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Division De Condominio

JURISPRUDENCIA Division de condominio Se confirmala sentencia que hizo
lugar alademandade divisién de condominio, y rechazé el reclamo de canon locativo. En la ciudad de Bahia Blanca,
Provincia de Buenos Aires, alos veintitn dias del mes de mayo de 2018, reunidos en acuerdo los Sefiores Jueces de la Salall dela
Camara Primerade Apelacion en lo Civil y Comercial Departamental, Doctores Maria Cristina Diaz Alcaraz y Leopoldo L. Peralta
Mariscal, para dictar sentencia en los autos caratulados ?Jara, Susana Beatriz y otra contra Ercoli, Monica Alejandray otra sobre
division de condominio? (expediente nimero 149.512) y, practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucién de la Provincia
de Buenos Airesy 263 del Cédigo Procesal), resultd que la votacion debe tener lugar en el siguiente orden: Doctores Diaz Alcaraz y
Peralta Mariscal, resolviéndose plantear y votar lassiguientes CUESTIONES 1) ¢Se gjusta a derecho la sentencia apelada,
dictadaafs. 440/441?  2) ;Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A LA PRIMERA CUESTION LA SRA.
JUEZ DRA. DIAZ ALCARAZ DIJO:  A.El asuntojuzgado.  A. 1) SusanaBeatriz Jaray Marta Liria Jara demandaron a
Andrea Fabiana Ercoli y Ménica Alejandra Ercoli, solicitando la division del condominio existente sobre el inmueble ubicado en
cale Pillahuinco y Palomade lalocalidad de VillaVentana, y lafijacién de un canon compensatorio mensual por €l uso exclusivo
de la cosa por las demandadas, con més susinteresesy costas.  Explicaron que en lasucesion de Alcira Alicia Allerborn cada una
de sus hijas -las demandadas en autos- result6 adjudicataria de la cuarta parte indivisa del bien litigioso, detentando la titularidad del
50% restante €l Sr. Juan Carlos Ercoli -conyuge supérstite de aquellay padre de éstas-.  Dijeron que promovieron demanda en
sede laboral contrael Sr. Ercoli (Expte. N° 16.036 del Tribunal de Trabajo N° 2 de esta ciudad), donde se subasté y adquirieron la
porcién indivisa de éste (20 de noviembre de 2009, v. fs. 35), cuya posesion recibieron el 23 de mayo de 2011.  Manifestaron que
el inmueble era utilizado por las demandadas y su padre como casa de fin de semana, y que desde la fecha de la subasta han
propiciado su division, agregando que luego de ingresar en la posesion, ademas, postularon su intencion de ser compensadas por €l
uso exclusivo del bien por parte de aquéllas. Sefialaron que intentaron sin éxito arribar a un acuerdo extrajudicial, enumerando las
cartas documento que remitieron atal fin. Adujeron que sélo mantuvieron unareunion con una de las accionadas -que fue
acompafiada por su esposo- (6 de abril de 2010), sin que lo conversado en ella pudiese concretarse por exclusiva culpade las
encartadas, atento que evadieron todo nuevo encuentro'y comunicaciéon.  Postularon su derecho a percibir un canon compensatorio
mensual equivalente al 50% del precio locativo del bien -porcentaje que estimaron en $ 3.500, destacando que se trata de una
obligacién de valor y, como tal, la sujetaron alas resultas de la prueba a rendirse-, desde que ingresaron en la posesion del bieny
hasta el momento en que sea desocupado o se proceda a su divisién, destacando que no adoptaron una posicion pasiva frente asu
uso exclusivo por parte de las accionadas. Acotaron que a dia siguiente de ingresar en la posesion del bien, es decir, el 24 de mayo
de 2011, requirieron formalmente el pago del canon, naciendo la obligacién de las accionadas en tal sentido desde que rechazaron la
pertinente misivaintimatoria, en tanto su falta de recepcion no obsta a su virtualidad notificatoria -puesto que no se notificaron
porque no quisieron-. Destacaron, ademés, que esa no fue la primera carta documento que les remitian, por 1o que ?al ver el
remitente, sabian perfectamente de qué se trataba la cuestion y seguramente fue eso la causa del rechazo: su intencion de seguir
negando larealidad?. Alegaron abuso de parte de las demandadas por hacer uso del inmueble de manera gratuita (y pretender seguir
haciéndol o), desconociendo sus derechos.  Solicitaron que se impongan las costas a las accionadas, destacando su conducta
