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Condominio Fijacion De Canon L ocativo Reconvencion Por Gastos De
Conservacion Compensacion

JURISPRUDENCIA Condominio. Fijacion de canon locativo. Reconvencion por gastos de
conservacién. Compensacion Se confirma el fallo que hizo lugar ala demanda de fijacion de canon locativo por la utilizacion
de bienes inmuebles que integran el acervo hereditario, acogiendo también la reconvencién por gastos de conservacion y
compensando las deudas hasta el monto de la menor. En Buenos Aires, alos 6 dias del mes de noviembre del afio dos
mil dieciocho, hallandose reunidas las sefioras jueces de la Sala ?M? de la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, Dras. Mabel
De los Santos, Maria lsabel Benaventey ElisaM. Diaz de Vivar, afin de pronunciarse en los autos ?Rivera, Gustavo Edgardo
c/Sousa, Edith y otro s/Fijacién y/o cobro de valor locativo?, expediente n°13.312/2015, la Dra. Delos Santos dijo:  |.- Que el Sr.
Juez ?aquo? dicto sentenciaafs. 701/709, por lacua hizo lugar ala demanda interpuesta por Gustavo Rivera contra Edith y Miriam
Edith Rivera Sousa, con costas, y condend alas accionadas a pagar a actor la suma de $44.900 en concepto de compensacion del
uso y goce exclusivo de las fincas ubicadas en la calle Brown ... (UF ...) de Mar del Plata, Provincia de Buenos Airesy delos
espacios guardacoches pertenecientes ala Unidad Funcional ... del edificio ubicado en Juncal ... de esta ciudad, suma que impone
pagar por mitades a las demandadas. Asimismo, impuso alas accionadas pagar al actor por adelantado y del 1 al 5 de cadames un
canon mensual de $575 por cada uno de |os espacios guardacoches referidos (v. fs. 713), sumaa abonar por mitades por las
demandadas.  Por ultimo, hizo lugar alareconvencion deducida por Sousay Rivera Sousa, con costas, condenando a actor a
pagar alas reconvinientes la sumade $13.395,13, con mas sus intereses, y declaré extinguidas por compensacion las obligaciones
dinerarias hasta el monto de la menor, de acuerdo alos guarismos que resulten de las respectivas liquidaciones, las que orden6
practicar dentro de los cinco dias de quedar firme el pronunciamiento. En cuanto al saldo no compensable, impuso su pago alaparte
acreedora dentro de los diez dias subsiguientes a quedar determinada la cuantia, bajo apercibimiento de € ecucion. Finalmente,
difirié laregulacion de honorarios para cuando exista liquidacion aprobada por capital eintereses.  Ambas partes apelaron la
sentencia, recursos que fundaron afs. 718/719 laactoray afs. 722/732 las demandadas, piezas que fueron respondidas afs. 735/738
y afs. 740/746, respectivamente.  |l.- Plataformaféctica:  Las partes son herederos forzosos de Eduardo Joaguin Rivera, quien
fallecio el 7 de septiembre de 1999. El actor sostuvo en su demanda que, pese a sus reclamos para que se realice la particion de los
bienes de la herencia o se liquide el canon locativo, sus pedidos fueron desoidos, por |o que debié promover € presente juicio por
cobro de canon locativo. Las demandadas reconvinieron por la suma de $13.395,15 en concepto de gastos de conservacion de la
cosa comun. En su responde se opusieron a su procedencia del reclamo del actor con fundamento en que el departamento de Mar del
Plata nunca fue alquilado, que esporéadicamente [o han ocupado algun fin de semana o feriado y que el demandado no lo ha utilizado
por su exclusiva voluntad, habiendo frustrado varias oportunidades de venta. En cuanto alas cocheras de Juncal a 1800, invocaron
gue no se trata sino de espacios guardacoches, accesorios del inmueble principal, ubicado en €l décimo piso, que no pueden ser
vendidas separadamente del inmueble. Acotaron que sobre el inmueble principal existe un usufructo vitalicio constituido afavor de
