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|nterdicto De Obra Nueva Demolicion De Obra Irregular Falta De Legitimacion
Del Usufructuario

JURISPRUDENCIA Interdicto de obra nueva. Demolicion de obrairregular. Falta de
legitimacion del usufructuario Se mantiene el rechazo del interdicto de obra nueva, pues la pretensién de demolicién de una
obra ya construida con antelacién a que la actora adquiriera el inmueble excede las facultades de accidn previstas para el supuesto de
usufructo. En Genera San Martin, alos 21 dias del mes de diciembre de dos mil diecisiete, se relinen en Acuerdo
Ordinario las sefioras Jueces que integran la Sala Tercera de la Camara de Apelacion en lo Civil y Comercia del Departamento
Judicial San Martin conforme el Acuerdo Extraordinario N° 666 y 798, Dras. Dora Moénica Gallego y Algjandra Inés Sanchez Pons
(fs. 461), para pronunciar sentencia en los autos caratulados. ?Barrera Christy, Betina Aida c/ Gabrielloni, Antonietay otra s/
Interdicto? habiéndose practicado oportunamente el sorteo que prescriben los arts. 168 de la Constitucion Provincia y 266 del
Cadigo Procesal, resulto del mismo que la votacion debiarealizarse en el orden siguiente: Dras. Gallego y Sanchez Pons. El
Tribunal resolvio plantear y votar lassiguientes: CUESTIONES 19 ¢Es gjustada a derecho la sentenciaapelada? 23 ¢Que
pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A laprimera cuestion, la Sefiora Juez Dra. Gallego dijo:  |. Contrala
sentencia de fs. 405/411, que rechaza la demanda, interpone la parte actora recurso de apelacion afs. 416, e que fundé con €l
memorial defs. 418/420, sin recibir contestacion de la contraparte, en atencion ala extemporaneidad de la presentacién efectuada
por las accionadas afs. 422/426 vta. (conf. fs. 427).-  |I. Sostiene larecurrente que el sentenciante no resolvio la cuestion medular
del caso, siendo €l niicleo del reclamo el Expediente Administrativo del Tribunal Municipal de Faltas del Partido de Tres de Febrero
en el cual, con fecha 6 de octubre de 2010, se ordend la demolicién de las partes que se encontraban en infraccién a codigo de
edificacion. Indica que a momento de la antigliedad de las construcciones a demoler, la actora resultaba ser titular de dominio del
bien, por lo cua la aplicacion de cualquier penalidad o multa por la situacion de hecho que experimenta el consorcio, puede
eventualmente afectarla. Que desde la fecha de compra del inmueble, el 5/9/2008, habita en forma continua el mismo, y que ala
fechade inicio de lamediacién previa, revestiala calidad de titular de dominio y que, por una cuestion personal, hizo la donacién de
lanuda propiedad a su hijo, con quien convive, reservandose el usufructo gratuito y vitalicio a su favor. Que por €llo, se encuentra
legitimada para defender sus derechos sobre launidad.- ~ Agrega que resultairrelevante el tipo de proceso por €l cua deba tramitar
la causa. Sostiene que el Tribunal de Faltas dictamind la existencia de contravencionesy dispuso la demolicién y/o normalizacion, y
no existiendo acuerdo paraello entre las partes, corresponde la demolicion. Ello, indica, no puede ser pasado por atoy es el nicleo
de lacuestion adecidir y fuelo que se solicité enlademanda.-  Indica que lainfraccion se encuentra probaday asi reconocida por
la contraparte, haciéndose ademés unaincorrecta valoracion de la prueba documental acompafiada por |a contraparte, puntual mente,
el convenio acompafiado afs. 139 que fue oportunamente desconocido por su parte afs. 191.-  I1l. Previo a tratamiento dela
cuestion, no obstante la entrada en vigencia (1° de agosto de 2015) del nuevo Cédigo Civil y Comercia delaNaciony lo dispuesto
en cuanto a su eficaciatemporal (art. 7), tratandose el presente de una demanda de ?interdicto de obra nueva? iniciado con fecha 26
de diciembre de 2012 (conf. demanda, fs. 49/54), corresponde aplicar el Cadigo Civil existente a esafecha (conf. Aida Kemelmajer
