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Division Del Condominio De Inmuebles Presencia De Menores Indivision Forzosa
Cancelacion De Hipoteca En Simultaneo Con La Venta Del Bien

JURISPRUDENCIA Division del condominio de inmuebles. Presencia de menores.
Indivision forzosa. Cancelacion de hipoteca en simultaneo con laventa del bien Se hace lugar aladivisién del condominio
sobre un inmuebl e hipotecado en el que vivia el nieto menor de edad de uno de los condéminos, al probarse que este no quedaria
desprotegido, y se dispone la cancel acién de |a hipoteca simultaneamente con la venta del bien. Enlaciudad de
Mendoza, alos veintiséis dias del mes de marzo de dos mil quince se relinen en la Sala de Acuerdos de la Excma. Camara Segunda
de Apelaciones en lo Civil, Comercial, Minas, de Paz y Tributario, las Sras. Jueces titulares de la misma Dras. Gladys DeliaMarsala
y Maria Teresa Carabajal Molina, no asi la Dra. Silvina Furlotti por encontrarse en uso de licencia, y traen a deliberacion para
resolver en definitivalacausa N° 250.076/50.752 caratulada ZARABEL JUAN CARLOS CONTRA DURAN MARIA ROSA POR
DIVISION DE CONDOMINIO? originariadel Décimo Sexto Juzgado Civil, Comercial y Minas, de la Primera Circunscripcion
Judicial de Mendoza, venida a estainstancia en virtud del recurso de apelacion interpuesto afs. 176 por lademandaday afs. 197 la
adhesion al recurso incoado por €l actor contrala sentencia obrante afs. 160/161, de fecha 14 de febrero de 2014, que hace lugar ala
demanda interpuesta Juan Carlos Arabel contra Maria Rosa Duran por division de condominio, previa cancel acion hipotecaria ante
el IPV y suAclaratoriade fs. 178, de fecha 13 de marzo de 2014, que ordena que, previo aladivisién de condominio, arealizarse
dentro de los diez dias de quedar firme la resolucién, debera realizarse la cancelacion hipotecaria, produciéndose todo €l tramite de
particién conforme alo establecido en €l art 219 del CPC, impone las costas y regula honorarios a los profesional es intervinientes.

Habiendo quedado en estado los autos afs. 212, se practico €l sorteo que determina el art. 140 del C.P.C., arrojando el siguiente
orden de votacién: Dres. Marsala, Furlotti y Carabajal Molina. SOBRE LA PRIMERA CUESTION, LA DRA GLADYSDELIA
MAR-SALA, dijo: 1. Llegan los autos ala Alzada en virtud del recurso de apelacion interpuesto afs. 176 por lademandaday a
fs. 19 laadhesién a recurso incoado por €l actor contrala sentencia obrante afs. 160/161, de fecha 14 de febrero de 2014 y su
Aclaratoriadefs. 178, de fecha 13 de marzo de 2014. 2. Pararesolver como los hizo €l Sr. Juez de lainstancia precedente razoné
del siguientemodo:  -lafacultad que otorga €l articulo 2.692 es de orden publico por lo tanto, irrenunciable e imprescriptible;
-laaccion de division de condominio -conforme la mayoria de la doctrina- es una accion real y, por medio de ella, se ponen en
movimiento un derecho de caréacter real, como es la copropiedad o condominio;  -considerada desde el punto de vista de sus
resultados, la accion tiene por objeto transformar este derecho real de condominio en otro derecho deigual naturaleza, como esla
propiedad exclusiva de la que a cada condémino debe corresponderle en ladivision.  -en el caso concreto, €l actor ha demostrado
ser el propietario através de la escrituratraslativa de dominio, la contestacion del PV, el informe acompafiado del Registro Pablico
y Archivo Judicial delaProvinciay laabsolucion de posiciones donde se prueba que el actor abond los ... pesos.  -las pruebas
aportadas por la demandada, no han acreditado o esgrimido en su contestacién de demanda: no acreditd ser pensionada, tampoco
que tiene a su nieto cargo, como tampoco que este es el Unico inmueble que posee.  -destaca que la pargja no hatenido hijos en
comin. 3. Afs 193/194 expresaagravioslademandada.  Sostiene que si bien escierto que el menor no eshijodelo s
concubinos, el magistrado no ha aplicado la Convencion sobre los Derechos del Nifio que convivia desde los dos afios con los
litigantes (art. 3 Ley 23.849), por lo que la demandada, al no tener otro inmueble solicita sele aplique el art. 1277 CC disponiéndose
laindivision del condominio hasta que el menor alcance lamayoriadeedad.  Argumenta que la sentencia no ha considerado la
situacién social que vive la demandada que es pensionada, cobrando un haber minimo de $... cuyo recibo obraafs. 41 por lo que es
imposible acceder aotravivienda, = Aduce que e inmueble se encuentra ubicado en una zonaroja por |o que su valor esminimoy
ladivision del mismo o venta no permitira adquirir unanuevavivienda. 4. A fs. 97/98 contesta el actor a cuyas consideraciones
me remito en mérito alabrevedad. 5. A fs. 198 in fine/199 adhiere al recurso €l actor.  Sostiene que la sentencialo obligaa
cancelar la hipoteca antes de poder gecutar |a sentencia. Esgrime que el art. 218 CPC pretende asegurar €l derecho delos
acreedores, permitiéndoles cobrar en forma previa ala disposicion de los bienes, pero en caso el crédito del 1PV esta garantizado por
un derecho real de hipotecainscripto que subsistira independientemente del cambio de titularidad y, ademas, |as partes quedaran
obligadas en forma personal por el derecho creditorio, en consecuencia, no es necesaria la cancelacion previa de la hipoteca.

