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Juicio De Desalojo Falta De Legitimacion Activa

JURISPRUDENCIA Juicio de desalojo. Falta de legitimacion activa En el marco
de un juicio de desal ojo se confirma el pronunciamiento que rechazd la excepcion de falta de legitimacion activay € pedido de
citacion de terceros articulados por la demandada. Buenos Aires, 6 de diciembre de 2018.- Y VISTOSY

CONSIDERANDO: 1) Mediante el pronunciamiento de fs. 64/65 €l Sr. Juez de grado rechazo la excepcion de falta de
legitimacion activa, y pedido de citacion de terceros articulados por la demandada, quien apelaladecision afs.66.  Expresasus
agravios afs. 71/73, los que fueron contestados afs.77/78.  11) Es sabido que la accién de desal 0jo es de caracter personal, y que
tiene por objeto exclusivo larecuperacion del uso y tenencia de una cosa, perseguida contra quien se halla obligado a esa restitucion.
Es criterio reiterado y uniforme de nuestros tribunales que la accién de desal 0jo no se confiere sdlo al propietario-locador, sino a
todo aguel que invoque un titulo del cual derive e derecho de usar y gozar de un inmueble contra todo tenedor cuya obligacion de
devolver seaexigible (conf. CNCiv. SalaC, R. 532.020, del 9/6/2009; id. R.551.618, del 8/4/2010, entre otros).  Lalegitimacion
activaimplicala aptitud para estar en juicio en calidad de parte actora, afin de lograr una sentencia sobre el fondo o mérito del
conflicto suscitado, que puede ser favorable o desfavorable; mientras que lalegitimacion pasiva se vincula con laidentidad entre la
persona demandaday el sujeto pasivo de larelacion sustancial controvertida. De ahi, que hay falta de legitimacién para obrar cuando
el actor o0 el demandado no son |as personas especialmente habilitadas por laley para asumir tales calidades con referenciaala
concreta materia sobre lacual versael proceso.  Tratandose del proceso de desal0jo, lalegitimacion activale corresponde al
propietario del inmueble, al condémino, al locador, y a cualquiera que g erzala administracion del predio o local (conf. Gozaini,
?2Cadigo Proc. Civil y Com. de la Nacién?, Comentado y Anotado, Ed. LaLey, T.111, pag.429). Asi puede gjercerla cualquierade las
personas alas que laley le reconoce lafaculta de transmitir esatenencia pues es su restitucion laque sereclama.  111) Insiste el
guej0so en sostener que la actora nuncarecibié latradicion del inmueble y por o tanto no se encontraria legitimada para accionar en
el presente proceso. Manifiesta haber tenido siempre la posesion del bien y reclama que debié dilatarse la resolucion para el
momento de dictarse sentencia de fondo dado que la prueba ofrecida atal efecto alin no ha sido desarrollada. Agrega que de tener la
actora algun derecho sobre el inmueble debid iniciar unaaccion por reivindicacion y no el desalojo ya que lo que esta en juego esla
posesién.  En nuestro sistemalegal se puede afirmar con carécter general, que para producir una mutacion juridico real, en materia
inmobiliaria, hace falta un titulo suficiente (escritura publica-arts. 1184 Céd. de Vélez y 1017 del nuevo Cédigo-), y un modo
suficiente (traditio -arts. 577 del Cod. de Vélez y 750 del nuevo Cadigo-), requisitos que se complementan con lainscripcion del
titulo en & Registro paralograr plena oponibilidad (arts. 2505 del Cod. de Vélez'y 1893 del nuevo Codigo). Ello afirmado con
carécter general.  Enlaespecie, laactora acredito ser titular del inmueble objeto de autos mediante la escritura de cesién de
derechosy traslativa de dominio cuyo testimonio, que aparece debidamente inscripto en el Registro de la Propiedad Inmueble, luce a
fs. 3/6. A su vez latitularidad invocada resulta del informe del Registro de la Propiedad Inmueble glosado afs. 22/23. Y si bien
no se desconoce que la sola manifestacion plasmada en la escritura del vendedor de dar a adquirente la posesion de la cosano suple,
en principio, las formas legales en cuanto alatradicion del inmueble que comprenden actos materia es de naturaleza dominial, 1o
cierto es que la escritura trasativa de dominio anejada que aparece debidamente inscripta otorga legitimacion activa a nuevo
adquirente para demandar €l desalojo del bien.  En este sentido se ha entendido que quien ?obtuvo la escritura traslativa de
