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Division de Condominiot

Ana Julia G. Stern

Comentaré un tema especifico dentro del temario sobre division del condominio y la
forma de su instrumentacion.

Surgieron los siguientes interrogantes como consecuencia del estudio de un caso pre-
sentado a consulta a la Comision de Consultas Juridicas de este Colegio: éDeben otor-
gar todos los cotitulares de un condominio la particién del mismo o cabe la posibilidad
de integrar la masa a partir con partes indivisas de diversos inmuebles? éLa division
de condominio importa la disolucion del mismo? ¢Qué relevancia tiene la respuesta
para la forma de instrumentacion?

El caso fue sometido a consulta por un escribano a quien se le requiridé la autorizacion
de una escritura de venta conjuntamente con la transcripcion de un convenio de par-
ticion otorgado mediante instrumento privado por varios condéminos de varios inmue-
bles, a fin de inscribirlo conjuntamente por tracto abreviado.

Dicho acuerdo habia sido celebrado en el marco de un proceso judicial de division de
condominio, por varias personas cotitulares de varios inmuebles pero que no coincidi-
an en el condominio de todos los bienes, faltando ademas la suscripcidn por uno de
ellos, mediante instrumento privado y aparentemente (todavia no pudimos confirmar-
lo) homologado.

Como consecuencia de este contrato, quedaron modificadas las participaciones en el
condominio -salvo la del que no lo suscribié- pero no disuelto el mismo.

En primer lugar, debemos distinguir el pedido de division del condominio —que es el
derecho propio de cada conddémino y que se ejercita mediante la accidn judicial de divi-
sidon de condominio— del procedimiento a seguir para obtener la particion de los bie-
nes, que debe hacerse segun las normas propias de la division de las sucesiones con-
forme lo determina el art. 2698 que remite al 3462 del Cédigo Civil2.

U (1) Trabajo presentado en la XXXIV Convencion Notarial del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos
Aires. 30 y 31 de agosto de 2007.
(2) Art. 2698, Cddigo Civil: “Las reglas relativas a la division de las sucesiones, a la manera de hacerla y a
los efectos que produce, deben aplicarse a la division de cosas particulares”.
Art. 3462, Cddigo Civil (Capitulo 2: De las diversas maneras como puede hacerse la particion de herencia)
“Si todos los herederos estan presentes y son capaces, la particidn puede hacerse en la forma y por el acto
que por unanimidad juzguen conveniente”.
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Antes de dictarse la ley 17.711, era posible resolver por mayoria la divisién del condo-
minio, conforme al juego del actual art. 2698 y el anterior texto del art. 3462 referido
a la particién que decia “si todos los herederos estan presentes y son mayores de edad,
la particion puede hacerse en la forma y por el acto que... la mayoria... juzgue conve-
niente”. La ley 17.711 cambid el texto por el actual que exige la unanimidad.

El art. 2680 del Cddigo Civil determina que “Ninguno de los condéminos puede sin el
consentimiento de todos, ejercer sobre la cosa comun ni sobre la menor parte de ella,
fisicamente determinada, actos materiales o juridicos que importen el ejercicio actual
e inmediato del derecho de propiedad. La oposicidn de uno bastara para impedir lo que
la mayoria quiera hacer al respecto. Resulta entonces imprescindible el acuerdo una-
nime y en consecuencia la ausencia de uno de los condéminos en el acto de division
de condominio le seria inoponible, convirtiendo en nulo el negocio juridico3.

La accién de division de condominio tiene por objeto transformar el derecho real de
copropiedad en otro derecho de igual naturaleza, como es la propiedad exclusiva de lo
gue a cada condomino debe corresponderle en la divisidon. Pasando por alto que la falta
de otorgamiento de este contrato por parte de uno de los condéminos ya lo dejo sin
eficacia, cabe preguntarnos: ése tratd ese convenio de una division de condominio?

Queda claro que, respecto del inmueble cuyo titulo se analizd, habia un condominio y
luego del convenio no quedd disuelto sino conformado un condominio de proporciones
distintas a las anteriores.

CONSTITUCION DE CONDOMINIO

El condominio se constituye por contrato, por actos de ultima voluntad o en los casos
que la ley designa%.

