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Division De Condominio Concubinato Suspension Mientras Los Hijos Sean
Menores Canon Locativo

JURISPRUDENCIA Division de condominio. Concubinato. Suspensién mientras los hijos
sean menores. Canon locativo Se suspende la division del condominio del inmueble hasta que €l hijo de los concubinos
[legue ala mayoria de edad, pues, para resguardarse el derecho de propiedad del condémino a solicitar la division, debe tenerse en
miras €l interés superior del nifio. En laciudad de Rio Grande, Provincia de Tierradel Fuego, Antértida e Islas del

Atlantico Sur, alos 15 dias del mes de agosto del afio dos mil diecisiete, reunidos los sefiores jueces de la Sala Civil, Comercial y del
Trabajo de la Camara de Apelaciones de la provinciade Tierradel Fuego, Antartida e Islas del Atlantico Sur, y la actuaria para
entender en el recurso de apelacion interpuesto en los autos Nro. 22156 provenientes del Juzgado de primerainstanciaen lo Civil y
Comercial n° 1 del Distrito Judicial Norte, caratulados ?BILARDO, HECTOR HUGO ¢/ AGNES MALLADA FABIANA
BEATRIZ ¢/ DIVISION DE CONDOMINIO?, en tramite por ante este Tribunal de Alzada bajo el N° 7973 se certifica que se llegd
al acuerdo resultante de la siguiente deliberacion y debate (conf. art. 47.2 CPCC):  1°.- El juez Francisco Justo de la TORRE dijo:
|.- A fs. 181/184 vta. el sefior juez subrogante en lo Civil y Comercial n° 1 resolvié admitir la divisién de condominio respecto del
inmueble matricula..., sito en calle Guatemalan® ... de esta ciudad de Rio Grande, entablada por € accionante, en tanto que, difirié
su gjecucion hasta que alcance la mayoria de edad |os hijos menores de las partes, esto es, hastael 10/02/2024.  Pararesolver
como lo hizo, el aquo entendio que el caso de autos presenta notas diferenciadoras derivadas de larelacion de pargjay laexistencia
de hijos menores de edad de los condéminos que habitan el inmueble cuya divisién se persigue, 1o que trae como consecuencia
-segun entendi6- la aplicacion a caso de las disposiciones propias del derecho defamilia.  Asi, juzgd que resulta de aplicacion lo
dispuesto en el art. 526 del CCy C que regulalaatribucién del uso de laviviendafamiliar. ~ Argumentd que el presente caso, no
puede ser resuelto exclusivamente en funcién de las disposiciones propias del condominio, que establecen como principio la
particion de la cosa comin (art. 1997 CcyC) toda vez que la presencia del 7interés familiar? derivado de quienes resultan ser los
ocupantes del inmueble cuya particion se persigue, debe tener adecuada proteccién y preferencia por sobre la situacion del
condémino quereclamaladivision.  Agregd que la presencia de menores habitando el inmueble, determinala aplicacion al caso
del principio del ?interés superior del nifio?.  Remarcd que el interés familiar constituye asi un impedimento solo temporal ala
division y en atencion alaresponsabilidad parental que tiene la actora respecto de sus hijos, sentencid que lacondenaaladivision
del condominio se haga efectiva con posterioridad a que el menor de los hijos de | as partes que habitan €l inmueble en condominio
adquieralos dieciocho (18) afiosdeedad.  Impuso las costas por €l orden causado.  1l.- A fs. 193/210 la parte actora interpone
recurso de apelacion en legal tiempo y debidaforma.  Ofrece prueba documental e informativa en segunda instancia, que es
admitida mediante sentencia interlocutoria que rolaafs. 225/227, y agregada la documental afs. 186/192 y producida lainformativa
afs. 233/vta.  Luego, se agraviade la erronea aplicacion del Derecho y la equivocada aplicacion de la norma contenidaen el art.