reticente y falta de colaboracion para dar una solucion extrajudicial a conflicto, y anticiparon que un eventua alanamiento ala
demanda no las puede exonerar de cargar con ellas, atento la conducta prejudicial evidenciada.  Ofrecieron pruebay fundaron en
derecho.  A.2) A fs. 106/110 se presentaron Andrea Fabiana Ercoli y Monica AlgjandraErcoli.  En cuanto ala pretension de
division de condominio, se allanaron de maneratotal e incondicional, pero solicitaron que se distribuyan las costas en el orden
causado ?sin perjuicio de aplicérselas a las actoras en caso de persistir con su postura en laincidencia planteada?. Sobre el particular,
negaron lareticenciay lafalta de colaboracion que se les endilga. Destacaron que ?sin perjuicio de los errores en las direcciones? las
actoras ?formulaban unainvitacion a un estudio juridico? de manera prematura mediante cartas documento, puesto que no habian en
ese entonces recibido la posesion del bien, por 1o que no eran condéminas ?resultando improcedente cualquier reclamo al respecto?.
Manifestaron que a la reunion celebrada con las actoras concurrid Andrea Ercoli -quien siempre accedi6 ala notificacion cuando
concurrié el cartero- y Eduardo Vilas, destacando que Ménica Ercoli, que vivia en La Pampa desde hacia 3 afios, nunca fue
notificada de nada. Dijeron que las actoras conocian que en el inmueble litigioso vivia su padre, el Sr. Julio Ercoli, ?por lo queen el
momento oportuno habria que tomar una decision al respecto?. Afirmaron que requirieron alas accionantes que inscriban el
condominio, puesto que, si bien ello tiene efectos declarativos, la mayoria de los escribanos se resisten al tracto abreviado, lo que
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desalentaria posibles interesados. Destacaron que las demandantes |e achacan |a falta de acuerdo y de propuestas, pero por su parte
no formularon ninguna, como tampoco tomaron medidas para ?recuperar? el bien que se encuentraen manos del Sr. Ercoli.  En
cuanto al canon compensatorio pretendido en demanda, desconocieron |os hechos expuestos por las actoras y opusieron su faltade
legitimacion pasiva. En lo esencial, negaron hacer uso del inmueble o percibir unarenta de él. Destacaron que jamas se opusieron a
su ventay que lafrustracion del negocio reprochada por as actoras no les esimputabl e, toda vez que se debid a que éstas no
detentaban a ese momento la posesion del bien y a que se encontraba ocupado por el Sr. Ercoli, circunstancias que desalentaron a
pretenso comprador.  Ofrecieron prueba.  A. 3) A fs. 112 las demandantes contestaron €l traslado de la presentacion de sus
adversarias, reiterando argumentos ya expuestos en €l libelo inicial en materia de costas y agregando, en cuanto a canon locativo,
gue no pueden las encartadas desentenderse de que el bien se encuentra ocupado por su padre -que no s un extrafio a su respecto-
(circunstancia que, ademas, deben acreditar), derivandose de ello una presuncion de consentimiento de su parte que se remontaala
fechadefalecimiento dela Sra. Allerborn.  Ofrecieron prueba.  A. 4) A fs. 191 se abri6 € juicio apruebay, producidala
misma, |os autos quedaron conclusos para definitiva.  B- Lasolucién dada en primerainstancia.  El Sr. Juez de primera
instancia admitio la demanda de division de condominio (disponiendo que se llevaria a cabo ?conforme la forma que acuerden las
partes en audiencia que se fijard oportunamente a tal es efectos?), rechazd el reclamo de canon locativo e impuso las costas en el
orden causado.  Sostuvo que, habiendo existido un allanamiento real, incondicionado, oportuno, total y efectivo de la parte
demandada a la pretension divisoria de su contraria ?deviene abstracto resolver sobre el fondo de la cuestidn, debiendo proveerse la
division condominial referidadel inmueble... restando dirimir la cuestion sobre las costas?. En relacion a esto Gltimo, destacod que,
respecto al requerimiento extragjudicia de la parte actora de dividir e condominio ?no existe una sola carta documento de las
enviadas que haya servido de comunicacion fehaciente de tal intencion como manera de exteriorizérselas alos condéminos, lo que
