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ACTUACIONES N°: 1114/18

H102224781620

En la ciudad de San Miguel de Tucuman, capital de la Provincia de Tucuman, Republica Argentina,
06 de febrero de 2024 se reunen en acuerdo los Sres. Vocales de la Sala Il de la Excma. Camara de
Apelaciones en lo Civil y Comercial Comun del Centro Judicial de la Capital, Dres. Benjamin Moisa,

Maria del Pilar Amenabar y Maria Dolores Leone Cervera, con el objeto de conocer y decidir los

recursos interpuestos contra la sentencia dictada en los autos caratulados "FAUZE ROBERTO c/
CRUZ HARO MARIA EUGENIA Y OTROSY SUMARIO (RESIDUAL)" - Expte. n° 1114/18

Practicado el sorteo de ley para determinar el orden de estudio y votacién, dio como resultado:
Maria Dolores Leone Cervera, Maria del Pilar Amenabar y Benjamin Moisa. Seguidamente, los Sres.

Vocales se plantean las siguientes cuestiones: 4 es ajustada a derecho la sentencia apelada?; ;qué

pronunciamiento corresponde dictar?

A laPRIMERA CUESTION, la Sra. Vocal MARIA DOLORESLEONE CERVERA , dijo:




1. Por sentencia de fecha 15/03/23 la Sra. Juez de primera instancia decide: “I.- HACER LUGAR a la
falta de legitimacién pasiva planteada por Lidia Rosa Falcon Arroyo, Maria Julia Dantur Juri y Martin
Gonzalo Alvez.- Il.- NO HACER LUGAR a la demanda iniciada por el Dr. Roberto Fauze, D.N.l. N°
12.598.137 en contra de los miembros del Consorcio de Propietarios Edificio de Calle Buenos Aires
n°555 de esta ciudad.-lll.-IMPONER COSTAS al actor vencido conforme lo considerado.- IV.-
RESERVAR pronunciamiento de honorarios para su oportunidad.-

2. Contra tal resolucion, interpone recurso de apelacion el actor, expresando agravios en fecha
30/03/23, los que debidamente sustanciados con la parte contraria, son objeto de responde,
guedando los autos en condiciones de resolver.

3. Apelacion de Actor:

PRIMER AGRAVIO: Sostiene que uno de los principales errores en los que incurre la resolucion
dictada en autos el 15/3/2023, es el hecho de considerar que las personas Lidia Rosa Falcén
Arroyo; Maria Julia Dantur Juri y Martin Gonzalo Alves, no pueden ser demandados por falta de
legitimacién pasiva, atendiendo a que no son titulares de dominio del Consorcio de calle Buenos
Aires N° 555 de San Miguel de Tucuman.- Manifiesta que respecto a los nombrados, la situacién es
absolutamente distinta a lo fallado, ya que por su conducta en las reuniones llevadas a cabo fueron
activos participantes y adoptaron decisiones, asumiendo en consecuencia un rol los convierte en
responsables debido a las actuaciones los dias 27 de Febrero y 13 de Marzo del afio 2018, segun
se desprende de las actas adjuntas de "Autoconvocados" presentadas por ellos y agregadas en el
expte.

Sefala que los 3 antes referenciados se encuentran inmersos en la figura de Legitimacion Activa,
reiterando: la Sra. Maria Julia Dantur por ser titular de dominio y otorgando carta poder a su
hermana Lucia Dantur Juri, quien participé de las "reuniones" con su firma y decidiendo cuando ella
no es Propietaria conforme lo exige el art.2056, Inc."n"-. La Sra. Lidia Rosa Falcon y Alves (h), como
apoderados, cosa para lo que no estan autorizados ya que va en contra de las disposiciones del
Cddigo Civil y Comercial, Art.2056, inciso "N", que vale recordar soélo faculta ser representantes a
titulares de dominio.

SEGUNDO AGRAVIO: En relacion a que el Consejo no estaba integrado con los tres miembors que
establece el Reglamento, sefala que tal afirmacién es errénea, pues estaba conformado por los 3
miembros elegidos el dia 18 de Diciembre del afio 2008, cuando se firmo el Libro de Actas ofrecido
como prueba y ahora reservado en Caja de Seguridad de la Secretaria. A lo dicho afiade que si
hubo renuncias, segun alega la contraria hace varios anos, es porque nunca peticionaron una nueva
integracion del Consejo de Administracion.

