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Division De Condominio Fijacion De Canon Locativo

JURISPRUDENCIA Division de condominio. Fijacion de canon locativo Se
confirmala sentencia en cuanto hizo lugar ala demanda por division de condominio, y se declara procedente la fijacién de canon
locativo frente a la demandada que ocupa €l inmueble, ya que no se encuentra controvertido que el actor se encuentra excluido de su
utilizacion. Lomas de Zamora, alos 18 dias de Mayo de 2015, reunidos en Acuerdo Ordinario |os sefiores jueces que
integran esta Excma. Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial, Salal, de este Departamento Judicial, Dres. Carlos Ricardo
Igoldi y Javier Alejandro Rodifio con la presencia del Secretario actuante, se tragjo a despacho, paradictar sentencia, la causa n®
72012, caratulada: "LOZANO RAMON C/ LOZANO BRUNA RUVILDA S/ DIVISION DE CONDOMINIQ".- De conformidad
con lo dispuesto por los articulos 168 de la Constitucién de la Provincia de Buenos Airesy 266 del Cédigo Procesal Civil y
Comercial, del mismo Estado, la Excma. Camararesolvio plantear las siguientes: -CUESTIONES-  1°.- ¢Esjustalasentencia
dictada? 2°.- ¢Qué corresponde decidir?  Practicado el sorteo deley (art. 263, Ult. parte, Cod. Proc.), dio el siguiente orden de
votacion: Dres. Javier Algjandro Rodifio y Carlos Ricardo Igoldi.-  -VOTACION- A laprimeracuestion, €l Dr. Javier
Algjandro Rodifio dice:  |.- El sefior juez titular del Juzgado de Primera Instanciaen lo civil y comercial N°9 departamental dictd
sentencia afs. 262/266 haciendo lugar ala demanda entablada por Ramén Lozano contra Bruna Ruvilda L ozano, disponiéndose en
consecuencialafijacion de una audiencia para el momento en que se encuentre consentido y € ecutoriado €l pronunciamiento con €l
proposito que las partes acuerden laformay condiciones en que se procedera ala venta del inmueble ubicado en la calle Potosi
..l...I... entre las de Coronel Sayosy Coronel D Eliade laciudad y partido de Lanus. Rechaz6 la demanda por cobro de canon
locativo y rendicion de cuentas entablada por €l actor, impuso las costas del presente en el orden orden causado en virtud de la
existencia de vencimientos mutuos y difirio laregulacion de los honorarios profesionales para su oportunidad.  El
pronunciamiento fue apelado afs. 268 por el actor. Radicadas |as presentes actuaciones en esta Sala, afs. 289/291 expreso agravios
el apelante, no mereciendo réplicaalgunadelademandada. A fs. 294 se llamd la causa para dictar sentencia por providencia que
seencuentraconsentida.  DELOSAGRAVIOS  |l.- Seagravialaparte actora de tres aspectos de la sentencia en crisis, a saber:
de lafijacion de una audiencia, argumentando que la sentencia, si bien resulta condenatoria, en virtud de esta disposicién el actor no
sabe en qué momento se cumplirala condena; del rechazo de las pretensiones dirigidas a cobro de canon locativo y rendicion de
cuentas, ya que a su entender se encuentra debidamente acreditado el uso exclusivo por parte de lademanday que resultalalocadora
de quienes ocupaban el inmueble en caracter de locatarios; y, finalmente, de laimposicion de costas procesal es, ya que entiende que
la sustanciacion del proceso se debi6 ala negativa de la demandada en resolver la situacién planteada en forma extrajudicial.