expresamente reconocen las actoras en la demanda... En relacion alas cartas documento dirigidas alas demandadas alacale 12 de
octubre 448 de fecha 25/mar/2010 (05157929 7 y 05157928 3). A fs. 12y 13y 29y 30 corren agregadas las misivasy las
constancias de recepcion respectivamente, sin que las mismas hayan sido contestadas (art. 384 CPCC). Ello ha dejado expeditala
accion intentaday las excusas expuestas por las demandadas no las desvirtlan porque ni siquiera se dignaron a contestar aquel
requerimiento.?  Enrelacion a canon locativo pedido por las actoras, destacd que las partes reconocen que el inmueble siempre
fue ocupado por Julio Carlos Ercoli, primero como condémino -conjuntamente con sus hijas- en gjercicio de la posesion (esto es, a
partir del fallecimiento de la Sra. Alleborn) y luego de la subasta de su porcién en sede laboral, como tenedor en nombre de ambos
condéminos, habiendo permitido |as actoras adquirentes que continuara en la ocupacion del bien luego de haber tomado posesion
2como alega en demanda y reconoce la demandada en su contestacion (art. 384 CPCC). Por lo que de la misma manera que las hijas
mantuvieron la ocupacion del padre, los compradores en subasta de la parte indivisalo hicieron también (arts. 2699, 2700, 2701,
2707, 2709y cc CCiv). En consecuencia el reclamo no prospera?.  Por Ultimo, decidio que ?conforme la manera en que se

resuel ven las cuestiones planteadas? | as costas deben ser soportadas en el orden causado.  C- Laarticulacion recursiva.  Contra
lo asi decidido se azaron las actoras afs. 446, remedio que fue concedido libremente afs. 447. Expresaron agravios afs. 451/457,
obrando afs. 460/462 laréplicade suscontrarias.  D- Losagravios.  D. 1) Se quegjan delaimposicion de costas resuelta por €l a
quo en relacion aladivision de conddmino admitida.  Sostienen que laregla en lamateria es la distribucidn de las costas en €l
orden causado, pero que, en ocasiones, como la de autos, aun existiendo un allanamiento ala pretension divisoria, corresponde
acudir alaexcepcion e imponerlas al condémino demandado. Exponen una contradiccion en el razonamiento del juzgador,
destacando que tuvo por acreditada la remision de las cartas documento que obran en el proceso y que fueron recibidas por las
demandadas, quienes ni siquiera se dignaron a contestar €l requerimiento, ensayando excusas a respecto, y concluy6 con acierto en
que €ello dej6 expeditala accion intentada, pero ?previo a esa contundente conclusion? habia sefialado que no existe una sola carta
documento que hubiese servido de comunicacion fehaciente de laintencion de dividir el condominio.  Se preguntan entonces
¢Cbmo es posible que esos emplazamientos hayan dejado expeditalaviajudicial si no se trataba de un verdadero requerimiento para
dividir lacosa?  Asimismo, recuerdan que el juez agreg6 que, ademés de las misivas de fs. 12 y 13 -recibidas por |as accionadas,
v. fs. 29y 30-, son vélidas y suficientes para constatar el emplazamiento cursado y la voluntad de dividir €l condominio las cartas
documento de fs. 31/32 y 33/34, admitidas como auténticas en el proceso.  Agregan, a mayor abundamiento, que la demanda fue
notificada alas accionadas en el mismo domicilio donde se cursaron aquellos reguerimientos, sito en calle 12 de Octubre 448 de
BahiaBlanca.  Luego transcriben fragmentos de las misivas de fs. 12, 13, 31/32 y 33/34 que entienden demostrativos de su clara
intencion de dividir la cosa, 1o que, ademas, ?fue fehaci entemente comunicado?, destacando que ninguna de ellas fue desconocida
por lasdemandadas.  Por ultimo, destacan que de | os testimonios de Rosso (fs. 324) y Vilas (fs. 264/265) surge que las accionadas
?guiadas o dirigidas? por su padre se opusieron sin razén a un arreglo privado y por su conducta remisay obstructiva (aqui y en el
juicio laboral) fracasaron todas las gestiones en tal sentido.  D. 2) Se duelen del rechazo de lafijacidn de un canon locativo asu
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favor.  Destacan que €l dia 23 de mayo de 2011 tomaron posesion de lamitad indivisa del bien adquirido en €l juicio laboral
