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Desalojo Locacion De Inmuebles Falta De Pago

JURISPRUDENCIA Desalojo. Locacion de inmuebles. Falta de pago Se mantiene
la sentencia que hizo lugar ala demanda de desalojo iniciada por falta de pago en el contrato de |ocacion celebrado. En
General San Martin, alos 8 dias del mes de septiembre de dos mil quince, se relinen en Acuerdo Ordinario |os sefiores Jueces de la
Excma. Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial San Martin, Sala Segunda, con la presenciade la
Secretaria actuante, se trajo a despacho para dictar sentenciala causa N° 69.529, caratulada: "VELO, MARIA DEL CARMEN C/
VEGA, RITA EMA Y OT. S DESALOJO?.- Conformelo establecido por los arts. 168 de la Constitucién Provincial y 266 del
Cadigo Procesal, seresolvio plantear y votar lasiguiente  CUESTION  1°) ¢Es gjustada a derecho la sentencia apel ada?
VOTACION A laprimera cuestion la sefiora Juez Dra. Sanchez Ponsdijo:  |.Contrala sentencia de primerainstancia dictada a
fs.221/231 que rechazd la excepcion de falta de legitimacion pasiva opuesta por la Sra. Camila Mabel Vega e hizo lugar ala
demanda de desal ojo incoada, interpone la nombrada a fs.236 recurso de apelacion, el que fue concedido libremente afs. 237.-

En laincontestada expresion de agravios de fs. 262/269 la recurrente se agravia en primer lugar por €l rechazé de la excepcion de
falta de legitimacion pasiva por ella opuesta por considerar que el magistrado de grado meritud de maneraexclusiva el contrato de
locacion traido por la parte actora, €l que, ademas de no haber sido suscripto por €lla, fue desconocido a momento de contestar
demanda.-  Refiere también que el Sr. Juez a quo hainterpretado erréneamente la posesion animus domini por ella alegada, la que
deriva, seglin indica, de la historia dominial del inmueble que comienza con €l titular Galante SAFIACIF -duefios originarios-, que
luego paso ala Sra. Galante y Santopietro y por Ultimo a ellaen virtud de la cesion de derechos.-  Dice que con la cesion de
derechos que le efectuara la sra. Galante adquirié la propiedad y contintio la posesion en forma continua, piblicay pacifica que
habiainiciado aquélla-  Refiere que gerce la posesién animus domini del inmueble y consecuentemente se comporta como duefia
del mismo desde €l afio 1997, circunstancia ésta, que entiende probada en autos, indicando que el magistrado solo ha efectuado una
valoracion subjetiva limitandose a analizar €l contrato de locacion sin examinar €l contexto.-  Se queja en segundo término por
considerar que no se ha valorado la documentacion por ella acompafiada consistente en una cesion de derechosy accionesy un
certificado detitularidad del inmueble.-  Cuestionatambién la valoracién de la prueba testimonial rendida en autos. Dice que si
bien el magistrado se encuentra facultado para apreciarla con el prudente arbitrio judicial, resultainjustificada su expresion en orden
aque ?resulta de relativaimportancia? para la resolucion de la controversia toda vez que se trata de personas que viven, habitan y
transitan en el barrio y que dan cuenta que ellavive en el inmueble desde hace muchos afios.-  Con relacion ala prueba
informativa, refiere que no se laha atendido en la sentencia, y que tampoco se ha considerado que en la propiedad vive su hija
Eliana Florencia V ega que posee capacidades diferentes y las normas de la Convencion de los Derechos del Nifio que la ampara.-
Por dltimo refiere que la cesion de derechos que alega no pudo ser adjuntada al contestar demanda porque recién ahora obtiene de la
