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Desalojo Locacion Fin De La Concesion Ferroviaria

JURISPRUDENCIA Desalojo. Locacion. Fin de la concesion ferroviaria Se
confirmael fallo que ordend ala demandada desal ojar € inmueble ubicado en un predio ferroviario, a haber quedado sin efecto el
contrato de arrendamiento por retiro de la concesion. En Buenos Aires alos 12 dias del mes de febrero de dos mil

diecinueve reunidos los Sefiores Jueces de Camara en la Sala de Acuerdos fueron traidos para conocer |os autos 2BEL GRANO
CARGASY LOGISTICA SA.CONTRA ITALSEM SA Y OTRO SOBRE SUMARISIMO? (Expte. COM 40289/2015) en los que
al practicarse la desinsaculacion que ordena el art. 268 del Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion resulté que lavotacion
debiatener lugar en el siguiente orden: N° 17, N° 18 y N°16. LaDra. AlgjandraN. Tevez interviene en su caracter de subrogante
delavocalia N°17 que se encuentra alafecha vacante. Estudiados | os autos |la Camara plantea la siguiente cuestion a resolver:
¢Es arreglada a derecho la sentencia apelada de fs. 281/289?  La Sra. Juez de Camara Doctora AlgjandraN. Tevez dice: l.
Antecedentesdelacausa. a BELGRANO CARGASY LOGISTICA SA (en adelante, PBELGRANO CARGAS?) promovi6 €l
presente juicio ordinario contra ITALSEM SA (en adelante 2ATALSEM?) y solicité el desalojo de su inmueble por falta de pago del
alquiler.  Indicd que entabl 6 la accion contra la empresa demandada, y/o los subinquilinos y/o ocupantes del inmueble que se
compone de un galpon de aproximadamente 2.175 mt2 e instalaciones fijas por 753 mts2, situados dentro del predio ferroviario
Estacion Baigorritade la Linea General San Martin, en las intersecciones de las calles Belgrano y San Martin de esa localidad.
Solicitd, especificamente, que se condene ala desocupacion del inmueble, bajo apercibimiento de lanzamiento por fuerza publica.
Manifestd que tiene conocimiento de que el demandado contindia ocupando €l predio en la actualidad y que lo intimé en numerosas
oportunidades aque selo entregue.  Aludi6 alos antecedentes de su actuacion en la explotacion del servicio de transporte
ferroviario de carga. Relat6 que el 3.8.2004 ALL SA, quien operabay administraba lainfraestructura ferroviaria que luego fue
asignadaa BELGRANO CARGAS, suscribié un contrato de arrendamiento de un inmueble de propiedad del Estado Nacional con la
demandada. El mismo -detall6- comprendia un galpon celda e instalaciones fijas con una superficie de 1675 mt2 y 213 mt2,
respectivamente, ubicados en el centro de Cargas de |a Estacion Baigorrita, Provinciade Buenos Aires.  Sefidl 6 que el contrato
teniaunavigenciade treintay seismesesy vencia el 31.7.2007. Afiadi6 que posteriormente, mediante dos adendas prorrogaron el
plazo de vigencia hasta el 31.10.2013. Aclard, entonces, que cuando designaron a BELGRANO CARGAS administradora de esos
bienes mediante la concesién del servicio ferroviario, € contrato de alquiler suscripto entre el anterior concesionario y la demandada
aln estabavigente.  Destaco que la concesion anterior fue rescindida por exclusiva culpade ALL SA y en consecuenciala
empresa perdio la administracion de los bienes. Por eso, el contrato de arrendamiento celebrado con la demandada qued6 sin efecto.