El condominio normal u ordinario, el que no se halla sujeto a una indivisidon forzosa
puede tener las siguientes fuentes:

U (3) Aprobado por el Consejo Directivo en sesidn del 23/7/1997 sobre la base de un dictamen preparado por
el Esc. Francisco Ceravolo. En sentido concurrente, la Sala B de la Camara Nacional en lo Civil de la Capital
Federal, en autos “Rodriguez, Enrique c. Gonzalez, Raul G.” ha dicho: “El contrato de locacién celebrado sin
la participacion ni el consentimiento de uno de los condéminos le es inoponible” (La Ley 2000-A, pp. 894/5).
Acuerda con la tesis de la inoponibilidad la Suprema Corte de la Provincia de Mendoza, Sala 1 (JA 1991-
11I-575; 1I 1991-c-409) en voto de la Dra. Kemelmajer de Carlucci. El contrato sera perfectamente valido
entre las partes e inoponible a los comuneros. Por el contrario se expreso la siguiente doctrina “Cada con-
démino puede disponer de su parte indivisa libremente, sin el consentimiento de los demas copropietarios
(Art. 2676 del Codigo Civil). También se pueden aportar partes indivisas a un conjunto de bienes a efecto
de dividir el condominio” en la consulta presentada a la Comisién de Consultas del Colegio de Escribanos
de la Provincia de Buenos Aires, publicada en RN N° 925, pp. 831/840, afio 1996.

(4) Articulo 2675, Cdédigo Civil.
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a) El contrato, cuando dos o mas personas adquieren conjuntamente una cosa. Este
contrato puede ser oneroso (p.ej. compraventa) o gratuito (p.ej. donacion).

Del mismo modo, la constitucion de condominio tiene origen contractual cuando una
persona enajena a otra una parte de la cosa que le pertenece exclusivamente extin-
guiendo el dominio que tenia sobre el todo y creando un condominio.

Para algunos autores, se asimilan a los casos de nacimiento convencional otros actos
juridicos de los que resulta claramente un condominio, como una cuenta particionaria
en virtud de la cual se adjudica una cosa determinada a varios heredeross.

No debe confundirse esta situacién con la comunidad hereditaria, pues la misma ter-
mina precisamente cuando se llega a la particién, ya que al efectivizarse esta Ultima,
puede suceder que, en lugar de adjudicarse bienes en forma exclusiva a cada herede-
ro, algun bien sea adjudicado a varios, naciendo entre ellos y sélo a partir de ese
momento, un condominios.

Cuando el condominio tiene fuente contractual y el objeto es inmueble se requiere para
su constitucion la escritura publica?.

Di1visION DE CONDOMINIO

Nuestro cddigo, siguiendo al derecho francés, otorga a la particion un simple efecto
declarativo, estableciendo la ficcidn legal de que el condémino adjudicatario es titular
del derecho con efecto retroactivo como si el condominio nunca hubiera existidos.

Se aparta asi del derecho romano, en el cual la particion tenia efecto constitutivo del
derecho que sobre lo que se adjudicaba en lote adquiria el condémino, recibiéndolo de
los otros condéminos, como en una venta.

U (5) Salvat, Tratado de derecho civil argentino. Derechos reales, 32 ed., 1946, t. II, p. 12, n® 1237; Llerena,
Concordancias y comentarios del Cédigo Civil argentino, 323 ed., 1931, t. VII, p. 485; Garrido-Andorno,
Cédigo Civil anotado, ed. 1972, t. I p. 435; citados en Cddigo Civil y normas complementarias. Andlisis doc-
trinario y jurisprudencial de Alberto Bueres y Elena Highton. Ed. Hammurabi, 22 ed., 2004.

(6) Arean, Beatriz, loc. cit.

(7) Articulo 1184, inciso 1°, Cédigo Civil.

(8) Articulo 2694, Cddigo Civil: “La divisidon entre los copropietarios es soélo declarativa y no traslativa de la
propiedad, en el sentido de que cada condémino debe ser considerado como que hubiese sido, desde el ori-
gen de la indivision, propietario exclusivo de lo que le hubiere correspondido en su lote, y como que nunca
hubiese tenido ningun derecho de propiedad en lo que ha tocado a otros condéminos”.

