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Desalojo Legitimacion Activa Actos Propios Temeridad Y Malicia

JURISPRUDENCIA Desalojo. Legitimacion activa. Actos propios. Temeridad y malicia
Se ordena el desalojo del demandado habiéndose cumplido el plazo de lalocacion y se aplica una multa en forma solidaria al
demandado y a abogado por temeridad y malicia. En la ciudad de Mercedes, Provincia de Buenos Aires, alos 14 dias

del mes de Agosto de 2015, se retinen en Acuerdo Ordinario |os sefiores Jueces de la Salal de la Excma. Camarade Apelacion en lo
Civil y Comercia del Departamento Judicial Mercedes de laPcia. de Buenos Aires, Dres. ROBERTO ANGEL BAGATTIN Y
EMILIO ARMANDO IBARLUCIA, con lapresencia de la Secretaria actuante, para dictar sentenciaen el Expte. N° SI-115336 , en
los autos: 27GAROFALO DAVID DANIEL C/ TICERA OSVALDO RAUL S/ DESALOJO- FUERO RURAL?.- LaCémara
resolvid votar las siguientes cuestiones esenciales de acuerdo con los arts. 168 de la Constitucion Provincial y 266 del C.P.C.- 12)
¢Esjustalasentenciaapelada? 22) ¢Que pronunciamiento corresponde dictar?  Practicado el sorteo deley dio el siguiente
resultado paralavotacion: Dres. Emilio A. Ibarluciay Roberto A. Bagattin- VOTACION A LA PRIMERA CUESTION
PLANTEADA, €l sefior juez Dr. Emilio A. Ibarluciadijo:  |.- Lasentenciade fs. 173/78 es apelada por € demandado, quien
expresa agravios afs. 189/05, los que son contestados afs. 197/0.  |l.- 1.- El sr. Daniel David Gar6falo promovié demanda contra
Osvaldo Rall Ticera de desalojo por vencimiento de contrato de un predio rural ubicado en el partido de Alberti.  Dijo que en los
autos ?Basterrechea, AliciaElenac. Ticera, Osvaldo Rall s. Desalojo? habia sustituido ala actoraen los términos del art. 44 del
C.P.C., y que en dicho juicio obraba contrato de locacion suscripto por la actoray el demandado el 9/08/08, vencido el 9/08/11.
Agreg6 que el 29/12/11 por acta notarial intentd intimar a accionado la desocupacidn del predio, y no habiendo encontrado a nadie,
por carta-documento practico laintimacion.  2.- Contesté la demanda el sr. Ticera pidiendo su rechazo. Negd haber sido intimado
por acta notarial o carta-documento ala desocupacion.  Dijo que, en plenavigencia del contrato del 9/08/08, celebrd un tercer
contrato con la sra. Basterrechea el 12/01/10, con un plazo desde el 10/08/11 hasta el 10/08/21, cuyo original dijo que estaba
agregado alos autos ?Ticerac. Garéfalo s. Interdicto? en trdmite ante al Juzgado N° 10 Departamental.  En otro orden alegé que
su parte nunca habia celebrado contrato alguno con el actor y que de ninglin lado surgia que Basterrechea le hubiera cedido sus
derechos sobre €l contrato de locacion, por |o que aquel carecia de legitimacion parareclamar €l desalojo impetrado.  3.- Abiertos
los autos a pruebay producidala misma, €l juez hizo lugar ala demanda, ordenando el desalojo del predio, con costas.  Paraasi
decidir, el sentenciante tuvo en cuentaque la pericial caligrafica del contrato de locacion invocado por el demandado habia arrojado
resultado negativo en cuanto alafirmaatribuida a Basterrechea, por lo cual la situacion debia resolverse de acuerdo al contrato
anterior, que estaba vencido, y que, ademas, €l actor habiaintimado la devolucion del bien mediante carta-documento. V.- 1.- Se
agravia en primer lugar €l accionado diciendo que la sentencia no se hace cargo de que el actor no ha acreditado su caracter de
locador. Dice que acompafio una simple fotocopia del contrato de locacion esgrimido a su favor, |o mismo que de la escritura por la
cual e habria comprado el inmueble a Basterrechea, de manera que no ha probado ser propietario ni cesionario de los derechos de
esta Ultima. Agrega que la carta-documento no fue entregada asu parte.  Insiste en que el contrato de fecha 9/08/08 acompariado
no esta certificado ni ha sido ratificado por Basterrechea, por 1o que no tiene eficacia probatoria. ~ Sostiene que €l contrato de
locacion adjuntado con la contestacion de la demanda no fue negado por Basterrechea ni por el actor, quien en su momento pidio
