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Division De Condominio Legitimacion Activa Titulo De Propiedad
Reconocimiento Del Demandado Efectos

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Division de condominio. Legitimacion activa. Titulo de propiedad. Reconocimiento del demandado. Efectos.

Se revoca la sentencia que hizo lugar alaaccion de division de condominio, pues a pesar del reconocimiento por parte de la
demandada, la actora no logré acreditar su legitimacion activa con la escritura publica correspondiente. /Il la ciudad de
Mordn, Provincia de Buenos Aires, alos once dias del mes de Abril de dos mil diecisiete reunidosen laSalalll del Tribunal, los
sefiores Jueces de la Excma. Camara de Apelacion en lo Civil y Comercia del Departamento Judicial de Morén, doctores Juan
Manuel Castellanosy Eugenio A. Rojas Molina, para pronunciar sentencia en los autos caratulados: 2CARUSO, MARIELA C/
PERUFFO, GUILLERMO JAVIER & DIVISION DE CONDOMINIO?, habiéndose practicado €l sorteo pertinente (arts. 168 de la
Const. de laProvincia de Buenos Airesy 266 del Cédigo de Procedimientos Civil y Comercial), result6 que debia observarse el
siguiente orden; Dres.: CASTELLANOS-ROJAS MOLINA, resolviéndose plantear y votar lassiguientes:  CUESTIONES
lra: ¢Esjustalasentencia apeladade fs. 189/194?  2da.: ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A LA
PRIMERA CUESTION: el sefior Juez doctor Castellanos dijo:  |.- ANTECEDENTES: @) A fs. 18/19 la Sra. Mariela Caruso
interpuso demanda reclamando la divisién de condominio del bien inmueble sito en lacalle El Triunfo 525 de lalocalidad de San
Antonio de Padua que en formaindivisa afirma mantener con el Sr. Guillermo Peruffo, quien se ha negado a acordar lo que aqui se
reclama, resultando infructuosas las tratativas previas. Alli narré que la propiedad fue adquirida por ambos el 14/08/2001 y que
convivieron hasta el 24/09/2012, fecha a partir de lacual el Sr. Peruffo ha venido haciendo uso y goce exclusivo del bien, negdndose
aabonar sumaalguna. En razén de tal circunstancia también pretende el pago de un canon locativo desde el mes de septiembre de
2012.-  b) A fs. 65/73 se presentd el demandado contestando demanday formulando reconvencion por cobro de pesos.-  Ensu
responde solicito el rechazo de la demanda en todas sus partes, desconociendo la autenticidad de toda la prueba documental traida
por la actora que no revista caracter de instrumento publico. Reconoce que los dos son titulares de dominio, pero se detiene a aclarar
gue los fondos para pagar |a propiedad eran provenientes del producto de su trabajo, abonando el 50% y haciéndose cargo de las
cuotas del préstamo hipotecario por el saldo de su valor. Respecto a pedido de cobro de canon, expuso que fue la propia accionante
quien seretird de la casa en el mes de septiembre de 2012 y que nunca se le negé la entrada. En consecuencia el resarcimiento por
estar viviendo en su hogar esimprocedente.-  Si bien esta de acuerdo en ladivisién del condominio, aduce que no resulta posible
en estos momentos desde que alin no se ha cancelado la totalidad de la deuda, encontrandose todavia gravado con hipoteca el bien en
cuestion.  En otro segmento reconvino por cobro de pesos, esgrimiendo que la actora no puede ser socia condéminaen las
gananciasy no en las pérdidas. Bajo tal premisareclama que la Sra. Caruso se haga cargo del 50% de las 91 cuotas pagadas a
Banco Nacion Argentina entidad fiduciaria del fideicomiso para la refinanciacion hipotecaria. Adita que acompafia comprobantes de
pago donde surge que quien pago las cuotashasido €.  Asimismo, también es materia de reclamo reconvencional que la actora
abone el 50% de los gastos por pago de impuestos, tasas y contribuciones originados durante el transcurso de la convivencia,
afirmando que estuvieron a su exclusivo cargo tales erogaciones. Del mismo modo pretende que se le abone el 50% de todos
aquellos gastos de mantenimiento del inmueble desde lafecha-  c) A fs. 83/vta., la accionante contest6 reconvencion, negando los
hechos sobre la que se sustenta, replicando que con su labor colaboré con el pago de las cuotas del préstamo en la proporcién que le
correspondia (50%), como asimismo con los impuestos, tasas y contribuciones en igual proporcion. Agrega que la hipoteca fue
saldada en su totalidad antes de la separacion entre ellos, reconociendo que el Sr. Peruffo era quien se acercaba ala entidad bancaria
