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Causa n°: 2-70655-2023

"MAUNA ALFREDO OMAR C/ BANEGAS MARIA INES S/ DIVISION
COSAS COMUNES "

JUZGADO EN LO CIVIL Y COMERCIAL N° 1 - OLAVARRIA

En la ciudad de Azul, a los veinticuatro dias del mes de Octubre del afio Dos
Mil Veintitrés, celebran Acuerdo los Sres. Jueces integrantes de la Excma.
Céamara de Apelacién en lo Civil y Comercial Departamental, Sala Il, Dr.
Victor Mario Peralta Reyes y Dra. Maria Inés Longobardi (arts. 47 y 48
Ley 5827), con la presencia del Secretario, para dictar sentencia en los autos
caratulados: "Mauna Alfredo Omar c/ Banegas Maria Inés s/ Division
Cosas Comunes " (Causa n°70655). Practicado el sorteo prescripto por los
arts. 168 de la Constitucion Provincial, 263 y 266 del CPCC, result6 el

siguiente orden de votacion: - Dr. Peralta Reyes y Dra. Longobardi.

-CUESTIONES-

1ra. ¢ Es procedente el recurso de apelacién interpuesto contra la sentencia
de fecha 1/2/20237?

2da. ¢,Qué pronunciamiento corresponde dictar?

-VOTACION-

A LA PRIMERA CUESTION, el Sr. Juez Dr. Peralta Reyes, dijo:

I. Alfredo Omar Mauna promovido demanda por division de cosa

comun y cobro de canon locativo contra Maria Inés Banegas, respecto del
inmueble ubicado en calle Las Heras n° 3549 de Olavarria, Nomenclatura
Catastral: Circ. I, Secc. D, Qta. 119, Mz. 119 d, parcela 17, Matricula 5454
del Partido de Olavarria, Partida 078-16542.
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Afirmé el actor que, en razén de la relacion concubinaria que los
unia, adquirieron -en forma conjunta- con Maria Inés Banegas el inmueble
objeto de autos, a la Sra. Veronica Beatriz Izarriaga, mediante boleto de
compraventa de fecha 26/1/2007, que agregl a las actuaciones. Surge de
este instrumento que el precio se fijé en la suma de $ 45.000, pagadera del
siguiente modo: a) La suma de $ 30.000 se pago en el acto del boleto en
caracter de sefia y a cuenta de precio; b) La suma de $ 5.000 se abonaria
dentro de los 45 dias contados a partir de la fecha del boleto; c) El saldo de
$ 10.000 se abonaria en 18 cuotas consecutivas e iguales de $ 700, cada
una, con vencimiento la primera de ellas el dia 10/3/2007 y la ultima el dia
10/8/2008 (clausula segunda). Por lo demds, la posesion del inmueble
vendido, libre de ocupantes y sin oposicion de terceros, se entregd en el acto
de suscripcién del boleto de compraventa (clausula quinta).

Al referir al cese de la convivencia, aseverd el accionante que:
“Luego de varios afios de convivencia y cohabitacion con la demandada en
el inmueble objeto de autos, por principios del afio 2012 aproximadamente
cesO definitivamente nuestra relacion y, por ende, la convivencia y mi
morada en el mismo, quedando Unica y exclusivamente la demandada en
uso del mismo”. Y precisando sus pretensiones, sobre la base del
mencionado boleto de compraventa de fecha 26/1/2007, reclamé: a) La
liquidacién, particion y division del bien comin, como Unico activo
componente de la comunidad de bienes e intereses entre ambos litigantes;
b) El pago del canon locativo proporcional (50%) por parte de la
demandada, devengado desde el mes de enero de 2022 -fecha del envio
postal que dirigio a la contraria- y hasta que se liquide y divida el inmueble, a
razon de $ 15.000 mensuales, con mas intereses a la tasa activa del Banco
de la Provincia de Buenos Aires.