Ello pues, aclard, ALL SA de ninguna manera podria continuar arrendando un bien que ya no administraba. No obstante, explicd
gue BELGRANO CARGA S mantuvo ese contrato, respetando |os términos contractuales y las obligaciones asumidas por su
antecesora, en pos de la continuidad contractual y labuenafe, por 1o que comenzo afacturar ala accionada el cannon locativo,
tomando como base € referido instrumento. Menciono que con anterioridad ala fecha de vencimiento del plazo de arrendamiento,
inicié negociaciones con la accionada para suscribir uno nuevo. Mencion6 que la demandada nunca abono €l canon locativo
devengado por €l contrato anterior ni tampoco el que estipularon en el que celebré con BELGRANO CARGAS. Resalt6 que citd
alTALSEM aunamediacion para encontrar una solucion, pero en esa oportunidad la empresa requerida le ofrecio solo el 50% de lo
que efectivamente se adeudaba y, ademas, pretendio que se lo financiara en ocho cuotas. Indico que el hecho de suscribir un
nuevo contrato fue una conducta ladina para comprometer a su mandante en una nueva relacion contractual a sabiendas que no
abonariasumaalguna.  Seflal6 que, de acuerdo con las pautas convenidas, intimé ala demandada para que en el plazo de quince
dias cancelara latotalidad de la deuda, bajo apercibimiento de considerar rescindido €l alquiler por su exclusivaculpa.  Arguyé
gue la accionada no puede ahora cuestionar su legitimidad para ser latitular del contrato de alquiler y destacd que esa defensa es una
nueva artimafia para continuar ocupando el inmueble sin pagar su precio.  Aleg6 que ITALSEM pretende endilgarle un
incumplimiento a una obligacién que habia pactado en el contrato con ALL SA, por la que esta empresa se comprometiaa
transportar un minimo de carga ferroviaria como prestacién adicional a canon locativo. Afiadié que si 1a demandada hubiera
pretendido justificar su falta de pago del alquiler en el incumplimiento de esa obligacién convenida con la anterior locadora, debi6
cuanto menosintimarla.  Solicité la entrega anticipada del inmueble y adujo que se trata de un bien del Estado Nacional, afectado
al servicio de transporte ferroviario de cargas de laLinea General San Martin.  Ofrecié pruebay fundé en derecho. b,
ITALSEM se presentd, opuso excepcionesy contesté demanda. En primer lugar, introdujo una excepcion de incompetencia.
Explico que con anterioridad al inicio de este expediente, habia promovido una accion caratulada 2 TALSEM SA ¢/ BELGRANO
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CARGASY LOGISTICA SA ¢ Accion declarativa de certeza?. Solicito, entonces, lainhibicion de lajusticiacivil paraintervenir en
estejuicioy suremision al juzgado donde se radique definitivamente ese expediente. Requirio la acumulacion de estos actuados
alos mencionados en el péarrafo que antecede, pues arguyé que el juez no puede arbitrar €l desalojo sin conocer |0s aspectos
esencialesde larelacion entrelas partes.  Solicito lanulidad de la resolucion que imprimié a este tramite el proceso sumarisimo.