iniciado contra el sefior Julio Ercoli (v. fs. 399 vta. del expediente laboral) y que en las cartas documento cursadas a las accionadas
el 24 de mayo de 2011 (fs. 31/32 y 33/34) expusieron su intencién de interrumpir €l uso exclusivo y excluyente que las demandadas
efectuaran del bien, y la pretension de percibir un canon locativo por ello. Sostienen que las misivas no fueron desconocidas en
autos, debiendo, en consecuencia, ser tenidas por auténticasy eficaces alos fines notificatorios, por 1o que no puede considerarse
gue consintieron la ocupacion del Sr. Ercoli con posterioridad a latoma de posesion, acotando que el uso que éste le haya dado no
tiene otra explicacion que la autorizacion expresa o tacitade sushijas.  Afirman que las declaraciones de Vilas (fs. 264/265) y
Rosso (fs. 324) dan cuenta que Julio Ercoli sigui6 actuando ?detrés de bambalinas? en nombre de sus hijas, obviamente con su
anuencia ?representacion que ahora éstas, con diferentes artilugios, pretenden desconocer?.  Dicen que la calidad de mandatario
de las demandadas que detentaba Julio Ercoli ?surge de todas las declaraciones testimoniales indicadas, y también de las
correspondientes a los propios testigos propuestos por esa parte, designd profesional es para atender esta division (martillero y
abogado), les dio y neg6 instrucciones, tuvo notoriaincidenciaen el fracaso de las negociaciones, y en lo que aqui interesa, utilizéy
goz6 del inmueble con la expresa autorizacion y complacenciade sushijas?.  Afirman haber actuado como correspondia,
reclamando a sus copropietarias ladivision de la cosa, la entregade lallave y €l pago de un canon locativo, quienes luego, a
contestar la demanda, incorporaron como hecho novedoso la utilizacion del bien por parte del Sr. Ercoli ?Argumento espurio con €l
que pretenden excusar su responsabilidad, enmascarando su verdadera intencion de incumplir las reglas que rigen la copropiedad?.
D. 3) A fs. 460/462 |as demandadas contestaron el memorial en traslado.  Enlo esencial, reiteran las defensas y argumentos
ensayados en €l escrito de responde en relacion alas costas derivadas de la pretension de division -insistiendo en que no se
opusieron a ella-, agregando que €l reconocimiento de algunas misivas ?no implica que hubo oposicion al respecto?, y destacan la
improcedencia de exigirles el pago de un canon locativo, acotando que ambas partes consintieron la ocupacién de Julio Ercoli sin
promover ningln tipo de accion a respecto.  También sostienen que ?Supongo que habré advertido la apelante que ante el rechazo
de costas por laaccion del canon locativo, el aquo pudo establecerlas en su contra, pero no lo hizo?.  Enlo demés no ofrecen
ningn argumento novedoso que amerite su resefia, sin perjuicio de que seran ponderados ala horade decidir.  El andlisisdela
sentencia apelada en funcion delos agravios.  E. 1) Siendo la presente sentencia declarativa de derechos y no constitutiva, y
habiendo el hecho juzgado acaecido con anterioridad a la entrada en vigencia del Codigo Civil y Comercial, conforme lo prescripto
por su articulo 7°, ha de resolverse la cuestion aplicando el derogado Cadigo Civil, puesto que lo contrario importaria una
improcedente aplicacion retroactivade laley.  E. 2) Laqueja contralaimposicion de costas resuelta en lainstancia de grado no es
derecibo.  Lasrecurrentes sostienen que €l juez incurrié en contradiccion, puesto que, previo sostener que las demandadas ni
siquiera se dignaron a contestar |las cartas documento que les fueran remitidas, 1o que dej6 expeditalaviajudicial, decidié imponer
las costas en el orden causado.  Asi, construyen su embate principalmente en torno a esas cartas documento, destacando que su
remision se encuentra acreditada y que fueron tenidas por auténticas en €l proceso, para luego exponer que su contenido exponia con
claridad su intencidn de dividir extrgjudiciamente lacosacomun.  También destacan, con respaldo en prueba testimonial, que las
accionadas, guiadas por su padre, se opusieron sin razén aladivision pretendida.  Pues bien, no obstante |os esfuerzos
argumentativos de las actoras, no logran conmover lo que, en definitiva, decidio el aquo sobre €l particular.  En primer lugar,