aefectuar los pagos correspondientes.-  d) A fs. 189/194 vta. obrala sentenciaen crisis.  Alli lajudicante, partiendo de la
premisade que el dominio comun se encuentra reconocido, conforme la escritura n°259 -copia de fs. 51-, hizo lugar ala demanda
por division de condominio y fijacién de canon locativo, estableciendo la suma de $2.350 mensual es desde el 08/09/2013, -cifra que
representa el 50% de los $4.700 estimados en la pericia de fs. 164/165-, hasta la desocupacion del inmueble, estipulando intereses
respecto de los canones vencidos y aquellos que no fueren pagados en forma oportuna, debiendo abonar |as sumas correspondientes
alos canones devengados dentro de los 10 dias habiles a partir de que adquierafirmeza.  En otro apartado admitié en forma
parcial lareconvencién, fijando la obligacion de la actora de contribuir con el 50% de |os gastos de mantenimiento del bien
inmueble a partir de que el decisorio adquierafirmeza, rechazando la pretension de cobro del 50% del total de las cuotas del
préstamo hipotecario.-  Asimismo autorizd a demandado a compensar tales gastos con |os canones hasta donde alcance la suma
menor; en caso de existir saldo a su favor, seréla actora quien deberd abonarle dicho saldo cuando e fuese fehacientemente
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reclamado. En caso de incumplimiento, lo adeudado por la Sra. Caruso devengardafavor del Sr. Peruffo intereses conforme lo
decidido en €l 4° parrafo del punto 3.3. del considerando 3°, a que meremito.-  Fijo las costas de la siguiente manera: por la
accion de division de condominio, al accionado perdidoso; por lareconvencién, a prosperar parcialmente, lasimpuso en un 33% a
laactorareconveniday el 67% restante a demandado reconviniente. Finalmente difirid la regulacion de honorarios parala
oportunidad del art. 51 del Dec. 8904/77.-  €) A fs. 201 el accionado interpuso recurso de apelacion, concedido libremente afs.
204, sustentado mediante la piezade fs. 214/219, y replicado afs. 225/227.-  11.- LOSAGRAVIOS:  El recurrente encauza
[iminarmente su embate requiriendo la anulacién y revocacion del fallo en los términos de los arts. 242, inc. 1° y 253 del CPCC.-
Centra el plano de discusion en derredor de la falta de aporte de prueba documental que permitatener por acreditadala calidad de
cotitular del bien de la accionante, incumpliendo la carga procesal impuestaen el art. 375 del rito provincial. Desarrolla en su
exposicion que a contestar demanda opuso como defensa de fondo |a falta de legitimacion activay falta de accion, sefialando que
las copias simples de fs. 51/59 -fotocopia de escritura- siquierafueron firmadas por la abogada de la contraria, agregando que no
revisten la condicion de instrumento publico y por ende no tienen suficiencia para acreditar el dominio o condominio en el que se
fundalaaccion real. Remarca que oportunamente desconoci6 la autenticidad de tales piezas.- A ello agrega que tampoco se ha
anexado €l informe de dominio que expide € registro de la propiedad inmueble y que actlia como complemento de la escritura
tradativa-  Ental tren de marcha, y luego de discurrir en torno ala naturaleza de | os instrumentos publicos notariales, expuso que
la actora debio haber traido a proceso la escritura -no copias simples de lamisma- o bien un segundo testimonio o copia certificada
y €l informe de dominio; que tal falencia fue ignorada por la magistrada sin unarazon atendible, admitiendo como prueba de la
titularidad de dominio fotocopias simples, alo que anexiona que la prueba informativa ofrecida (oficio a Registro de la Propiedad
Inmueble) fue desistida por la propia actoraafs. 181, punto |1, de donde se podria haber desprendido el caréacter que invoca. En tal
sentido entiende que en este tipo de procesos, donde la naturaleza juridica es una accién real, el mero hecho de haberle dado entidad
probatoria a fotocopias simples, cuya autenticidad fue negado al contestar demanda, vulnerala doctrinalegal dela SCBA aludiendo
gue la ausencia de respaldo documental sellala suerte adversade lapretension.-  Concluye apuntando ala decisién de la judicante
de analizar alegaciones de las partes relativas alaformaen la que se pag6 |a propiedad, tematica que excede el marco de la accion.-
Otro de los argumentos que vierte por ante esta Alzada es que no puede plantear la division del condominio sin atender ala deuda