Aduce que si las partes acordaran un modo de divisién sera aplicable el art. 350 CPC, pero si fuese necesario efectuar la venta del

inmueble, del producido debera deducirse el saldo adeudado el crédito. Expresa que acepta cancelar el crédito en forma

simultanea con la particidn o previaen partesiguales.  En conclusion solicita que no se requierala previa cancelacion hipotecaria.
6. A fs. 203 contesta la apelada a cuyas consideraciones me remito en mérito alabrevedad. 7. A fs. 208 y vta. contesta Fiscalia
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deEstado. 8. A fs. 215 dictaminala Sra. Asesora de Menores que aconseja que, en caso de declararse la division de condominio,
seremitacompulsaa OAL afin de que constate la situacion habitacional del adolescente (arts. 33y ss. Ley 26.061). 9. A fs. 220
sellaman autos parasentencia  10. Solucion del caso  10.1. Recurso de Apelacion de MariaRosaDurdn  Lademandadatrae
alarevision de esta Alzada la sentencia que ordena la divisién de condominio porque entiende que la misma no ha merituado: 1a
existencia de un menor que es nieto de lamisma, pero que vivia con la paregja; la situacion socia de la demandada ya que es
pensionada con un haber minimo; la situacion del inmueble que estd anclado en una zonaroja por tanto es de escaso valor por 1o
gue, con su producido, no podra adquirirse un nuevo inmueble.  10.1.a. El Cédigo Civil autoriza a cualquiera de los copropietarios
apara que puedan solicitar ladivision del condominio en cualquier momento, si bien este derecho no es absoluto, por cuanto silo
puede gjercerse cuando € condominio no se encuentra sometido a unaindivisién forzosa (CSIN, 21/07/69, LL 137-368).  El
principio sentado por el art. 2692 es de orden publico, no existiendo mas causales de indivision que las establecidas por laley
(CNCiv, SalaE, 10/11/66, LL 126-347).  Eneste sentido hadicho la SCIMza, Salal, desde antiguo que ?...el condominio se
funda en la necesaria coincidencia de intereses y armonia que debe reinar entre los condéminos, de modo que cuanto todo ello
desaparece, lafigura pierde su razon de ser (JA 1976-1V-340).  Laamplitud de los términos con que esta concebido el art. 2692
traduce fielmente el pensamiento del legislador, quien lejos de fomentar el condominio, trata de acordar alos interesados os medios
adecuados para ponerle fin en cual quier momento (Cddigo Civil u normas complementarias. Andlisis doctrinario u jurisprudencial,
Alberto Bueres Director, Elena Highton, Coordinadora, Ediciones Hammurabi, José Luis Desalma, Editor, 1997, Tomo 5, pag. 600).
10.1.b. Teniendo presente estos principios procederé a andlisisde losagravios.  El primer agravio debe desestimarse dado que,
conforme el AEV 802/P el menor tiene a sus progenitores vivos, jovenes, que pueden hacerse cargo del mismo, es més el padre tiene
parejay vive en Guaymallén -ver fs. 1/2-. El menor no estadesprotegido.  Respecto de la situacion social de la accionada cabe