[I. A su turno, la demandada opuso excepcion de prescripcion y
contestd la demanda incoada en su contra. Dijo que el actor nunca vivié en

concubinato con ella, ni tampoco habitd de manera permanente el inmueble
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de autos; si bien reconocié que el actor fue su pareja durante parte de los
afios 2007 a 2010. Puntualizo que la relacion terminé a comienzos del afio
2010, y que en ese momento el actor dejé de concurrir a la vivienda que ella
habia adquirido con el producto de la venta de un inmueble de su
propiedad. Sefal6 que, a comienzos del afio 2011, el actor se introdujo
subrepticiamente en el inmueble y cambid la cerradura de la puerta de
entrada, impidiéndole el ingreso a la vivienda. Fue por ello que, en el mes de
marzo de 2011, radic6 una denuncia en la Comisaria de la Mujer,
formandose una causa por proteccion contra la vivienda familiar que tramito
ante el Juzgado de Familia n° 1 de la ciudad de Olavarria.

En virtud de ello consider6é que la accién se encuentra prescripta,
porque ya en el mes de marzo de 2011 no existia la relacion de pareja entre
las partes; siendo en ese momento cuando comenzd a correr el plazo de
prescripcion que se cumpli6 con anterioridad a la fecha de la carta
intimatoria que le remitié el actor con fecha 13/1/2022. Sostuvo que ello es
asi, porque la accion de divisién de cosa comun no tiene establecido un
plazo especial de prescripcion liberatoria, debiendo aplicarse el plazo
genérico fijado en el art.2560 del C.C.C.N. (5 afios), o, en su defecto, el
determinado en el art.4023 del Codigo Civil (10 afios).

Ya en la parte de contestacién de demanda, neg6 la demandada que
el inmueble de calle Las Heras n° 3549 de Olavarria haya sido comprado
en forma conjunta con el actor, si bien admiti6 que el boleto de
compraventa fue firmado por ambos contendientes. Y asi aseverd la
accionada que la totalidad del precio de la compraventa fue pagado por
ella, con el producido de la venta de un inmueble de su propiedad
ubicado en la calle Amparo Castro n° 4491, que le vendio a Carlos Miguel
Bachi e Iris Noemi Campos de Bachi. Para sostener esta afirmacion,
acompafo el contrato de compraventa que ella suscribid, en el caracter de

vendedora, con los compradores Carlos Alberto Miguel Bachi e Iris Noemi
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Campos de Bachi, con fecha 23/1/2007, o sea, tres dias antes de
concretarse la adquisicion del inmueble de calle Las Heras n° 3549.

Y para fundamentar su afirmacién de que ella abondé la totalidad del
precio del inmueble de calle Las Heras n° 3549 ($ 45.000), sefialo la
demandada que “tanto el precio, como la forma de pago pactada en el
contrato de compra suscripto con la Sra. Veronica Beatriz lzarriaga, fue
practicamente la misma que el contrato de venta con los Sres. Bachi y
Campos. Esto es un precio final de $ 45.000, de los cuales se pagaron $
30.000 al boleto, y los $ 15.000 restantes diferidos. EI mecanismo de la
operacion, y el ‘calce’ entre la venta de mi inmueble de Amparo Castro con
la compra del inmueble de calle Las Heras, podré ser confirmada por la Sra.
Marisa Andrea Del Valle, titular de la inmobiliaria Millenium Propiedades,
quien intermedido en ambas operaciones”. Asimismo, preciso la accionada
que, si bien es cierto que “colocé al Sr. Mauna como comprador del
inmueble”, ello fue solamente porque era su pareja en ese momento, y
porque “el compromiso entre las partes era que fuera él quien aportase el
dinero para hacer las terminaciones de la casa, dado que la misma, al
momento de la compra, estaba sin terminar, y no tenia ni las comodidades,
ni las instalaciones, ni los metros de construccion, los cuales fueron siendo
agregados por quien suscribe, a lo largo de los afios, con mi méas absoluto y
exclusivo esfuerzo, sin que el Sr. Mauna haya tenido intervencion ninguna
en dicha obra, ya que como ya lo he dicho en el punto anterior, me
desvinculé de él en el afio 2010”.