escribania interviniente una constancia del tramite. Que, en virtud de no resultar la cedente -Sra. Galante- latitular dominial del
inmueble, ella continuo la posesion iniciada por aquella alos fines de obtener la escritura traslativa de dominio. Que no pudo
materiaizar el trdmite de inscripcidn por cuestiones econémicas, pero, posteriormente se acogio a Régimen de regularizacion
dominial que se encuentra en tramite de acuerdo a la constancia acompafiada al expresar agravios.-  Por todo ello, solicita se haga
lugar al recurso de apelacion interpuesto y se revoque el pronunciamiento apelado.-  11) Entrando al andlisis de la cuestion traida a
revision de esta Alzada, es menester en primer lugar delimitar los términos en que quedaratrabadalalitis-  Lapresente accién de
desalojo fue iniciada con fecha 27 de noviembre de 2007 por la Sra. Maria del Carmen Velo contrala Sra. Rita EmaVega,
subinquilinos y/o ocupantes del inmueble sito en lacalle Alvarez Prado N° 5113 de lalocalidad de Sordeaux, partido de Malvinas
Argentinas por lacausal defatadepago.- Alegé laparte actora en la demanda que suscribié con la Sra. RitaEmaVegaun
contrato de locacidn con fecha 24 de marzo de 1998, en el cua se establecié que los arriendos debian abonarse del 1 a 5 de cada
mesy el mero vencimiento del plazo hariaincurrir a locatario en mora de pleno derecho. En ese sentido, indic6 que la accionada
sblo ha abonado algunos meses'y de manera esporadica, adeudando el monto total de $...-  Corrido el pertinente traslado de ley a
la accionada antes mencionada, ante su incomparecencia, afs. 96 se decretd su rebeldia-  Por su parte, tras el traslado de ley alos
?2ocupantes?, afs. 84/88 se presentala Sra. Camila Mabel Vega a quien se latuvo por presentada, parte y contestada la demanda en
tiempo y forma atenor de la fecha de notificacion de la cédulaobrante afs. 30/31.- Al contestar la accion impetradala
codemandada opuso excepcion de falta de legitimacion pasiva invocando su condicion de poseedora animus domini del inmueble en
cuestion desde el afio 1997.-  Sefial6 que la Sra. Haydee Antonia Galante y Santopietro le cedi6 los derechos que tenia sobre la
propiedad y que habia adquirido mediante boleto de compraventa de lafirma Galarate SACIFIACIC, quien figuraen €l registro dela
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propiedad del inmueble como titular dominial de lafinca. Que, a no poder ubicarlo alosfines de realizar los tramites de
escrituracion respectivos y toda vez que habita en el inmueble desde hace 12 afios, se dirigié ala Municipalidad de Malvinas
Argentinasy ala Casade Tierra para comenzar a efectuar |os tramites para obtener la escrituratraslativa de dominio.-  111)
Efectuada laresefia que antecede, en primer término cabe destacar que la demanda de desal ojo ha sido fundada en la causal de falta
de pago y en virtud del contrato de locacion celebrado entre la actoray la Sra. Rita Ema Vega, que se encuentra agregado afs. 5/6.-
Dicho instrumento se hatenido por acreditado en la sentencia apelada, no sélo con motivo del silencio guardado por la
codemandada Rita Ema Vega, sino en virtud de la prueba caligréfica rendida en autos -y que no fue objeto de impugnacion ni pedido
de explicaciones (art. 473 del C.P.C.C)- por la que se determind que la firmainsertaen el contrato de |ocacion pertenecia a aquella,
quien comparecié aformar cuerpo de escritura (fs. 166/169). En ese entendimiento, el mero desconocimiento que efectlia la apelante
respecto del mentado documento, més alla de no reunir los requisitos previstos por el art. 260 del C.P.C.C, carece derelevanciaasu