advertir que el actor se encuentra en condiciones similares: es asalariado -ver fs. 67-; habita un inmueble en locacion -ver fs. 70/74-
Yy, No posee otravivienda -ver informe defs. 101-.  Finalmente, las caracteristicas de situacion del inmueble perjudican a ambas
partesy, por o mismo no puede ser motivo para oponerse a una division de condominio.  En definitiva, no habiéndose discutido
latitularidad del inmueble ni el derecho de fondo ala division corresponde confirmar la sentencia puesta en crisis en o que hasido
motivo de agravios por lademandada.  10.2. Adhesion a recurso de Juan Carlos Arabel  Se queja el actor porque la sentenciale
impone cancelar la hipoteca como paso previo ala particion. Estimo que asiste razon al apelante. En efecto, siendo €l IPV un
acreedor hipotecario su derecho esta suficientemente resguardado y, dado € tipo de vivienda, deberaintervenir -necesariamente- en
laventadel inmueble que serealice, por tanto, dispondré que, la cancelacion de la hipoteca debera efectuarse en simultaneo con la
ventadel inmueble (art. 37,52y cc. Ley 22.232) ASI VOTO.  Sobrelamisma cuestion la Carabajal Molina dice que adhiere al
voto que ante-cede.  SOBRE LA SEGUNDA CUESTION, LA DRA. GLADYSDELIA MARSALA, dijo:  Lascostas se
imponen ala apelante vencida (arts. 35y 36 ap. | CPC). ASI VOTO.  Sobrelamismacuestion laDra. Carabajal Molina dice
que adhiere a voto que antecede.  Con lo que se dio por finalizado el presente acuerdo, procediéndose a dictar la sentencia que se
insertaacontinuacion:  SENTENCIA  Mendoza, 26 demarzo de2.015 Y VISTOS: Por lo que resultadel acuerdo
precedente, €l Tribunal RESUELVE: 1. Rechazar € recurso de apelacion interpuesto afs. 176 por laMaria Rosa Duran.
2. Admitir laadhesion a recurso interpuesto por el Sr Juan Carlos Arabel contra el dispositivo | dela sentenciade fecha 14 de
febrero de 2014 y su aclaratoria de fecha 13 de marzo de 2014, dictada por el Décimo Sexto Juzgado Civil Comercia y Minas dela
Primera Circunscripcién Judicial, el que quedara redactado del siguiente modo: 1) Hacer lugar ala demanda por division de
condominio interpuesta por Juan Carlos Arabel contra Maria Rosa Duran, en consecuencia, ordenar que en el plazo de Diez Dias de
quedar firme la presente, debera procederse al tramite previsto por €l art. 218 del CPC, debiendo cancelarse el gravamen hipotecario
al Instituto Provincial de Vivienda, en formasimultanea alaventadel inmueble?. 3. Imponer las costas de la Alzada a la apelante
vencida (art. 35y 36 ap. CPC). 4. Regular los honorarios profesionales de la siguiente forma: DR. LUCAS GOMEZ PORTILLO
enlasumade PESOS. ... ($...); DR. MATIASPABLO NERI enlasumade PESOS ... ($...) DR. PEDRO A. GARCIA ESPETXE
enlasumade PESOS ... ($...) y DRA VIRGINIA MARADONA en lasumade PESOS ... ($..) (arts. 1, 15y 31 Ley 3641). 5.
Remitir compulsaa OAL afin de que constate la situacién habitacional del adolescente (arts 33y ssLey 26.061).
NOTIFIQUESE Y BAJEN. 000514E
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