Sousa, por lo que afirman que dicho usufructo se extiende al uso de las cocheras. Al responder lareconvencion el actor sostuvo
gue las accionadas hicieron uso exclusivo del inmueble de Mar del Platay que nunca le reclamaron que abonara los gastos, motivo
por € cual y siguiendo la misma légica aplicable al canon locativo, afirman que el reembolso sdlo seria procedente desde que fueron
reclamados.  Ill.- Ley aplicable:  De acuerdo con lo dispuesto por el art. 7 del Cadigo Civil y Comercial, de conformidad con €l
criterio de consumo juridicoy €l principio de irretroactividad de la nuevaley, la cuestion que es objeto de estos obrados debe
juzgarse conforme la normativa vigente alafechaen que nacié y se consuma larelacion juridica que se discute. Lanocion de
consumo, que subyace en el art. 7 CCCN, fue tomada por Borda de la obra de Roubier, quien distingue entre leyes que gobiernan la
congtitucién y laextincion de una situacion juridica, y leyes que gobiernan el contenido y las consecuencias (conf. Roubier, Paul, Le
droit transitoire (Conflits des lois dans le temps) 2° ed., Paris, ed. Dalloz et Sirey, 1960, n° 42 pag. 198 y n° 68 pag. 334, citado por
Kemelmajer de Carlucci, ?El articulo 7 del Cadigo Civil y Comercia y |os expedientes en tramite en los que no existe sentencia
firme?, LA LEY 22/04/2015, 22/04/2015, 1 - LA LEY 2015-B, 114, Cita Online: AR/DOC/1330/2015). Cada fase serige por laley
vigente al momento de esa etapa; €l consumo o0 € agotamiento deben analizarse seglin cada una de esas etapas, en concreto, aunque,
como se explicara, e Cddigo Civil y Comercial recepta soluciones jurisprudenciales realizadas durante la vigencia del Cadigo Civil
derogado.  Siguiendo estas premisas, abordaré seguidamente el analisis de las quejas formuladas por la actoraapelante. 1V .-
Losagravios:  El actor se agravia de lafechafijada en la sentencia como de inicio del computo del canon locativo. Sostiene atal
fin que de las declaraciones de dos testigos resulta probado que sus reclamos en tal sentido datan desde marzo de 2012.  Las
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demandadas, por su parte, invocan que en la sentencia se ha valorado en forma errénea la prueba, basando la decisién en hechos no
probados, pues no se ha acreditado el uso exclusivo y excluyente de las accionadas sobre el inmueble de Mar del Plata. Con respecto
alos espacios guardacoches sostienen que no se ha valorado que la codemandada Edith Sousatiene el uso vitalicio y gratuito sobre
los mismosy que las partes acordaron un régimen de uso comun del mismo en asamblea, no habiéndose denunciado incumplimiento
alguno por parte del actor, asi como que, a no haber solicitado el actor al juez del sucesorio que fijara un régimen de uso de las
cocheras, debe interpretarse que estaba conforme con lo decidido por sus condéminas por mayoria en la asamblea de fs. 536/539.
También cuestionan la utilizacién de la facultad que acuerda el art. 165 CPCC para estimar €l valor locativo del inmueble de Mar del
Plata, ante lafaltadelapruebay critican que se acepte el valor locativo indicado por €l perito respecto de las cocheras, por no haber
considerado sus impugnaciones. Por Ultimo, las demandadas se quejan de la distribucion de las costas del proceso y piden sean
impuestas al actor. &) Contraprestacion por el uso exclusivo deun bien:  Como el derecho de uso y goce de las cosas comunes
lo tienen todos los comuneros (art. 2684), la privacion que unos sufren en beneficio de otros puede ser compensadaen dinero y tal
compensacion corre desde el momento en que la misma es solicitada por €l heredero que resulta privado del mismo (conf. Llerena,
B, Concordanciasy comentarios del Codigo Civil argentino, T. X, p. 324; Borda, G.A., Tratado de Derecho Civil Argentino.
