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Division De Condominio Forma De Realizar La Division

JURISPRUDENCIA Division de condominio. Forma de realizar ladivision Se
modifica parcialmente el pronunciamiento que hizo lugar ala demanda de divisién de condominio en cuanto al régimen de costas las
gue seimponen en €l orden causado. En la Ciudad de Buenos Aires, Capital de la Republica Argentina, alos 2 dias del

mes de julio de dos mil dieciocho, reunidos en Acuerdo los Sefiores Jueces de la Camara Nacional de Apelacionesen lo Civil, para
conocer en € recurso de apelacion interpuesto en |os autos caratulados: 2S. T. T. ¢/ S. M. |. S DIVISION DE CONDOMINIO?,
respecto de la sentencia de fs. 244/254, €l Tribunal establecio la siguiente cuestion aresolver: ESJUSTA LA
SENTENCIA APELADA?  Practicado el sorteo resulté que la votacion debiarealizarse en el siguiente orden: Sefiores Jueces de
Céamara Doctores CARLOS CARRANZA CASARES - CARLOSALFREDO BELLUCCI - MARIA ISABEL BENAVENTE. A
la cuestion planteada el Sefior Juez de Camara Doctor Carranza Casares dijo:  |.- Lasentenciaapelada  Lasentenciadefs.
244/254 hizo lugar, con costas, ala demanda de divisién de condominio del inmueble delacalle ...de esta ciudad, entablada por T.
T.S. contraM. |. S.y, alapar, dispuso la determinacion de laformade dividir el inmueble para la etapa de g ecucion de sentenciala
DefensoraPublica.  Il.- Losrecursos  El fallo fue apelado por ambas partes'y por El actor en su memoria defs. 270/271,
contestado afs. 273/274, se agravia por €l diferimiento decidido.  La demandada representada por su curadora Elina Edith
Rodriguez, en su presentacion de fs. 268, respondida afs. 275, cuestionalaimposicion de costas.  La apelacion de la defensora
fue fundada en estainstancia afs. 281/283 y su traslado fue respondido afs. 285/286.  Il1.- Ladivisién de condominio  El art.
1997 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion dispone que, excepto que se haya convenido laindivision, todo condémino puede,
en cualquier tiempo, pedir laparticion delacosa. Y € art. 2692 del Cédigo Civil, vigente a tiempo deiniciarse € pleito,
prescribe que cada propietario estd autorizado a pedir en cualquier tiempo la division de la cosa comin, cuando no se encuentre
sometidaaunaindivision forzosa.  Cuando e condominio es normal u ordinario, la causal tipica de extincién esla particion, que
consiste en el acto por €l cua el derecho del condémino sobre la parte indivisa se transforma en un lote material, equivalente a su
interés en la cosa (cf. Lafaille, Héctor, Tratado de |os Derechos Reales, Tomo |1, N° 1110, p. 243). Pone fin a estado de comunidad,
haciendo que cada uno adquiera materializada la cuota que e corresponde, en orden ala vocacion que pudieran haber sustentado (cf.
C.N.Civ., estasdla, L. 592.718, del 6/6/12, voto de ladoctora Aredn).  Este articulo del Cédigo Civil, como se recuerdaen €l
aludido voto, estainspirado en la obrade Aubry et Rau, quienes sostienen que cada copropietario esta autorizado a demandar en
todo tiempo la particién de la cosa comin, siempre que no se encontrare sometida, en razén de su naturaleza o de su destino, auna
indivision forzosa (cf. Aubry et Rau, Cours de droit civil francais d'aprés|'ouvrage alemand de C.S. Zachariae, troisieme édition,
Paris, 1863, Tomo |1, 8 221, pég. 363). Y laamplitud de los términos con que esta concebido traduce el pensamiento del codificador,
quien legjos de fomentar el condominio, suministra alos interesados |os medios adecuados para ponerle fin en cualquier momento,
mediante una facultad que se ha considerado de orden publico (Fallos: 311:977).  En el caso, el actor promovio € presente juicio
con €l objeto de que se declare disuelto el condominio existente respecto del inmueble ya sefialado 2disponiendo y determinando
como se haraladivision?y reclamé que ?seintimeaM. |. S. aescriturar €l 25% indiviso del inmueble citado en la suma de u$s