CONSIDERACION DE LASQUEJAS  Il1.- En primer lugar, corresponde que me aboque a tratamiento del agravio referido ala
fijacion de una audiencia a los efectos de determinar laforma de dividir lacosacomuin. Lo dispuesto en lasentenciaen crisis
encuentra el abrigo en las disposiciones de los articulos 673 y 674 del rito. El primero de ellos en su segundo parrafo dispone que la
sentencia debera contener, ademés de los requisitos generales, la decision expresa, cuando fuere posible, sobrelaformade la
division, de acuerdo con lanaturalezadelacosa.  El siguiente, es decir €l 674, dispone que g ecutoriada la sentencia se citaraalas
partes a una audiencia para el nombramiento de un perito tasador, partidor o martillero, segiin corresponda, y para que convengan la
formadeladivision, si no se hubiere establecido en la sentencia. Para su designacién y procedimientos ulteriores, se aplicaran las
disposiciones relativas aladivision de herencia, en el primer caso, o lasdel juicio gecutivo en €l segundo.  Del juego arménico de
ambos articul os se advierte que la decision expresa, ala que hace referencia el 673, solo podra ser dictada cuando fuere posible, es
decir cuando por la naturaleza de la cosa a dividir se puedarealizar en especie. Si ello no fuera posible, se tratard de lograr una
division consensuada de la cosa, siendo el mecanismo dispuesto la celebracion de una audiencia aesos efectos.  Solo en caso de
falta de conformidad entre los condéminos, y cuando ello no fuera juridica o materialmente imposible o antieconémico, se procedera
asu engienacion en plblicasubasta.  De la compulsa de las presentes actuaciones, se advierte que por las dimensiones del
inmueble y las construcciones que en él se asientan, existen diversas posibilidades respecto alaformaen la cual lacomunidad
podria ser divida, siendo susceptible de ser sometida al régimen de propiedad horizontal o laformaen lacual su aprovechamiento
resulte de mayor utilidad.  Prueba de ello resultan las dimensiones que informa el perito tasador en su periciade fs. 189/192 y fs.
234/235 y la expresa mencion que contiene €l titulo por el cual los justiciables han adquirido el dominio del inmueble, en su clausula
sexta.  Sinembargo, en formapreviaal dictado de la sentencia se han celebrado diversas audiencias en las cuales | as partes
habrian tenido un principio de acercamiento, que incluso se plasmd en un compromiso que ala postre no logro ser cumplido.  Por
ello, no se advierte que sea procedente receptar |os agravios vertidos por quien se alza contra el pronunciamiento, que incluso no
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lograexplicitar de qué formalo resuelto en lainstancia de origen le generaun perjuicio.  En consecuencia, propongo a Acuerdo
laconfirmacion de la sentenciaen estaparcela. V.- Luego, cuestionala parte actora el rechazo de la pretension de cobro de
canon locativo y rendicion de cuentas.  Si bien el accionante rotula a dichas pretensiones como rubros de una cuenta
indemnizatoria, debo dejar sentado que |os mismos representan acciones independientes, las cuales han sido acumuladas
objetivamente ala accion por divisién de condominio por decision exclusiva del accionante (art. 87 CPCC).  Hechaesta
aclaracion, corresponde recordar, como bien fuera puesto de manifiesto por el magistrado de anterior grado, que quien alegala
existencia de un hecho, debe cumplir la carga de acreditarlo ante la jurisdiccién para que ésta pueda reconocer |os derechos que la
norma |e acuerda a quien logra cumplir dicha faena (cfr. Art. 375 CPCC).  En caso defallar en dichatarea, cargara con las
consecuencias de su faltade prueba.  Asi las cosas, siendo que se acciona por cobro de canon locativo y rendicién de cuentas por
el uso exclusivo del inmueble de referencia, correspondia a la parte actora la acreditacién de su utilizacion en forma excluyente por
parte delademandada.  En efecto, de la armdnica correlacion de las normas contenidas en |os articulos 2726, 2680, 2682 y 2684
del Cadigo Civil, seinfiere que el condémino usuario que esta privando al otro comunero de la posibilidad de obtener beneficios, se
encuentra obligado a pagarle un alquiler o arrendamiento (esta Sala, Exp: 59.613, 23-V111-05, Reg. Sent. Def. 288).-  Asimismo,
gue cuando un condémino ocupa el inmueble comdn o hace atitulo de propietario, mas como igual derecho tienen los demas
comuneros, corresponde hacer lugar al pedido de fijar un valor locativo, por €l uso exclusivoy excluyente que alguno de ellos haga
de la cosa comun, hasta que €l bien se liquide o experimente modificacion la situacion de la ocupacion -arts. 2676, 2684, 2691,