1277 del CC derogadoy 526 del CCy CdelaNacion.  Se afrentade |afalta de aplicacion de | as disposiciones propias del
condominioy la preferenciadel interés familiar en autos. La errdnea aplicacion del principio del interés superior del nifio, en
desmedro delosinteresesdel actos.  Se queja de la erroneainterpretacion del Instituto de la responsabilidad parental y su
vinculacion con laindivision temporal del condominio, ofendiéndose de que se considere que €l derecho alaviviendade los
menores se vea vulnerado con ladivision que se pretende.  Se agravia también de que €l magistrado considere que la aplicacién
del Cadigo Civil y Comercial no modificalasolucion a pleitoy que el art. 1277 CC derogado determine idénticas soluciones.
Menciona como queja ademas, la omision de considerar €l perjuicio que le causa a actor el estado de indivision hastala mayoria de
edad delosmenores.  Por Gltimo se quejade laimposicion delascostas.  111.- Corrido el traslado de ley, €l mismo no hasido
evacuado por lacontraria.  |V.- En orden ala cuestién traida a conocimiento soy de opinidn que corresponde mantener en lo
sustancial el decisorio apelado en o que constituye una derivacion razonada del derecho vigente con aplicacién alas circunstancias
comprobadas de la causa(1), y modificarlo en lo restante.  Dable es destacar que |os jueces no estan obligados a pronunciarse
respecto de latotalidad de |os agravios invocados por las partes, sino sélo respecto de aquéllos que resulten conducentes ala
solucion del caso(2). A tal fin debe ponderarse como extremo conducente, aquél pertinente, Util, que incide con suficiente
importanciaen el curso de lalitis, siendo su prueba necesaria porque dependiza la verificacién y conviccion que el juez puede
alcanzar(3).  Liminarmente cuadraremarcar que, habré de aplicar €l nuevo Caédigo Civil y Comercia de laNacion a este proceso
en tramite toda vez que, no obstante tratarse la causa de cuestiones preexistentes a su sancion, |o cierto es que no existe ninguna
situacion actualmente consolidada, conforme lo manda el art. 7° de dicho cuerpo normativo.  V.1.- En primer orden y respecto de

| Pagel/4 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/division-de-condominio-concubinato-suspension-mientras-los-hijos-sean-menores-canon-locativo/
#nota1
#nota2
#nota3

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Tue Jun 2 4:29:48 2026 / +0000 GMT

la normativa que invocara el colega de grado pararesolver el presente entuerto, debo descartar de plano las quejas relativas a punto
en cuestion. En efecto, coincido con €l criterio que oriento el andlisis plasmado en la pieza sentencial recurrida, estrictamente
vinculado con la presencia de un ?Zinterés familiar? ineludible que trasciende las normas civiles relativas al condominio e inhabilita
temporalmente la pretension del accionante para solicitar la particién, con las particularidades que habré de resefiar alo largo del
presente.  Merece destacarse que, la solucion propiciada yala he sostenido antes que ahora, en autos ?Tura, Marcela Noemi ¢/
Collar Nicolas Patrocinio § Division de Condominio?(4), oportunidad en la que aduje que ?... habiendo analizado latotalidad de las
constancias incorporadas ala causa estimo que la circunstancia de que el bien inmueble adividir, constituyala vivienda en que
habita la menor hija de ambos, se erige en causal suficiente para dilatar €l estado de indivision hastala mayoria de edad de aquélla.
El digesto civil fondal autoriza la solucién propiciadaa establecer en su art. 2715 CC -art. 2001 CCC- que habraindivision forzosa
cuando ladivisién de la cosa comun fuere nociva por cualquier motivo, en cuyo caso debe ser demorada cuanto sea necesario para
gue no haya perjuicio alos condéminos. El nuevo Cédigo Civil y Comercial, como bien lo apunta Lorenzetti en el comentario al art.