dable es destacar que la presencia de una contradiccion en lalinea argumentativa de la sentencia, no implica necesariamente que la
conclusion seaerrdnea.  En cuanto alas premisas, entiendo que el colega de grado anterior no analizo adecuadamente la situacion
de las actoras a momento de remitir las cartas documento alas querefiere.  Conforme explico €l apreciado colega que me sigue
en el orden de votacion en un comentario al fallo ?Blanco, Rall c. Roviola, José? de la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil,
SalaB, del 9/11/07 (Revista de Derecho Privado y Comunitario, Rubinzal-Culzoni, 2008-1) ?en nuestro régimen juridico sustantivo,
los derechos reales que se gjercen por la posesién, entre los que cuenta el condominio, se adquieren por medio de titulo suficientey
modo suficiente (tradicién de la cosa) (arts. 577, 2602, 2609 y concordantes del Cédigo Civil); cuando estos dos recaudos se
configuran, el derecho real tiene plena existencia...Es que, como venimos explicando, el condominio es un derecho real y, como tal,
se adquiere mediante la celebracidn del acto juridico (titulo suficiente) y tradicion. Esta Gltima cumple una doble funcion:
constitutiva del derecho 'y de publicidad, para hacer conocer latransmision alosterceros... Laley 17711 dejé subsistente latradicion
consgtitutiva del Cadigo de Vélez pero, para hacer oponibles |os derechos real es sobre inmuebles a terceros, como simple medio de
publicidad y sin funcién constitutiva, exige lainscripcion de los respectivos titulos en los registros inmobiliarios de la jurisdiccion
gue corresponda (conf. Mariani de Vidal, Marina: Derechos Reales, 72 edicion, Tomo |, pag. 344, Ed. Zavalia, Buenos Aires,
2006)... Cuando & condominio es normal u ordinario, es decir cuando no es de indivision forzosa, el modo tipico en que € mismo se
finiquita eslaparticion. El art. 2.692 del Cédigo Civil dispone Cada propietario esta autorizado a pedir en cualquier tiempo la
division de la cosa coman, cuando no se encuentre sometidaaunaindivision forzosa... Segin el art. 2675 del Codigo Civil el
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condominio se constituye por contrato, por actos de Ultima voluntad o en los casos que laley designa. Hadicho Salvat que se
constituye por cualquier acto juridico idéneo del cual resulte claramente la constitucion de un derecho de copropiedad (conf.
Salvat-Argafiaras, Derechos Reales, tomo 11, n° 1237, pég. 16), entre ellos, lasubastapublica?.  Siguiendo estos lineamientos,
para que se constituya un condominio cuando la porcion indivisa de un bien fue adquirida en una subasta celebrada en el marco de
un proceso judicial, ademas del ?titulo suficiente? que se compone del auto que ordena la venta, €l que laapruebay €l que tiene por
pagado €l saldo del precio, debe presentarse el ?modo?, que se identifica con latoma de posesion efectivizada a través del respectivo
mandamiento. A partir de ese momento el adquirente en subasta, como condémino, puede solicitar alos restantes ladivision de la
cosacomun.  En el caso, conforme surge de las constancias de fs. 394/395 y 399 vta., las accionantes ingresaron en la posesion de
la porcion adquirida en subasta con fecha 23 de mayo de 2011, por lo que a momento de remitir las misivas glosadas afs. 12/13,
recibidas afs. 29/30 30 (25 de marzo de 2010) y de celebrarse lareunion con Andrea Ercoli y su marido (de la que da cuenta el
testigo Rosso afs. 324 atenor del interrogatorio obrante afs. 253, aunque no recuerdalafecha pero que, conforme o sostienen las
actoras, se remontaa 6 de abril de 2010 -v. fs. 52 v., punto 3.5-), todavia no eran titulares del derecho real de condominio sobre el
bienlitigioso.  De esto se derivaque si bien tales misivas no fueron respondidas por idéntico medio, evidentemente condujeron a
larealizacion de tratativas que sin embargo fracasaron. Fuerzareiterar que no se hallaban aln las demandantes en la posesion de la
porcion indivisadel citado bienraiz.  Transcurrido més de un afio (24 de mayo de 2011) ya consolidado el condominio, las