Sucesiones, T. |, Nro. 505-509; Lambois en Bueres-Highton, Cédigo Civil y normas complementarias, T. 6-A, p. 422; Zannoni, E.,
Manual de Derecho de las Sucesiones, p. 250; Ferrer, F.A. M.- Medina, G., Cadigo Civil Comentado. Sucesiones, T. |, p. 480). Es
reiteraday uniforme lajurisprudencia en €l sentido que el condémino que usa la cosa de modo exclusivo y excluyente debe
responder con el pago de una suma de dinero -a modo de alquiler-, compensatoria de tal uso, en favor de los otros copropietarios o
coherederos, ensucaso.  Escierto que el condémino que usala cosa no hace sino gjercer € derecho que le confiere el art. 2684
CC, por lo que €l solo hecho del goce exclusivo, no le crea ningln tipo de obligacion hacia los otros comuneros. Sin embargo, como
todos tienen este derecho en formaigualitaria, tal situacién perdura hasta que alguno o algunos de los otros exterioricen una
voluntad en contrario. A partir de ese momento, quien se encuentre en el goce de la cosa debera alos otros una compensacion por tal
razon, equivalente a un canon locativo (conf. Papafio, Ricardo en Kiper, Claudio, Cadigo Civil...Derechos Reales, T. |1, p.191,
Rubinzal Culzoni, 2004 y jurisprudencia ali citada).  Lasolucion se funda en que, si un condémino ocupa el inmueble durante el
periodo de indivisién, lo hace atitulo de duefio, no de locatario, pero como tal derecho corresponde por igual alos demés
comuneros, debe hacerse lugar a pedido de fijar un valor locativo cuando alguno de ellos haga uso exclusivo y excluyente de la cosa
comun, hasta que seliquide el bien o se cambie la situacion de la ocupacién (cfr. arts. 2676, 2684, 2691, 2699, 2700, 2707, 2708,
2709y cc. del C. Civil). Similar solucién consagra €l art. 2328 del Codigo Civil y Comercial de la Nacién, que establece en su
ultimo pérrafo, que 7El coparticipe que usa privativamente de la cosa indivisa esta obligado, excepto pacto en contrario, a satisfacer
unaindemnizacion, desde que le esrequerida?.  Respecto del punto de partida del lapso por el cual debe computarse la
compensacion por la ocupacion del copropietario, reiteradamente la jurisprudencia del fuero ha establecido que la misma debe
tomarse como deuda desde que le fue solicitada, pues se reputa consentido el uso de la cosa en forma gratuita por €l periodo anterior,
dado que antes de laintimacion no existia obligacion exigible ni dafio resarcible ya que cada condémino goza, respecto de su parte
indivisa -que se proyecta sobre toda la cosa- de los derechos inherentes a la propiedad, compatibles con la naturaleza de ellay puede
giercerlos sin el consentimiento de los deméas copropietarios, gozandola hasta que se liquide la comunidad, se altere la situacion de
hecho o -como en la especie- se agote el consentimiento del restante condémino, quien tolerarala ocupacion si se satisface el valor
representativo de los frutos civiles que la cosa es susceptible de generar (cfr. arts. 2330y 2707 del C. Civil y CNCiv., SalaA,
14-10-82, ?Lambois Pablo ¢/ Cervifio Maria?, J.A. 1984-1-519; id., SalaH, 16-6-93, ?Bompadre Stella c/ Gomez Rubén?, JA.