hipotecaria, pues ello lo perjudicano sblo a él sino también ala propia actoray aterceros, reconociendo que en estas circunstancia el
valor venal de lapropiedad disminuye.  Enlo que alude al canon locativo, si bien lo encuentraimprocedente, de confirmar el ad
guem la sentencia en este punto, incoa su reduccién en tanto entiende que la suma mensual por la que procede en base ala prueba
aportada deviene excesivamente alta, clamando por su reduccién.  111.- SOLUCION PROPUESTA:  Enun primer punto
reprocha el apelante que lajudicante se ha equivocado al hacer caso omiso alafalta de documentacién idonea que acredite la calidad
de cotitular de dominio de la actora respecto del bien inmueble cuya division se requiere, desatendiendo la defensa de falta de
legitimacion activaopuesta.-  Liminarmente debo sefidlar que no resulta ciertala afirmacion del Sr. Peruffo en cuanto refiere que
en lainstancia de origen opuso las excepciones que detalla, sin que resulten veraces por ende |as aseveraciones vertidas en el 2°
parrafo del punto |l de la expresion de agravios, donde describe que fue en agquella primera oportunidad donde se opuso alafaltade
fuerza de la prueba documental de fs. 51/59 (copiade la escritura). Nadamésfueradelareadidad.  Sin perjuicio de ello, esde
buen orden sefidar que lalegitimacion es una cuestion abordable de oficio por lajurisdiccion por ser una condicion necesaria parala
validez de lapretension y del pronunciamiento.  De modo tal que més alla de no visualizarse que la excepcion haya sido opuesta
en laoportunidad sindicada por los art. 344 y 345, inc. 3° del rito provincial, nada obsta a que en lainstancia revisora deba cotejar
los requisitos que ineludiblemente debe acreditar la accionante para la procedencia de su reclamo, pues no es una cuestion de hecho
sino de derecho (legitimatio ad causam), y su tratamiento en modo alguno lesiona el principio de congruencia- Y ental sentido,
el demandado aciertaal exponer que la Sra. Caruso no acredit6 en forma fehaciente su carécter de copropietaria de la propiedad,
desde que | as fotocopias acompafiadas a fs. 51/59 son simplesy que en el escrito de contestacién de demanda (fs. 65/73, punto I,
2° parrafo) desconoci6 expresamente su autenticidad.-  Ahora bien: el caso bajo estudio presenta una particularidad no menor que
ha sido ponderada por la magistrada al momento de dictaminar. Me refiero expresamente al reconocimiento del condominio
efectuado por el demandado al contestar demanda (fs. 65/73), pues nétese que pese a haber desconocido la prueba aportada por la
actora (copiasimple de laescritura, cfr. punto 111, 2° parrafo), resulta cierto que en modo alguno negé tal circunstancia; mas, lo
reconocié al exponer expresamente que ?...me parecio que teniendo un proyecto de vida en comin, los dos fuéramos titulares de la
propiedad estableciéndose un condominio? (resaltado agregado).  De hecho admite que la divisién de condominio deberallevarse
a cabo, pero que resultaimposible porque e bien fue adquirido constituyéndose una hipoteca sobre el 50% de su valor de compra. Y
en lamisma expresion de agravios se dirige ala Sra. Caruso como la cotitular del inmueble (fs. 218, 2°péarrafo, infing).  La
judicante, en base atal posturadel propio demandado, puso de manifiesto que ?en autos se encuentra reconocido que es dominio
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comun el bien adquirido mediante escritura n® 259 -copia de fs. 51-, alegacion que ha sido base de la pretension actoril ?.- (Sic)
(subrayado agregado).- Y esaqui donde he de detenerme. Pues mas alla de admitir que €l accionado reconocié que comparte la
titularidad de la propiedad con la accionante, no por ello debe prescindirse de la exigibilidad de los presupuestos sobre los que se
debe sustentar la accion, mas precisamente los instrumentos publicos que permitan dar respaldo documental alaversion dela
demandante, esto es, laescritura original, segundo testimonio, copia certificada, y que deben ser acompafiados para que la
tramitacion del expediente no seainocua.  Es que como sostiene el Dr. De Lazzari, ?la existencia de lalegitimacion remite aun
examen intrinseco propio del érgano jurisdiccional, que no puede sustituirse por la mera voluntad de aquiescencia de la contraparte
en un tramo anterior. Se estitular de larelacién juridica en que se fundala pretension o no selo es. Quien accionareviste la