2001, ?... sigue lalineadel articulo 2715 del codigo derogado pero es mas detallada en |a reglamentacion de los presupuestos y
alcances de este supuesto de indivision fundado en la nocividad de la particion. Precisamente, la suspension del gjercicio del derecho
apedir la particion no puede proyectarse por un periodo mayor a cinco afios, el que solo podra ser renovado por Unicavez?. ?La
jurisprudencia por su parte, se ha pronunciado en analogo sentido a sefiadlar que: ?AUn no habiendo estado |las partes unidas en
matrimonio conformando una "sociedad conyugal”, aparece de toda justicia no discriminar alos destinatarios finales de la norma; en
este caso, el menor. En este sentido, comparto en un todo las argumentaciones del Sr. Asesor de Menores de CamaraN° 1 en cuanto
aque ante laexistencia del hijo menor, la sentenciante ha hecho primar con justa razén por sobre la pretension del actor el interés de
preservar la situacién del menor la cual se veria seriamente comprometida ya que de hacer lugar ala demanda promovida por su
progenitor, se encontraria privado nada menos que €l del derecho de habitacion el cual forma parte de los rubros que integran la
obligacion alimentaria establecidaen el art. 267 del C.C. derivada del gjercicio de la patria potestad que g ercen los padres sobre sus
hijos, no surgiendo con claridad la preservacion efectiva de dicho derecho en caso de que se permitieralarealizacion del inmueble
en cuestioén, debiendo asimismo sefialarse que la sentencia se encuentra debidamente fundada en derecho y jurisprudencia respecto a
lanecesidad de hacer ceder temporalmente el derecho de propiedad frente al derecho constitucional superior como es el interés del
menor. En este marco, lademoraimpuesta en ladivisién del condominio hasta que el hijo de los concubinos, [legue ala mayoria de
edad por extension anal6gica del citado art. 1277, se embreta dentro de lanormadel art. 2692 del C.C. en lamedidaque la
restriccion aplicada genera unaindivision forzosa en los términos del art. 2715 de dicho ordenamiento. Si bien es cierto que se trata
por un lado de derechos reales'y por otro, de derecho de familia, no lo es menos que éste, en el caso, tiene supremacia sobre aquél
(CNCviv, Sdak, L.L. 2006-D, 603). En funcién de lo expuesto, entiendo no corresponde decretar la divisién del inmueble objeto
de autos hasta que el menor hijo de |as partes alcance lamayoria de edad, sin perjuicio de que el agravio en cuanto a limite temporal
que expone el que0so, no estal, ya que como lo dispone la sentencia "hasta que adquierala mayoria de edad”, situacion que puede
acontecer por |os distintos supuestos expresados por €l actor, que harian variar las circunstancias, sin que alcance los 21 afios como
lo entiende el apelante. (Del voto de la Dra. Canavesio.)(5)?. [7] ?En este marco, estoy persuadido que debe resguardarse el derecho
de propiedad de la condéminaa solicitar ladivision a que cabe hacer lugar, pero teniendo en miras el interés superior del nifio (art.
3 Convencion de los Derechos del Nifio) corresponde dejar supeditada su gjecucion para el momento en que la hija de ambos
adquieralamayoria de edad y/o cese la obligacion alimentaria? -el subrayado me pertenece-.  En el sub judice, el inmueble que se
pretende dividir pertenece en propiedad alas partes del litigio, y asimismo, ha sido el asiento de lafamilia hasta que se produjerala
disolucion delaunion convivencial.  Tal coyuntura, faculta adoptar las conclusiones que brindara en el precedente antes
transcripto toda vez que su sola lectura, permite advertir sin mayor esfuerzo interpretativo que el suscripto adhiere alatesitura que
tiende a preservar el interés familiar por sobre el derecho del condémino a solicitar en cualquier tiempo la division, cuando las
circunstancias del caso lo permitan y como forma de concretar la garantia de proteccion integral de lafamilia prescriptaen la
Constitucion Naciona en el art. 14 bisy art. 10, apartado 1 del PIDESyC. Tad eslainteleccidn que cuadra postular en casos como el
presente, alaluz de las normas que protegen ala nifiez la que, como es bien sabido, cuenta con preferente tutela constitucional .