que sele corrieratraslado, lo que fue denegado por el Juzgado, motivo por el cual lapericial caligréficarealizada es ?inocua? a
proceso, por haberse operado lapreclusién.  Por Ultimo dice que no esta acreditado el vencimiento del plazo contractual y que
hubiera sido intimado, dado que no recibio la carta-documento.  2.- En su respuesta, €l actor solicita en primer lugar que se
declare desierto el recurso por no reunir los requisitos del art. 260 del C.P.C.  Subsidiariamente dice, con respecto a que su parte
no serialocador del inmueble, que se pretende introducir una defensa no articulada al contestar la demanda. 1gual mente sostiene que
en el juicio de desal ojo anterior se aceptd la sustitucion de parte invocada, la que se operd por latransmision del dominio que
Baterrechea le hiciera. Sefialatambién que el accionado no opuso la excepcion de falta de legitimacion activa.  Expresa que €l
contrato invocado con la demanda fue el obrante en el expediente anterior de desal ojo, que se of reciera como prueba ?ad effectum
videndi?.  Por Ultimo dice que la Unica defensa realmente articulada fue el contrato de locacion del 12/01/10, cuya faltade
autenticidad fue corroborada por la pericial caligrafica. V.- 1.- En relacion al pedido de desercion del recurso formulado por el
actor, entiendo que cumple minimamente los recaudos del art. 260 del C.P.C., por lo que debe ser abordado.  2.- Respecto dela
falta de legitimacién activa, es cierto que no fue opuesta la excepcidn respectiva, pero se articulé como defensa de fondo, lo que
obligaasu tratamiento.  En primer lugar debe sefialarse que el actor se presentd en los autos ?Basterrechea, Aliciac. Ticera
Osvaldo y ocupantes s. Desal 0jo? que tramitara ante el mismo Juzgado de origen (que corren por cuerda), acompariando copia
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certificada de la escritura traslativa de dominio por lacual la sra. Basterrechea le vendio, con fecha 21/06/10, las fracciones de
terreno motivo de autos, y pidiendo ser tenido como sustituyente de la parte actora en los términos del art. 44 del C.P.C. (fs. 48/60).
El Juzgado proveyo que se hiciera saber al demandado mediante cédula, o que asi se hizo, y no presentando aquél objecién alguna,
de acuerdo alo normado por €l art. 44 citado, se admitio su intervencién y selo tuvo por parte en los términos de los arts. 90y 91
del C.P.C. (fs. 61, 62 y 63), auto que fue consentido. Abiertos los autos a prueba, finalmente se dicté sentencia rechazandose la
demanda, por entender el juzgador que si bien el nuevo contrato de locacién acompafiado por el demandado (de fecha 9/08/08, ver
fs. 34y 118 del expte. de desalojo citado) habia vencido durante el transcurso del proceso, no se habia practicado el formal pedido
de devolucién del inmueble (fs. 143/46).  El presente juicio es consecuencia de dicha sentencia. Es decir, se demanda por
vencimiento del mencionado contrato, y por lo tanto mal puede el accionado desconocer legitimacion al actor cuando antes consintio
gue actuara sustituyendo a la primitivalocadora. Se trata de una conducta contradictoria con sus propios actos anteriores,
juridicamente relevantes y plenamente eficaces, que no puede recibir amparo jurisdiccional (S.C.B.A., C 119.358 del 1/07/15; C
116.478 del 6/08/14; C 102.312 del 5/09/12, C 100.371 del 10/06/09, Ac. 84.265 del 31/03/04, entre otros).  Por otro lado, bien se
ha dicho que, atenor de lo establecido en el articulo 1498 del C.C. y su doctrina, opera afavor del adquirente del inmueble locado la
cesion "ministerio legis' de la posicidn contractual del transmitente locador. De este modo, el nuevo titular queda plenamente
facultado para el gercicio de los derechos del locador, a resultar de anal égica aplicacion en laespecie €l articulo 1458 del Cadigo
Civil (conf. art. 16 del mismo codigo) (CC0002 SM 60007 RSD-5-8 S 12/02/2008, ?Kleinman, Mariano Daniel y otros c/Atello,
José Mariay otro/as/Desalojo?). Y asimismo que el contrato de compraventaimportala cesion a adquirente de todos | os derechos