[ll. El actor contestd la excepcion de prescripcion y destacé que la
accion de division de cosa comun es imprescriptible, puntualizando que
“La division de cosa comun es en esencia una division de condominio pero
justamente sin titulo de dominio, por lo cual le caben aplicar por analogia las
mismas disposiciones, principios y derechos”, tras lo cual invocd los
arts.1983, 1984, 1988, 1997 y concordantes del C.C.C.N. Por ello, solicito el
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rechazo de la excepcién de prescripcién, con imposicion de costas a la
demandada.

IV. Transcurrido el periodo probatorio se arrib6 al dictado de la
sentencia de primera instancia de fecha 1/2/2023, en la cual se hizo lugar a
la excepcion de prescripcibn opuesta por la demandada, v,
consecuentemente, se rechazo la demanda de division de cosa comdn y
fijacion de canon locativo formulada por Alfredo Omar Mauna contra Maria
Inés Banegas, con imposicion de las costas del juicio al actor vencido.

Para llegar la juzgadora a esta solucién, calificé las pretensiones del
actor y sostuvo que, si bien es cierto que la accion de division de condominio
es imprescriptible (art.1997 del C.C.C.N.), en el caso de autos no se esta
“ante una demanda en dichos términos y con tales alcances”, sino que
‘la presente accion debe encauzarse como un cobro de sumas de
dinero, mas fijacién de canon locativo”. Y agreg6 seguidamente: “Ello, por
cuanto se desprende de la prueba producida en autos, y del propio relato de
los hechos efectuado por las partes, que no resultan ser ellas los titulares
registrales del bien objeto de la pretension, sino que reconocen tal caracter
en un tercero. Asi, mal podria el actor pretender la division de una cosa de la
gue no es condémino, en el sentido estricto de la palabra, sin perjuicio de los
eventuales derechos que pudieran corresponderle sobre el bien”.

Partiendo de la base, entonces, de que en el presente caso se trata
de una accion personal, se pregunto la Jueza si correspondia aplicar el
plazo del art.4023 del Cadigo Civil (10 afios), o el del art.2560 del C.C.C.N.
(5 afos), tras lo cual invoco la solucion dada por el art.2537 del C.C.C.N., en
el sentido de que cabe aplicar el plazo menor de prescripcion, contado
desde la vigencia del nuevo cuerpo normativo (1/8/2015). De esta manera,
estableciendo que el cese de la relacion concubinaria de las partes se
produjo en el mes de marzo de 2011, puntualizé que el vencimiento del
plazo de prescripcién acaecié en el mes de agosto de 2020, es decir, mucho

antes del inicio de la mediacion prejudicial y de la demanda de autos. Por
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ende, considerd que la accién entablada por el actor se encuentra prescripta,
e hizo lugar a la excepcion opuesta por la demandada.

V. La referida sentencia fue apelada por el actor Alfredo Omar Mauna,
quien dijo haber acreditado que el inmueble de autos fue adquirido en forma
conjunta por ambos litigantes, sin haber procedido nunca a su escrituracion;
por lo que el objeto procesal de la litis nunca podria haber sido una division
de condominio, dado que las partes nunca tuvieron el caracter de
conddéminos.

Asi expreso el apelante que, en la demanda, tipifico a la pretension
como divisién de cosa comun, y agregdé que: “Nunca ha sido el objeto del
proceso, ni expreso, ni tacito, proceder al cobro a la demandada de cierta
suma de dinero por el valor del 50% del inmueble comprado en comun, sino
qgue, por el contrario, el objeto procesal ha sido bien claro y determinado
desde ab initio, a saber: la liquidacién, particion y division del bien
comun, es decir, del inmueble sito en calle Las Heras 3549 de
Olavarria”. Seguidamente, remarcé que la accion de division de cosa comun
es imprescriptible.

En otro orden y en referencia a la pretension de cobro de canon
locativo, adujo el actor que cualquiera sea la calificacion que a la misma se
le otorgue, la accion no puede considerarse prescripta por imperio del
expreso reclamo judicial que le dirigi6 a la accionada mediante carta
documento del dia 13/1/2022, y luego por la misma demanda que dio origen
a las presentes actuaciones. Por lo tanto, solicitd la revocacion de la
sentencia apelada, con imposicibn de costas a la parte demandada en
ambas instancias.