respecto en tanto la misma ha comparecido a las actuaciones en condicién de ocupante del inmueble, alegando su condicién de
poseedora animus domini y no como titular el mentado contrato delocacion.-  Sentado ello, y con respecto ala excepcion opuesta
por la codemandada -que fuera desestimada en la sentencia-, cabe destacar que lafalta de legitimacion, sea activa, pasiva o ambas,
comporta un impedimento para que el juzgador pueda acoger la pretension que es sometida a su conocimiento, tornado estéril la
dilucidacion de su objeto y latramitacion misma del juicio (conf. causanro. 62.980/2010 de laSalalll y causanro. 44.992 de la Sala
Il de esta Camara) pudiendo ser solo invocada cuando quien demanda o contra quien se demanda no revisten condiciones de
personas idoneas o habilitadas por laley paradiscutir sobre el objeto del litigio.-  En cuanto ala parte actora, tratandose la accion
de desal ojo de una accién personal, acreditado €l contrato de locacién, como ha ocurrido en la especie, ninguna duda cabe respecto
de lalegitimacion que ésta posee para peticionar |a recuperacion de latenencia del bien objeto de dicho contrato -tal como se sefiala
en la sentencia apelada- no solo con relacion ala persona con quien se encontraba establecida la relacion juridica sustancial que
motivo el juicio, sino también contralos demés ocupantes del inmueble que lo detentan materialmente.-  Respecto dela
recurrente, y siendo que su defensa de falta de legitimaci én pasiva fue deducida con fundamento en un titulo que le confiere derecho
amantenerse en la ocupacion del inmueble, esto es, invocando el carécter de poseedora animus domini del mismo, la suerte de su
defensa dependera de la acreditacion ?prima facie? de aquel extremo. Ello, teniendo en cuenta que, como yadijera, resulta ser
ocupante del inmuebley no titular del contrato de locacion aludido.-  Sentado ello, y en cuanto ala posesién a egada debo sefialar
en primer término -tal como se ha venido sosteniendo en formareiterada- que si bien no cabe exigir en el marco del proceso de
desal ojo una prueba acabada sobre la existencia de unarelacion real de posesién entre el demandado y la cosa, dicho extremo debe
comprobarse aunque sea ?prima facie?. De lo contrario la merainvocacion de la posesion bastaria para enervar la accion de desal ojo
obligando ala actora arecurrir alas acciones posesorias o petitorias cuando la seriedad de la pretensién no hasido justificada.- Y
en ese sentido, considero que la alegada posesion no ha sido Pprimafacie? acreditada.-  Teniendo en consideracion laqueja
esgrimida por la apelante en orden a que la prueba documental por ella acompafiada en oportunidad de contestar demanda no fue
valorada en el pronunciamiento apelado, cabe destacar con relacién ala aegada cesion de derechos sobre el inmueble que le
efectuara la Sra Haydee Antonia Galante y Santopietro obrante afs. 40, que el mismo ha sido expresamente desconocido por la parte
actoraen su presentacion de fs. 93/94. En virtud de ello, eralarecurrente quien cargaba con la prueba de su autenticidad, extremo
éste, que se encuentraincumplido (art. 375 del C.P.C.C). Adviértase en ese sentido, que ninguna prueba se ha ofrecido a dichos fines
en oportunidad contestar laaccion impetrada. ~ Sin perjuicio de ello, y siendo que la demandada también alega que ejerce actos
posesorios sobre el inmueble ocupandol o a titulo de duefia desde €l afio 1997, este instrumento privado debe ser analizado
conjuntamente con las demés constancias de la causa alos fines de evaluar si 1a alegada posesién se encuentra ?prima facie?