nombradas actoras remitieron sendas cartas documento aidéntico domicilio que en la anterior ocasion, siendo rehusada su recepcion
(v.fs. 31/34).  Ahorabien, cierto es que las aludidas comunicaciones postal es cursadas en 2010 cuanto las que lo fueron en 2011,
como asi también la notificacién del traslado de lademanda se dirigieron al domicilio sito en calle 12 de octubre n° 448 de esta
Ciudad, siendo recepcionadas tanto las primeras como la Ultimanotificacion.  Ladiscusion se centra entonces en las cartas
documento de fs. 31/34 cuyarecepcion fuerehusada.  En principio, la comunicacion por carta documento tiene caracter
recepticio, por cuanto solo producira sus ef ectos propios desde el momento en que llega efectivamente a conocimiento de su
destinatario. Es decir, solo se perfecciona cuando llega ala esferajuridica de la personaaquien estadestinada.  Ello es asi toda
vez que laforma de notificacion elegida para formular laintimacion acarreard para el remitente la prueba de la comunicacion
fehaciente.  ?Las constancias de la carta documento revisten plenavalidez, y en especial |as atestaciones del empleado de correos
gue se apersona al domicilio del destinatario. En tales condiciones, si el empleado afirma que la correspondencia fue "rehusada’, ello
significa que alguien de la casa neg6 su recepcion? (JUBA, CC0001 SM 45854 RSD-198-99 S 29/06/1999).  Sin embargo, no
puede dejarse librado alavoluntad del destinatario su recepcion o rechazo desde que tal proceder sin dudas se encuentra refiido con
labuenafe. Consecuentemente, bastara para el remitente acreditar que lamisivallegd a domicilio del destinatario, quien quedara
notificado de su contenido aln cuando rehusare recibirla, lo que debera consignarse en el aviso derecibo.  Ahorabien, alin cuando
a esa conclusion se arriba | 6gicamente respecto de la carta documento cursada a Andrea Ercoli, diversa esla solucion en punto asu
hermana MénicaAlgjandraErcoli.  Ta lo que surge del escrito de responde a traslado de la demanda (fs. 106), el domicilio de
Monica Ercoli se encuentra emplazado en lalocalidad de General Pico, Provincia de La Pampa desde ?desde hace mas de 3 afios?
(fs. 106 v.), sosteniendo las hermanas Ercoli que siempre respondié Mdnica alas notificaciones cursadas por las Sras. Jarad
domicilio de Andrea. Esto Ultimo en tren de favorecer las negociaciones que pretendian mantener las demandantes en relaciéon ala
division del condominio.  Cierto es que no produjeron las Sras. Ercoli las testimoniales ofrecidas a fin de acreditar €l domicilio de
Monicafuera de esta Provincia, mas no puede desconocerse que a recibir afs. 191 el aquo la causa a prueba dispuso que ?Atento €l
domicilio de lademandada, y lo dispuesto por € at. 418 del cpcc, librese oficio en lostérminos de laley 22172, al Juzgado Civil y
Comercia en turno de la ciudad de General Pico-La Pampa a efectos de que se sirva citar a MONICA ERCOLI a efectos de que
absuelva posiciones (arts.407 y 415 cpcc)?.  Esque sin perjuicio de lairrecurribilidad de las medidas de prueba previsto en los
arts. 377y 494 del CPCC, lo concreto es que las actoras bien pudieron denunciar que el domicilio de lareferida accionada se hallaba
emplazado en Bahia Blanca donde fue recibida la notificacién de la demanda, mas no lo hicieron. No sélo se notificaron de la
aludida providenciaafs. 193 cursando alas demandadas la cédula que obra afs. 199/200 sino que luego solicitaron nueva fecha de
audiencia parala absolucion de Andrea Ercoli (v. fs. 203), desistiendo posteriormente afs. 342 de la prueba confesional de Ménica
Ercoli, sin haber librado jamas €l oficio ordenado a Juzgado de General Pico.  Lasituacion descripta, pese ala negativa dada por
ambas hermanas Jara a la segunda posicion de los pliegos de fs. 287 y 290 en las audiencias de fs. 288 y 291 en punto alafatade
notificacion de Ménica Ercoli, pone en jague lavalidez de laintimacion postal que le fuera cursadaafs. 31/32 en €l domicilio sito
en 12 de octubre n° 448 de Bahia Blanca, desde que seguin se ha analizado precedentemente, no halogrado |a parte actora establecer
con grado de certeza que la antes mencionada demandada tenia su domicilio en el lugar a que fue dirigida la carta documento.