La demandada desistidé del recurso que habia interpuesto contra la
sentencia de primera instancia, y en escrito separado contesto la expresion
de agravios presentada por la parte contraria. Posteriormente, se
cumplimentaron los tramites procesales de rigor y se practicé el sorteo de
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ley, habiendo quedado el expediente en condiciones para el dictado de la
presente sentencia.

VI. 1. A los fines de esclarecer la situacion litigiosa es preciso sefalar,
en el inicio, que el litigio planteado entre las partes se enmarca en la union
convivencial que las mismas mantuvieron, sin que sobre este aspecto
medie controversia alguna, mas alld de que las partes discrepen sobre el
momento en que ese vinculo se extinguié. Lo cierto es que el boleto de
compraventa de fecha 26/1/2007, fue celebrado mientras se encontraba
vigente esa relacién afectiva, por lo que es en el marco de esta relacion que
debe dilucidarse el conflicto.

Al aludir a la compra de bienes en comun por parte de los
concubinos, durante la vigencia del Cédigo Civil, descartaba Bossert que de
ese mero hecho pudiera inferirse la existencia de una sociedad de hecho.
Pero con independencia de ello, senalaba este autor que “como la nocion
genérica de la comunidad de bienes e intereses no tiene normas
especificas que la regulen, es posible acudir por via analdgica, y en cuanto
resulten compatibles, a las que regulan algunas de sus formas especificas,
por ejemplo, las del condominio, para resolver sobre su liquidacion. De
manera que la liquidacién o distribucién de bienes comprados por los
concubinos en comun, se hard segun lo que cada uno de ellos haya
aportado para la compra, y en caso de que no pueda acreditarse la
participacion exacta de cada uno en la suma total con que se los compré, se
distribuiran por partes iguales los bienes o el valor de ellos después de su
liquidacién (art.2708, Cod. Civil)” (Régimen Juridico del Concubinato, 42
edicién actualizada y ampliada, Bs. As. 2006, pag.72; lo destacado es
propio).

El Cédigo Civil y Comercial de la Nacién, en su art.528, regula la
distribucion de los bienes en la unién convivencial, y al respecto sefialan
Lloveras, Orlandi y Faraoni que, en el &mbito patrimonial, es posible que

nazca entre los convivientes un entramado de relaciones que en la practica
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funcione como una verdadera unidad econdmica, puesto que, “durante el
desenvolvimiento cotidiano los convivientes realizan adquisiciones en forma
conjunta, contratan con terceros o entre si y aplican los rendimientos de su
trabajo personal o su capital al sostenimiento comun”. Mas adelante, refieren
estas autoras a la existencia de una relacién genérica de comunidad de
bienes e intereses entre los convivientes, y puntualizan que en un
precedente de este Tribunal se aplicaron las reglas del condominio,
resolviendose que “la adquisicion de bienes en comun entre las
personas que integran una unién extramatrimonial pone de manifiesto
la existencia de una comunidad de bienes o intereses, tornando
aplicable por via analdgica las normas que regulan el condominio para
resolver sobre su liquidacion”. Asi concluyen expresando que “si el
conviviente pretende ser cotitular de un bien inscripto a nombre del otro
miembro de la pareja, puede recurrir a la construccion juridica de la
comunidad de bienes e intereses, pero debe producir la prueba de los
aportes y de la causa de la simulacion o interposicion de persona, en su
caso” (conf. Lloveras, Orlandi y Faraoni, en Tratado de Derecho de Familia,
Kemelmajer de Carlucci, Herrera, Lloveras Directoras, Santa Fe 2014, tomo
II, pags. 211, 223, 224 y 225; ver también Pellegrini Maria Victoria, Las
Uniones Convivenciales. Regulacién en el Cddigo Civil y Comercial y su
impacto en el ordenamiento juridico, Bs. As. 2017, pags.266 y 267; esta
Sala, causa n° 47.164, “Marin”, sentencia del 24/8/2004, causa n° 55.771,
“Leiva”, sentencia del 23/12/2012).

