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Desalojo Por Falta De Pago Contrato De Locacion Heredero Del Adjudicatario
Del Bien Falta De Legitimacion Activa

JURISPRUDENCIA Desalojo por falta de pago. Contrato de locacion. Heredero del
adjudicatario del bien. Falta de legitimacion activa Serevocael fallo que hizo lugar ala demanda de desalojo fundado en la
falta de pago del contrato de locacidn, pues |os coactores carecian de legitimacion al ser |os herederos del real adjudicatario dela
vivienda. En la ciudad de Necochea, alos 4 dias del mes de julio de dos mil diecisiete, reunidala Camara de Apelacion
en lo Civil y Comercial, en acuerdo ordinario, alos efectos de dictar sentencia en los autos caratulados: 27GOENAGA, Melisa
Soledad y otro ¢/VAZQUEZ, CintiaMeélisay otro /Desal 0jo, Falta de pago? habiéndose practicado oportunamente el sorteo
prescripto por los arts. 168 de la Constitucion de laProvinciay € art. 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial, resultd del mismo
que el orden de votacion debia ser el siguiente: Sefiores Jueces Oscar Alfredo Capalbo, Ana Claralssiny Fabian Marcelo Loiza.

El tribunal resolvio plantear y votar lassiguientes: CUESTIONES  la¢Esjustalasentenciadefs. 214/217?.  2a. ¢Qué
pronunciamiento corresponde?. A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ DOCTOR CAPALBO DIJO:

I) Conforme surge de las constancias de autos afs. 214/217 el Sr. Juez de grado dicta sentencia en la que resuelve: ) Hacer lugar a
la demanda de desal ojo entablada por Melisa Soledad Goenagay Orlando JesUs L aterza contra Ezequiel Javier Vazquez y Cintia
Melisa Vézquez y/o quienes resulten ocupantes; I1) Condenar alos demandados a desalojar el inmueble en el término de diez dias de
quedar firme la presente; 111) Imponer las costas ala demandada vencida; 1) Regular los honorarios de los letrados de la siguiente
manera: Dr. Diego R. Carrera como |etrado patrocinante de |os actores en la suma de pesos nueve mil seiscientos ($9.600) y los del
Dr. Gaston Alejandro Segura, en su carécter de letrado patrocinante de los demandados en la suma de pesos seis mil setecientos
($6.700), ambos con més €l aporte legal correspondiente.  Contra dicho pronunciamiento af. 226 interponen recurso de apelacién
los demandados obrando sus agravios afs. 289/306vta.  11) 1. Sefialan en primer lugar |os recurrentes que ?el decisorio en crisis ha
omitido dar tratamiento a la pretensién nulificante impetrada por 10s suscriptos, conculcando de tal forma el fallo dictado en estos
actuados, lo dispuesto por € articulo 163 del CPCC (art. 15 de nuestra Carta Magna provincial).?, sosteniendo luego que ?el mismo
no guarda relacién entre nuestras pretensionesy lo que resuelve lasentencia?  ?Mas grave aln -afiaden- resulta ser el hecho de
gue el decisorio en crisis, se funday sostiene su logicidad en base a un contrato nulo y a todas luces delictualmente adulterado.?
Sefialan que ?en su escrito constitutivo de respuesta de demanda interpuso excepcién de nulidad con respecto al contrato de locacion
celebrado entre el Sr. Orlando JesUs Laterzay el Sr. Ezequiel Javier Vazquez, cuyo objeto resultara ser €l inmueble propiedad del
Ingtituto de la Vivienda de la Provincia de Buenos Aires.?  Destacan que ?el inmueble ocupado por la Sra. Cintia MelisaVazquez
y su grupo familiar, resulta ser unavivienda social, la cual por su naturalezay normativa aplicable, la cua resulta de orden publico,
se encuentra prohibida su ?...venta cesion o locacidn de las viviendas sociales, salvo, en los casos en que el adjudicatario obtengala
pertinente escritura traslativa de dominio, o cancele el precio de venta, en este Ultimo supuesto, se asemeja a propietario y podria
disponer del bien..." (Ver respuestadel 1.V.P.B.A. obrante afs. 188 vta)).  Alegan que ?se encuentra acreditado que ni el Sr.
