi-
librio entre lo individual y lo social— (vé-
ase: Martinez de Aguirre y Aldaz, Carlos,
El derecho civil a finales del siglo XX,
Tecnos, Madrid, 1991, pdgs. 139 y ss., vy
sus referencias a los pensamientos de Ga-
lasso, Ciam y Gil Rodriguez, en especial).

En resumidas cuentas, cabe desechar
las ideas de que la prohibicién reglamen-
taria, en si y por si considerada, conculque
las garantias constitucionales y del Pacto
de San José de Costa Rica mencionadas
en ¢l escrito de agravios.

b) El recurrente impugna el decisorio
de grado, puesto que, segtin €I, no se tuvo
en cuenta que el estatuto del consorcio
contradice lo dispuesto por el art. 2618
del Céd. Civil. Estimo que no le asiste
razén alguna dado que los copropietarios
pueden establecer prohibiciones regla-
mentarias, que de ser violadas contrarian
la norma del art. 6°, ap. a}, dltimo supues-
to de la ley 13512, en la medida en que
ésta veda a dichos sujetos (los propieta-
rios) destinar unidades a fines distintos de
los previstos en el reglamento de copro-
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piedad ¥ administracin. Este precepto, que
de entrada rige el asunto —mds alld de las
reflexiones que haré mas adelante sobre
su vigencia y el instituto previsto por el
art. 1071—, ni siguiera es exarinado por
el apelante. Sin perjuicio de ello, el suso-
dicho art. 6°, ap, b) de la ley 13512, alude
a la relevancia de las molestias excesivas
como elementos transgresores de la nor-
ma —en concordancia con el art. 2618 del
Cod. Civil—.

¢) En verdad, la docirina y la jurispru-
dencia se ocuparon de este asunto arriban-
do a conclusiones més o menos rigidas. El
panorama puede sintetizarse de la siguien-
te manera: [) Un sector de 1a opinién con-
ceptiia que la prohibicién de tener anima-
les contenida en el estatuto es de suyo
bastante para que se ordene al propietario
de un perro (o de otro animal) el retirarlo,
aunque no se ocasionen molestias a los
restantes copropietarios (CNCiv., Sala A,
29/10/68, ED, 27-419, idem, 31/5/73, ED,
49-232, Sala D, 16/12/76, LL, Rep. Gral,,
XXXVHI, J-Z, sum. 27, pdg 1526). 2) Con
arreglo a otro criterio, se ha dicho que la
prohibicién de tener animales contenida
en el reglamento interno no puede ser en-
tendida en términos absolutos; pero su ge-
neralidad, que alcanza a todos los anima-
les que pueden causar molestias, tiene por
fin impedir que se aumente la tenencia de
animales en los departamentos o evitar la
discusién sobre cudles son Jos que ocasio-
nan tales molestias, ya que por lo general
ninguno de los copropietarios admite que
sea el animal propio (CNEspectal Civ, y
Com., Sala IV, 17/6/81, LL, 1981-D-486).
En rigor, este criterio, cuando menos asi
enunciado, no difiere mayormente dei an-
terior, dado que st la prohibicidn tiene por

-fin evitar que cada copropietario introduz-

ca anrimales a su arbitrio v toda ulterior
discusion en derredor de si se causan o no
se causan molestias, no advierto ef rela-
tivismo de la prohibicion genérica conte-
nida en el estatuto (jen qué queda pues
aqueflo de que la norma que veda tener
animales no puede entenderse en términos
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absolutos?). 3) Por (ltimo, se considerd
que si los animales producen molestias,
cabe desalojarlos de las unidades gue ha-
bitan, haya o no prohibicién de tener ani-
males en el reglamento (CNCiv., Sala D,
29/2/72, LL, 149-44; Sala E, 1/8/68, ED,
27-420). Sobre todas las cuestiones ex-
puestas en el presente pdrrafo, véanse para
una ampliacién: Papafio, Ricardo José;
Kiper, Claudio Marcelo; Dillon, Gregorio
Alberto; Causse, Jorge Raiil, Derechos
Reales, Depalma, Buenos Aires, 1990, t.
II, pdg. 38; Borda, Guillermo A., Tratado
de Derecho Civil, Derechos Reales, Pe-
rrot, Buenos Aires, 1975, N° 694, pég.
564).

