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Condominio Ocupacion Exclusiva Canon Locativo

JURISPRUDENCIA Buenos Aires, Capital de la Republica Argentina, alos 30 dias

del mes de diciembre de dos mil once, reunidos en Acuerdo |os Sefiores Jueces de la Excma. Cédmara Naciona de Apelacionesen o
Civil, Sala B, para conocer en |os recursos interpuestos en |os autos caratulados. ?Rua, AnaM. y otros ¢/ Mantoet, Antoniay otro s/
Fijacion y/o Cobro de Valor Locativo? respecto de la sentenciade fs. 166/172 €l Tribunal establecio la siguiente cuestion aresolver:

¢Es gjustada a derecho la sentenciaapelada?  Practicado €l sorteo resultd que la votacion debia efectuarse en el siguiente orden
Sefiores Jueces Doctores: MAURICIO LUIS MIZRAHI.- OMAR LUISDIAZ SOLIMINE.- CLAUDIO RAMOSFEIJOO. Ala
cuestion planteada el Dr. Mizrahi, dijo:  |. Antecedentes  Lasentencia de primerainstancia, obrante afs. 166/172, resolvio
hacer lugar alaaccion promovida por Marianela Montini y AnaMarcela Rla ?por derecho propio y en representacion de sus hijos
menores de edad M. M. y N. Montini- y, en consecuencia, condend a Antonia Mantoet y a Carmen SilvanaMontini a pago de una
suma de dinero, con més sus intereses y costas. Destécase que la presente litis tuvo su origen en la demanda que luce glosada a
fs. 7/9. En esa oportunidad |as accionantes, en su carécter de propietarias de un sexto del inmueble ubicado en la calle Sanabria ... de
esta ciudad, solicitaron lafijacion y cobro de un canon locativo alas emplazadas, quienes habitan en forma exclusivala mentada
propiedad. I. Losagravios  Contrael referido pronunciamiento se alz6 la parte demandada, expresando agravios afs.
198/203; pieza que merecio laréplicade fs. 205/206. L as encartadas se agraviaron de que €l juez de grado haya rechazado la
procedencia del derecho de habitacion viudal previsto parala conyuge supérstite en el articulo 3573 bis del Cédigo Civil. Adujeron
que, por encontrarse reunidos todos |os requisitos que exige lafiguralegal, debia considerarse vitalicio y gratuito el derecho de
habitacion de Antonia Mantoet; quien podia decidir libremente con quien compartir lapropiedad.  111. Advertencia preliminar.
Antesde ingresar a andlisis de la causa es menester efectuar una advertencia preliminar: en el estudio y andlisis de los agravios he
de seguir el rumbo de la Corte Federal y de la buena doctrina interpretativa. En efecto, claro esta que los jueces no estan obligados a
analizar todasy cada una de las argumentaciones de las partes, sino tan sélo aquéllas que sean conducentes y posean relevancia para
decidir el caso (ver CSIN, "Fallos": 258:304; 262:222; 265:301; 272:225; Fassi Y afiez, "Cadigo Procesal Civil y Comercial dela
Nacion, Comentado, Anotado y Concordado”, T° I, pag. 825; Fenocchieto Arazi. "Codigo Procesal Civil y Comercial de laNacion.
Comentado y Anotado”, T 1, pag. 620). Asimismo, en sentido andlogo, tampoco es obligacion del juzgador ponderar todas las
pruebas agregadas, sino Unicamente las que estime apropiadas para resolver € conflicto (art. 386, in fine, del ritual; CSIN, "Fallos":
274:113; 280:3201; 144:611).  Esen este marco, pues, que ahondaremos en la cuestion de fondo del caso sub examine. V.
Estudio delosagravios 1V.a. Hede sefidar que sblo realizando un particular esfuerzo se puede sostener que los agravios de la
parte accionada recurrente cumplen con los requisitos exigidos por e art. 265 del ritual; pues resulta harto dudoso que el escrito en
cuestion esté revestido de la necesaria suficiencia recursiva; esto es, laimpugnacion cabal y punto por punto de las motivaciones del
fallo apelado. Sin embargo, no he de proponer que se declare desierto €l recurso de marras en atencion ala necesidad de
salvaguardar el principio de defensaen juicio (art. 18 de la C.N.). Es este precepto, precisamente, el que parami concepto impone
utilizar lafacultad que acuerda el art. 266 del C.P.C.C.N. con un criterio restrictivo; vale decir, acudir a ella cuando de una manera
claray acabada se opera una transgresion ala citada preceptivalegal; circunstancia que no se presenta en supuestos dudosos como
los de autos. En tal sentido, este Tribunal viene declarando de modo concordante que en la sustanciacion del recurso de apelacion el
cumplimiento de sus requisitos debe ponderarse con tolerancia, mediante una interpretacion amplia que los tenga por cumplidos aun
ante la precariedad de lacritica al fallo apelado. En otras palabras, si la fundamentacion cumple en cierta medida con las exigencias
del art. 265 del C.P.C.C.N., seguin un criterio de amplia flexibilidad, cabe estimar que se ha satisfecho la mentada carga procesal (ver
al respecto misvotosin re "Hinckelmann ¢/ Gutiérrez Guido Spano ¢ lig. de soc. conyugal” del 28/10/2005, ED 217 327, JA 2006 |
845, LA LEY, 2006 A, 679; id., en autos "Menéndez ¢/ Alberto Sargo SR.L. ¢/ ds. y ps." del 23/11/2005; id., in re "Berguer y otro
c/ Periodismo Universitario SA. § ds. y ps.", del 31/3/2006, RcyS 2007 11 109. Ver, también, CNCiv salaE, del 24/9/74, LA LEY,
1975 A, 573; id., Sdla G, del 10/4/85, LA LEY, 1985 C, 267; id., SalaH, del 15/6/2005, JA 2005, |11, Fasciculo 12, del 21 9 2005,
p.58; entre muchos otros). IV.b. No resulta materia de debate en esta Alzada que las pretensoras revisten la calidad de
condéminos del inmueble sito en la calle Sanabria, como asi tampoco que | as encartadas |o habitan en forma exclusiva. En la
inteligencia apuntada, bien se ha dicho que cuando un condémino ocupa el inmueble comun lo hace atitulo de propietario, mas
como igual derecho tienen los deméas comuneros, corresponde hacer lugar al pedido de fijar un valor locativo, por el uso exclusivoy
excluyente que aguno de ellos haga de la cosa comUn. Para decirlo en pocas palabras, el condémino que utilizael bien cominy de
tal manera excluye al coparticipe del goce de €él, debe pagar a éste el valor locativo que se fije judicialmente (conf. 2Cadigo Civil y
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normas complementarias?, Bueres (dir), Highton de Nolasco (coord.), Bs. As., 2004, t. 5-B, pag. 80/81).  Sin embargo, las
emplazadas arguyeron que se presenta en la especie el supuesto previsto por €l articulo 3573 bis del Codigo Civil, que dispone que
25 alamuerte del causante éste dejare un solo inmueble habitable como integrante del haber hereditario y que hubiera constituido el
hogar conyugal, cuya estimacion no sobrepasare el indicado como limite maximo alas viviendas para ser declaradas bien de familia,
y concurrieren otras personas con vocacion hereditaria o0 como legatarios, el cdnyuge supérstite tendra derecho real de habitacién en
formavitaliciay gratuita?. Veamos, entonces, si se encuentran reunidos |os presupuestos exigidos por lareferidafiguralegal.