13.1257(fs. 22, 122 y 232).  Entanto que la demandada, a través de su representante legal, en un primer momento cuestiono los
porcentajes de propiedad invocados por €l demandante (fs. 116/117), pero posteriormente, ante la presentacion agregando
documentacion de fs. 122/123, lareconocid y sdlo mantuvo el cuestionamiento sobre el modo de dividir €l bien (fs. 127).  Cabe
sefialar que este proceso de divisién de condominio consta de dos etapas. La primera termina con la sentencia que lo declara disuelto
(art. 676, Céd. Procesal); y la segunda consiste en la materializacion de la division de condominio (cf. Fajre en Highton, Arean,
?2Codigo Procesal Civil y Comercial delaNacién?, t. 12, coment. art. 676, p. 945).  Es posible que el requirente no haya planteado
en lademanda el temarelativo alaformade realizarse la division, o que en la contestacién se formulen oposiciones, por gemplo, a
ladivision, alainexistencia de condominio, lafatade calidad de comuneros de |os actores o el acance de |as cuotas partes que
invocan. El juez debe, en el primer caso, limitarse a declarar la disolucion del condominio y diferir parala etapa de gjecucion de la
sentencia la determinacion de laforma de la particion, y puede, en el segundo caso, proceder de la misma forma, atendiendo a grado
de conviccion que le deparen los elementos de juicio reunidos en el proceso acerca del referido extremo. En suma, la posibilidad de
gue la primera etapa culmine con un pronunciamiento expreso sobre laforma en que debe dividirse la cosa comin se halla
supeditada al criterio del juez, sin que laomision afecte la vigencia del principio de congruencia (cf. Fajre en Highton,
Arean,?Caodigo Procesal Civil y Comercial delaNacion?, t. 12, coment. art. 676, ps. 952y 953y sucita).  El reclamante se
agravia de que el magistrado haya diferido la manera de concretarse la particion parala etapade gjecucion.  Tal quejano reparaen
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que ante el cuestionamiento sobre el modo de dividir el bien presentaba como apropiada su postergacion.  Desde esta perspectiva,
se ha expresado que corresponde rechazar €l recurso de apelacion deducido contrala sentencia que, si bien declard disuelto el
condominio, no estableci6 laformaen que se realizara dicha division, pues, siendo que este proceso consta de dos etapas, debe
interpretarse que el juez en el decisorio impugnado difirid esa decision parala etapa de g ecucion de sentencia (cf. CNCiv., SalaA,
2/9/08, DJ, gemplar del 4/2/09, p. 237).  Ademés, esta solucién resulta ser particularmente indicada en el caso, desde que no es
mas que una consecuencia de laresolucion de fs. 239 que no ha sido impugnada por el demandante.  Esta decisién importé
disponer que en laaudienciaprevistaen el art. 677 del Codigo Procesal seibaadefinir lo atinente a liquidacion equitativa del bien.

Con sustento en el principio de preclusién, esta sala ha dicho que resultan ineficaces |os actos que se realizan fuerade la
oportunidad, de la etapa, del periodo o del grado que las normas adjetivas determinan, pues en base atal criterio las actuaciones
judiciales quedan revestidas de |a adecuada seguridad juridica, como garantia de ladefensaen juicio (estasala, R. 25.514 del
29/10/86; R.30.755 del 9/6/87; y R.340.638 del 13/2/2002 y sus citas); y ese limite no solo representa una valla parala actuacion de
las partes sino también para el juez (R. 356.085, del 26/11/02).  Este principio se configura cuando respecto de una determinada
cuestion se ha cerrado la sustanciacion debido a gercicio o pérdida de la correspondiente facultad procesal que tenian las partes
para sustentar sus pretensiones. Es decir, ya no puede volverse sobre ella, por haberse ?consumado? dicha facultad (cf. Palacio Lino
E., Derecho Procesal Civil, T. I, n° 34, con citade Chiovenda en n® 97, pag. 284/7; C.N.Civil, salaB, E.D. 85-708; estasda, R.