Visto asi el asunto, en el primer caso
(1) hay una aplicacién de la norma del art.
6°, ap. a), iltimo supuesto de la ley 13512
(fines distintos de los previstos en el esta-
tuto). En el segundo caso (2} podrfa en-
tenderse que también rige la norma citada,
idéntico apartado y supuesto, v quizd la
del ap. b) de ella, aunque la interpretacién
de tal doctrina judicial genera cierta per-
plejidad a tales fines por la contradiccién
sefialada ut supra. En lo que atafie al ter-
cer supuesto (3), si hay prohibicién regla-
mentaria y molestias ocasionadas por los
animales la cuestién estard gobernada por
el art. 6% ap. a), dltimo supuesto, y por el
ap. b), mientras que si no hay prohibicién
reglamentaria y se causan molestias ha de
regir el ap. b). En todo caso en que pro-
medien molestias, el art. 6° aludido de for-
ma reiterada (ap. b), vendrd a concordar
con las directivas que dimanan del art.
2618 del Céd. Civil.

A mi juicio, si hay una violacién del
reglamento y no se vislumbra la existen-
cia de una conducta abusiva (art. 1071),
cabe disponer el retiro de los animales in-
~ troducidos por un copropietario, aunque

no se ocasionen a los demds perjuicios
" “objetivos” (o sea, molestias concretas de
cualquier fndole). Estimo que si bien en
algunos casos de perjuicio “objetivo” pue-
de ser importante para ponderar si media
o no media un abuso del derecho, en otras

ocasiones la simple presencia de la “situa-
cidn factica” puesta en evidencia es sufi-
ciente para determinar la inexistencia de
un desvio en el derecho de los copropie-
tarios de incluir la cldusula prohibitiva en

-el reglamento. En tal sentido, advierto que

es perfectamente licito que los consorcis-
tas no quieran habitar el inmueble con
animales, ni viajar en los ascensores con
ellos. O que quieran evitar que se multi-
plique el niimero de animales y de espe-
cies dentro de las unidades, o que algin
copropietario no mantenga el animal de su
propiedad en condiciones de higiene o que
no se controlen las enfermedades que éste
pueda contraer o, en fin, que exista la po-
sibilidad de que se introduzcan animales
que causan molestias en general —<cir-
cunstancia que dard lugar a discusiones,
planteo y aun litigios, que bien pueden
evitarse— (perjuicios “subjetivos™).

En el caso sometido a estudio, no se
discute que el reglamento de copropiedad,
el reglamento interno y la asamblea del 25
de noviembre de 1991, han vedado 1a te-
nencia de animales. Y estimo con respec-
to a la situacién del demandado, que no
hay razones para dejar de aplicar las nor-
mas estatutarias, puesto que de ello no se
sigue ninguna situacién abusiva. Repdrese
que aqui no estd en cuestién la tenencia de
un canario —como insinda el recurrente
en la expresién de agravios para sustentar
su postura—, ni siquiera de un gato que
no sale de la unidad, ni de un pequefio
perro, que no se hace oir y que es trasla-
dado a la calle por la escalera o por el drea
de servicio o en horas en que no hay préc-
ticamente trdnsito de personas por la zona
de acceso al edificio. El demandado tiene
en un ambiente de escasa superficie, nada
muds ni nada menos, que tres perros ove-
Jeros belgas. Esta sola circunstancia y la
falta de prucba concluyente, como diré mas
adelante, para revelar que la prerrogativa
de los consorcistas es ejercida de una ma-
nera antifinalista, me Ilevan a la convic-
cién de que la pretensién es procedente
por la sola aplicacién del reglamento de

copropiedad y de las causas correlativas, y
del art. 6° ap. a}, dltimo supuesto de la ley
13512,

d) Obiter dicta analizaré si los anima-
les del demandado ocasionan molestias a
los miembros de la comunidad. Al respec-
to, advierto que el consorcio aporté el tes-
timonio de los dos encargados del edificio
(fs. 223 y 223 vta. y fs. 225 y 225 vta),
quienes sostienen que los perros a veces
producen olores, emiten ladridos, se acer-
can a la gente que transita por los pasillos
—mds alld de que no sean agresivos——,
etc. Por su lado, el demandado aporté las
declaraciones de cinco personas, quienes,
en lineas generales, se expiden en el sen-
tido de que los animales no producen per-
juicios “objetivos” (molestias).