Sobre el punto, cabe sefidlar que tampoco es objeto de discusion que el inmueble ubicado en lacalle Sanabriafue asiento del hogar
conyugal de la demandada Antonia Mantoet y que se habia constituido como bien de familia. No obstante, y este dato me parece
esencial, coincido con el juez de grado en cuanto a que el referido bien no era el Unico inmueble habitable. En efecto, de las
constancias del juicio sucesorio ?Montini, Mario s/ sucesi6n ab-intestato? (que en este acto tengo alavista) surge claramente que el
acervo hereditario estaba compuesto por nueve inmuebles mas; algunos en esta ciudad, otros en la provincia de Buenos Aires e,
inclusive, uno en Itaia. El argumento de que los bienes que podian configurar una vivienda habitable se hallan en otra
jurisdiccién no podré prosperar. Es que de ninguna manera puede soslayarse que el propésito del derecho real de habitacion
invocado es meramente asistencial (conf. ?Cédigo Civil y normas complementarias?, Bueres (dir), Highton de Nolasco (coord.), Bs.
As., 2004, t. 6-A, pag. 730). Asi las cosas, comparto €l criterio del magistrado que me precedid en cuanto a que, dadas las
circunstancias de autos, admitir |os planteos de las quejosas importaria una aplicacion disfuncional de lanorma; vale decir, contraria
alafinalidad perseguida por laley. Es que no solo la conyuge supérstite heredd | os bienes mencionados -y otros tantos mas- sino
gue el inmueble sobre el cual se pretende fijar un valor locativo (ubicado en el barrio de Devoto de esta ciudad) cuenta con una
superficie superior alos mil metros cuadrados. Por lo demés, esimportante resaltar que €l presente pleito no tiene por finalidad
una divisién de condominio (el que podria comportar €l riesgo de privar ala conyuge supérstite de habitar el inmueble que fue
asiento de su hogar conyugal y en el cua construyd y transitd tantos afios de su vida), sino simplemente fijar un canon por el uso
exclusivo de la propiedad. En suma, estoy persuadido de que no puede privarse alas accionantes de obtener el alquiler
correspondiente a sexto de la propiedad que les pertenece. Maxime, teniendo en consideracion las innumerabl es controversias
familiares que surgen de todos los expedientes venidos ad effectum videndi a esta Sala, en las cuales se ha ofrecido, entre otras
cosas, laventa del referido inmueble o la compensacion de la parte indivisa por créditos pendientes. A laluz de lo delineado,
propondré a mis colegas la confirmacién de |a sentencia de primera instancia en todo cuanto ha sido materiade agravio. Ta hade
sermivoto. V. Conclusién  Por las consideraciones fécticas y juridicas desplegadas alo largo del presente voto, propongo a
Acuerdo confirmar la sentencia de grado en todo cuanto ha sido materia de agravio. Las costas de Alzada se imponen de igual modo
gue en primerainstancia (art. 68, lera. parte, del ritual).  Los Dres. Diaz Solimine y Ramos Feij6o, por andlogas razones alas
aducidas por €l Dr. Mizrahi, votaron en el mismo sentido ala cuestiéon propuesta.  Con lo que termind el acto: MAURICIO LUIS
MIZRAHI.- OMAR LUISDIAZ SOLIMINE -. CLAUDIO RAMOS FEIJOO -.  Esfiel del Acuerdo.  Buenos Aires, diciembre
..de2011. Y VISTOS: Por lo que resulta de la votacidn que instruye el Acuerdo que antecede, se resuelve: confirmar la
sentencia de grado en todo cuanto ha sido materia de agravio. Las costas de Alzada se imponen de igual modo que en primera
instancia.  Notifiquesey devuélvase. Citadigital:
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