TERCER AGRAVIO Manifiesta que jamas dieron cumplimiento a la obligacién de acreditar la
titularidad de dominio; que no son titulares de dominio, ni nunca acreditaron ese requisito
indispensable para conformar una auténtica Asamblea. Le agravia lo resuelto el 15 de Marzo del
2023, pues se considera "probado" la reunion de propietarios. Observa que de inmediato surge otro
interrogante: De qué Titulares habla la sentencia. Considera que una sana propuesta es verificar
haciendo un cuadro comparativo entre las actas del 27/02 y 13/3/2018 con el Informe Dominial
emitido por el Registro de la Propiedad Inmueble.- David, Marta (Apenas tiene el 50 %). Mercedes
Robinson (NO es Propietaria) Carlos Marcelo Arriazu (NO es propietario) Gonzalo Fernando Teran
(NO es propietario ni puede ser Apoderado) Julio Anibal Lucero (Padre) (NO es propietario ni puede
ser Apoderado) Otto Cizek (NO es propietario).- Omar Asaf y Leonardo Assaf (NO son propietarios
ni pueden ser Apoderados.- Lidia Rosa Falcon Arroyo (NO es propietaria ni puede Apoderada) Lucia
Dantur (NO es propietaria ni puede ser apoderada).



Juzga que es facil entender al Art. N°2059 del C.C.y.C.N. cuando afirma que se necesita el 2/3 de
propietarios y/o apoderados titulares de dominio. Sefiala, al respecto, que en el Consorcio hay 17
unidades, por lo que considerando el porcentual, deberian ser como minimo 12 Propietarios los que
podran constituir correctamente una Asamblea.-Advierte que ello nunca se cumplio, razén por la que
no hubo ni hay una eventual Asamblea, sino solamente una simple reunidon, mediante la cual con
prepotencia se adoptaron decisiones por personas que nada tienen que ver con el Consorcio.
Considera, por tanto, que no puede plantearse la nulidad, pues la inexistencia es la forma mas
radical de ineficacia; jamas nacio6 a la vida juridica o en base a lo establecido por las leyes que dan
cuenta de como debe procederse; no cabe la pretension de recurrir a la Nulidad de algo que es
Inexistente. Entonces se demuestra con extrema certeza que el a-quo no basd sus posiciones con
los suficientes argumentos a los fines de adoptar una decisién acorde y con aciertos; no controld
quienes eran o fueron los "autoconvocados"; se dejo llevar solamente por la repetida falsedad con la
frase: "somos catorce" y nada mas, cuando la realidad indica que debia fijarse en forma paralela con
el informe dominial adjunto y agregado en autos, donde se anotan los nombre y apellidos de cada
propietario; ello asi sea para actuar directamente y/o hacerlo en representacion. Advierte que en el
decisorio del 15/3/2023, la Sentenciante jamas menciona al Art. N°2056, Inciso "N" del Cédigo Civil y
Comercial. Juzgad que ello resulta llamativamente curioso, pues dicho ordenamiento es clave en la
vida de los Consorcios, ya que para concurrir a una asamblea, es necesario forzoso, sin excepcién
alguna, ser titular de dominio; incluso para ir en nombre de otro propietario. Considera que la
fragilidad de lo fallado y principalmente su débil fundamento, lleva a sefalar que también yerra la
Sra. Juez al concluir que su parte no planted la Nulidad de la Asamblea en tiempo. Ello asi porque
no puede haber nulidad de algo que nunca existio; dichas juntadas fueron eso, no otra cosa. Al no
ser propietarios ni representantes, se convierten en simples reuniones, que no pueden ni deben ser
tratadas como Asambleas de un Consorcio. No tuvieron vida juridica.-

Alega que en razon de ello solicitd su inexistencia, pues las reuniones "autoconvocadas" carecen de
toda entidad y validez juridica, estan refiidas con la normativa que incorpora el Cédigo Civil y
Comercial de la Nacién (Arts. N°2056, inciso "N" y N°2059) que alcanzan para responder al
equivoco de las actas fechadas el 27/02 13/3/2018).- Considera que un ejemplo concreto de ello es
la liviandad cometida en el acta del 13 de Marzo del 2018, al integrar de presidente del Consejo de
administracion a un Sr. Fradejas, quien ni siquiera tenia domicilio en el edificio, careciendo de toda
formalidad y compostura para ser tratada en serio. Observa que de esto nada se dijo al momento de
resolver el 15/3/2023.- En el caso de autos, surge nitidamente lo ocurrido y se materializa porque el
acto inexistente esta definido como el que no reune los elementos de hecho que supone su
Naturaleza Juridica y/o su objeto; y en ausencia de los cuales es l6gicamente imposible concebir su
existencia o su nacimiento a la vida ademas del factor material faltante desde el momento que es un
requisito de hecho.-