La figura de la comunidad de derechos o de bienes como género,
no fue contemplada en el Cdodigo Civil, donde sélo se regul6 el condominio,
gue no es mas que un supuesto especifico de comunidad de derechos, esto
es, la comunion del derecho real de dominio. Asi lo advertia la doctrina
durante la vigencia del codigo de Vélez Sarsfield (conf. Cossari, El concepto
de comunidad de derechos, La Ley 6/5/2008, L.L. 2008-C,941). Sin

embargo, el cuerpo normativo actualmente vigente contempla este instituto
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en el Titulo 4 del Libro cuarto, al regular el condominio, cuando establece
que: “Las normas de este Titulo se aplican, en subsidio de disposicion legal
0 convencional, a todo supuesto de comunion de derechos reales o de otros
bienes” (art.1984 del C.C.C.N.). En comentario a esta norma se ha sefialado:
“La frecuencia de la cotitularidad de derechos, y de supuestos que carecen
de suficiente regulacion especifica, hace necesario acudir a normas
andlogas que obviamente en materia de derechos reales seran las de
condominio” (conf. Cossari y Cossari, en Codigo Civil y Comercial
Comentado Tratado Exegético, Jorge H. Alterini Director general, 32 edicion,
Bs. As. 2019, tomo IX, pag.656).

2. Pues bien, sobre la base de los conceptos antedichos debe
resolverse la excepcion de prescripcion opuesta por la accionada, sin que
sea posible compartir las motivaciones de la sentencia apelada, en el sentido
de que en el caso de autos se esta ante una accion personal que “debe
encauzarse como un cobro de sumas de dinero, mas fijacion de canon
locativo”. Asi se sefala en el decisorio que las partes “no resultan ser ellas
los titulares registrales del bien objeto de la pretension, sino que reconocen
tal caracter en un tercero”, por lo que “mal podria el actor pretender la
division de una cosa de la que no es conddomino, en el sentido estricto de
la palabra, sin perjuicio de los eventuales derechos que pudieran
corresponderle sobre el bien” (lo destacado me pertenece).

Precisamente, la pretension del actor esta dirigida a reafirmar los
derechos que dice tener sobre el inmueble de calle Las Heras n° 3549 de
Olavarria, al decir que el mismo fue adquirido en comuan con la demandada,
en el marco de la unién convivencial que los unia cuando se suscribio el
boleto de compraventa de fecha 26/1/2007. Y sobre la base de esa
comunidad de derechos que entiende haberse configurado durante la
vigencia de la uniéon convivencial, el accionante persigue la division de la
cosa comun y el pago del canon locativo proporcional que, segun su

planteo, le corresponderia.
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De esta manera, con arreglo a las pautas dadas en el punto anterior,
a la comunidad de derechos invocada por el actor le son aplicables, en
forma subsidiaria, las normas del condominio (citado art.1984 del C.C.C.N.);
y en lo que especificamente corresponde al presente caso, resulta de
aplicacion el art.1997, segun el cual, “excepto que se haya convenido la
indivisién, todo condomino puede, en cualquier tiempo, pedir la
particiébn de la cosa. La accion es imprescriptible”. Sélo resta precisar
aqui que la imprescriptibilidad de la accion de division de la cosa comun, ya
se encontraba consagrada en el art.4019 inciso 3 del Codigo Civil, que en
concordancia con lo dispuesto en el art.2692, contemplaba como excepcion
a la regla de la prescriptibilidad, el supuesto de “la accion de division,
mientras dura la indivisiéon de los comuneros” (ver sobre el particular
Lopez Herrera, Tratado de la Prescripcion Liberatoria, Bs. As. 2007, tomo |,
pags.96y 97).