Laterzani la Sra. Goenaga L aterza -actores-, ni la fallecida Maria Evangelina L aterza obtuvieron la escritura del inmueble sito en
calle 102 N° 4322 de Necochea, como asi tampoco cancelaron €l precio de venta de éste.?; y que, como surge del informe producido
por € VP afs. 188, ?el inmueble de autos no se encuentra adjudicado?, no surgiendo del sistemainformatico que ?exista ALTA
FINANCIERA paralaviviendaque nos ocupa.?  Sentado lo que antecede -contintian |os apel antes-, ?no se requiere mayor
esfuerzo para advertir que el objeto del contrato celebrado, Unicamente entre los Sres. Orlando Jesls Laterzay Ezequiel Javier
Vazquez esta prohibido, y que lanulidad que afecta a acto es una nulidad absoluta (arts. 502, 953, 1.044 y concs del C. Civ.
derogado).?  Sostienen que ?el Juez de grado en la sentencia dictada afs. 214/217, ha guardado un absoluto y riguroso silencio
respecto de la pretensién nulificante alegada por esta parte con respecto a indicado contrato, es decir nada ha dicho con relacion ala
nulidad planteada, y de tal modo havulnerado €l derecho de defensa de los suscriptos a omitir dar tratamiento a dicho planteo y méas
aln cuando por resultar manifiesta una nulidad de tales caracteristicas, la misma era susceptible de ser declarada hasta de oficio
conforme alos arts. 1038y 1047 12 parte del Codigo Civil derogado.?  Expresan que ?de haber abordado el a quo la nulidad
opuestaa contrato obrante afs. 12/13, hubiere sin mayor esfuerzo advertido también que el mismo fue delictualmente adulterado, al
tiempo de agregarse en el mismo a un tercero (Sra. Goenaga Laterza) ajeno a negocio juridico y manifestacion no formuladas por
quienes realmente celebraron la locacion, conforme se desprende del contrato obrante afs. 41/42 y que todo ello jamas pudo ser
posible sin la necesaria e imprescindible participacion en esta causa del Sr. Orlando JesUs Laterza, por |o que en definitiva el
magistrado de grado de haber analizado la prueba rendida en autos, nunca podria haber convalidado semejante ilicitud ni premiado
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lamalafe de los actores, desde que nadie puede beneficiarse de su propio ilicito y por ende alin nulificandose el contrato de mencion
hubiere existido obligacion alguna de restitucion en el marco del presente proceso, pues las pretensiones excederiaa mismo.?
Aducen seguidamente que ?de haberse declarado la nulidad del contrato de locacion, tampoco existiria posibilidad alguna de
condena de restitucion del inmueble, pues habiéndose sometido voluntariamente ambas partes ante el 1VPBA, siendo este el 6rgano
competente de dirimir las peticiones de las partes, no encontrandose agotada la via administrativa, cualquier sentenciajudicial que se
dictara se atribuiriaimprocedentemente competenciano asignadas.? Y continGian: ?Asi las cosas, y més alade que ni la
pretensién nulificante impetrada por esta parte ni la delictual conducta de |os demandantes obtuvo tratamiento alguno por parte del
sentenciante de grado, como asi tampoco o obtuvo el agotamiento de la via administrativa, desde una comprension adecuada, surge
del escrito de contestacion de demanda que los suscriptos intervirtieron €l titulo en virtud del cual ocuparan el inmueble sito en calle
102 N° 4322 de Necochea, ocupando el mismo, atitulo de duefia, la Sra. Cintia Melisa Vazquez. Ello se encuentra debidamente
acreditado en esta causa con €l informe del I1V.P.B.A. obrante afs. 158/190 como asi también con la posicion sentada por esta parte
en Carta documento CD 16553727, fechada 8 de enero de 2015, obrantes afs. 19 y 44, mediante lacual seleinformé ala Sra
Goenaga L aterza, que esta parte habiadado inicio ante el |.V.P.B.A. alos trdmites de regularizacion de dominio respecto de la
viviendaobjeto de estalitis.?  ?Sentados tales parametros irreductibles, de haber el sentenciante abordado la nulidad opuesta por
los suscriptos y declaradala misma por encontrarnos frente a una nulidad absoluta, 1a presente accién de desal ojo entablada contra
los suscriptos, inexorablemente habria sido rechazada, pues para obstar la procedencia del juicio de desalojo, es menester que el
demandado haya probado ?primafacie' la efectividad de la posesién que invoca, lo cual se acredita en autos con lo actuado por los
suscriptos ante el IVPBA 'y surge también de la actividad desplegada por dicho Instituto en €l Expediente administrativo N°
2416-13477/14, en particular del alcance 3y en especial de la verificacion del estado ocupacional realizada por €l indicado
organismo (ver informe de fs. 158/190), quedando asi justificada la seriedad de nuestra pretensién, ya que toda investigacion que al
respecto trascienda desnaturalizaria la accion instaurada por |os actores, en la que esta excluido lo referente a derecho de propiedad,
al ?ius possidendis o el Zius possesionis.?  Expresan que ?atal punto fue cierta, seriay contundente la ocupacion atitulo de
duefio denunciada en autos que ala postre el 1.V.P.B.A. dict6 resolucion N° 5628 con fecha 30/12/2016, adjudicando ala Sra.