1984-1V-sintesis; id., SalaJ, 29-10-96, 2Amud Lidiac/ Amud Abdo?, JA. 1999-1V-sintesis; id, SalaE, 27-5-98, ?0. F., CA. c/ G.
del., R.?, JA. 1999-1V-sintesis; id., SalaD, 12-7-96, ?Rodriguez de Aimo ¢/ Aimo Alice?, Base Jurisprudencia Argentina, doc N°©
10.3088; id., Sdla G, 24-11-94, 2Kupfer Vda. de Sverdlick ¢/ Sverdlick Arnaldo?, Base Jurisprudencia Argentina, doc N° 10.7332,
entreotros).  En el caso de autos, el requerimiento de division de la comunidad hereditaria o del pago de canon locativo no puede
tenerse por probado con las declaraciones de los testigos Turdera (fs. 589) y Clerch (fs. 587) quienes sdlo dieron cuenta de haber
escuchado una comunicacion telefénicadel actor con quien seria su madre, a quien reclamaba ?algo que le correspondia? o 7a parte
gue le correspondia de una propiedad, de un bien en comin?.  En este punto he de coincidir con €l Sr. Juez ?aquo? que la Unica
prueba de un requerimiento fehaciente en tal sentido, lo constituye la mediacién previa realizada seguin constancia de fs. 27 el
29/10/2014 pues sdlo ali habria cesado su consentimiento técito ala anterior ocupacién gratuita del inmueble (conf. CNCiv., salaD,
12/10/2001, LL 2002-B, 280), Sala C, 16/11/2001, LL 2002-A, 688, entre otros). Por dicharazén los agravios del actor no pueden
ser atendidos.  En cuanto alas quejas de las demandadas, quienes niegan haber realizado un uso privativo del inmueble de Mar del
Plata, no cabe sino coincidir con lavaloracién del conjunto probatorio realizado por €l Sr. Juez ?aquo? alaluz delasreglas dela
sana critica que establece el art. 386 del CPCC. En efecto, si las|laves del departamento en cuestion se hallaban en poder de Miriam
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Rivera Sousay ambas coaccionadas invocaron que el tltimo tiempo sdlo concurriaal inmueble la coaccionada Edith Sousay no
invocaron siquiera haber entregado un juego de llaves al actor, no existe fundamento alguno que permita sostener que existia un uso
compartido. En ese orden de ideas, carece de valor para acreditar un acuerdo de uso de |os bienes comunes el documento agregado a
fs. 536/539, que solo ha sido suscripto por las demandadas, pues o ali convenido no es oponible a actor que no participd en el acto
cuando era necesario que existiera unanimidad (conf. art. 3451 CC y art. 2328, primer parrafo del CCyC).  Con referenciaala
critica de las accionadas basadas en que €l usufructo vitalicio sobre el departamento de la calle Juncal debe entenderse que se
extiende a las cocheras 0 espacios guardacoches, coincido también con el Sr. Magistrado ?a quo? en €l sentido que son unidades
diferentes (v. fs. 5/26 y fs. 477), habiéndose constituido el usufructo vitalicio afavor de la codemandada Edith Sousa s6lo respecto
de laviviendaidentificada como unidad funcional ... delos pisos 10y 11 del inmueble de Juncal ... (v. fs. 475/476).  En efecto, se
trata de un usufructo perfecto constituido por contrato gratuito por parte de la codemandada Miriam Rivera Sousa, por si y en
representacion de su hermano aqui actor, afavor de su madre codemandada en autos, que expresamente fue limitado ala unidad
funcional nro. ... ubicada en el décimo y décimo primer piso de lafincadelacalle Juncal, cuando €l titulo de adquisicion originario
otorgado por los conyuges Eduardo Riveray Edith Sousaincluialasunidades ... y ..., delo que no cabe sino colegir que esta Ultima
-correspondiente a las cocheras- no fue incluida deliberadamente en el objeto del contrato de usufructo.  b) Criticasa valor
locativo fijado:  En cuanto alos cuestionamientos que se formulan ala cuantificacion estimativa del canon locativo por parte del
anterior judicante, con fundamento en lo dispuesto por €l art. 165 CPCC, cabe precisar que, habiéndose declarado la negligencia del