En consecuencia, siendo imprescriptible la accion de divisién de cosa
comuan, corresponde revocar la sentencia apelada que hizo lugar a la
excepcion de prescripcion, debiendo rechazarse esta excepcion opuesta por
la demandada, con imposicion de las costas de ambas instancias a la
excepcionante, con arreglo a la regla objetiva del vencimiento en juicio
(arts.68 y 274 del Céd. Proc.). La regulaciéon de honorarios se diferira para
su oportunidad (arts.31 y 51 de la Ley 14.967).

VII. Ahora bien, por aplicacion de la denominada apelacion implicita,
deben tratarse en este apartado las defensas introducidas por la demandada
en su contestaciéon de demanda, las que no fueron consideradas en el fallo
apelado en virtud de la decisién que se adopt6. En efecto, la accionada
resulté victoriosa en la instancia de origen por el acogimiento de la
excepcion de prescripcion, y en razén de ese éxito se ha visto impedida de
deducir recurso de apelaciéon, por lo que en esta parcela de mi voto debo
adentrarme en el andlisis de las defensas que planteé en su escrito de

contestacion de demanda. Asi ha sostenido la Casacion Bonaerense que las

10
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cuestiones o defensas introducidas oportunamente por una parte, no
consideradas por el fallo de primera instancia en decision favorable a sus
intereses, quedan implicitamente sometidas al tribunal de alzada y debe
abordarlas cuando ante la apelacion de la contraria revoca aquella decision
(S.C.B.A., sentencias del 11/3/2009 “Calié”, del 25/3/2009 “Greco”, del
7/10/2009 “Bahamonde”, del 1/9/2010 “Rodriguez”, del 1/9/2010 “Asociacién
20 de agosto”, entre muchos otros; conf. Quadri, Los Recursos Ordinarios en
el Proceso Civil y Comercial de la Provincia de Buenos Aires, pags.455 y
456; esta Sala, causa n° 64515, “Sociedad Argentina” del 19/9/2019, causa
n° 65233, “Cetolini” del 23/7/2020, causa n° 66703, “Alzamendi” del
26/8/2021, causa n° 69.335, "Darthazu” del 1/6/2023, entre muchas otras).

Conforme lo relaté en el apartado Il de este voto, la demandada Maria
Inés Banegas, al responder la demanda, neg6 que el inmueble de calle Las
Heras n° 3549 de Olavarria haya sido comprado en forma conjunta con el
actor, si bien admitié6 que el boleto de compraventa fue firmado por ambos
contendientes. Y asi asevero la accionada que la totalidad del precio de la
compraventa fue pagado por ella, con el producido de la venta de un
inmueble de su propiedad ubicado en la calle Amparo Castro n° 4491, que
le vendié a Carlos Miguel Bachi e Iris Noemi Campos de Bachi. Para
sostener esta afirmacion acompafio el contrato de compraventa que ella
suscribid, en el caracter de vendedora, con los compradores Carlos Alberto
Miguel Bachi e Iris Noemi Campos de Bachi, con fecha 23/1/2007, o sea,
tres dias antes de concretarse la adquisicion del inmueble de calle Las
Heras n° 3549, sobre el que versa la presente contienda.

Y si se coteja el boleto de compraventa en el que se asienta la
pretension del actor -correspondiente al inmueble de calle Las Heras n°
3549- con este otro boleto de compraventa allegado por la demandada -
correspondiente al inmueble de calle Amparo Castro n° 4491-, es posible
apreciar la perfecta contemporaneidad existente entre ambos instrumentos.