556.321 del 3/6/10, entre muchos otros).  Consecuentemente, no puedo sino proponer la confirmacion de la sentencia apelada
sobreel punto. V.- Lascostas  El supuesto en estudio se encuentra comprendido, en términos generales, por € articulo 68 del
Cadigo Procesal que establece que la parte vencida en €l juicio debera pagar todos |os gastos de la contraria, aln cuando éstano lo
hubiese solicitado, pero agrega que, sin embargo, €l juez podra eximir total o parcialmente de esta responsabilidad al litigante
vencido, siempre que encontrare mérito para ello, expresandolo en su pronunciamiento, bajo penade nulidad.  Hadicho lasaa
gue lafacultad del juzgador de resolver la exencién de costas a vencido es una formula dotada de suficiente elasticidad, aplicable
cuando, por las particularidades del caso, cabe considerar que la parte perdidosa actud sobre la base de una conviccidn razonable
acercadel derecho pretendido en el pleito o incidente (cf. C.N.Civ., estasala, 25/03/88, LalLey 1988-E, 228). A laluzdelo
expuesto, considero que existe mérito paradistribuir las costas por su orden.  Ante todo advierto que, a diferencia de otros casos
de divisién de condominio, en € presente laintervencion judicial resultainsoslayable pues el art. 3465 del Cédigo Civil (ver art.
2371 del Codigo Civil y Comercial) dispone que las particiones deben ser judiciales si hubiera menores o incapaces; terceros con
interés juridico que se opongan ala particién privada; 0 no hubiera acuerdo entre ellos parareaizarla extrgjudiciamente.  Por otra
parte, como adelanté, si bien en un primer momento cuestiond |os porcentajes de propiedad invocados por el demandante -no la
division en si-, posteriormente, ante la presentacion agregando documentacion, lareconocid y sélo mantuvo el cuestionamiento
sobre el modo de dividir €l bien.  En este sentido destaco, en relacion a una situacién sobre la cual las partes no demostraron
claridad, que el porcentaje oportunamente denunciado por el propio demandante en el expediente sobre Zinsania? (fs. 384) no
coincide exactamente con €l indicado a promover €l presente (fs. 22).  Ademas, €l desacuerdo sobre el modo de dividir no puede
apargjar condena en costas, pues nadie esta obligado a prestar acuerdo. Lo que laley sanciona con costas es la oposicion maliciosa
en si, pero nuncalafalta de acuerdo en el modo de resolver la separacion de dominios (cf. C.N.Civ. salaJ, en L. 88.796 del 19/4/17,
sumario 26111 de la Base de Datos de la Secretaria de Jurisprudencia). Lo contrario importaria obligar, sin motivo suficiente que
lojustifique, a que la condémina recibiese su parte mermada (cfr. estasala G, 10/7/87, en LaLey, 1988-B-610y CIV
9319/2011/CA1, del 15/7/15; id. salaC, L. 323221 del 14/5/02, entre otros).  En razdn de lo sefialado, propicio distribuir las
costasen el orden causado. V.- Conclusion  En mérito de lo expuesto, después de haber examinado las argumentacionesy
pruebas conducentes, propongo al acuerdo modificar parcialmente €l pronunciamiento apelado en cuanto el régimen de costas para
imponerlas en el orden causado, y confirmarlo en o demas que decide y fue materia de agravios no atendidos; todo ello con costas
de alzada por su orden en atencién alas particularidades del caso (art. 68 del Codigo Procesal). L os Sefiores Jueces de Camara
Doctores Carlos A. Bellucci y Maria | sabel Benavente votaron en el mismo sentido por razones anal ogas a las expresadas en su voto
por el Doctor Carlos A. Carranza Casares. Con lo quetermind €l acto.  Buenos Aires, 2 dejulio de 2018.- Y VISTOS:  Por
lo que resulta de la votacion de que instruye el acuerdo que antecede, SE RESUELVE: |.- Modificar parcialmente el
pronunciamiento apelado en cuanto el régimen de costas paraimponerlas en €l orden causado, y confirmarlo en lo demés que decide
y fue materia de agravios no atendidos; todo ello con costas de alzada por su orden. I1.- Se deja constancia de que la publicacion de
esta sentencia se encuentra sujeta alo establecido por € art. 164, segundo parrafo, del Cédigo Procesal. Registrese, notifiquese al
domicilio electrénico denunciado, conforme lo dispone laley 26.685 y acordadas 31/11y 38/13 de la CSIN y ala defensora publica
de Camara en su despacho, oportunamente cimplase con la acordada 24/13 de |a Corte Supremade la Nacion y devuélvanse. Integra
laVocalia20 la Sra. Juez de Cdmara Dra. Marialsabel Benavente (Resol. 707/17 del Tribunal de Superintendencia).
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