condicién de personaidénea o habilitada por laley paradiscutir €l objeto sobre el que versael litigio o noloreviste. Y parala
dilucidacion de todo ello para nadaimporta la conformidad de la contraparte....? (SCBA LP | 2129 RSD-151-16 S 13/07/2016 Juez
DE LAZZARI (MA) Cardtula: Asociacion de Disefiadores Gréficos Nicolefios (A.DI.GRA.N.) ¢/ Municipalidad de San Nicolas s/
Inconstitucionalidad arts. 65y 70 Ordenanza Fiscal y tarifaria N° 4330/97 Magistrados V otantes. Soria-de
L azzari-Pettigiani-Negri-Hitters-Genoud-K ogan)(subrayado y resaltado agregado).-  Esindiscutible entonces larelevancia que en
este aspecto tiene el principio rector del art. 332 y 375 del CPCC al exigir que el onus probandi recae en cabeza de quien pretende el
reconocimiento de su derecho.-  Por ende la pretension de gjercitar lafacultad que prevé el art. 2692 del CCiv., -replicado en
similes términos por €l art. 1997 del CCCN) debe ponderarse ante todo |a existencia propia de ese estado codominial y esun
imperativo del reclamante en su propio interés.- Y en €l caso deladivision de condominio, es propiamente la escritura publica el
instrumento que dara plena fe de latitularidad (entre otros datos) proporciones de los condéminos -de existir y pactos de indivision
gue pudieran haberse celebrado- recaudo de fondo que invariablemente debe acreditarse para poder incursionar a analizar €l fondo
del reclamo (cfr. art. 997, 1101, 1184, inciso 1y 8y ccdtes. del CCiv.).- Esquedl titulo constitutivo del condominio
convencional no es otro que la escritura publica que prevé el art. 1.184 inc. 1° del C.C -replicado en €l art. 1017, inc. A) del CCCN-,
razon que obsta a pretender ladivisién si primariamente no se acredita conforme a derecho su génesisy vigenciaa momento de
inicializar el reclamo, sin que se hayan puesto de manifiesto imposibilidades para poder probar la condicién que invoca (arts. 1191y
1192 del CCivil).-  Tampoco puede pasarse por ato que la accionante no ofrecié como prueba informativainforme a Registro de
la Propiedad Inmueble afin que expida un informe de dominio que permitatener por cierto el caracter invocado.-  En resumen: €l
caracter de condémina debe ser acreditado por la actora, conforme lo expuesto (art. 375 del CPCC).-  Luego de todo lo expuesto
no le asiste razén a la accionante cuando en oportunidad de contestar agravios (fs. 225/227) afirma que se encuentra probado en
autos ?que ambos son condéminos de la propiedad aludida con copia de la escritura certificada por escribano?.- Y déjese aclarado
gue las facultades ordenatorias e instructorias que autoriza gjercer €l art. 34 y 36 del rito no impone suplir lainactividad de las partes
en materiaprobatoria-  En razén de los argumentos vertidos en |os parraf os que anteceden, correspondera revocar la sentencia
apelada en cuanto admitio la accidn de division de condominio, haciendo lugar a recurso en este tépico central.  En lo tocante a
canon locativo de $ 4.700 mensuales (de los cuales a Sr. Peruffo le corresponde abonar el 50%, esto es $2.350), el apelante lo
encuentra elevado, cuestionando que la pericia de fs. 164/5 haya sido elaborada en base a valor venal, sin considerar otras
circunstancias del bien, y en especial losimportes de otrosinmueblesde lazona.-  No hubo expreso desconocimiento del derecho
que reclamala actora a cobro de un canon locativo, pues no se aprecia argumento aguno orientado a rebatir la admision de aquel .-
Sin perjuicio de ello, si bien no resulta atacada la procedencia de la pretension, sino su cuantia, es menester sefialar que
independientemente del rechazo de la accion principal -division de condominio- en autos se encuentra reconocido por ambas partes
gue convivieron juntos en el inmueble desde el afio 2002 hasta €l mes de septiembre del afio 2012, fecha a partir de la cual €
demandado comenzo a hacer uso y goce exclusivo del bien. De hecho fue él quien asi o hizo saber en su escrito de contestacion de
demanday reconvencion.-  Enlo atinente a pedido de reduccion de la cuantiadel canon, nétese que laimpugnacién de una
pericia-mas aln solo en grado de apelacién- debe constituir una contrapericia que debe contener -como aquélla- una adecuada
explicacién cientifica o técnica en la que se funde, por [o que no puede ser una mera alegacion de los pareceres subjetivos genéricos
del contenido del dictamen queataca.  Hadecidido invariablemente nuestro cimero Tribunal provincial: ?Cuando se impugna una