actor en laproduccién del informe de determinacion del valor locativo del inmueble de Mar del Plata, resulta adecuada la estimacion
formulada pues el crédito resulta reconocido conforme las premisas antes analizadas, restando solo la determinacion del monto del
canon locativo, que la norma expresamente permite al juez estimar (conf. Falcon, E. M., Cédigo Procesal..., T. I, p. 504 y sgtes. y
jurisprudencia alli citada). En el caso, ademas, la venta del inmueble de Mar del Plata, denunciaday acreditada por ambas partes a
fs. 590/601, aporta una base cierta pararealizar la audida estimacion del valor de alquiler de dicho departamento.  Con referencia
al informe pericial defs. 617/618, relativo al valor locativo mensual de cada cochera del inmueble de la calle Juncal, la perito
arquitectalo establecio entre el 5%y el 8% anual del valor inmobiliario de venta, pautas sobre las que determind lo requerido por las
partes. Si bien las demandadas formularon impugnacionesy pedidos de explicaciones afs. 631/634, considero que tales
requerimientos han sido respondidos de modo completo y claro afs. 627/628 y considerados expresamente en su fundada sentencia
por el Sr. Juez ?aquo? (v. fs. 707).  Las demandadas sostienen que, a haberse admitido parcialmente la demanda en cuanto al
lapso de computo del canon locativo pretendido por €l actor, las costas de la pretension principal que prosperd no debieron ser
impuestas en su integridad alas accionadas. Al respecto cabe recordar que nuestro ordenamiento ritual consagraen el art. 68
CPCCN € criterio objetivo de la derrota como fundamento de laimposicién de costas. Estas son un corolario del vencimiento y
tienden aresarcir al vencedor de los gastos de justicia en que debi6 incurrir para obtener del 6rgano jurisdiccional |a satisfaccion de
su derecho. En ese orden de ideas, la circunstancia de que el éxito de la demanda sea parcial no le quita a demandado lacalidad de
vencido alos efectos de |as costas. Ello es asi, pues lanocion de vencido ha de ser fijada con unavisién sincréticadel juicio y no por
andlisis aritméticos de las pretensiones y los resultados (cf. esta Sala, ?Cupo, Fabian Edgardo ¢/Brossard, Dario Javier y otros
s/dariosy perjuicios?, del 4-5-07). Por otra parte, no puede soslayarse que, aunque la suma reclamada no fuera acogida en su
totalidad, la promocion de la accion resulté igualmente necesaria para el progreso de la pretension, pues en todo momento las
accionadas negaron su procedencia.  Por las razones expuestas, no habiendo demostrado los apelantes, pese al esfuerzo
argumentativo desarrollado, que medie error en las conclusiones del Sr. Juez ?a quo?, propongo confirmar la sentenciaimpugnada
en todo lo que decide y fue objeto de agravios e imponer |as costas de la segunda instancia a las accionadas en un 80% y en un 20%
al actor, en funcion del resultado de los recursos interpuestos (art. 71 CPCC).  Las Dras. Marialsabel Benaventey ElisaM. Diaz
de Vivar adhieren por andlogas consideraciones a voto precedente.  Con lo que termind el acto, firmando |as sefioras jueces por
ante mi que doy fe. Fdo.: Mabel De los Santos, Maria lsabel Benaventey Elisa M. Diaz de Vivar. Ante mi, Santiago Pedro Iribarne
(Secretario). Lo transcripto es copiafiel de su original que obraen el libro de la Sala. Conste. SANTIAGO PEDRO
IRIBARNE Buenos Aires, 6 noviembrede 2018. Y Visto: Lo deliberado y conclusiones establecidas en €l Acuerdo
precedente, €l Tribunal Resuelve: 1) Confirmar |a sentencia apelada de fs. 329/343. 2) Imponer |as costas de Alzada en un 20% al
actor y en un 80% alas demandadas. 3) Diferir las regulaciones de honorarios para cuando se practiquen las que corresponden ala

instancia anterior. Registrese, notifiquese y devuélvase. MABEL DELOSSANTOS MARIA ISABEL
BENAVENTE ELISA M.DIAZ deVIVAR SANTIAGO PEDRO IRIBARNE
036870E
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