-Como quiera que sea, coincido con el
Sr. juez de grado en cuanto a que los tes-
timonios contradictorios o encontrados se
neutralizan. Asi, los encargados son de-
pendientes del consorcio; y si bien Benbe-
naste integra el ente, no puede obviar que
es solo uno de sus miembros. Por lo que
se refiere a los testigos del demandado,
todos son sospechosos de parcialidad. La
testigo que expone a fs. 224 y 224 vta., no
es propietaria sino inquilina, utiliza el te-
léfono del demandado, tuvo gatos en su
unidad y, ademds, protagonizé varios in-
cidentes con el administrador del edificio.
La testigo que expone a fs. 240 a 241,
también es inquilina, tiene una buena rela-
cién con el demandado, utiliza e teléfono
de éste, y dice tener interés en el pleito en
la medida en que desea el éxito de
Benbenaste {cabe destacar que el propie-
tario del departamento locado por la expo-
nente votd por el retiro de los perros en la
asamblea que traté el asunto). La testigo
que declara a fs. 241 a 242 vta., tuvo una
perra durante dieciséis afios, y dice poseer
interés en que el demandado salga triun-
fante en este litigio. El declarante que ex-
pone a fs, 242 y 242 vta., es inquilino,
utiliza el teléfono de Benbenaste por gen-
tileza de éste, y es hijo y vive con la tes-
tigo que declara a fs. 224 y 224 vta, la
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cual ——~conforme dije— se encuentra ene-
mistada con el administrador del consor-
cio. Por dltimo, el testigo, cuyos dichos
estdn agregados a fs, 243 y 243 vta, es
inquilino de una oficina, no va a las reu-
niones del consorcio, utiliza el teléfono del
demandado y va a buscar hielo en el ve-
rano en el departamento de éste.

Hay, pues, segiin adelanté, una neutra-
lizacién de los hechos de los testigos. Pe-
ro a més de coincidir en este con el sen-
tenciante, también estoy de acuerdo con
su conclusién acerca de que cabe presu-
mir que los perros del demandado gene-
ran molestias (y nada se prob6 en contra-
rio). En breve sintesis, paso a exponer los
motivos en que baso esta afirmacion: 1)
He puesto de manifiesto de forma reitera-
da que Benbenaste tiene un pequefio de-
partamento en el que habita con tres gran-
des perros ovejeros belgas, indicio que de
por si es relevante para deducir una pre-
suncién en su contra. 2) Por asamblea del
25 de noviembre de 1991, los copropieta-
rios decidieron intimar al demandado a re-
tirar los animales. Luego, la actitud del
grupo, mds alld de la subjetividad de al-
glin consorcista, kace suponer que los ca-
nes causaban trastornos en la vecindad.
3) El demandado fue intimado por carta
documento, comprobada en su autentici-
dad, el 26 de febrero de 1992 y no contes-
t6 (fs. 189 y 191). En torno de tal acto, no
se me escapa que la doctrina resalté algu-
na vez, con mi asentimiento —y lo propio
hizo la Sala D en su anterior composi-
cién—, que la buena fe-lealtad o probidad
(art. 1198, pérr. 1ro.), que debié observar
Benbenaste suministrando explicaciones al
ser requerido, no es de suyo suficiente pa-
ra erigirse en fuente de “un deber de ex-
pedirse por la ley”, en enlace con la pri-
mera excepcion a la regla general estable-
cida por el art. 919 en relacién con el si-
lencio. Pero aunque asi no fuera, la buena
fe que no observé el demandado pone de
manifiesto su desaprensién por atender los
deseos y las necesidades comunitarias, ya
que hubiera sido légico que Benbenaste
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—que habita en el edificio desde 1976—,
justificara sus procederes —o por lo me-
nos intentara hacerlo—, en vista de que
violé el reglamento de copropiedad, el re-
glamento interno y la decisién de la asam-
blea del 25 de noviembre de 1991.
Frente a ello, y habida cuenta de que
existe un déficir probatorio con respecto a
la inexistencia de molestias, entiendo que
el demandado debe cargar con las conse-
cuencias desfavorablés de las presuncio-
nes que pesan en su contra, pues el tenor

de los hechos realizados le imponia apor-

tar una prueba de descargo eficaz, y no
traer al juicic la declaracién de personas
interesadas en el pleito por distintas moti-
vaciones (y en su inmensa mayorfa inqui-
linos de las unidades que ocupan),