Articulo 3503, Cddigo Civil: “Se juzga que cada heredero ha sucedido solo e inmediatamente en los obje-
tos hereditarios que le han correspondido en la particion, y que no ha tenido nunca ningun derecho en los
que han correspondido a sus coherederos; como también que el derecho a los bienes que le han corres-
pondido por la particidn, lo tiene exclusiva e inmediatamente del difunto y no de sus herederos”.
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En cuanto a la forma, dispone el articulo 2698 del Cddigo Civil la remision al articulo
3462, estableciendo el articulo 3465 que “Las particiones deben ser judiciales: 1.
Cuando haya menores, aunque estén emancipados, o incapaces, interesados, o ausen-
tes cuya existencia sea incierta. 2. Cuando terceros, fundandose en un interés juridi-
co, se opongan a que se haga particion privada. 3. Cuando los herederos mayores y
presentes no se acuerden en hacer la divisidn privadamente.

La particion consiste en un acto juridico mediante el cual la porcion ideal que le corres-
ponde a cada heredero/comunero en una universalidad se convierte en una parte con-
creta en uno o mas bienes.

Debe haber pluralidad de sujetos y tiene que producirse un acto o negocio juridico, la
expresion de voluntad de los sujetos?. La causal tipica de extincion del condominio es
la particion. Mediante este proceso se disuelve un condominio dividiendo la cosa y
repartiéndola entre los ex-condéminos. La particion pone fin al estado de comunidad.

Para ello la cosa debe ser partible, es decir que no se destruya o se torne antiecono-
mica por la divisiéni0; y debe haber reparto, ya que de lo contrario podra haber venta
o permuta de partes indivisas, pero no particiénii,

La particién serad en especie si la cosa comun se divide en partes o lotes materialmen-
te determinados, representativos del interés que cada condomino tiene en ella; en
dinero si se procede a la venta de la cosa comun, la que es reemplazada por el dine-
ro a distribuirse entre los condéominos en proporcion a su interés; o mixta si uno de los
condéominos compensa economicamente al otro al obtener en la division una parte
mayor que el que representaba su interés en el condominio.

La division en especie procura terminar con el condominio y convertir las partes idea-
les de los condéminos en fracciones materiales, generalmente equivalentes, lo cual no
ocurre si alguno recibe un bien de superior valor a su cuota, en cuyo caso debe com-
pensar econdmicamente a los demas. Asi, con la division, en lugar de una parte ali-

U (9) Braschi, Agustin. “Particion”, Version taquigrafica de la exposicion sobre el tema del titulo, realizada el
15 de noviembre de 1994 en el ciclo de cursos que organizé la Comision de Capacitacion y Extension
Profesional.

(10) “Las disposiciones de los arts. 2698 y 3475 bis del Cddigo Civil relativas a la division y adjudicacion
en especie al extinguirse un condominio, resultan inaplicables tratandose de un Unico bien inmueble que
configura una Unica vivienda de moderadas dimensiones y cuya divisidn en especie resulta de imposible
realizacién. Si la division en especie del inmueble sujeto a un condominio sélo es factible a partir de impor-
tantes modificaciones estructurales (...) corresponde disponer su venta en subasta publica” Civil y Com.
Rosario Sala I, noviembre 25-997 autos “Fiorino, Nilda R. c. Fiorino, Celia A.” La Ley Litoral 1998-1203.
(11) Guerriero, Angel Hugo. “Actos dispositivos y administrativos de los condéminos sobre inmuebles: ven-
tas de partes indivisas, usufructo e hipoteca. La divisién de condominio”. Versién escrita de la exposicion
ofrecida por el autor en el XXXIII Seminario Tedrico-Practico Laureano A. Moreira, realizado durante los dias
17 y 18 de abril de 1997. En Revista Notarial Buenos Aires, Colegio de Escribanos de la Provincia de Buenos
Aires, N°© 927, mayo-agosto 1997, pp. 413-435.
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cuota sobre varios bienes se tiene el dominio exclusivo de uno -o mas- de ellos; pero
en principio, no se tiene ni mas ni menos que antes, pues soélo se convierte un dere-
cho en otro distinto, aunque de contenido econémico similari2,

Las partes pueden no resultar estricta y matematicamente iguales y las diferencias de
valor, dentro de ciertos limites prudenciales pueden ser salvadas por compensaciones
en dinerol3, A su vez, la particion podra ser de toda la cosa comun o de una parte
materialmente determinada de ellat4.