Vazquez el inmueble objeto delalLitis.?  Concluyen su agravio sefialando que ?agraviala sentencia dictada en esta causa, en
virtud de haber lamisma violentado el principio de congruencia, €l cua exige la existencia de identidad entre la materia, las partes,
los hechos de laLitisy lo resuelto por laresolucién judicial queladirima? 2. En segundo lugar se agravian en tanto, sostienen,
?el magistrado en su sentencia se atribuyd improcedentemente las competencias que Unicamente pose posee el IVPBA.?  Destacan
gue ello yafue expuesto en la contestacion de demanda afs. 60vta. y afs. 63.  Sostienen que ?conforme surge de la respuesta
obrante en esta causaafs. 158/191, y en especia afs. 187, el IVPBA leasignaala Sra. Cintia MelisaVazquez, el caracter detitular
del inmueble objeto de esta Litis, agregandose que con respecto alareferida vivienda existe oposicion.?  ?Que esa 0posicion fue
formulada por la Sra. Goenaga L aterza a efectos de impedir la regularizacion de dominio afavor dela Sra. Vazquez CintiaMelisa
(ver art. 19 Decreto 699/2010).?  ?Asi las cosas, pese a haber el juez de grado omitido en esta causa todo tipo de andlisisy
valoracion de la prueba rendida en autos, debemos advertir pues el sentenciante nada ha dicho, que afs. 162, existe una denuncia
realizada por la Sra. Goenaga L aterzay presentada luego por estaante el 1.V.P.B.A. y también dicha denuncia surge adunada en
estos actuados mediante laincorporacion de la | PP 11-00-004576-14 caratulada 2USURPACION-DTE. GOENAGA LATERZA,
MELISA SOLEDAD?, de tramite por ante la Unidad Funcional de Instrucciony juicio N° 3 del Departamento Judicial de Necochea
(ver. fs. 132 de estos actuados y fs. 1 de lareferida |PP) y también obra adunada afs. 15 del expediente N° 44.584 caratulado
?LATERZA MARIA EVANGELINA SYSUCESION AB-INTESTATO?, de tramite por ante el Juzgado Civil y Comercial N° 2 del
Departamento Judicial de Necochea.?  Afaden que ?a Sra. Goenaga Laterza, a dia 11 de septiembre de 2014, expresamente
daba a entender que no habia suscripto ningun contrato de locacién, de lo contrario no se entenderia, sino porque con fecha 11 de
septiembre de 2014 |a Sra. Goenaga L aterza ante la Comisaria Distrital Primera de la ciudad de Necochea, afirmé que ?en unas de
las ocasiones concurrié a inmueble a los fines de recaudar datos sobre moradores |os mismos dicen Ilamarse de apellido V azquez
Ezequiel...'(SIC).? ?Latemeridad y malafe de los actores en este estado, es més que evidente y en particular de la Sra. Goenaga
Laterza, pues habiendo esta requerido laintervencién del 1.V.P.B.A (ver fs. 158/191) es este 6rgano €l competente paradirimir la
ocupacion de dicho inmueble, tenido en cuentaqueesel I.V.P.B.A. quien determinaaquién le adjudicard el bien.?  Afiaden que
?la Sra. Goenaga Laterza, expresay voluntariamente se sometid al 1.V.P.B.A.?, €l cual ?en definitivay segin la normativa aplicable
ante la presentacion de ambas partes, es el Unico encargado de resolver la situacion juridica del bien y determinan quién resultara
con derecho aocupar el mismo.?  Expresan luego que ?habiendo ambas partes formulado respectivas presentaciones
administrativas ante el 1.V.P.B.A., éstas deben aguardar la resolucién administrativa en relacion a sus peticiones, 1o que no es més
que el denominado agotamiento de la via administrativa, pues de lo contrario de mantenerse el decisorio en crisisy en su ¢aso,
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determinado por €l 1.V.P.B.A. €l derecho de adjudicacion sobre el inmueble en favor de la Sra. Vazquez al dictarse el acto
administrativo correspondiente (lo cual al final ocurrid) deberia ante esta circunstancia ser el poder judicial €l encargado de darle
respuesta habitacional a esta Ultima, sean compensandola econémicamente o bien entregéndol e una vivienda de similares
caracteristicas ala que ocupa en la actualidad. Un verdadero absurdo juridico.?  Espor ello, sostienen |os recurrentes, que ?a
efectos de evitar colocarnos en este absurdo, es que debe revocarse la sentencia dictada afs. 214/217, pues el aquo en estainstancia
