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I. Introduccion

Suele presentarse con alguna frecuencia, en las transacciones de in-
muebles sometidos al régimen de propiedad horizontal, un interrogante
que involucra al denominado fondo de reserva, instituto sobre el que es
muy escasa la doctrina y la jurisprudencia, que solo se ocupan de ¢l de
manera tangencial.

Tratar de responder al referido interrogante es el motivo que inspira
las breves consideraciones que siguen.

I1. El fondo de reserva

El fondo de reserva en la propiedad horizontal se integra con los apor-
tes que a ese efecto realizan los copropietarios (generalmente en la opor-
tunidad de pagar las expensas comunes y junto con ellas), como una espe-
cie a “ahorro”, para ser utilizado cuando circunstancias especiales asi lo
exijan o para la realizacion de obras de reparacion o mejoramiento de las
cosas y partes comunes, o para cualquier otro fin que decidan aquellos.
Adecuadamente invertido, puede proporcionar una cierta ganancia que
se empleara, también, para la satisfaccion de necesidades de la comuni-
dad.

Asimismo, pueden integrar el fondo de reserva las utilidades que
se obtenga de las unidades funcionales que se le asigne en propiedad
al consorcio (1) o consideradas en el Reglamento de Copropiedad y

(1) Es practicamente unanime la doctrina y jurisprudencia que concluye en la
personalidad juridica del consorcio y en la posibilidad de que éste sea propietario
de bienes, que integrarian su patrimonio. En ese sentido, el art. 1980 del Proyecto de
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Administracién como cosas comunes (v.gr. locales arrendados a terce-
ros) y aun las sumas que eventualmente resultaran sobrantes luego de
abonados los gastos mensuales del edificio. En fin, en esta materia es
amplio el juego de la autonomia de la voluntad.

El fondo de reserva no ha sido establecido como obligatorio en la
ley 13.512, ni tampoco en su dec. reglamentario 18.734/49 (Adla, VIII-
254; IX-A, 818), cuerpos legales éstos que ni siquiera hacen mencién de
él(2).

Empero, algunos Reglamentos de Copropiedad contienen previsio-
nes a su respecto, determinando la forma de integrarlo y la contribucion
que a ese efecto deben realizar los consorcistas, destino de los corres-
pondientes fondos, érgano de la comunidad que puede disponer de él,
etc. Su creacion también puede ser resuelta posteriormente en el supues-
to de que el Reglamento nada establezca sobre el particular.

I11. Fondo de reserva y enajenacion de la unidad

Al producirse la enajenacion de la unidad y comprobarse la existencia
de un fondo de reserva a cuya integracion ha contribuido el enajenante,
sucede con frecuencia que éste pretenda del consorcio le reintegre lo que
considera “sus aportes” al fondo de reserva (3). Y frente a la segura re-
sistencia del consorcio, es también habitual que el enajenante dirija su
intento contra el adquirente, para que éste se los reconozca como rubro
aparte en la operacion.

Cadigo Civil Unificado con el Cédigo de Comercio de 1998 -luego de dejar sentado
en el art. 1979 que “el conjunto de propietarios de las unidades funcionales o el tinico
propietario de todas ellas, constituye la persona juridica consorcio” establece, en el
art. 1980, que “el patrimonio del consorcio se integra con el fondo de reserva, otras
recaudaciones, los créditos contra los consortes o terceros, las unidades funcionales
que se le asigne o adquiera en el inmueble y, en general, las cosas y bienes afectados
en su beneficio dentro de los fines que justifican su existencia”. En contra de la exis-
tencia de la personalidad juridica del consorcio: CNCiv., sala A, 5/6/84, ED, 120-405;
sala B, 18/9/90, D], 1991-1-626; Laquis, M.-Siperman, A., “La propiedad horizontal en
el derecho argentino’, ed. 1966, ps. 85 y sigtes.; Molinario, A., “Inexistencia de perso-
nalidad del consorcio creador de la ley nacional 13.512", ED,120-405).

(2) El Proyecto de Codigo Civil Unificado con el Cédigo de Comercio de 1998
se refiere al fondo de reserva en dos articulos: el 1980, ya mencionado -segtn el cual
el fondo de reserva integra el patrimonio de la persona juridica consorcio- y el 1987
-que prevé, como una de las obligaciones de los propietarios o del propietario tinico,
“contribuir a la integracién del fondo de reserva, si lo hay” (inc. e). Rescato que el
Proyecto admite la existencia de consorcios de un solo integrante, propietario tinico
de todas las unidades -art. 1979-).