que el vendedor tenia sobre la cosay en relacion aella (art. 3267 Cod. Civ.) (CC0002 SM 56129 RSD-55-5 S 03/03/2005,
?Abdallah, Angélica Beatriz c/Luque, Pedro Bienvenido y otros /Desalojo?). Enigual sentido tiene dicho esta Sala que la escritura
de compraventaimplicalacesion al comprador de todas las acciones sobre €l inmueble - v.g. lade reinvindicacion - implicando la
notificacion de la demanda la debida notificacion prevista por el art. 1459 del C.C. (causan® 114.064, ?Machalinski ¢. Sucesores de
L 6pez s. Reivindicacion?, sent. del 27/08/13; con cita de varios precedentes).  En el caso de autos, el demandado qued6
perfectamente notificado de la cesion de los derechos de la locadora Basterrechea a Gar6falo mediante la presentacion que este
hiciera en el anterior juicio de desalojo - como hasido referido -, y no contest6 dicha cesion (arts. 1434 y 1459 C.C.; esta Sala, causa
n° 106.833 del 30/04/02, ?Jaime ¢/ llariuzzi § Homologacion de convenio).  En consecuencia, €l agravio relativo alafaltade
legitimacién activa debe ser desestimado.  3.- El agravio consistente en que la copia del contrato de fecha 9/08/08 no esta
certificada es realmente insdlito. Fue el mismo demandado quien acompafio el original de dicho contrato a contestar la demanda en
los autos ?Basterrechea c. Tiseras. desal0jo? (fs. 32/34, contrato obrante afs. 118) - sobre el cual se practico pericial caligréficaasu
pedido (fs. 125/28) -, y €l actor dijo expresamente en la demanda que la copia que acompafiaba era de dicho documento.  4.- No
menos insdlito resultalainsistenciaen el contrato de locacién acompariado al contestar la demanda en este juicio, cuando claramente
el informe pericia caligrafico producido dio cuenta de la falsedad de |a firma a Basterrechea (fs. 144/46), o que fue ratificado por la
perito a contestar laimpugnacion del accionado (fs. 168), y asi fue considerado en la sentencia, sin que haya sido objeto de agravio
(arts. 260y 272 C.P.C.).  Por otro lado, €l actor negd expresamente la autenticidad de ese contrato (fs. 43/46), y en nada cambia
que el juez no haya rechazado la oposicion ala apertura a prueba (fs. 51/52). Precisamente €l resultado de |a prueba producida,
arroj6 lafalsedad de ese contrato.  5.- Finamente, el vencimiento del plazo contractual surge de lameralectura del contrato. Su
plazo de vigencia era de tres afios contados a partir del 9/08/08, de manera que esté holgadamente vencido. En cuanto alaintimacion
a desocupacién, cabe sefidlar en primer lugar que no es necesario cuando el vencimiento del plazo surge del contrato mismo (arts.
1505, 1604 inc. 1°, 1609 y 509 1er. parr. C.C.). Sin perjuicio de €llo, cabe sefialar que surge con toda claridad la voluntad del actor
de exigir ladevolucién del inmueble tanto del anterior juicio de desalojo (ratificada con €l escrito de fs. 137 presentado luego de
conocido el resultado de la pericial caligréfica) como del presente, en € que, ademés de |os esfuerzos del actor para notificar
fehacientemente dicha intencién mediante acta notarial y carta-documento, la notificacion de la demanda (fs. 29/30) cumplio
acabadamente dicho cometido.  Propicio, en consecuencia, que se confirme la sentencia, con costas a apelante vencido (art. 68
C.P.C). VOTOPORLA AFIRMATIVA. El sefior juez Dr. Roberto A. Bagattin, por iguales fundamentosy consideraciones a
los expuestos por el sefior juez preopinante, emite su voto en el mismo sentido. A LA SEGUNDA CUESTION PLANTEADA, €
sefior juez Dr. Emilio A. Ibarluciadijo:  Los argumentos desplegados por el demandado al contestar lademanday en la expresion
de agravios obligan a este tribunal aanalizar si su conducta no encuadra en latemeridad y malicia prevista por €l art. 45 del C.P.C.,
Yy, en su caso, si es merecedor de lasancion ali contemplada.  Entiendo que la respuesta es afirmativa dado que es totalmente
intolerable que una parte invoque como defensa en un juicio la existencia de un contrato de locacién - para prevalerse de que no esta
vencido el plazo estipulado -, y luego, frente alainvocacion de la otra parte del mismo contrato en un nuevo juicio, alegue su
