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Ley de Inclusion Financiera:

alcances e impactos,
una incognita a despejar

BHU daria una Elartede Expectativas sobre
solucién para los negociary el crecimiento del
“colgamentos” lograr la meta negocio en la region

Soriano tiene los
negocios en
la disparadora
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Primera lectura de la Ley 19.604

Modificaciones de
ejecucioén y prescripcion
de gastos comunes

| pasado 19 de abril se pu-

blicé en el Diario Oficial la

mencionada ley, queintro-

dujo cambios sustanciales
en la prescripcién y ejecucién de
gastos comunes de los edificios
incorporados al régimen de pro-
piedad horizontal.

1) Elincumplimiento.

El tema de la ejecucion de gastos
comunes, y especialmente cualera
el limite de los recargos que se po-
dian imponer al copropietario que
incumplia la obligacién del pago
puntual de las expensasy demas
gastos comunes, fue motivo de
discusién en nuestros Tribunales
desde hace largo tiempo.

Y ello porque resulta notorio que,
en épocas econdmicas dificiles,
el no pago puntual de uno o méas
copropietarios de dichas expensas,
resultaba una pesada carga para
los demas copropietarios que de-
bian soportar el incumplimientoy
hacerse cargo de esas diferencias
con la nota de injusticia que esas
situaciones plantean.

Especialmente porque no debe-

mos olvidar que existen expensas
que tienen directa relacion con la
habitabilidad misma del edificio
(mantenimiento de ascensores,
luces de pasillo, suministro de
agua proveniente en general de
un contador, comun a todas las
unidades).

Sumado a este aspecto, debe des-
tacarse que las ejecuciones de ex-
pensas comunes, si bien poseenun
tramite tedricamente abreviado
(ejecucién hipotecaria o juicio
ejecutivo) son para el profano en
materia de derecho, de una lenti-
tud alarmante, pues los controles
previos al remate consumen una
cantidad excesiva de meses que
afectan finalmente a la comunidad
de copropietarios con la carga del
pasivo que deben necesariamente
soportar.

2) Los recargos que se
aplicaban usualmente.

Antes de la promulgacién delaley
que examinamos, y desde hace
muchos afios, empezé a exten-
derse la costumbre de aplicar re-
cargos ejemplarizantes a aquellos
deudores de gastos comunes que

no abonaren puntualmente los
mismos.

Esos recargos que en algunos ca-
sos trataban de corregir la injusta
situacion planteada, en otros llega-
ron a ser excesivos, considerando
las tasas de interés (diez por ciento
mensual y mas) teniendo en cuen-
ta el nivel de inflacién existente.

En algunos casos llegd a invocarse
como defensa en juicio, que los re-
cargos aplicados en cascada sobre
cada cuota impaga de expensas
comunes podrian llegar a tipificar
una forma de usura.

Sin embargo, y en consideracién
la ausencia del elemento central
de la usura (contrato de préstamo
Como antecedente) y de que la co-
Propiedad es una comunidad juri-
dica cerrada que tiene potestades
de autorregularse, la mayoriadela
doctrina llegd a entender con muy
buen criterio que los recargos aplica-
dos no ingresaban en el territorio de
la usura, aunque sin dejar de reco-
nocer que en algunos casos fueran
realmente excesivosy de una grave
II’IECII'Jidad, considerando las circuns-
tancias de cada incumplimiento,
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3) El eufemismo de
bonificar el pago puntual.

Otra practica usual a la que sere-
currié frecuentemente fue la de
bonificar el pago puntual de las
expensas, lo que en buen romance
no es otra cosa gue sancionar con
un recargo indirecto a quien no
abona puntualmente las mismas.

En ese sentido han existido algu-
nos pronunciamientos judiciales
de la Suprema Corte de Justiciade
larga data, donde se llega a esta
conclusién incontrastable.

En efecto, el mecanismo consis-
te en realizar una prevision ideal
de las expensas y aumentarlas
considerablemente para luego
establecer una bonificacion que
neutraliza el exceso, para los que
abonen puntualmente las mismas.

En la sentencia que mencionamos
se llegaba a la conclusion que el
concepto de expensas no refiere a
una prevision ideal y previa, sino
que refiere al gasto mensual real
que se verifica en lassumas que la
copropiedad abona efectivamente
en forma puntual y por lo tanto

en ese caso no puede hablarse
de bonificaciones, pues ellas solo
son factibles de realizar cuando se
maneja una cifra de gasto irreal y
aumentada mediante una estima-
cién aproximada.

4) La ley 19.604,
promulgada el 19 de abril.

La norma analizada va a tener
un gran impacto en la forma de
administrar las expensas y gastos
comunes, pues establece algunas
innovaciones muy importantes,
asaber:

-En un solo articulo, que sustitu-
ye el articulo 14 del Decreto-Ley
14.500, vigente desde 1976, la
nueva norma establece:

“La cuenta de expensas y demas
gastos comunes (articulo 5°de la
Ley N° 10.751, de 25 de junio de
1946) adeudada por un copropie-
tario, formulada por el adminis-
trador y aprobada por la Asam-
blea constituira titulo ejecutivo,
siempre que estos hechos resulten
acreditados en la forma prevenida
por el inciso final del articulo 7°

de esta ley.

Elmonto dela deuda se actualizara
de conformidad con las disposicio-
nes del Decreto-Ley N.° 14.500, del
8 de marzo de 1976, con indepen-
dencia de que el pago se reclame
0 no por la via judicial o arbitral, y
devengarauninterésdel 12% (doce
por ciento) anual. Los intereses no
se capitalizaran”.

En buen romance, la norma deja
sin efecto todas las estipulaciones
derivadas de los Reglamentos de
Copropiedad y resoluciones de
Asambleapreviasala promulgacidn
delanorma, porlo que, a partirde
su entrada en vigor, (1 de mayo del
corriente) las liquidaciones debe-

rén ajustarse a estanueva forma
de calculo.

Encasode atraso en el pagodelas
expensas, no podran aplicarse [os
recargos provenientes de Asam-
blea o Reglamento de Copropie-
dad, sino que en todos los casos
regira la nueva ley, actualizindose
la deuda conforme a| incremen-
to del IPC desde el vencimiento
de cada cuota, hasta la fecha del
efectivo pago, con masun interés
sobre el importe reajustado de|

12% anual no Capitalizable. g
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