(3) A menudo el consorcista vendedor quiere que, sobre las sumas que compo-
nen el fondo de reserva en el momento de la transferencia de la unidad, se le restitu-
ya una cantidad equivalente al porcentual que, seguin el Reglamento, le corresponde
sobre las cosas comunes.
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A fin de echar luz sobre el conflicto, cabe recordar que, segun ya lo
puse de manifiesto, el fondo de reserva se integra con las contribuciones

de los copropietarios.

Con ello va dicho que, al concretarse el ingreso de la contribucion
al fondo de reserva, las respectivas sumas dejan de pertenecerle al ti-
tular de la unidad que los aportd y pasan a formar parte del fondo de
reserva, que es de propiedad del consorcio o, en todo caso, de propiedad
comun (4).

Consecuentemente, en mi parecer, la solicitud del enajenante de que
el consorcio le reintegre lo que él hubiere aportado o una suma equiva-
lente al porcentual que le corresponde sobre los bienes comunes, carece
de toda consistencia. Pues asi como no puede “llevarse” una cuota parte
equivalente al valor del ascensor, ni de los muebles que adornan el hall
de entrada, ni de la bomba de agua, ni de la pileta de natacién comun,
etc., ,etc., -por mas que hubiere contribuido a su adquisicion, reparacion
o mejora- tampoco le asiste ya ningun derecho sobre aquellos aportes
que pueda reclamar al consorcio.

Y como se trata el fondo de reserva de un bien del consorcio o comun,
tampoco puede pretender el enajenante recuperarlo del adquirente de
la unidad, cobrandoselo como un rubro aparte del precio, asi como no
puede requerirle al adquirente que le abone -aparte del precio- el por-
centual que le corresponde en otros bienes comunes (v.gr. pileta de na-
tacion, ascensores, caldera, tanques de agua, etc.). Porque esos bienes
comunes -mejor dicho el “porcentual” que sobre ellos corresponde a la
unidad de conformidad con lo que regule el Reglamento de copropie-
dad- constituyen, junto con la unidad y formando un todo inescindible
con ella, precisamente, el derecho de propiedad horizontal que es objeto
de la enajenacion (arg. art. 3¢, ley 13.512).

Empero, en el caso de que exista fondo de reserva, el trasmitente pue-
de tenerlo en cuenta al efecto de fijar el precio del bien a los fines de esa
enajenacion. Pues asi como sera distinto el precio si el edificio cuenta en-
tre los bienes comunes pileta de natacién, sauna, gimnasio, etc., también
podra establecerse uno mayor si el consorcio cuenta con un fondo de re-
serva que, en algunos casos, puede llegar a alcanzar cierta importancia.

Mas si nada se contemplé en el contrato, o no se lo tuvo en cuenta al
momento de determinar el precio de la unidad, reitero que -a mi enten-

(4) Segun que se le reconozca o no a éste personalidad juridica. En el sentido
del texto: CNCiv,, sala H, 22/4/94, exp. 145.256, inéd.; Civil y Com. Rosario, sala 12,
25/7/95, causa “Consorcio Melipal c. Alvarez Calvo, R, JA, 1997-TV-Sintesis.
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der- nada podr4 reclamarse por el enajenante al adquirente a titulo de
“aporte al fondo de reserva”.

IV. Conclusiones

1. El fondo de reserva, que se integra con las contribuciones o aportes
de los copropietarios, no aparece impuesto como obligacion legal por la
ley 13.512, ni tampoco por su dec. reglamentario 18.734/49. Suele con-
templérselo en el Reglamento de Copropiedad y Administracion, debién-
dose en ese caso prever la forma de su integracion, destino, érganos de
la comunidad que pueden disponer de él, etc. También puede crearselo
por decision asamblearia posterior, cuando el Reglamento no contenga
disposiciones sobre el particular.

2. El fondo de reserva forma parte del patrimonio del consorcio. Es
un bien comtin en los términos del art. 3° de la ley 13.512.

3. En caso de enajenacion de la unidad, el consorcista-enajenante
no puede reclamar del consorcio suma alguna a tftulo de reintegro de
“aportes” o “porcentual” del fondo de reserva.