carece de toda facultad para arrogarse las competencias que laley expresamente le ha asignado en formaexclusivaL I.V.P.B.A.y a
las cuales se han sometidos ambas partes voluntariamente y con anterioridad a inicio de este proceso.? 3. En su siguiente agravio
sostienen |os apelantes que la sentencia apelada ?resulta ser arbitraria, desmesuraday refiida con laldgicay las constancias obrantes
en esta causa, expresando que la misma ?da por validos tanto el contrato acompariado afs. 12/13 por los actores como asi también el
contrato acompafiado por los suscriptos afs. 41/42.?  Sefialan que ?el contrato obrante afs. 12/13 y que sostiene y funda el escrito
de demanda posee dos locadores e innumerables agregados y el contrato adunado afs. 41/42 y acompafiado por esta parte al tiempo
de dar respuesta ala demanda surge un solo locador.?; lo que, afiaden, ?fue puntual y expresamente manifestada por 10s suscriptos
en el punto VI del escrito de contestacion de demanda (fs. 62vta.), mediante la cua se dio respuesta alaimprocedente demanda
incoada en contrade estaparte.?.  Transcribe tal presentacion, el proveido de fecha 2 de septiembre de 2015, larevocatoria con
apelacion en subsidio interpuesta contra el mismo'y la decision del a quo desestimando los recursos planteados.  Sostienen luego
que ?sin perjuicio del agravio que nos genera que el Juez de grado desconozca su condicion de funcionario publico (cfr. 287 del
Cadigo Procesal Penal delaPcia. de Bs. As.) paraddjicamente, nuevamente debemos advertir que fue €l propio sentenciante quien,
con fecha 2 de septiembre de 2015 afs. 64 resolvié en esta causa que ?De la documental acompafiaday de la excepcidn interpuesta
en el punto |, afs. 55 vta./56, corrase traslado ala contraria por €l término de 5 (cinco) dias, con copias. Notifiquese (arts. 120, 135,
150, 348 y 356 g/doct. del cit. cdd.).".?  Transcriben a continuacion el responde de los actores al referido traslado y sostienen que
?mas alla de que el razonamiento esbozado por los actores en [o que respecta a presente caso no posee asidero alguno, por |o menos
en nuestro sistemalegal, lo cierto es que a contestar €l traslado €l Sr. Orlando JesUs Laterza no desconocio lafirmaque aéste sele
atribuye en el contrato que esta parte presentara en autos, limitandose a negar genéricamente el mismo por estar ?incompleto’
afirmando y sosteniendo un descabellado inaudito y ridiculo mandato para completarlo luego.?  Agraviaalapartes que ?¢l
sentenciante en €l decisorio defs. 214/217 y apesar de dar validez por igual a dos contratos distintos jamas se haya preguntado ¢Por
gué en un contrato aparece un locador y en otros dos locadores?.?  Alegan que ?el sentenciante fundd su sentencia en dos
contratos distintos con el agravante que através de uno de ellos, legitimo a un tercero ajeno a negocio juridico, en concreto legitimo
alaSra. Goenaga Laterzay por las dudas esa legitimacion la pretendié camuflar con Aas constancias ...las obrantes en |os autos
?Laterza, Maria Evangelina §/Sucesién Ab Intestato', Expte. N° 44.584 de tramite por ante el Juzgado civil y Comercial N° 2
departamental ..." olvidando agraviantemente que la demandaincoada en contra de |os suscriptos tenia como Unico y excluyente
fundamento un contrato de locacion adulterado.?  ?Pero mas agravia también, |a pretensa legitimacion sucesoriaincorrectamente
establecida por el aquo desde que el contrato de locacion en la cual se funda la presente accidn jamas fue celebrado por la causante
Laterza, Maria Evangelina, razdén por lacual lalegitimacion de la Sra. Goenaga L aterza es agraviante, infundaday de notoria
improcedencia.?  ?Demés esta decir que en su escrito de contestacion de demanda negd de manera categorica, en formareiterada
y hasta el hartazgo haber celebrado algun contrato con la Sra. Goenaga Laterza.?  ?Asi las cosas, agravia a esta parte que en esta
causa se haya legitimado ala Sra. Goenaga L aterza, la cual de no haberse incluido en un contrato en el cual no fue parte, careceria
de toda legitimacion para reclamar a esta parte, pues en su caracter de continuadora de la persona de su fallecida madre, la Sra.