acreditada.- Y en este punto cabe adelantar que dicho extremo no se verificaen autos.-  En primer lugar considero que resulta
trascendente el documento acompafiado por la propia accionada afs. 49, consistente una exposicién policial por ella efectuada con
fecha 9 de julio de 2001. En dicha ocasién, luego de denunciar su domicilio en el inmueble objeto de autos, expresamente sefial 6:
?2que desde hace seis afios vive en € domicilio citado, alquilédndolo (lo subrayado me pertenece). Hace ocho meses Ilego a un
acuerdo con su propietario, Rogelio Dejesus...en lo que hace a pago de $... mensuales...?.  Delaresefia que antecede se advierte
gue la propia demandada, en la oportunidad de efectuar la exposicién policial antes mencionada otorgd una version de los hechos
gue difieren sustancialmente a los que expusiera en estos autos al contestar laaccion y que reeditaen los agravios alos fines de
repeler el desalojo. El reconocimiento alli efectuado en orden al titulo de ocupacion del inmueble echan por tierrala ocupacion
animus domini que aqui alega a partir del afio 1997, resultando evidente que en el marco de este proceso se ha puesto en
contradiccién con su anterior actuar deliberado, juridicamente relevante y plenamente eficaz.-  Por otro lado, y siendo que en la
expresion de agravios sefidla que continud la posesion que en forma continua, publicay pacifica habia comenzado su cedente -Sra.
Galante y Santopietro- esa circunstancia no sélo ha quedado desvirtuada por lo indicado precedentemente en orden aque en € afio
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2001 se reputabainquilinadel inmueble y no poseedora, sino en virtud de la ausencia de prueba respecto del carécter de poseedora a
titulo de duefia de la cedente Galante y Santopietro, de quien alega ser continuadora.-  Descartada entonces la posesion animus
domini, por o menos hasta el afio 2001 por los motivos anteriormente sefial ados, corresponde determinar si con posterioridad a esa
fecha ha operado lainterversion del titulo. Ello, por cuanto en virtud del principio de inmutabilidad de larelacién real que
consagraba el art. 2.353 del Codigo Civil y reitera actualmente el art. 1.915 del Cddigo Civil y Comercial, se reputa que quien ha
comenzado a poseer por otro continua poseyendo por ese mismo titulo.-  Para que este extremo pueda considerarse configurado es
necesario que quien comenzo su relacion real como tenedor (poseedor por otro), manifieste por actos exteriores laintencion de
privar a duefio o poseedor de disponer de la cosa, debiendo evidenciarse de maneratal que no dejen lugar a minimas dudas, en
forma claray publica ese propésito, no siendo suficiente cualquier acto, sino uno material o juridico de oposicién a poseedor o al
propietario (conf. mi voto en causanro. 64.536 de estaSala).-  Partiendo de esa premisa, y analizando |a prueba testimonial
rendida en autos -cuya val oracion también cuestiona la recurrente- coincido con o sefialado por €l magistrado de grado en su
resolutorio en orden a que la misma no resulta suficiente alos fines de tener por acreditada la posesion animus domini alegada.-

Es que si bien, todos |os testigos son contestes en manifestar que conocen alarecurrente y que lamismavive en el inmueble de
marras desde el afio 1995 aproximadamente (ver declaraciones testimoniales de fs 208/211), esa sdla circunstancia no resulta
concluyente para considerar acreditada la posesion alegada en |os términos requeridos. Ello, en virtud de que dichas manifestaciones
-de neto caracter subjetivo- no resultan corroboradas con el resto de la prueba rendida en las actuaciones. Méxime cuando no es
dable presumir ?prima facie? la posesion atitulo de duefio por lasimple ocupacion del inmueble.-  En cuanto ala prueba
documental agregada a fs. 43/ 45 relacionada con pagos efectuados por servicios de teléfono y [uz eléctrica, tampoco tienen entidad
para acreditarla. Ello, por cuanto la sola circunstancia de haber abonado servicios de |os que se han beneficiado durante |os afios que