de Carlucci, ?Nuevamente sobre la aplicacién del Codigo civil y Comercia alas situaciones juridicas existentes al 1 de agosto de
20157, LaLey 2 dejunio de 2015, punto IV).-  Tiene dicho lajurisprudencia que ?El interdicto de obra nueva es una accion
urgente, que termina por via sumarisima, tendiente ala detencién y en su caso la destruccién, de una obra nueva que provoca
turbacién o despojo en un inmueble ajeno? (CC0002 LZ 39936 RSD-72-10 S 20/04/2010).-  1V. Las presentes actuaciones se
iniciaron con €l objeto de realizar la demolicion de una construccidn que los actores, Betina Aida Barrera Chrsity y Juan Blancierek,
consideraban en infraccion a reglamento de edificacién (conf. demanda, invasion de espacios comunes, fs. 49/54). Apoyaron su
fundamento en las irregularidades que el Tribunal de Faltas de laMunicipalidad de Tres de Febrero detectaray ordenara al
Consorcio -en el marco del Expte. 5908 (fs. 201/216, 212, Resol. Del 6/10/2010), para que en el plazo de 60 dias realizara un nuevo
plano conforme lo construido y/o demoliera lo edificado en contravencion. Resolucion que fue consentida por todos |os propietarios
(conf. fs. 212). Se puso de manifiesto también |os dafios experimentados en la propiedad araiz de las filtraciones provocadas por la
construccion, reclamando la suma de $ 20.000 més intereses, de lo cual se dispuso que ocurrieran los peticionantes por lavia
sumaria correspondiente (art. 87 inc. 3 del CPCC, fs. 69vta.).-  Las actuaciones tramitaron por via sumarisima -interdicto de obra
nueva- en atencién alo peticionado en lademanday lo dispuesto en el articulo 8°, segundo parrafo de laley 13.512 (fs. 68/69vta).-

Si bien no es materia de tratamiento por esta Alzada, corresponde sefidar que bajo ese fundamento se rechazo en la sentencia
apelada el pedido de caducidad del interdicto planteado por las accionadas en los términos del articulo 615 del CPCC.  Luego de
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lainterposicion de la demanda, €l coactor Juan Blanchierek desistio de ésta por haber enajenado su porcién de la unidad funcional
(conf. fs. 67 y 69vta.).-  Enlamisma oportunidad (escrito de fs. 66), la actora Barrera Christy sefial6 que al momento de
producirse las filtraciones, dafios e incumplimientos del reglamento de copropiedad por parte de la demandada Gabrieloni, resultaba
ser junto al Sr. Juan Blanchierek propietarios de la unidad funcional N° ... del Consorcio de Copropietarios de la Calle San Jorge ...
de Caseros y que, con fecha 14/09/2012 efectud la donacién de su porcentual del inmueble (1/2) a su hijo, que a su vez constituyd un
usufructo vitalicio a su favor sobre el inmueble, ?con lo cual acredito interés legitimo en la causa conforme se desprende del art.
2876 del CC? (el subrayado espropio).-  Tal como surge del certificado de dominio 63/65 (Asiento N° 4, fs. 64), laactora, Betina
AidaBarrera Christy y el Sr. Juan Balnchnierek adquirieron el inmueble mediante compraventa realizada por escritura piblica con
fecha 28 de marzo de 2008 y, con fecha 14/09/2012 se realiz6 la donacién de la nuda propiedad por parte de la actora (1/2) afavor
de su hijo -Federico Exequiel Romano Barrera- haciendo reserva del usufructo vitalicio y la venta (1/2) por parte Juan Blachnierek,
también a hijodelaactora- Consideré la Sra. Juez ?aquo? (fs. 405/411vta.) que la presente accion se fundamentaen el articulo
8delalLey 13.512y en tal entendimiento, sostuvo que a momento de la interposicion de la demanda (26/12/2012) la actora no
revestiael carécter de propietaria de la unidad Funcional N° ... del inmueble de la Calle San Jorge N° ... de Caseros, atento la
donacion de la nuda propiedad que ésta efectuara. Considerd que, si bien la actorareservo parasi €l usufructo vitalicio, tal caréacter
de poseedora no la facultaba parainiciar demanda contra las otras copropietarias de unidades funcionales, por no formar parte del