Maria Evangelina L aterza, esta Gltima solo obtuvo el carécter de preadjudicataria del inmueble sito en calle 102 N° 4322 de esta
ciudad de Necocheay unatenencia precaria sobre el mismo, la cual no le confiere derecho alguno y més aln cuando, como en este
caso, abandona el inmueble y eventualmente -en el mejor de los casos- la Sra. Goenaga L aterza necesitaria accionar alegando alguna
improcedente accion posesoria, que ha pretendido suplir con la utilizacion de un contrato adulterado fraudulentamente, al
incorporarse en unarelacion locativa de la cual no formé parte.?  Advierten que Aailicita maniobra llevada a cabo en esta causa
por la Sra. Goenaga L aterza jaméas podria haber sido realizada sin la partipacion y complicidad del Sr. Orlando JesUs L aterza,
agraviando a esta parte que la sentencia dictada afs. 214/217, pretendi6 desterrar de nuestro derecho la aplicacion del antiguo
brocardico nemine dolos sus prodese debet (nadie puede beneficiarse con su propioilicito) y convalidé la fraudulenta conducta de
losactores.?  Dejan constancia seguidamente que su parte ?realizé formal denuncia penal contralos Sres. Orlando JesUs Laterzay
Meélisa Soledad Goenaga L aterza, por la posible comision de los delitos previstos en los articulos 172, 292 y 296 del Cédigo Penal,
mediante lacual sedioinicio ala causaN° 5925-16/00, caratulada 27GOENAGA LATERZA MELISA SOLEDAD Y LATERZA
ORLANDO JESUS SIESTAFA, FALSIFICACION Y USO DE DOCUMENTO FALSO O ADULTERADO (Arts. 172, 292 y 296
del Cadigo Penal). Dte. Vazquez, CintiaMelisay Véazquez Ezequiel Javier?, en tramite por ante laUnidad de Instrucciény Juicio
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N° 3 el Departamento Judicial de Necochea, conforme se desprende del oficio obrante afs. 253.?  Sostienen luego que existe
?prueba en este expediente que acredita de manera fehaciente, concreta, acabaday suficiente que la Sra. Goenaga Laterza el dia 17
de marzo de 2014 no habia firmado ningin contrato pues afs. 162 de estos actuados obra agregada denuncia realizada por ésta
tltima el dia 11 de septiembre de 2014 ante la Comisaria Distrital Primera de la ciudad de Necochea?, cuyo texto en lo pertinente,
transcriben.  Aducen luego: ?Lo paraddjico del caso y dificil de entender, resulta ser que cémo podia desconocer, a dia 11 de
septiembre de 2014, la Sra. Goenaga L aterza el estado ocupacional de lavivienda de calle 102 N° 4322 de Necochea, si es ésta
misma quien con fecha 17 de marzo de 2014 afirma, en sede civil, haber celebrado un contrato de locacién con el Sr. Ezequiel Javier
Vazquez por €l término de 12 meses e iniciando posteriormente un juicio de desalojo por falta de pago y vencimiento de plazo
contractual y ello como consecuencia de dicho contrato.?  Solicitan en consecuencia se haga lugar al recurso de apelacion, se
revoque la sentencia de grado y se rechace la accion impetrada en su contra, con costas. 4. Destacan en este agravio los
recurrentes que ?no podra pasar inadvertidala groseray patética mentira de los actores, los cuales en su demanda han pretendido
hacer valer un contrato adulterado, alegando para ello un inaudito y desopilante mandato técito para materializar la adulteracién
denunciada (ver justificacion brindada a fs. 73/76). Realmente un absurdo temerario y malicioso como asi también u delito (cfr.