e} Cabe poner de relieve que la opi-
nién de la “Sociedad Protectora de Ani-
males” acerca de que una cldusula regla-
mentaria prohibitiva de tencr animales en
un consorcio seria abusiva, excepto gue
de ello se causaran molestias, es absoluta-
mente irrelevante. La ponderacién del
abuso del derecho y la inteligencia de una
cldusula como la mencionada, asi como la
conviccidn en punto a si existen molestias
para los vecinos es asunto que compete de
manera exclusiva a los jueces —art. 15 de
Ia ley 13512— (cfr. Papafio, Ricardo José;
Kiper, Claudio Marcelo; Diilon, Gregorio
Alberto; Causse, Jorge Raill, ob. y t. cits,
pég. 38}, En cualquier caso, he arribado al
convencimiento de que en el caso puntual
de autos existen molestias.

También debo asentar que el hecho de
gue otros hayan tenido perros, gatos, efc.
en el consorcio, no crea ningtin derecho
en cabeza del demandado para tener ani-
males. Por lo demds, el demandado ingre-

56 al consorcio cuando ya el estatuto con-
tenia la prohibicién, circunstancia esta que
contribuye para ponderar la “funcionali-
dad” de la prerrogativa juridica de los co-
propietarios de expulsar a fos animales, ya
que Benbenaste no puede sostener en si-

- tuacién semejante, que existia un estado

de hecho validade normativamente, que
se cambié con mala fe o al menos con
exceso a posteriori. Por fin, el derecho de
los consorcistas no se menoscaba por no
haber sido ejercitado durante un tiempo,
pues, antes al contrario, dicha prerrogativa
se mantiene intacta al no existir hechos
juridicos extintivos, en virtud del princi-
pio de “inercia juiidica”.

IIL. Por estas consideraciones vy, si mi
vOio es compartido, propongo que se con-
firme la sentencia en todas sus partes, con
costas al demandado en ambas instancias
(art. 68, C6d. Procesal).

Los sefiores jueces de Cdmara docto-
res Kiper y Mercante, por andlogas razo-
nes a las aducidas por el sefior juez de
Cémara doctor Bueres, votaron en el mis-
mo sentido a la cuestién propuesta. La
Vocalfa N° 12 se encuentra vacante.

Y Vistos: Por o que resulta de la vo-
tacién de que instruye et Acuerdo que an-
tecede, se confirma la sentencia en todas
sus partes, con costas al demandado en
ambas instancias (art. 68, C6d. Procesal).
Habida cuenta de la naturaleza del juicio
y la importancia y extensién de los traba-
jos realizados se eleva la regulacién prac-
ticada a fs. 277 a favor del Dr. HF.A.; por
la actuacién en la alzada se fija su hono-
rario y del Dr. F.D.C. Notifiquese y de-
vuélvase. La Vocalla N° 12 se encuentra
vacante. —Alberto J. Bueres. —Claudio
M. Kiper. —Domingo A. Mercante.
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El derecho que rige la propiedad horizontal es
auténticamente solidarista, creado por y para los seres
humanos

Por Juan Cruz Crriant CERNADAS

Las sentencias de Cdmara que se han publicado en las revistas especia-
lizadas de los dltimos afios, con respecto a la materia objeto de la presente
apostilla, ostentan una tendencia —bienvenida, desde luego— a reafirmar el
cumplimiento irrestricto de la ley 13512 y de los respectivos reglamentos de
copropiedad (en tal sentido, ver fallo de Sala F y glosa en Rev. del Notariado,
N° 839, pags. 823 y sigtes.).

El meduloso y extenso fallo de la Sala D, que precede a estas lineas,
contintia por la ptima senda.

Resaltamos, entre varias de sus consideraciones, la relativa a poner de
relieve el derecho solidarista que, pricticamente, impera en todas las legis-
laciones del mundo civilizado, enfocando al hombre en coexistencia v no en
mera existencia, universal y no nominalisticamente.

La propiedad horizontal, a la que Vélez Sérsfield mir6 con sumo desagra-
do, a punto tal de prohibirla en el art. 2617 del Céd. Civil, con aseveraciones
particularmente ciertas para la tendencia individualista y liberal de su época,
sencillamente no podria tener vigencia sino a la luz de las minimas normas
del convivir. Pero pareciera que siguen subsistiendo actitudes —in-
dudablemene egocéntricas— que priorizan la satisfaccion de las necesidades
propias por sobre las de esa pequefia comunidad que constituye un consorcio
de copropietarios.