Repérese ademés que, €l nuevo Codigo Civil y Comercia hareceptado la constitucionalizacién del derecho privado y una de esas
manifestaciones es, sin lugar a dudas, la proteccion de la vivienda como un derecho fundamental, establecidaen el art. 14 bisin fine
de la Carta Magna Federal. Laeximiajurista Kemelmajer de Carlucci explicitd que: ?Laviviendatiene parael individuo un gran
valor, no sdlo patrimonial, sino también esencialmente extrapatrimonial: en el plano material, le da amparo a su integridad
psicofisica, pues o protege de los peligros de la naturalezay de las amenazas de los malvivientes; juridicamente, es el espacio que
garantiza la efectividad de |os derechos de |a personalidad; en el plano moral es el centro de laesferade laintimidad, ?el santuario
de su vida privada?(6) -€l resaltado hasido afiadido-.  Es por ello que la vivienda constituye un derecho fundamental y ha
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merecido en el digesto fondal recién sancionado una especifica regulacién en lo tocante a su proteccion juridica en supuestos de
divorcio o disolucion de uniones convivenciales, proteccion de lavivienda familiar (art. 522), atribucion de la vivienda familiar en
caso de cese de la convivencia o muerte de uno de los convivientes, etc. A partir de las premisas enunciadas dable es formular las
siguientes conclusiones.  Descartar de plano el agravio vinculado con la aegada violacién del principio de congruencia pues,
emerge nitido que la accionada en la oportunidad procesal de la contestacion de la demanda aleg6 la existencia de menores
residiendo en el bien objeto de lalitisy peticion6 expresamente su resguardo con sustento normativo en lo dispuesto en el art. 1277
del Cadigo Civil vigente en aquella oportunidad y actualmente derogado, siendo su similar el art. 522 y sstes. del CCy C. De
maneratal que, €l colega de grado resolvio ajustandose atinadamente a los términos marcados por latraba de lalitis. De ello se sigue
gue no hubo violacién del principio de congruenciaa resolver como lo hizo.  También merece desecharse la queja vinculada con
laerronea aplicacion del derecho que se le achaca ala piezarecurrida. En efecto, ha resultado ajustada a derecho la aplicacion delo
normado en el art. 526 CCy C todavez que, en autos, €l bien objeto de lalitis que se pretende dividir hasido laresidenciafamiliar
de las partes del proceso y sus menores hijos, y que, con posterioridad a finalizada la relacion concubinaria, la progenitora
permanecio en dicha vivienda con sus dos hijos menores hastalaactualidad.  Tal escenario, impone sin hesitacion la eleccion del
plexo normativo destinado ala proteccion del derecho fundamental de la vivienda que fueralaresidenciade lafamiliay enla
actuaidad, asiento de la progenitoray dos menores, regulacion normativa cuya aplicacion aparece impostergable por mandato
constitucional -art. 14 bis CN y Convencion de los Derechos del Nifio arts. 2, 3.1., 18.1. y 27.1.- y aun cuando €llo importe restringir
€l poder de disposicion de uno de lostitulares, en €l caso, €l €l progenitor accionante.  Asi |as cosas, no vislumbro una errénea
aplicacion del derecho, ni puede peticionarse la supremacia de las normas que rigen €l condominio en desmedro de las que protegen
laviviendafamiliar.  V.2.- Entales condiciones, estimo que corresponde aplicar el art. 526 CCy C a verificarse el presupuesto de
hecho previsto en el inciso a) cual es, atribuir el inmueble al conviviente que tenga a su cargo €l cuidado de hijos menores de edad;
empero, con acances disimiles alos proyectados por el colega de grado, quien ponder6 sélo un aspecto de lanorma e inaplicd
restantes consideraciones que estimo relevantes en atencion alas circunstancias acreditadasen lacausa. A raiz de ello, merece
meritarse que el quejoso expone que su situacién econdmica no se compadece con la de su ex conviviente y progenitora de sus hijos
quien es propietaria de varios inmuebles -incluido el que se pretende dividir- en tanto que el progenitor alega que carece de otros
bienes, siendo éste el motivo central por el que solicitaladivision delacosacomin.  En este marco, observo que el recurrente
solicité prueba en segundainstancia afin de acreditar 1os extremos denunciados, la que fue producida afs. 233/ vta,, realizandose
ademas una audiencia con ambas partes en la sede de este Tribunal, cuya actarolaafs. 249/vta. De |las constancias probatorias
colectadas, destinadas a acreditar |as propiedades de la accionada, emerge que la nombrada -segun informa el Registro de Propiedad
Inmueble afs. 233/vta. y lo explicitado en la audiencia respectiva de fs. 249- resulta propietaria de tresinmuebles. El bien
identificado con lamatricula... a... que estaen proceso sucesorio, son dos galpones ubicados en Colon y Brown, uno de los cuales
estdaquilado y cuyos ingresos -sostiene- se destinan al pago de la sucesion. Ademas de esos dos gal pones el terreno cuenta con una
vivienda que también se encuentraen juicio sucesorio.  Menciona en dicha audiencia -conforme surge del acta respectivala
existencia de otros inmuebl es de otra sucesion ubicado en calle Belgrano y Mackinlay -que no figura entre los informados por €l
Registro de Propiedad Inmueble- que también fue vendido y larendicion de cuentas presentada en |as actuaciones correspondientes.