Anade que no es menos cierto que en ninguna oportunidad a lo largo de la resolucion apelada,
sobre todo en su considerando, la Sra. Juez menciona y/o efectua una reflexién de los distintos
escritos presentados por su parte, al menos en cuantoa su cuantia y valoracion juridica probatoria.-

Sostiene que en la presente causa se han expuesto con acreditaciones los desatinos de la
resolucién dictada el 15/3/2023; y remarca que un acto es Inexistente cuando le falta un elemento
esencial para su formacion, por lo que no se debe concebir en ausencia de este requisito. Los actos
inexistentes son interpretados como tales desde el punto de vista juridico, ya que existen pero no
producen efectos al ser ajenos a la Ley ya que no pueden sanearse. La inexistencia es una figura
que determina la plena ineficacia del acto jurfdico que carece de alguno de los elementos esenciales
impuestos por la norma. En el caso que en autos nos ocupa, no es que le faltan; lo que es peor aun
ya que no cuenta con ninguno de los componentes.



4. El actor demanda la declaracién de inexistencia de la remocién que realizaron un grupo de
autoconvocados del Consorcio de Propietario del Edificio de Calle Buenos Aires n°555 de esta
ciudad, en una asamblea llevada a cabo fuera del reglamento de copropiedad y lo dispuesto por el
CCyCN y que por ende su nombramiento como miembro de consejo esta vigente hasta la fecha, por
no haber sido validamente revocado. Dicha accidon se encuentra dirigida en contra de Maria Eugenia
Cruz Haro, Marta Ines David y Hector Leonardo Druck quienes sin asamblea se habrian auto
designado como consejo de administracion. Solicita se dé participacion al Consorcio y niega la
representacion del mismo a los demandados.

Por providencia de fecha de 27/03/19 se ordena correr traslado de la demanda a CRUZ HARO
MARIA EUGENIA FABIAN ADOLFO FRADEJAS, HECTOR LEONARDO DRUCK y MARTA INES
DAVID ALEMAN vy citar a los propietarios de las unidades habitacionales del consorcio :Mercedes
Robinson, Silvina Exler, Lidia Rosa Falcon, Martin Alves, Maria Lucia Dantur, Julio Lucero (padre),
Otto Cizck, Leonardo Assaf, como asi tambien a los Sres Daniel Enrique Asaf y Delsy Aracely
Fuentealba, por cuanto se requiere integrar la litis con todas las partes a quienes habra de afectar la
sentencia que resuelva el fondo de la cuestion.

Teniendo en cuenta lo dispuesto por el art. 128 del CPCC por el que el Juez debe aplicar el derecho,
con prescindencia o contra la opinién de las partes, dando a la relacion sustancial la calificacion que
corresponda y fijando la norma aplicable al caso; de los términos de la demanda, surge que el actor
cuestiona la decisién de removerlo como miembro del consejo tomada en Asamblea celebrada en
presunta violacion del reglamento de copropiedad y lo dispuesto por el CCCN. alegando supuestas
irregularidades relacionadas a la forma de convocatoria (autoconvocada), quorum (falta de poder o
representacion de los miembros) y las decisiones alli tomadas (entre ellas la remocioén del actor
como miembro del consejo y la designacion de nuevos integrantes). Es decir, el consorcista
pretende la declaracion de invalidez de la asamblea y por ende de su remocion como miembro del
consejo. Todas estas cuestiones que hacen a la nulidad del acto asambleario y por ende a la validez
de las decisiones tomadas.

Dicho esto, es preciso sefalar que la asamblea de Propiedad Horizontal es un 6rgano soberano; a
ella le incumben todos los temas propios del funcionamiento, administracién y disposicion de la
propiedad comun,estando su autoridad por encima del administrador. Es el 6érgano maximo de
representacion de la voluntad de la comunidad, a cuyo cargo se encuentra la resoluciéon de los
asuntos de interés comun. Sus poderes son soberanos y sus decisiones, tomadas dentro del marco
de las previsiones legales y reglamentarias, obligan a todos, aun a la minoria disidente y a los
ausentes. (Conf. Arean Beatriz Alicia, Derechos Reales, Hammurabi, Buenos Aires, pag. 632). En
cuanto a las etapas de la asamblea, la misma puede dividirse en tres: su faz constitutiva, su faz
deliberativa y su faz resolutiva. La primera etapa consiste en la convocatoria a los consorcistas al
acto asambleario, la cual debe efectuarse conforme lo disponga el reglamento de copropiedad y
administracion, con transcripcion del orden del dia, el que debe redactarse en forma precisa y
completa (art. 2059 del C.C.y C.). A tales efectos debe confeccionarse el orden del dia, y la
determinacién expresa del dia, la hora y el lugar en el cual se celebrara la asamblea, cumpliéndose
con el medio de citacion que ordena el estatuto del ente y el respeto del plazo que debe mediar
entre la citacion y la realizacion de la reunion (conf. Gabas, Alberto A., “Nulidad de la Asamblea de
Consorcio”. Ed. Hammurabi. Buenos Aires. 2003. Pag.92). En la etapa deliberativa se toma
asistencia de los concurrentes, que deberan acreditar la titularidad dominial, y se hace el examen de
poderes de los que actuen por representacion. Acto seguido, se debe declarar si esa asamblea
puede considerarse legalmente constituida y habil para entrar en sesion, para lo cual se debe
determinar previamente si existe quérum. Luego, se tratan los puntos del orden del dia y se decide
sobre cada uno de ellos por mayorias, segun los temas a resolver, previa deliberacion por parte de