Negé los hechos afirmados por BELGRANO CARGASY realizé su relato. En primer lugar, neg6 lalegitimacion de la actora
pues expuso que carece de idoneidad. Explicé que a partir de larescision de laconcesion de ALL SA, varias entidades se
presentaron como concesionarias. Reiterd que luego de que el Poder Ejecutivo Nacional dictara una norma por la cual asigné la
concesion alaactora, los directivos de BELGRANO CARGAS comenzaron una persecucion implacable contra su parte,
pretendiendo percibir canones muy superiores alos abonadosa ALL SA y exigiendo lafirma de un nuevo contrato locativo sin
acreditar su legitimacion paraello.  Cuestiond, también, que se persiguierael pago de un canon sin brindar servicios de cargas, a
pesar de tener la posibilidad de hacerlo. Expuso que fue imposible negociar con la actora un trato justo y equitativo, pero resaltd
gue una negativa de su parte, implicaria perjuicios mucho mayores. Relaté que dependientes de BELGRANO CARGAS se
presentaron en forma compulsivay forzadaen el lugar del arriendo y obligaron al representante legal de lademandaa firmar un
contrato sin leer las clausulasy sin saber qué firmaba.  DestacO que la accionante utilizd y se valio de su necesidad y
desesperacion por continuar larelacion y lo obligd afirmar un contrato abusivo y nulo. Explico que, a pesar de estar prohibido por la
ley, leimpuso laindexacion de los alquileresy le hizo firmar cldusulas de adhesion previamente fijadas. Aludié auna serie de
correos el ectrénicos que intercambiaron y que demuestran [o que ocurrio. Menciond que €l proceder de la actora es arbitrario y
cité como gemplo lafalta de recepcion de los cheques con los que ITALSEM le quiso pagar € aquiler. Resaltd que el Decreto
566/13 hace referencia alared General Belgrano, pero que e predio por € que seinicia este reclamo pertenece alared ferroviaria
San Martin. Consecuentemente -arguy6- la actora no puede percibir arriendos sobre este contrato.  Sefial 6 que mediante la citada
resolucién el Ministerio de Interior y Transporte transfirio a BELGRANO CARGAS el material rodante, equipamiento y toda clase
de bienes vinculados a la actividad ferroviaria que se encuentren actualmente ?sin destino especifico?. Por eso, explicd que no puede
aplicarse a predio que ITALSEM aquila hace mas de treinta afios. Afadio que la norma referida en ningdn momento indica que se
transmiten los inmuebles que se hallan locados con €l anterior concesionario.  El articulo 1 -continud-, no especifica entre sus
objetivos el arriendo de los inmuebles pertenecientes a ferrocarril. Al respecto, sefialé que el art. 11 indica que la Secretariade
Transporte, laADIFy laCNRT realizaran un inventario de los bienes desafectados de la concesion y que no se acredité su
confeccion hastalaactualidad.  Solicitd la suspensidn de estas actuaciones hasta que sean agregados €l juicio de desalojoy la
accion declarativade certeza. Ofreci6 pruebay fundé en derecho. Impugnd laliquidacién practicada por la actora, pues dijo
gue los montos propuestos configuran un enriquecimiento sincausa.  ¢. La accionante contesto traslado de las excepciones en fs.
104/110y solicité su rechazo. Se opuso alarealizacion de las pericias técnicay contable ofrecidas por su adversario.  d.
Planteado un conflicto negativo de competencia, las actuaciones quedaron radicadas por ante el Juzgado Nacional de Primera
Instanciaen lo Comercial N° 11 (fs. 257). [1. La sentencia de primerainstancia. El juez ?a quo? dicto sentenciaen fs.
281/289. Rechazo el pedido de que estas actuaciones se acumularan con ?ltalsem SA ¢/ Belgrano Cargasy Logistica SA ¢/
diligencia preliminar? (n° 8389/2015) y la excepcion de falta de legitimacion activa opuesta con costas (Cpr. 69). Por otro lado,
receptd lademanday, en consecuencia, condeno al TALSEM, subinquilinos y/o ocupantes a desalojar en un plazo de diez dias €l
inmueble compuesto por un galpén de aproximadamente 2175 mts2 e instalaciones fijas por 753 mts2, situados dentro del predio
ferroviario Estacion Baigorrita de la Linea General San Martin. Impuso las costas ala demandada vencida (Cpr. 68).  En primer
término, juzgd que no correspondia acumular a este expediente a el n° 8389/2015 ni tampoco suspender estas actuaciones hasta que