consorcio. Asimismo, destaco que sin perjuicio de la carencia de legitimacion para accionar, conforme los términos de la inspeccion
gue serealizaraen el marco de lacausa del Tribunal de Faltas (fs. 203/204), tanto las unidades funcionales de las demandadas como
la que usufructiiala actora, experimentaron modificaciones con relacion ala conformacion original de las mismas, las que fueron
realizadas en fecha anterior ala compra que hicierala actoraen el afio 2008, de manos de Aurelio Gabrieloni, quien prestara
conformidad atales obras seguin constancia de fs. 139, a igual que €l resto de los consorcistas, en cumplimiento con lo dispuesto por
el Reglamento de Copropiedad (articulo 5, fs. 38vta.).- V. Conforme el cotejo de las pruebas ofrecidas en autos surge entonces
gue si bien existen obras realizadas en el Consorcio efectuadas en contravencion a reglamento (ver Expte. del Tribunal de Faltas
antes citado, fs. 202/203 y 295/296 y Pericia Arquitectonica de fs. 321/325vta., puntosf, g, i), las mismas fueron realizadas en €l afio
2006 con consentimiento de los entonces propietarios integrantes del consorcio (conf. plano de ampliacion acompafiado afs. 138 y
convenio de mejoras y mandato de fs. 139/141), es decir, con anterioridad ala adquisicion de la Unidad Funcional (N° ...) por parte
de los actores en el afio 2008 (conf. Informe de dominio, fs. 62/65).-  Sefialaasimismo e Arquitecto en su dictamen pericial que
2conforme alasfotosy el Informe Técnico adjuntados con la demanda (fs. 29/34 y fs. 27) se puede afirmar que los dafios
ocasionados sobre la unidad funcional N° ... son contestes con |o relatado en la demanda? (fs. 324, punto j) pero que ?7al momento de
lainspeccion efectuada (27/8/2014), €l estado actual de la unidad funcional de la actora no se compadece con |los dafios descriptos en
el escrito de demanda e informe técnico, no pudiéndose apreciar humedad en |as habitaciones, probablemente por haber sido
reparados con anterioridad, sin poder precisar dicha circunstancia? (fs. 321vta/322, punto d; art. 474y 384 del CPCC).- Se
destaca también que luego de laintimacién a Consorcio por parte del Tribunal de Faltas Municipal (con fecha 6/10/2010,
habiéndose notificado en dicha fecha) a ?realizar nuevo plano de obra con forme lo construido y/o demuélase |o construido en
contravencion a Codigo de Edificacion del Distrito y laley de propiedad horizontal ?, hubo intencién de los accionados de realizar €l
plano de obra contemplando las maodificaciones. Surge asi de la carta documento acompafiada afs. 114 que la codemandada
Antonieta Gabrielloni requirié al Administrador del Consorcio, Jorge Oscar Sfoggia - con fecha 9/11/2010- que proceda aintimar a
resto de los copropietarios del inmueble para obtener la regularizacién solicitada por el municipio alos efectos de realizar €l nuevo
plano de obra conforme lo construido (art. 384 del CPCC).-  Resultaimportante también subrayar que las irregularidades
detectadas por el Tribunal de Faltas (fs. 212), también se encuentran en la Unidad Funcional que usufructlala actora (UF N° ..., fs.
203), y que en la Resolucion citada no se advierte apercibimiento en caso de incumplimiento.-  Finalmente, y como sefialaraen la
sentencia apelada, la actora, al momento de lainterposicion de la demanda (fs. 54, 26/12/2012), no se encontraba legitimada para
accionar, en tanto su pretension se encontraba solo reservada (conf. art. 8 ley 13.512) alos propietarios que integran €l consorcio. Se
destact en tal decisorio (Considerando Tercero) que ?mientras que el interdicto puede ser impuesto por el poseedor o tenedor, en la
Orbitadelaley 13.512, la accién sélo puede interponerla el consorcio o el propietario de una unidad, pues las relaciones juridicas
emergentes del Reglamento de Copropiedad vinculan sélo alos titulares de dominio entre si, y a éstos con el consorcio y viceversa.
Si bien los tenedores u ocupantes estan obligados a respetar el Reglamento e incluso ser sujetos pasivos de este tipo de acciones (art.