los asistentes. Por ultimo, terminado el debate sobre el o los temas tratados, comienza la faz
resolutiva que se concreta con el voto, momento en el que se evalua si hay mayorias suficientes
para resolver. Esta faz culmina con la confeccion del acta donde se plasma la exteriorizacion de la
voluntad de la persona juridica (Gabas, op. cit. Pag. 92/94 y 96/103). Ensefa este autor que uno de
los derechos que tiene todo consorcista es el de impugnar la asamblea, ya sea por vicios en su
convocatoria o parte constitutiva, o en su faz deliberativa - resolutiva (Op. Cit. Pag. 174).

En conclusién, la nulidad de asamblea puede basarse en defectos en cualquiera de las tres fases:
constitutiva - se refiere a la etapa de notificacion de la asamblea -; deliberativa - quorum para
sesionar - y resolutiva - mayoria para decidir -; a su vez, puede ser una nulidad parcial o total de la
decision asamblearia-vgr. algun punto del orden del dia o, en su caso, de todo el temario (ver Mario
Bendersky, Nulidad de Asambleas en el régimen de propiedad horizontal, Abeledo-Perrot, 1959).

En esta tesitura debemos subrayar que el acto descripto por el recurrente como inexistente
(Asamblea y remocioén) se inscribe precisamente en los presupuestos que pueden resolver
acudiendo a los principios en materia de nulidades.

En consecuencia, si el actor perseguia la declaracion de invalidez de la Asamblea y lo alli decidido
debid iniciar su demanda en el plazo de caducidad de 30 dias para la interposicion de la accion
judicial de nulidad de asamblea prevista en el art. 2060 in fine del Cod. Civil y Comercial Nac.). Por
ello, la accion intentada en autos resulta caduca.

Dicho esto, comparto la solucion de la sentencia de fecha 15/03/23 en cuanto resuelve no hacer
lugar a la presente demanda.

Atento la solucién a la que se arriba, resulta inoficioso entrar al tratamiento de los demas agravios.

Costas al apelante vencido (art.62 del CPCC).

A la MISMA CUESTION, la Sra. Vocal MARIA DEL PILAR AMENABAR, dijo:

Estando de acuerdo con los fundamentos dados por la Sra. Vocal preopinante, voto en igual sentido.

A la SEGUNDA CUESTION, la Sra. Vocal MARIA DOLORES LEONE CERVERA , dijo:

En consideracion al acuerdo a que se ha llegado sobre la cuestion anterior, propongo: I. NO HACER
LUGAR al recurso de apelacion interpuesto por la parte actora en fecha 30/03/23 en consecuencia
confirmar la sentencia de fecha 15/03/23 en lo que fuera materia de agravios.ll. COSTAS, conforme
se considera.lll. HONORARIOS: Oportunamente.

Asi lo voto.

AlaMISMA CUESTION, la Sra. Vocal MARIA DEL PILAR AMENABAR, dijo:

Compartiendo la resolucion propuesta, voto en idéntico sentido.

Y VISTOS:



Por los fundamentos del acuerdo precedente, se

RESUEL VE:
I. NO HACER LUGAR al recurso de apelacion interpuesto por la parte actora en fecha 30/03/23 en
consecuencia confirmar la sentencia de fecha 15/03/23 en lo que fuera materia de agravios.

1. COSTAS, conforme se considera.

I11. HONORARIOS: Oportunamente.

La presente sentencia es dictada por dos miembros del Tribunal por existir coincidencia de votos
entre el primer y segundo votante (art. 23 bis de la LOT, texto incorporado por la Ley N° 8.481).

HAGASE SABER.-

MARIA DOLORESLEONE CERVERA MARIA DEL PILAR AMENABAR

Ante mi:

FEDRA E. LAGO.-
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