Sentado ello, aun admitiendo que Andrea Ercoli tomé conocimiento de laintencién de las actoras de dividir la cosa comUn, toda vez
que el domicilio que denuncio a presentarse coincide con el de destino las dos Ultimas misivas que se le remitieran y con el dela
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cédula de notificacion de lademanda (v. fs. 13, 30, 33, 99/100y 106), la circunstancia de no poder formular idéntica afirmacién
respecto de Ménica echa por tierralo predicado por las actoras en relacién a haber extremado sus esfuerzos extrajudiciales en tal
sentido.  Ental contexto, acudir alaviajudicia no habiendo realizado gestiones pertinentes (tiles respecto de una de las
conddéminas, sin lugar a dudas ha de considerarse prematuro.  Las circunstancias relatadas impiden que se endilgue alas
accionadas -especialmente a Monica- una conducta obstructiva o remisa que obligaraalas actoras ainiciar e presente, por 1o que no
corresponde cargarles integramente | as costas causidicas, sobre todo cuando en su primera presentacion se alanaron ala demanda de
division.  Enlas condiciones expuestas, habré de propiciar la confirmacién de lo decidido por €l colega de primerainstancia sobre
el particular.  E. 3) También debe desestimarse la queja contra el rechazo del canon locativo pedido.  Las apelantes se esfuerzan
en argumentar que el Sr. Ercoli actuaba como mandatario de sus hijasy que, entre otras cosas, influy6 en el fracaso de las
negociaciones tendientes a dividir extrajudicialmente el condominio. También afirman que utiliz6 y gozé del inmueble con la
expresa autorizacion y complacencia de sus hijas?, para luego agregar que éstas, a contestar la demanda, incorporaron como hecho
novedoso la utilizacion del bien por parte de aquél, acotando que se trata de un ?Argumento espurio con el que pretenden excusar su
responsabilidad, enmascarando su verdadera intencién de incumplir las reglas que rigen la copropiedad?.  En definitiva, admiten
que el Sr. Ercoli habita el inmueble, aungque postulan quetal circunstancia es invocada por las demandadas para eludir el
cumplimiento de las reglas del régimen de condominio.  Pues bien, més ala del esfuerzo argumentativo de |las accionantes para
acreditar unaintencion maliciosa de la contraria, lo cierto es que no son las accionadas sino su padre quien ocupael bien, haciéndolo
ademés este Ultimo con anterioridad a su adquisicion en subasta publica por parte de las Sras. Jara, circunstancia que sellala suerte
adversadesureclamo. Veamos. Deconformidad con lo dispuesto por € art. 2.684 del Cadigo Civil, todo condémino puede
usar de la cosa comun, pero con dos limitaciones: a) que se gjuste a destino de lacosa, y b) que no la deteriore en su interés
particular, lo cual esun corolario delo dispuesto en el art. 2.680.  Como ese derecho de uso y goce corresponde a todos los
copropietarios, cada uno lo podra gjercer de modo que no estorbe el derecho igual de los demas, por lo que si la cosano es
susceptible de uso y goce comun o si no existe acuerdo resultaran de aplicacion los arts. 2.699 y siguientes.  Ahorabien, enla
préctica suele ocurrir que uno de los condéminos usay goza de latotalidad de la cosa con exclusién de los demas. Este supuesto
habilita alos excluidos a pedir la fijacién de un precio locativo por la ocupacion y uso desde lafechaen que es exigido, yaque
durante el periodo anterior se presume un asentimiento tacito con dicha ocupacién gratuita (conf. Camara Nacional Civil, SalaC,
E.D. 37-520). Siendo & condominio una entidad distinta de cada uno de los condéminos individua mente considerados (arts.