También es propietaria de un terreno (100%) en el Barrio €l Murtillar (estanciaLas Violetas).  Asimismo, refirié en la
audiencia respectiva que los inmuebles de |os que es propietaria, ninguno de ellos esté en condiciones de habitabilidad para convivir
junto asushijos.  Precisado ello, cabe colegir la evidente desproporcion existente entre |os bienes que posee lademandaday los
que ostenta €l progenitor accionante.  Ello no obstala solucion que he propiciado alo largo del presente con fundamento en
preservar laviviendafamiliar en la que residen los menores hijos de los ex concubinos, empero estimo sin vacilacién que torna
operativalaclausula previstaen € art. 526 CCy C que habilita a este magistrado a establecer una renta compensatoria por el uso del
inmueble comun en favor del conviviente aquien no sele atribuye lavivienda.  La proteccién que brinda lanorma previendo la
atribucién del uso de laviviendatras la rupturaimporta la reglamentacion de la adecuada tutela del derecho constitucional de
proteccion de lavivienda familiar (art. 14 bis, Cons. Nac.)(7), y es a partir de dicha reglamentacién que el articulo consagraen su
quinto parrafo que a peticion de parte, €l juez puede establecer; una renta compensatoria por el uso del inmueble afavor del
conviviente a quien no se atribuye la vivienda; como también que el inmueble en condominio no sea partido ni liquidado.  Ental
inteleccion es que, habiendo ratificado las medidas dispuestas por €l colega de grado en torno la atribucion de la vivienda familiar a
la progenitora que tiene a cargo los menores 'y laindivision del condominio hastala mayoria de edad de los nifios, todo ello
conformelo autoriza el art. art. 526 inc. @) y quinto parrafo del CCy C, habré de propiciar con igual justezalafijacién de unarenta
compensatoria mensual -a ser abonada los diez primeros dias de cada mes- en beneficio del accionante aquien no se le atribuyé la
vivienda, en mérito alo prescripto por el art. 526, quinto parrafo, mismo cuerpo fondal.  Asimismo, el quantum de larenta
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compensatoria deberd establecerse en la instancia de grado, toda vez que requiere la adopcion de medidas probatorias destinadas a
tasar el inmueble y determinar el valor locativo, todo lo cual excede la competencia recursiva de este Tribunal, garantizandose
ademas laladobleinstanciajurisdiccional.  Merece destacarse que, encontrandose €l bien inmueble en condominio, € canon
compensatorio a abonar serd en la proporcion que ostenta el condémino a quien sele asignalavivienda, vale decir, el 50%. Dicha
compensacion, debera regjustarse cada seis (6) meses en conformidad alos usosy costumbres del mercado inmobiliario local en
materia de locaciones. A consecuencia de lo expuesto, cabe admitir €l agracio relativo al pago de la renta compensatoria mensual
y regjustable cada seis meses en favor del accionante a quien no se atribuy6 la vivienda, cuyo quantum serafijado en lainstanciade
grado, luego de las tasaciones de rigor, sin que ello obste ala posibilidad de que las partes acuerden el monto de lamisma, afin de
no incrementar los costos del proceso con la designacion de expertos, todo lo cual seré valorado por el magistrado de lainstancia