tarea propia de las instancias ordinarias, tal como es la valoracion de una pericia, esimprescindible demostrar -a mas de denunciar-
fehacientemente que el procedimiento |6gico-juridico empleado por €l juzgador ha devenido irrazonable y contradictorio con las
circunstancias de la causa? (SCBA, Ac. 50.167 S 6-4-1993, Juez San Martin (SD), mas otros once Acuerdos idénticosy sin
disidencia, hastael 88.782 S 16-2-2005, Juez Genoud (SD) en juba muestra sumario B22420). (Conf. mis votos [S.D:] Causa 56.351
R.S. 238/08, en Sdlal, y Causa57.499 R.S. 11/2010 de esta Sala |l departamental).  Conforme puede apreciarse de la sentencia,
lajudicante ha estipulado la cuantia en base a la pericia elaborada referiday las explicaciones brindadas por €l profesional, alas que
le dio plenaeficacia probatoria en los términos del art. 384y 474 del CPCC.-  Delacompulsa del expediente se derta que a
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contestar las explicaciones requeridas (fs. 174/vta.) €l perito Mangipinto evacud los cuestionamientos que hoy introduce €l
recurrente (incidencia de la hipoteca en el valor, lazona en la que se encuentra, €l contexto urbano, el cotejo con losvaloresrealesy
de comercializacion que tiene la zona, etc), aclarando cudl ha sido el método de tasacion, entre otros puntos.-  Lacriticavertidaen
laexpresion de agravios conforma una mera alegacion de los pareceres subjetivos genéricos del contenido del dictamen que ataca,
reiterando punto dgidos ya evacuadosy sin que se hayan volcado argumentos con la suficiencia técnica para desvirtuar las
conclusiones arribadas por el perito interviniente. En consecuencia, correspondera confirmar el fallo también en este aspecto.-
IV.- COSTAS: Tienedicho esta Sala que ?El criterio objetivo de la derrota consagrado en el articulo 68, regla primera, del
Cadigo Procesal, tiende aresarcir al vencedor de |los gastos de justicia que debié soportar para obtener ante el 6rgano jurisdiccional
la actuacion de la pretension, debiendo ser interpretadas |as excepciones a dicha regla con criterio restrictivo, no siendo suficiente
paraello lainvocacion de razones de ausencia de conocimiento o de equidad? (causa nro. 57.865, R.S. 73/11, entre muchas otras).-
Atento la solucion que se brinda en este voto y siguiendo |as pautas rectoras referidas, debera revocarse también laformade
imposicién de costas. De modo tal que las de ambas instancias deberan quedar distribuidas de |a siguiente manera: por €l rechazo de
laaccion de division de condominio: ala parte actora; por €l pedido de fijacion de canon locativo: ala parte demandada, quedando
confirmadas aquellas referidas alareconvencion. (art. 68 del CPCC).-  Asilo propongo. V.- Por los motivos expuestos, atento
alaformaen que se decide propongo revocar parcialmente el fallo apelado, desestimando la accién de division de condominio
intentada. En lo que refiere alas costas deberan quedar establecidas conforme o decidido en |V; debera confirmarse todo cuanto
més decide y fuera materia de agravios, difiriéndose la regulacién de honorarios para su oportunidad (art. 51 ley 8904).-  Voto, en
consecuencia, PARCIALMENTE POR LA NEGATIVA.- A lamisma cuestion el Sefior Juez Doctor ROJAS MOLINA, por
iguales fundamentos votd también PARCIALMENTE POR LA NEGATIVA.- A LA SEGUNDA CUESTION, el sefior Juez
doctor Castellanos, dijo:  Conforme se ha vatado en la cuestién anterior, corresponderd revocar parcialmente el fallo apelado,
desestimando la accion de division de condominio intentada. En lo que refiere alaimposicion de las costas, deberan quedar
establecidas conforme lo decidido en 1V, confirmandose en todo cuanto més decide y fue materia de agravio. Debe diferirsela
regulacion de honorarios para su oportunidad (art. 51 ley 8904)  ASI LOVOTO.  El Sefior Juez, Doctor Rojas Molina por los
mismos fundamentos, voté en analogo sentido.  Con lo que termind el Acuerdo dictandose lasiguiente: SENTENCIA
Moron, 11 Abril de 2017.- AUTOSY VISTOS: De conformidad al resultado que arrojala votacion que instruye el Acuerdo que
antecede, por unanimidad se revoca parcialmente el fallo apelado, desestimando la accién de division de condominio intentada. Las
costas se fijan conforme lo decidido en 1V.-. Se confirma en todo cuanto més decide y fue materia de agravio. Se difierela
regulacion de honorarios para su oportunidad (art. 51 ley 8904) 015739E
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