Arts. 172, 292,y 296 C.P.).?  Sefialan que ?es absolutamente falso que esta parte haya contratado con la Sra. Goenaga L aterza, y
ello surge corroborado con la documental obrante en esta causay la propia conducta de ésta a tiempo de que con fecha 11 de
septiembre de 2014, la Sra. Goenaga ante la Comisaria Distrital Primera de la ciudad de Necochea, formul 6 denuncia pena ?, cuyo
texto transcribe.  Que ?paraddjicamente en el escrito de demanda el cual fuerarealizado e incoado con fecha 5 de junio de 2015
(ver fs. 28vta.) la Sra. Goenaga sostiene que ?...el dia 17 de Marzo de 2014 se suscribi6 contrato de locacion con €l Sr. Véazquez
Ezequiel Javier mediante el cual le entregamos €l uso y goce del inmueble sito en calle 102 Nro. 4322 de la ciudad de Necochea por
un plazo de doce (12) mesesy por una sumaigual a pesos dosmil ($2.000).?  Que todo ello jamas pudo ser desconocido por €l
demandante de autos, el Sr. Orlando JesUs Laterza, siendo su complicidad y participacion en lamaniobra delictual imprescindible e
irrefutable alos fines de pretender llevar adelante y materializar lamisma.?  Por ello ?encontrandonos frente a unaimproponible
demanda que contiene como pretension atodas luces contraria a derecho, no solo por resultar el contrato de locacion ser un acto
nulo de nulidad absoluta, sino porque también |os actores deliberadamente pretendieron materializar un fraude utilizando en contra
de los suscriptos un contrato fraudulento, por la cual conforme fuera peticionado en el punto V111 del escrito de contestacion de
demanda (fs. 63) solicitamos que en su hora, en los términos de lo dispuesto por € articulo 45 el CPCC, se declare temerariay
maliciosa la conducta de la contraparte y se imponga multa afavor de los suscriptos.? 5. A continuacion se agravian en tanto el
guo ?no haya advertido que la conducta de los Sres. Laterzay Goenaga L aterza resultaria constitutiva del tipo penal previstoy
reprimido en €l art. 292 alsificacion o adulteracién de documento' y en su caso del tipo penal previstoy reprimido por € art. 296
del C.p., esdecir, 2uso de documento o certificado falso o adulterado'.?  Expresan que ?parala configuracion de | os tipos penales
de mencion, resulta suficiente que el documento usado posea carécter de falso, es decir, se tiene que usar un documento material o
ideol 6gicamente falso 0 adulterado y aunque esa fasificacion no haya constituido delito en si misma, el uso en las circunstancias
tipicas no degjara de serlo. Aqui el documento falso se utiliza como objeto instrumental del delito.?  Por otra parte, afladen, ?de los
propios actos de |os actores se puede establecer que la calidad de la confeccion del documento en cuestion, no permite descartar el
conocimiento por parte de los Sres. Laterzay Goenaga L aterza, de lafalsedad del mismo, por 1o que seinfiere la existencia del
elemento subjetivo por €l tipo penal en trato, toda vez que el dolo exigido por € art. 296 del CP se limitaa conocimiento de que el
documento esfalso y lavoluntad de usarlo apesar de ello.?  Sostienen luego que ?en el presente caso, a efectos de que la Sra.
Goenaga L aterza pudiere encontrarse | egitimada como parte demandante en una accién judicial de desalojo por falta de pago, ésta
fueincluida en un contrato del cual no fue parte.?  Por Gltimo expresan que ?como consecuencia de las maniobras empleadas por
los Sres. Laterzay Goenaga L aterza provocaron, sumado alallamativa desprevencion del sentenciante, €l dictado de unaresolucion
judicial desfavorable para el patrimonio de los suscriptos, sentencialacua se basa puray exclusivamente en el contrato de locacion
adulterado, por lo que la conducta de los Sres. Laterzay Goenaga L aterza, mediante la cual habrian adulterado y utilizaron un
instrumento privado (arts. 292 y 296 del C.P.), concurririaidealmente con el delito de estafa procesal (art. 172 C.P.).?  1l1) 1. Cabe
acoger €l recurso articulado.  Delos agravios vertidos por 10s recurrentes, hay uno que resulta esencial y dirimente pararesolver la