2699, 2700y concs. Cadigo Civil- (esta Sala, Exp: 59.613, 23-VI11-05, Reg. Sent. Def. 288).-  Si bien es cierto que todo
condémino puede gozar de la cosa comun conforme al destino de €lla, con tal que no la deteriore en su interés particular; no lo es
menos que asi serd hasta que conozca que los restantes comuneros pretendan gjercer el igual derecho que ellos tienen, en cuyo caso
debera compensarlos con dinero.  Es doctrina de nuestra Casacién Provincial que el derecho que laley de fondo reconoce al
conddémino para gozar de la cosa coman, conforme al destino de ella, se encuentra en principio limitado por igual derecho quele
corresponderia alos demés condéminos (S.C.B.A., 5-V-80, D.JJB.A., 119-321).-  Esque como el usoy goce de la cosa comin
pertenece a todos |os comuneros y ordinariamente no todos se pueden instalar en la vivienda para usarla, se ha considerado que la
privacion que uno sufre en beneficio de otros que los excluyen debe ser compensada en dinero, cuando ello es reclamado; se trata
pues, de reglar una suerte de division de goce y uso, compensando |o que unos reciben de méas en especie con dinero que se daalos
otros (en similar sentido, Cam. Civ. y Com. 28 Salalll, LaPlata, 21-X1-91, JUBA 7 B351317). V.- Conforme fuera dicho mas
arriba, quien acciona en los términos del presente proceso debe probar que la utilizacion de la cosa resulta excluyente y en beneficio
de quien la ostenta, lo cual -ami parecer- ha podido ser acreditado en autos (Fs. 77/78, art. 384 CPCC).  De los propios dichos de
laaccionada (fs. 52/56), asi como de |os mandamientos de constatacién obrantes en autos (fs. 75/76 y fs. 77/78) se colige que ellase
encuentra habitando el inmueble, mas precisamente |a parte alta del mismo. Por otro lado, existian otros ocupantes del inmueble,
quienes sostenian ser inquilinos, no pudiendo determinarse quién resultaba locador de éstos (art. 384 CPCC).  Ello torna
procedente la demanda de fijacion de canon locativo frente ala demandada que ocupa el inmueble, ya que no se encuentra
controvertido que la demandada |o ocupa, excluyendo al actor la posibilidad de su utilizacién.  VI.- Ahorabien, no existiendo
pauta en relacion al precio que podria percibirse como alquiler por lalocacién de la mentada propiedad, ya que no se ha expedido al
respecto €l perito Martillero y Corredor PUblico, estimo justo proponer que se difierala determinacién del canon locativo (el cua
correra desde la fecha de la notificacion de la presente demanda (02-X1-2007) hasta el momento en que sea haga efectivaladivision
del condominio), parala oportunidad procesal en la cual se determinaralaformaen lacual se gecutaraladivision del condominio,
conforme fuera resuelto en lainstancia de origen (art. 674 CPCC).  VII.- En funcion de la solucién que vengo proponiendo, y en
atencion alo que surge del articulo 274 del rito, corresponde adecuar las costas del presente proceso, disponiendo que las mismas, en
ambas instancias, habran de ser soportadas en su totalidad por la parte demandada, quien ha dado lugar ala promociéon del presente
proceso y su continuacion injustificada (art. 68 CPCC).  En virtud de estas consideraciones  -VOTO POR LA NEGATIVA-

A lamisma primera cuestion, €l Dr. Carlos Ricardo Igoldi, por consideraciones andlogas, TAMBIEN VOTA POR LA
NEGATIVA.- A lasegundacuestion, €l Dr. Javier Algjandro Rodifio dice:  Visto el Acuerdo logrado al tratar la cuestion que
antecede, corresponde revocar la sentencia apelada en cuanto rechaz6 la accién por fijacién de canon locativo, condenando ala parte
demandada a abonar ala parte actora el canon que se determine en laforma dispuestaen el Considerando V. Las costas de Ambas
instancias habran de ser soportadas por |a parte demandada (art. 68 y 274 CPCC), difiriéndose la regulacién de los honorarios
profesionales para su oportunidad (Ley 8904). -ASI LOVOTO- A lamisma segunda cuestion, €l Dr. Carlos Ricardo Igoldi,
por compartir fundamentos, VOTA EN IGUAL SENTIDO.-  Conlo queterminé el Acuerdo dictandose la siguiente
SENTENCIA  En el Acuerdo quedd establecido que la sentenciano es del todo justay debe ser modificada. POR ELLO,
CONSIDERACIONES del Acuerdo que antecedey CITAS LEGALES, revécase la sentencia apelada en cuanto rechazo la accion
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por fijacion de canon locativo, condenando a la parte demandada a abonar ala parte actora el canon que se determine en laforma

dispuesta en €l Considerando V1. Costas de Ambas instancias ala parte demandada. Difiérese |a regulacion de los honorarios

profesionales para su oportunidad. Registrese. Notifiquese y, consentida o € ecutoriada, devuélvase alainstancia de origen.-
002399E
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