Esta circunstancia viene a respaldar la postura asumida por Maria Inés

11
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Banegas, cuando sostuvo que con el producido de la venta del inmueble de
su propiedad de Amparo Castro n° 4491 -realizada el dia 23 de enero de
2007-, procedié a adquirir el inmueble objeto del presente juicio ubicado en
calle Las Heras n° 3549, mediante el boleto de compraventa suscripto
tres dias mas tarde, o sea el dia 26 de ese mismo mes de enero de
2007. Por lo demas, no solo se cuenta con esta contemporaneidad entre
ambas operaciones, sino que también son perfectamente coincidentes
los precios de cada una de ellas, y muy similares las formas de pago
estipuladas en cada caso. Asi se tiene que la demandada vendié6 el bien de
calle Amparo Castro en la suma de $ 45.000, de la cual los compradores
Bachi y Campos de Bachi le pagaron la cantidad de $30.000 en el acto del
boleto, mientras que el saldo de $ 15.000 se abonaria contra la firma de la
escritura traslativa de dominio, que se otorgaria dentro de los 45 dias
corridos; o sea que Maria Inés Banegas reunié en ese breve plazo el
monto total del precio estipulado, lo que le posibilité afrontar la compra
del inmueble de calle Las Heras. En efecto, el precio de compra de este
inmueble de calle Las Heras n° 3549, también fue de $ 45.000, habiéndose
abonado en el acto del boleto la cantidad de $ 30.000, mientras que la suma
de $ 5.000 se pagaria dentro de los 45 dias, quedando un saldo adeudado
de $ 10.000 que seria pagadero en 18 cuotas consecutivas e iguales de $
700, cada una.

Surge del relato precedente la perfecta coincidencia temporal y
econdémica que se observa entre ambas operaciones, en las cuales
intervino la misma inmobiliaria Millennium Propiedades, de la cual es titular
la Martillera Marisa Andrea Del Valle. Todo ello hace enteramente
verosimil el planteo desplegado en autos por la demandada Maria Inés
Banegas, quien sostuvo que la totalidad del precio de la compra del
inmueble de calle Las Heras n° 3549, fue pagado por ella con el producido
de la venta del inmueble de su propiedad ubicado en calle Amparo Castro n°

4491. O sea que, mas alla de que en el boleto de compraventa de fecha
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26/1/2007, figuren ambos litigantes como adquirentes del inmueble de calle
Las Heras, lo cierto y concluyente es que de las constancias probatorias
allegadas a la causa resulta, de manera inequivoca, que el precio de esta
operacion fue integramente pagado por la aqui demandada Maria Inés
Banegas; quedando sin basamento la pretension esgrimida en autos por el
actor Alfredo Omar Mauna (arts.163 inc.5, 375, 384, 456 y ccs. del Cad.
Proc.).

Y lo antedicho se ve reforzado con las pruebas colectadas en la
audiencia videograbada realizada en el proceso con fecha 25/10/2022,
pudiendo observarse que, en el transcurso de la misma, la adquirente del
inmueble vendido por la demandada -Iris Noemi Campos de Bachi-
procedio a reconocer el boleto de fecha 23/1/2007 -tanto su firma como la de
Su esposo-. Seguidamente, el dia 3/11/2022, la magistrada junto con la
actuaria, se constituyeron en el domicilio de Carlos Bachi, quien también
reconoci6 como de su pufio y letra, a la firma que se le atribuye en ese
boleto de compraventa.

A ello se agrega una prueba testimonial de singular valia, cual es la
declaracion de la martillera Marisa Andrea Del Valle, quien intervino en las
dos operaciones simultaneas realizadas por la aqui demandada Maria Inés
Banegas. Esta testigo dijo haber intervenido en los dos negocios que
realiz6 Maria Inés Banegas, quien vendi6 la casa de su propiedad -ubicada
en calle Amparo Castro n° 4491- a la Sra. Campos de Bachi, y con ese
mismo dinero compré el inmueble de calle Las Heras n° 3549. Con absoluta
precision, dijo la martillera haber concretado las dos operaciones: la venta de
la casa ubicada en calle Amparo Castro de propiedad de Banegas, y la
compra por parte de ésta del inmueble de calle Las Heras. La deponente
brind6 detalles de dichas operaciones, lo que le confiere plena eficacia a su
relato; y asi sostuvo que fue testigo de los pagos realizados, precisando
que el total de los mismos fue efectivizado por Maria Inés Banegas. Al

ser preguntada acerca del motivo por el cual figuran como adquirentes
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Mauna y Banegas, en el boleto de fecha 26/1/2007, dijo haberle aconsejado
a Banegas que lo hiciera s6lo a su nombre, advirtiéendole sobre las
consecuencias a futuro; mas, sin embargo, este asesoramiento no fue
atendido por la aqui demandada (arts.384 y 456 del Céd. Proc.).