dominio, no obstante que no haya mediado latradicién, tiene derecho a hacer efectivala accion real de reivindicacion del bien
contra quien gjerza su posesion, y esta conclusion es aplicable por analogia a desalojo que es una accién personal. Es que si por
escritura se transmiten todos los derechos y acciones del vendedor anélogas consideraciones valen parala accién de desalojo que
procede, no solo cuando las partes estan vinculadas por un contrato que generalaobligacién de restituir, sino cuando la deduce el
propietario contra ocupantes que carecen de titulo? (Conf. CNCiv. Sala ?D?, febrero 27/2009, ?Russo, Martin Alberto ¢/ Benitez,
Laura Esther ¢/ desalojo? L.524.086; Conc. CNCiv. Sala ?F?, junio 18/2012, ?Zampini, Corac/ Intrusos y/u ocupantes Pasgje del
Carmen 711/713/715 ¢ desalojo: intrusos?, Expte. N°81.617/2010, cit. CNCiv. SdlaF ?PBUSSETTI, Mabel Estela ¢/ intrusos y/u
ocupantes Salta Depto. 2 CABA ¢ desal0jo: intrusos? del 08-08-2016).  Siendo asi, y considerando que en el caso lalegitimacion
activa aparece como manifiesta, bien podia ser resuelta en la oportunidad en que se lo hizo, lo que sellala suerte adversade laqueja
sub-examen. V) Enrelacion a pedido de sanciones efectuado por laactoraafs. 78 pot. 3., cabe sefialar que es facultad del juez
apreciar la conducta de | os sujetos procesales, quedando librado a su prudente arbitrio judicial la aplicacion de correcciones u
observaciones (CNCiv. SalaC, R.158.854, del 7-3- 1995y sus citas; id. L.225.216, del 28-5-1998).  El art.45 del Cédigo Procesal
faculta alos magistrados a castigar la conducta de | as partes en €l proceso para evitar, sin desmedro del derecho de defensa, los actos
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gue constituyan una afrenta al gjercicio regular de los derechos de los litigantes en el debate judicial y tiene su fundamento en el
principio de moralidad que lo debe regir (CNCiv., Sala C, R.557.498, in re ?Casas, R. ¢/ Sancor Cooperativa de Seguros &/ beneficio
delitigar sin gastos?, del 24-8-10; id.id., in re ?Dziubecki, A. ¢/ Edificadora Jufré 87 & incidente?, del 10-8-11y suscitas).  Asi,
resulta pasible de sancion aguélla conducta del litigante que traduce la actitud de quien deduce pretensiones o defensas cuya falta de
fundamento no puede ignorar de acuerdo con pautas minimas de razonabilidad, configurandose asi latemeridad ante la conciencia
delapropiasin razon. A su vez, lamalicia se tipifica como aguélla que consiste en la utilizacion arbitraria de |as facultades
procesales con el deliberado propdsito de obstruir €l curso del proceso o demorar su decision (conf. L.L. 1994-D-459; L.L.
1997-D-835y B, pag. 338). No corresponde aplicarlas por la circunstancia de que la accionada planted defensas que fueron
equivocadas, pues no debe perderse de vista que esas medidas deben adoptarse con criterio restricto y suma prudencia, parano
lesionar €l derecho de defensa (CNCiv. SalaC, R.158.854, del 7-3-1995 y sus citas; id. L.225.216, del 28-5-1998; id. id., R.190.728,
del 11-4-96; id.id., R.237.055, del 5-5- 98; id.id., in re ?Roca, a. ¢/ Carrizo, H. § consignacion?, del 5-5-98; id.id., inre ?T., F. ¢/ A.,
A. ¢ tenencia?, del 7-12-11).  Véase, que tampoco lanorma previstaen € art. 45 del Cadigo citado, reprime errores o planteos
juridicos ni laignoranciadel derecho o laausencia de habilidad profesional, a menos que se evidencie un caso de inconducta
procesal (XCCNCiv. SalaD 8-11-99, L.0052269, "Gallelli, Carlos Alberto y otro ¢/ Andina Silva, Claudia s/ dafiosy perj." JA,
2001- I, sintesis).  En mérito atodo lo expuesto, y siendo que no se advierte que se hubiere incurrido en una conducta alejada de
todo sustento legal, no se accederd alas sanciones peticionadas. V) Por todo ello, SE RESUELVE: a) Confirmar €l
pronunciamiento recurrido, con costas de alzada a cargo del recurrente vencido (arts. 68y 69 del Cad. Procesal), b) Desestimar €l
pedido de sanciones articulado por laactoraafs. 78 punto 3, con costas en €l orden causado por no haber mediado oposicion (arts.
68 7in fine?y 69 CPC). Registrese, notifiquese en los términos de la Acordada N°. 38/13 de la CSIN, publiquese y oportunamente
devuélvase. OMAR LUISDIAZ SOLIMINE ~ JUAN MANUEL CONVERSET  PABLO TRIPOLI
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