2680/2685 del Codigo Civil), existe la posibilidad juridica de que alguno de ellos contrate el arrendamiento de la porcion que le
corresponde en la cosa comun con otro, actuando este Gltimo como tercero extrafio, en condicion de locatario (conf. Salas-Trigo
Represas: Codigo Civil anotado, Editorial LexisNexis Depalma, 1999, pag. 7764, citado en Lexis N° 6802/018642), de modo tal que
un conddémino aprovechala porcidn que le corresponde en la cosay recibe en locacion la que no |e pertenece, pagando por ellasu
valor locativo.  Como se advierte, la procedencia del pedido requiere lareunion de tres presupuestos: 1) laexistenciade un
condominio; 2) que uno de los comuneros use'y goce de latotalidad de la cosa con exclusion de los demas; y 3) que €l pago del
canon locativo sea pedido por otro copropietario.  Bajo tales premisas, alin cuando hayan consentido |as demandadas la ocupacion
de su padre, no se configura el segundo presupuesto mencionado, o que torna totalmente improcedente el pedido formulado por las
actoras. Ello por cuanto del mismo modo en que las demandantes endilgan a sus contrarias haber prestado el referido
consentimiento, sin lugar a dudas aquéllas también lo hicieron ajuzgar por la pasividad que evidenciaron en relacion a ocupante.
En definitiva, siendo Julio Ercoli quien ocupael bien comin y dado que también lo hacia a momento de realizarse la subasta del
inmueble en el marco del juicio labora que vincula alas demandantes con el nombrado Julio Ercoli, debieron las actoras dirigir
contra é los reclamos pertinentes. Se desconoce si se formul 6 peticion concreta en tal sentido en el mentado juicio laboral desde que
habiéndose devuelto las actuaciones a Tribunal de origen a pedido de la coactoras, posteriormente se requirié el dictado dela
sentencia ahoraen crisis sin que ninguna de las partes procurara su previa remision afin de ser consideradas en dicho decisorio.

Por Ultimo, cabe aclarar que la circunstancia de que el Sr. Ercoli sea el padre de las demandadas no le hace perder su calidad de
tercero respecto de larelacion de condominio que existe entre las partes, por 1o que no le es aplicable surégimen.  Por las razones
expuestas, a esta primera cuestion, voto por laafirmativa. A LA PRIMERA CUESTION EL SR. JUEZ DR. PERALTA
MARISCAL DIJO:  Aun cuando no coincido con las apreciaciones realizadas por la apreciada colega preopinante en relacion al
domicilio de Ménica Ercali, alaactitud de la parte actora durante €l periodo probatorio a este respecto y alas demas
argumentaciones el aboradas en torno a ello, de todos modos adhiero ala conclusién de que las costas deben correr por su orden con
sostén en las demas consideraciones efectuadas en el voto precedente. En tales términos, adhiero al voto de la Dra. Diaz Alcaraz.

A LA SEGUNDA CUESTION LA SRA. JUEZ DRA. DIAZ ALCARAZ DIJO:  En atencién al resultado arribado al votar la
cuestion anterior, propongo a acuerdo confirmar la sentencia apelada en cuanto ha sido materiade agravios.  Asimismo,
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propongo que las costas de al zada se impongan alas actoras vencidas (art. 68, CPCC)  Asilovoto. A LA SEGUNDA
CUESTION EL SR. JUEZ DR. PERALTA MARISCAL DIJO:  Adhiero al voto delaDra. Maria Cristina Diaz Alcaraz.  Con
lo quetermind el acuerdo dictandoselasiguiente  SENTENCIA  VISTOSY CONSIDERANDO: Que en €l acuerdo que
antecede ha quedado resuelto que la sentencia apelada se gjustaaderecho.  Por €llo, € tribunal RESUELVE: 1. Confirmar la
sentencia de fs. 440/441 en cuanto hasido materiade agravios. 2. Imponer las costas de adlzada alas actorasvencidas. 3.
Diferir laregulacion de honorarios parala oportunidad en que exista base y se hubiese efectuado la de lainstancia anterior.
Hégase saber y devuélvase. 032190E
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