vienen ocupando lafinca, no resultasuficiente atalesfines.-  Tampoco retinen tales requisitos las dos constancias de pago de
ARBA acomparfiadas afs. 53/54, méxime si se tiene en consideracion el total adeudado al 31/10/2004 de acuerdo ala documental
acompafiada por la propiarecurrente afs. 50 y que da cuenta de la falta de pago de dicho tributo durante gran parte del periodo en
gue la accionada ocupaba el inmueble. Consecuentemente, dichas constancias no constituyen un elemento de ponderacion
significativo alos fines de acreditar el extremoinvocado.-  Tampoco ha acreditado la demandada |as construcciones o refacciones
de importancia que alegay que pudieran ser considerados actos posesorios en los términos del art. 2.458 del C.Civil y art. 1915 del
Cadigo Civil y Comercial, esto es, que tengan por efecto privar a poseedor de disponer delacosa.-  Por otro lado y conrelacién a
la documentacién de fs. 46/48 consistente en un formulario de declaracion jurada para el avallio del inmueble datan del afio 2009, es
decir, resultan posteriores al inicio del presente reclamo dirigido a recuperar latenencia del inmuebley por ello no pueden ser
considerados como hechos impeditivos del mismo.-  Tampoco puede tenerse en consideracion la documentacion que acompafia en
oportunidad de expresar agravios. No s6lo en virtud de laimposibilidad de ser analizada por este Tribunal de Alzada en virtud de los
[imites impuestos por €l 272 del C.P.C.C- sino por cuanto lgjos de tratarse de documentacion de fecha posterior ala providenciade
autos para sentencia de primera instancia, respecto de la cual no se hatenido conocimiento de ella (art. 255 inc. 3), serefieren a
hechos realizados durante la sustanciacion del proceso y por ello, inoponibles alaparte actora-  Por todo |o expuesto, es que
corresponde desestimar el recurso de apelacion interpuesto y confirmar el pronunciamiento apelado.-  Por tanto, de compartir mi
colega, sefior juez Mares, la decision que postulo, debera confirmarse el pronunciamiento apelado de fs. 221/231 en todo lo que ha
sido materia de agravio, haciéndosele saber al magistrado de grado que, previo cumplimiento de lamismay en virtud de lo que
surge del certificado de discapacidad obrante afs. 41/42 debera comunicarse |o decidido ala Sra. Asesora de Incapaces, alosfines
que estime corresponder, de acuerdo alo dispuesto por los arts. 1y 2 de la Resolucion 452/2010 de la Procuracién General dela
Suprema Corte de Justicia de la Provincia de Buenos Aires y las disposiciones de la Convencién sobre |os Derechos de |as personas
con Discapacidad (ley 26.378). Imponer |as costas de Alzada en el orden causado atento la ausencia de contradiccion (art. 68
segundo péarrafo del C.P.C.C), correspondiendo diferir laregulacion de los honorarios respectivos para su oportunidad (art. 31 dec.
ley 8904/77).-  Envirtud de todo lo expuesto, doy mi voto por laAFIRMATIVA.-  El sefior Juez, Dr. Mares, voto en igual
sentido y por los mismos fundamentos.-  Con lo que termind el Acuerdo, dictandose lasiguiente  SENTENCIA  Por lo
expuesto SE RESUELVE: I) CONFIRMAR la sentencia apelada de fs. 221/231, haciéndosel e saber al magistrado de grado que,
previo cumplimiento de lamismay en virtud de lo que surge del certificado de discapacidad obrante a fs. 41/42 debera comunicarse
lo decidido ala Sra. Asesora de Incapaces, alos fines que estime corresponder, de acuerdo alo dispuesto por losarts. 1y 2 dela
Resolucion 452/2010 de la Procuracion General de la Suprema Corte de Justicia de la Provincia de Buenos Aires y las disposiciones
de la Convencion sobre los Derechos de | as personas con Discapacidad (ley 26.378). 1) IMPONER las Costas de Alzadaen €l orden
causado (art. 68 segundo parrafo del CPCC). I11) DIFERIR laregulacion de honorarios profesionales parala etapa procesal oportuna
(art. 31 Dec. Ley 8.904/77).-  REGISTRESE. NOTIFIQUESE. DEVUELVASE.-
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