De esta manera, ha quedado conformado un soélido plexo probatorio
gue viene a sostener la postura procesal asumida por la parte demandada,
al haber quedado acreditado que el inmueble de calle Las Heras n° 3549,
fue adquirido con el producido de la venta del inmueble de calle Amparo
Castro n° 4491, de propiedad de Maria Inés Banegas (arts.163 inc.5, 375,
384, 456 y ccs. del Cbd. Proc.). Y al haber quedado demostrado que el actor
Alfredo Omar Mauna no realiz6 ningun aporte pecuniario destinado a la
compra del inmueble objeto de autos, y que, por ende, carece de derechos
con respecto al mismo, corresponde acoger la defensa opuesta por la
demandada y, en consecuencia, rechazar la demanda de division de cosa
comun vy fijacibn de canon locativo que ha dado origen a las presentes
actuaciones.

Por todo lo expuesto, propongo acoger la defensa opuesta por la
demandada Maria Inés Banegas y, en consecuencia, rechazar la demanda
de divisiébn de cosa comun y fijacion de canon locativo incoada por Alfredo
Omar Mauna, con imposicion de las costas de ambas instancias al
accionante, con arreglo a la regla objetiva del vencimiento en juicio (arts.68 y
274 del Cod. Proc.). La regulacion de honorarios se diferira para su
oportunidad (arts.31 y 51 de la ley 14.967).

Asi lo voto.

A la misma cuestién, la Dra Longobardi, por los mismos
fundamentos, adhiere al voto que antecede, votando en igual sentido.

A LA SEGUNDA CUESTION, el Sefior Juez Dr. Peralta Reyes, dijo:

por la demandada, con imposicion de las costas de ambas instancias a la

excepcionante (arts.68 y 274 del Céd. Proc.). 2) Acoger la defensa opuesta

por la demandada Maria Inés Banegas y, en consecuencia, rechazar la
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demanda de division de cosa comun y fijacién de canon locativo incoada por
Alfredo Omar Mauna, con imposicion de las costas de ambas instancias al
accionante, con arreglo a la regla objetiva del vencimiento en juicio (arts.68 y
274 del Cod. Proc.). 3) Diferir la regulacion de honorarios correspondiente a
la excepcion de prescripcion rechazada y a la demanda rechazada, para su
oportunidad (arts.31 y 51 de la ley 14.967).

Asi lo voto.

A la misma cuestién, la Dra. Longobardi, por los mismos
fundamentos, adhiere al voto que antecede, votando en igual sentido.

Con lo que terminé el Acuerdo, dictandose la siguiente:

-SENTENCIA-

Azul, 24 de Octubre de 2023.-

AUTOS Y VISTOS:
CONSIDERANDO:

Por todo lo expuesto, atento lo acordado al tratar las
cuestiones anteriores, demas fundamentos del acuerdo, citas legales,
doctrina y jurisprudencia referenciada, y lo dispuesto por los arts. 266 y 267
y concs. del C.P.C.C., se resuelve: 1) Revocar la sentencia apelada de
fecha 1/2/2023, que hizo lugar a la excepcion de prescripcion, y rechazar
esta excepcidn opuesta por la demandada, con imposicién de las costas de
ambas instancias a la excepcionante (arts.68 y 274 del Cod. Proc.). 2)
Acoger la defensa opuesta por la demandada Maria Inés Banegas y, en
consecuencia, rechazar la demanda de divisién de cosa comun y fijacion de
canon locativo incoada por Alfredo Omar Mauna, con imposicién de las
costas de ambas instancias al accionante, con arreglo a la regla objetiva del
vencimiento en juicio (arts.68 y 274 del Céd. Proc.). 3) Diferir la regulacion

de honorarios correspondiente a la excepcion de prescripcion rechazada y a
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la demanda rechazada, para su oportunidad (arts.31 y 51 de la ley 14.967).

Registrese. Notifiquese a las partes por Secretaria y devuélvase.

20208275241@notificaciones.scba.gov.ar
20143404693@notificaciones.scba.gov.ar
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