15, 3er parrafo, ley 13.512), sin embargo no pueden ser nunca demandantes. El ocupante, en su caso, puede efectuar ladenunciaal
propietario, a efectos de que éste inicio juicio o reclame al consorcio para que actle (Gabas, op. Cit., p. 333; idem Highton, Elena;
Derechos Reales, Propiedad Horizontal, v. 4, p. 213)?.-  En cuanto a interés legitimo para accionar en que sustentd su pretension
afs. 66 -luego de que selaintimara a acreditar su legitimacion activa- dispone el articulo 2876 del Cadigo Civil -citado por su parte
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en tal oportunidad- que ?E! usufructuario puede gjercer todas las acciones que tengan por objeto larealizacién de los derechos que
corresponden al usufructo; y puede también, para asegurar €l gjercicio pacifico de su derecho, intentar diversas acciones posesorias
que el nudo propietario estaria autorizado aintentar?-  Se hadicho a respecto que el usufructuario puede promover las siguientes
acciones. a) Las que tienen por objeto la garantiay conservacion del usufructo, como son: 1) contra el nudo propietario y sus
herederos para la entrega de la cosa comprendida en el usufructo; 2) las acciones posesorias si es turbado o desposeido en la cosa, no
solo contraterceros sino contra el nudo propietario mismo, y 3) las acciones confesoriay negatoria contra el nudo propietario, y la
reivindicatoriay negatoria contraterceros en gjercicio de derechos del nudo propietario. La accion de deslindey el reclamo de una
servidumbre de paso; y b) las acciones destinadas a la realizacion del usufructo, tales como, si es un crédito, su cobro; las
hipotecarias o prendarias; las de revocatoria o de simulacion? (conf. Santos Cifuentes, Cadigo Civil. Comentado. Anotado., Tomo
V, notaaart. 2877)  Tal como surge de ladoctrina sobre el citado articulo, su pretension de demolicidn de una obraya construida,
de hecho con antelacion a que la actora adquiriera el inmueble, excede las facultades de accion previstas para el supuesto de
usufructo. Debiendo, en todo caso, reclamar laindemnizacion por los dafios y perjuicios solicitados en la demanda, por lavia
sumaria correspondiente, tal como seloindicarala Sra. Juez 7aquo? afs. 69vta-  Por todo lo expuesto, y no advirtiéndose
ademés de la expresion de agravios (arg. art. 260 del CPCC) motivos para apartarme de |o decidido en lainstancia de grado,
entiendo que debe confirmarse el rechazo delademanda-  Por todo lo expuesto, ala primera cuestion propuesta, voto por la
AFIRMATIVA.- LasefioraJuez Dra. Sanchez Pons, voto en igual sentido y por los mismos fundamentos.- A la segunda
cuestion la Sefiora Juez, Dra. Gallego dijo:  Atento €l resultado de la votacion ala cuestion anterior, corresponde confirmar la
sentencia apelada en todo |o que ha sido materia de agravio.-  Las costas de Alzada se imponen a la parte actora en virtud del
principio objetivo de la derrota (arg. art. 68 del CPCC), difiriéndose laregulacién de honorarios profesional es para su oportunidad
(art. 31 delaley arancelaria). No correspondiendo regular honorarios de Alzada a laletrada patrocinante de la parte demandada,
dada la extemporaneidad de la contestacion de agravios de fs. 422/426vta. (conf. fs. 427; arg. art. 30, ley arancelaria).-  Asi lo
voto.- LasefioraJuez Dra. Sdnchez Pons, votd en igual sentidoy por los mismos fundamentos.-  Con lo que terminé el
Acuerdo, dictéandose lasiguiente SENTENCIA  Por lo expuesto, se confirma la sentencia apelada en todo o que hasido
materia de agravio. Seimponen las costas de Alzada ala parte actora en virtud del principio objetivo de la derrota (arg. art. 68 del
CPCCQ), difiriéndose laregulacion de honorarios profesionales para su oportunidad (art. 31 de laley arancelaria). No
correspondiendo regular honorarios de Alzada ala letrada patrocinante de la parte demandada, dada la extemporaneidad de la
contestacion de agravios de fs. 422/426vta. (conf. fs. 427; arg. art. 30, ley arancelaria). REGISTRESE. NOTIFIQUESE.
DEVUELVASE.- 029074E
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