En la especie, es el propietario de tres perros quien pretende dejar de lado
lo dispuesto en la ley y, en forma especifica, en el reglamento y aun en una
asamblea del consorcio. Con esa actitud trata de escudarse en los animales
para perjudicar a las personas. Y es mds, del comentado se desprende que
incluso los animales no estarian precisamente “cémodos” en un pequefiisimo
ambiente. O sea que, en definitiva, perturbaba a hombres y a bestias.

No es posible que la Justicia cohoneste tales actitudes, pues ni siquiera
los argumentos seudosentimentales esgrimidos pueden omitir la aplicacion
justa y equitativa de las normas concernientes. En tal sentido, y reiterando por
enésima vez conceptos vertidos en todas las instancias del fuero civil, la Sala
G (ED, 20/2/96, fallo 46.943) ha expresado que “la indole de la relacién
juridica existente entre el consorcio de copropietarios y los titulares de domi-
nio de las distintas unidades del inmueble, se consolida en el reglamento de
copropiedad y administracién, el que reviste por lo tanto, naturaleza contrac-
tual y sus disposiciones obligan a las partes como la ley misma” (el subra-
yado es nuestro).

La jurisprudencia sobre el tema es pricticamente undnime, aunque en
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algfin pronunciamiento anterior se habfa resuelto en alzada la necesidad de
probar que los animales causaban molestias. A la constante doctrina correcta
le basta con la prohibicién reglamentaria o, en defecto de ésta, que se oca-
sionen serias incomodidades a los vecinos.

Como hemos repetido en varias oportunidades, serfa deseable que nuestra
prensa, tan proclive a los hechos luctuosos, politiqueros y de critica a la
Justicia, coadyuvara con la buena doctrina judicial dando a publicidad sen-
tencias como la glosada, animadas por un legitimo sentido comunitario.

BIEN DE FAMILIA. Deudas por expensas comunes. Inoponibilidad

DocTrRNA: La inembargabilidad del bien
de familia es inoponible ante el recla-
mo originado en expensas comunes,
pues la obligacion de contribuir al
pago de los gastos y costas necesarios
para el mantenimiento del inmueble
afectado al régimen de propiedad ho-
rizontal tiene su fuente en el regla-
mento de copropiedad y administra-
cién, que es preexistente a la afecta-
cidn hecha por el propietario.

Camara Nacional Civil, Sala E.

Autos: “Consorcio de.Propietarios
Ayacucho 1735/43 c/l.ozada Ocampo,
Juan y otro” (*)

22 instancia.—— Buenos Aires, agosto
23 de 1995.

Considerando: Se agravia el ejecutado
del decisorio de fs. 230 en cuanto el mis-
mo rechaza el levantamiento del embargo
trabado sobre un bien inscripto como “bien
de familia”. Expresa el quejoso que la
deuda por expensas comunes que se recla-
ma es posterior a la inscripcién del inmue-
ble bajo el régimen del art 34 y sigte. de
la ley 14394, por lo que no resulta proce-
dente que éste responda por aquéllas.

(*) Publicado en La Ley de 7/3/96, fallo 94.061.

Resulta pacifica la doctrina y jurispru-
dencia en punto a la que inembargabilidad
del bien de familia no puede oponerse
cuando se trata de la ejecucion de un cré-
dito originado en expensas comunes, ya
que la obligacidn de contribuir al pago de
los gastos y costos necesarios para el
mantenimiento del inmueble afectado al
régimen de propiedad horizontal tiene su
fuente en el reglamento de copropiedad y
administracién, que es preexistente a la
afectacién al régimen del bien de familia
que el propietario pudiere hacer; de modo
que las deudas por expensas comunes dan
lugar a embargo y ejecucién, pues no se
trata de obligaciones nacidas con posterio-
ridad a la inscripcién, sino de “rubros” o
“renglones” de tales obligaciones (conf.
CNCiv., Sala A, R. 26. 288, del 21/10/74;
Sala F, c¢. 59.803, 6/12/89; Racciatti,
Herndn, JA, 16-1972-38; Borda, Guillermo,
Tratado de Derecho Civil, Derechos
Reales, t. I p. 600 y jurisprudencia all{
citada; Belluscio, Cddigo Civil,... . 6, p.
311). :

En este sentido y como bien lo sostie-
ne la a quo a fs, 230 vta. primer pérrafo,
una solucién contraria implica, mediante
una simple maniobra (inscripcién del in-
mueble como “bien de familia™), eludir el
pago de las expensas con la consiguiente