La particion puede ser definitiva, si pone fin al condominio, o provisional si sélo se limi-
tan los condéminos a dividir el uso y goce de la cosa comun, situacién que no les impe-
dirad pedir la particion definitiva.

Lafaille, en su Tratado de Derechos Reales, hace una clasificacion de las causas por las
que concluye el condominio:

a) Cuando cesa la propiedad, de un modo absoluto o relativo;

b) Por la forma normal, o sea mediante la particién, en que cada comunero recibe su
lote dentro de la cosa. Dice que esto sdlo cabe rigurosamente cuando se divide en
especie, y no todos los objetos se prestan para ello. La particidn indirecta, valiéndose
de la venta para distribuir el precio de la misma, como sucedaneo de la anterior;

¢) Siempre que por cualquier circunstancia el bien llegara a pertenecer exclusivamen-
te a uno de los condéminos volviendo asi a la propiedad individual.

Segun Areants, el condominio se extingue por las mismas causales de extincion del
dominio y, ademas, por el medio tipico que es la particion. A las primeras les resulta
aplicables por analogia los articulos 2604 a 2610 del Cdédigo Civil. Habra extincién
absoluta si la cosa comun se destruye o es consumida totalmente; o si es puesta fuera
del comercio (art. 2604); o si el condominio recae sobre animales salvajes o domesti-
cados y ellos recuperan su antigua libertad (art. 2605).

La extincion sera relativa cuando una persona adquiere la propiedad de la cosa comun,
en virtud de transformacién, accesion o prescripcion (art. 2606); cuando todos los con-

H (12) Autos “Harare, Elias E. y otros c. Hakim y otros” CNCiv. Sala H, mayo 23-997, La Ley, t. 1998-B.
(13) “La particion en especie del condominio no puede ser descartada por el hecho de que el objeto no
resulte divisible en porciones reales idénticas entre si y matematicamente iguales, pues las diferencias de
valor, dentro de limites prudenciales, pueden ser salvadas por compensaciones en dinero o con otros bie-
nes, a cargo del que recibe mas de lo que le corresponde y a favor del que recibe menos”. CNCiv., sala A,
mayo 13-996 autos “Pailos de Petrozzino, Maria c. Pailos de Garrido, Carmen S.”.

(14) Articulo 3453, Cddigo Civil: “Aunque una parte de los bienes hereditarios no sea susceptible de divi-
sién inmediata, se puede demandar la particion de aquellos que son actualmente partibles”.
(15) Arean, Beatriz, op. cit. en nota 5.
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doéminos abandonan la cosa (art. 2607); o cuando la enajenan a una sola persona (art.
2609); o cuando la pierden por transmision judicial del condémino, ejecucidn de sen-
tencia o expropiacién (art. 2610).

Agrega, si la enajenacion solamente recae sobre la parte indivisa, se extinguira el con-
dominio Unicamente en el caso de que sean dos los conddéminos y uno de ellos adquie-
ra la parte del otro. También si siendo varios los copropietarios, uno adquiere las par-
tes de los demas volviendo asi a la propiedad individual.

En el caso de que se enajene la parte indivisa a un tercero, el condominio se extingue
s6lo con relacion al condomino enajenante, pero subsiste respecto de los demas y del
adquirente. Concluyendo que la division de condominio importa la disolucion del
mismo, el cese de la copropiedad; un acto mediante el cual los condéminos modifican
sus respectivas participaciones sin darlo por terminado no puede ser otorgado median-
te la forma -instrumento privado- que de modo excepcional prevé nuestro Cédigo Civil
para la particion.

El efecto juridico de la divisién de condominio es declarativo, ya que debe tenerse al
adjudicatario como si nunca hubiera compartido con otras personas su derecho sobre
la cosa. Esta ficcion es la que permite la excepcion del requisito de forma -escritura
publica- tratandose de inmuebles.