cuestion planteada.  En efecto, la pretensién de nulidad del contrato de locacion que se demanda importa en definitiva cuestionar
lalegitimacion de los actores para peticionar € desalojo, lo cual, como se verg, resulta procedente.  Conforme surge de las
constancias de autos, los actores fundaron su titulo para demandar el desalojo en base a Convenio de Adhesion suscripto con fecha
09 de agosto de 1999 por la Sra. Maria Evangelina Laterza, -progenitora e hija de |los actores de autos, fallecida el 29 de mayo de
2005-, como participante y preadjudicataria a una de las unidades habitacional es que integran la obra construccién de viviendas en
Necochea promovido por e Instituto de la Vivienda de |a provincia de Buenos Aires como parte del programa BONAERENSE 11,
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CONVENIO SOLIDARIDAD etapas, I, II, 11 y IV (v.fs. 11/vta).  Asimismo, acompafiaron el contrato de locacion celebrado con
el codemandado Ezequiel Javier Vazquez (v. fs. 12/13), peticionando el desalojo de |os accionados aduciendo |a falta de pago del
canon locativo.  Ahorabien, conforme surge del oficio remitido por el Instituto de laVivienda (v. fs. 188/vta.), el inmueble
identificado como Duplex N° 31 -Mz 19X del Barrio ?Necochea 400 Viviendas, no se encuentra escriturado (v. pto. 1), ni
adjudicado (v. pto. 2), sefialdndose en el punto 8 que ?En cuanto ala venta, cesién o locacion de las viviendas sociaes, esta
prohibida, salvo en los casos en que €l adjudicatario obtenga la pertinente escritura traslativa de dominio, o cancele el precio de
venta, en este Ultimo supuesto, se asemeja a propietario y podria disponer del bien.?  En talestérminos, la coactora Goenaga, en
su carécter de sucesora de la Sra. Maria Evangelina Laterzay continuadora de la persona de la difunta, siendo propietaria, acreedora
o deudora de todo lo que aquella propietaria, acreedora o deudora, en los términos del art. 3417 del Cadigo Civil, no podia otorgar
en locacion lavivienda.  Siendo ello asi, y como sostiene en su voto el Dr. De Lazzari en un caso andlogo: ?Detodo ello no se
puede sino concluir que el instrumento que documenta el contrato celebrado por las partes naci6 viciado, porque quien prestaba el
bien no estaba autorizada a hacerlo. Su conductailicita no puede generar un derecho (tal vez, mejor que € que entregd) arecibir de
vuelta una tenencia de la que se desprendié tan voluntaria como indebidamente, por aplicacion del antiguo brocérdico nemine dolos
suus prodese debet (nadie puede beneficiarse con su propioiilicito).  Paradecirlo de otramanera: cuando entregd el bien
-cualquiera fuese €l titulo a que lo hizo- la actora se desprendid de |a tenencia precaria que, aungque en forma provisoria (como
heredera del real adjudicatario) gjercia. Al hacerlo, ningn derecho, de ningun tipo, le ha quedado sobre el bien; ni siquierael de
reclamar el cumplimiento de un contrato que nunca pudo existir.? (conf. C. 107082, ?Rivero, Silvia Elisabet c. V., S. K. Desalojo
por vencimiento de contrato?, 12-09-2012; LLBA2013 (marzo), 154 AR/JUR/5279/2012) (v. en este sentido, este trib. expte. 9868,
Beguiriztain, Gabriel A. c/Gémez, Monica L. Desalojo?, reg. int. 39 (S) 15-05-2015; expte. 10763, 2Andersen, Maria A. c/Martin,
Natalia S. s/Desal0jo?, reg. int. 68 (S) 30-05-2017).  En conclusién, la coactora Goenaga no tenia derecho parainiciar €l presente
proceso como tampoco €l coactor Orlando JesUs L aterza respecto de quien también recaia la sefial ada prohibicion, sea cual fuere su
relacién con la cosa; por lo que no cabe sino desestimar la demanda (Ley 13.342; arts. 953, 2261 Cdédigo Civil; arts. 345 in.c3, 375,
384, 484, 676 y concs. CPC).  Por ultimo, y reforzando lo expuesto ha de resaltarse que a tenor de la documentacion obrante a fs.
267/268vta. -respecto de la cual el desconocimiento ensayado carece de eficaciaatenor del carécter que ostenta-, €l Instituto de la
Vivienda adjudicé el inmueble afavor de los ocupantes Cintia Melisa Vazquez, agui demandaday Enzo David Peralta (art. 255 inc.