gue antecede.  Por Ultimo, el agravio relativo alos gastos casuidicos, merece ser desechado pues estimo que la sentencia brinda
fundamentos que dan suficiente sustento alaimposicion por el orden causado que ciertamente comparto en mérito ala cuestion
familiar involucrada.  VI.- Como colofén de lo razonado, soy de opinién que corresponde rechazar en lo sustancial el recurso de
apelacion y mantener la sentencia de grado, ordenando el pago de una renta compensatoria mensual en favor del recurrente cuy o
quantum sera determinado por el colega de grado. Sin costas en estainstancia por no haber mediado oposicion.  Regular los
honorarios de los |etrados intervinientes en el ...% de lo que selesregularaen lainstanciade grado (art. 14, ley 21.839).  2°.- El
juez Ernesto Adrian LOFFLER dijo:  En este orden, debo manifestar que comparto € criterio sustentado por e magistrado
ponente en primer orden, ello por razones analogas a las expuestas en su voto (art. 178 CPCC).  En virtud del Acuerdo que
antecede, € Tribunal SENTENCIA  |.- RECHAZAR enlo sustancia el recurso de apelacion interpuesto por la parte actora a
fs. 193/209 vta. y, en su mérito, MANTENER la sentencia de grado en lo que ha sido materia de agravios, de conformidad con los
fundamentos esbozados alo largo del considerando.  |1.- ADMITIR el pago de una renta compensatoria mensual en favor del Sr.
Bilardo Héctor Hugo regjustable semestralmente, cuyo quantum sera determinado por el colega de grado, de conformidad con los
fundamentos delineados en el considerando.  111.- SIN COSTAS en estainstancia por no haber mediado oposicion. 1V .-
REGULAR los honorarios de los |etrados intervinientes en €l ...% de lo que selesregulara en lainstancia de grado (art. 14 ley
21.839). V.- MANDAR se copie, registre, notifique, remitaalainstanciade gradoy cumpla.  Se dgja constancia que la jueza
Josefa Haydé MARTIN no suscribe |la presente por encontrarse en uso de licencia. Fdo. jueces de Camara: Francisco Justo de
laTORRE y Ernesto Adrian LOFFLER.  Ante mi: Marcela Cianferoni ? secretariade Camara.  Reg. T°V del libro de
Sentencias | nterlocutorias, F° 925/930, afio 2017. Notas (1) Fallos 256:101; 258:15; 261:263; entre otros.
(2) Fallos 221:37; 222:186; 226:474; 228:279; 233:47; entre otros. (3) Gozaini, Osvaldo, "El

acceso alajusticiay € derecho de dafios’, en Revista de Derecho de Dafios-11, Ed. Rubinzal Culzoni, p. 192. 4
CATDF-SC, sentencia definitiva n® 65/16 de fecha 24/05/2016 registradaa T° I11, F° 406/413, del voto del suscripto que lidero el
acuerdo. (5) Rios, Néstor vs. Soler, AnaMarias. Ordinario /// Camara de Apelaciones en lo Civil y Comercial,
Formosa, Formosa; 26-04-2007; Departamento de Informética Jurisprudencial del Poder Judicial de Formosa; RC J6355/10

(6) KEMELMAJER DE CARLUCCI, AIDA ?Proteccion juridica de la vivienda familiar?, Hammurabi, Buenos Alires,

1995, p. 29, segiin Codigo Civil y Comercial comentado, T° |, Pag. 811, editorial Rubinzal Culzoni. (7) Marisa
Herrera, Codigo Civil y Comercial comentado, T° I11, Pag. 355, Editorial Rubinzal Culzoni.
022444E

| Paged/4 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/division-de-condominio-concubinato-suspension-mientras-los-hijos-sean-menores-canon-locativo/