desconocimiento aduciendo que se ha acompafiado una copia simple, cuando el actor en la misma demanda aclard que el original
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estaba agregado en aquel juicio, adjuntado por €l demandado.  También es temerariay maliciosalainvocacion de un nuevo
contrato, que no solo resultd falso luego de larealizacién de la prueba pericial caligréfica, sino que ademas, |lamativamente estaba
fechado el 12/01/10, circunstancia por demas extrafia, dado que no se entiende por qué la duefia del inmueble habria firmado un
contrato de locacién nada menos que por diez afios més de un afio y medio antes del vencimiento del contrato aln vigente. La Gnica
explicacion es que se le consigné una fecha anterior alafecha de la escritura de compraventa por lacua e actor le adquirieralos
lotes ala primitiva propietaria, con la pretensién de enervar la nueva accién de desal ojo promovida. La prueba pericia caligréfica,
como eraprevisible, arroj6 latotal falsedad de este instrumento.  No conforme con estos contundentes resultados probatorios, el
demandado ante estainstancia, insistio en lafalta de acreditacion del contrato que €l mismo habia esgrimido en el juicio anterior, y
con la eficacia probatoria de un instrumento cuya autenticidad habia sido totalmente descartada por la prueba caligréfica.  Este
tipo de conducta nada tiene que ver con el gjercicio del derecho de defensa. Implica una burla no sélo ala contraparte sino también a
los jueces llamados a resolver en justicia la controversia (esta Sala, causan® 112.381 del 05/02/09, ?Larraudet ¢/ Sorias/ Desal 0j0?).
Es un comportamiento manifiestamente contrario a deber de actuar con lealtad, probidad y buenafe (art. 34 inc. 5) d) C.P.C.).
Ademas, en €l caso, ha provocado unainusitada demora en latramitacion del juicio, que yallevalargamente mésdetresafios.  Se
trata claramente de una conducta temerariay maliciosa que hace merecedor al demandado y a su letrado apoderado, Dr. Carlos
Enrique Kenny, solidariamente, del maximo de la multa prevista por €l art. 45 del C.P.C.. O sea, €l diez por ciento del monto del
contrato base del juicio (fs. 118 del expte. agregado y copiadefs. 4 eautos) - $... -, que serdafavor de la parte actora, y que debera
pagarse en el término de diez dias de notificadalapresente.  Enlaforma propuesta, VOTO POR LA AFIRMATIVA.  El sefior
juez Dr. Raoberto A. Bagattin, por iguales fundamentosy consideraciones alos expuestos por el sefior juez preopinante, emite su
voto en €l mismo sentido. A LA TERCERA CUESTION PLANTEADA, €l sefior Juez Dr. Emilio A. Ibarluciadijo:  De
acuerdo alaformaen que han quedado votadas las cuestiones anteriores, el pronunciamiento que corresponde dictar es:  1°.-
Confirmar la sentencia apelada, con costas en ambas instancias a demandado vencido.  2°.- Imponer solidariamente al
demandado y a su letrado apoderado lamultade $ ... por temeridad y malicia (art. 45 C.P.C.), afavor de la parte actora, los que
deberan abonarse en el término de diez dias de notificadalapresente. ASI LOVOTO.-  El sefior juez Dr. Roberto A. Bagattin,
por iguales fundamentos y consideraciones alos expuestos por el sefior juez preopinante, emite su voto en el mismo sentido.  Con
lo que se dio por terminado €l acuerdo, dictandose lasiguiente: SENTENCIA Y VISTOS: CONSIDERANDO: Queen
el Acuerdo que precedey en virtud de las citas legales, jurisprudenciales y doctrinales, ha quedado resuelto que la sentencia apelada
debe ser confirmada.- POR ELLO y demas fundamentos consignados en el acuerdo que precede, SE RESUELVE:  1°.-
CONFIRMAR la sentencia apelada, con costas en ambas instancias al demandado vencido.  2°.- IMPONER solidariamente al
demandado y a su letrado apoderado lamultade $ ... por temeridad y malicia (art. 45 C.P.C.), afavor de la parte actora, los que

deberan abonarse en el término de diez dias de notificada la presente.. NOT. Y DEV. FIRMADO: DR. ROBERTO A.
BAGATTIN - DR. EMILIO A. IBARLUCIA; ANTE MI, DRA. GABRIELA A. ROSSELLO.
003250E
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