3CPC). 2. Restaandizar lapeticién formulada por los recurrentes en €l punto F de su memorial, en la que peticiona se declare
temerariay maliciosala conducta de la contraparte y seimpongamultaasu favor.  Como tiene ya dicho este tribunal, ?El articulo
45 del CPC serefiere alainconducta procesal genéricay contemplalas sanciones legal es destinadas a reprimir la actitud temeraria
de las partes y sus asesores consistente en: a) el conocimiento que tuvo o debid haber tenido €l litigante de su falta de motivos para
deducir o resistir la pretension, vale decir, la conciencia de la sinrazén de sus planteamientos, abusando de lajurisdiccion
-temeridad-; o b) la formulacion de peticiones exclusivamente destinadas a obstruir el normal desenvolvimiento del proceso o a
retardar su decision, habiéndosela caracterizado también como la conducta de quien dificultala pronta terminacion del pleito
injustamente (conf. Elena Highton, Beatriz A. Arean, Cddigo Procesal Civil y Comercial delaNacion, T. 1, pag. 758/759, 12 ed.,
Buenos Aires, Hammurabi, 2004) (expte. 172, reg. int. 50 (S) del 12/05/2009).  Ahorabien, como también se ha sostenido estas
sanciones ?deben ser aplicadas ?cautissimo modo', vigilando la normalidad del proceso y salvaguardando su buen orden pero sin
afan de convertir al juez en un aplicador mecéanico de penalidades por todo aguello que no concuerda con la estrictez de lo que una
de las partes pueda entender por buenafey lealtad procesal (C. 12 La Plata, sala 3, causa 139.425, cit. por Morello-Sosa-Berizonce,
?2Cadigos Procesales en lo Civil y Comercial de la Provincia de Buenos Airesy de la Nacion, comentados y anotados, Abeledo
Perrot, 2015 pag. 646)?.  Por ello es que ?se considera inaplicable la sancion previstaen el art. 45 del CPC cuando no se
demuestra una conducta artera que con lainexcusable impronta de la mala fe conduzca a dinamizar la sancién, advirtiéndose sélo
unaactitud en la que esta ausente el escrupuloso celo exigible ala actuacion de los derechos en el &mbito jurisdiccional, susceptible
en cuanto tal de proyectarse en la consideracion de las costas del proceso, pero insuficiente alos fines disciplinarios propiciados?
(conf. C. Civ. y Com. San Martin, sala 2, 20/5/2003, ?Municipalidad de General San Martin v. Colegio Augustiniano SApremio?,
JUBA, sum. B2002559, cit. por Morello-Sosa-Berizonce, ob. cit. pag. 647).  Siendo €ello asi y no advirtiéndose que la conducta de
los actores encuadre en |os supuestos previstos en lanorma del articulo 45 del CPC, ha de desestimarse la peticion formulada al
respecto. 3. Por Ultimo, en cuanto alas costas y considerando que |os actores carecieron ab initio de legitimacién, las costas han
de imponérsele en ambas instancias en su calidad de vencidos (art. 68 CPC).  Por las consideraciones expuestas, ala cuestion
planteada voto por laNEGATIVA. A lamisma cuestion planteada la sefiora Jueza Doctora Issin vot6 en igual sentido por
andogos fundamentos. A lamisma cuestion planteada el sefior Juez Doctor Loiza votd en igual sentido por andlogos
fundamentos. A LA SEGUNDA CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ DOCTOR CAPALBODIJO:  Corresponde
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revocar la sentenciade fs. 214/217 y en consecuencia rechazar la demanda de desal ojo promovida por Melisa Soledad Goenagay
Orlando Jesus L aterza contra Ezequiel Javier Vazquez y Cintia Melisa Vazquez y/o quienes resulten ocupantes; con costas en ambas
instancias a actor vencido (art. 68 CPCC); diferir los honorarios hasta tanto obren pautas paratal fin (arts. 27 inc. a), 31 y concs.
Ley 8904). ASILOVOTO. A lamismacuestion planteada la sefiora Jueza Doctora Issin voto en igual sentido por los mismos
fundamentos. A lamisma cuestion planteada el sefior Juez Doctor Loizavoté en igual sentido por los mismos fundamentos.

Con lo que termind €l acuerdo, dictandose lasiguiente:  SENTENCIA  Necochea, dejulio 2017.  VISTOSY
CONSIDERANDO: Por los fundamentos expuestos en el precedente acuerdo se revocala sentencia de fs. 214/217 y en
consecuencia se rechaza la demanda de desal ojo promovida por Melisa Soledad Goenagay Orlando JesUs L aterza contra Ezequiel
Javier Vazquez y CintiaMelisa Vazquez y/o quienes resulten ocupantes; con costas en ambas instancias a actor vencido; se difiere
la regulacién de honorarios hasta tanto obren pautas paratal fin (arts. 27 inc. a), 31y concs. ley 8904). Notifiquese personalmente o
por cédulay ala Asesoria de Incapaces Nro. 2 (art. 135 CPC). Devuélvase. 022651E
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