recayera sentencia en el otro expediente. Para asi decidir, aludio alos requisitos previstos por laley procesal para que procedala
acumulacion y destacd que uno de ellos es que el estado de la causa permita su sustanciacion conjunta, sin producir demora
perjudicia einjustificada en el tramite del o de los que estuvieran més avanzados. Resaltd, en ese sentido, que el proceso
acumulativo no puede ignorar los principios de buen orden y economia sobre 10s que reposan lainstruccion y decision de las causas
judiciales. En esainteligencia, valoré que en la causa n® 8389/2015 se habia dispuesto €l traslado de lademanda el 18.12.2017
pero que el mismo alin no se habia corrido. En consecuencia, concluyd que la acumulacion o suspensién causaria una demora
perjudicia paralaparteactora.  Aclard, en punto alademora del tramite del expediente n°8389/2015, que no desconoce que se
suscitd unaincidenciareferida a rechazo de una medida cautelar y que por eso fue elevado al Superior el 20.2.2018 y devuelto €l
4.5.2018. No obstante eso y sin perjuicio de que los actos rel acionados con medidas cautel ares son objeto de un proceso distinto al
principal y que no resultan idéneas para activar su tramite, destaco que ITALSEM no realizé ninguna presentacion.  Afiadié que
lamedida cautelar pedida por ITALSEM en esas actuaciones-que fue rechazada-, se dirigié a mantener el ?status quo? de ocupacion
del predio, hastatanto cesara €l estado de incertidumbre respecto de quién tenialafacultad delocarlo.  De seguido, consider6 las
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excepciones interpuestas en este expediente.  Analizo el argumento de lademandada, quien fundé lafalta de legitimacién pasiva
en lo que dispone €l decreto N° 566/2013. A esefin, transcribio que €l objeto delanormaera ?...lograr una administraciony
operacion integral y eficiente de lainfraestructuray servicios para el transporte de carga, en el sector de red ferroviaria del
Ferrocarril General Belgrano?. El magistrado expuso que partiendo de lalectura de ese articulo, ITALSEM consideré que la
accionante no se hallalegitimada parareclamar y percibir arriendos porque el predio estaba ubicado dentro de lalinea San Martin.
Sin embargo, el anterior sentenciante resaltd que, tal como fue decidido en sede civil, se encuentra fuera de controversia que el
predio era arrendado ala demandada por ALL SA. En ese contexto y afin de decidir lalegitimacién de la actora, analizé la
resolucién por medio de lacual le fueron asignados a BELGRANO CARGAS los servicios de transporte ferroviario
correspondientes ala Concesionaria ALL (art. 1 Res. 469/2013 del Ministerio del Interior y Transporte). En lamisma, se aclaré
expresamente que comprendia la Red Ferroviaria Nacional integrada por lalinea General San Martin y remanente de la Linea
DOMINGO FAUSTINO SARMIENTO, con excepcion de los tramos urbanos RETIRO- PILAR y ONCE DE SEPTIEMBRE -
MERCEDES. Es decir, BELGRANO CARGAS recihi6 la concesiéon que correspondiaa ALL SA 'y de ello se desprende, entonces,
su legitimacion parainiciar este reclamo. De seguido, aludio a contrato de locacion que suscribieron BELGRANO CARGAS e
ITALSEM vy dijo que no sélo no fue desconocida su autenticidad sino que ademas cuenta con una certificacion notarial de lafirma
del presidente de ITALSEM. Puso de resalto que quien emite una declaracion de voluntad ha de soportar sus consecuenciasy
que el acuerdo tiene para sus firmantes |os alcances y efectos que otorgael CCiv. 1197. Destaco, en ese sentido, que los contratos
deben celebrarse de buenafe y teniendo en cuentalo que razonablemente | as partes entendieron al manifestar su consentimiento.
Juzgo, también, que lainterpretacion de sus alcances debe realizarse bajo la teoria de los actos propios, que implica que nadie puede
gercer una conducta incompatible con otra anterior juridicamente relevante y plenamente eficaz. ~ Aclard, tal como fue resuelto
en sede civil, que no resulta necesario revestir la calidad de duefio para celebrar un contrato de locacion. En consecuencia, decidio
gue cuando hay un contrato de locacién, el locador esta legitimado parainterponer la pretension de desalojo en aquél carécter, con
prescindencia de que sea o no € propietario del inmueble, pues el derecho de dominio resulta ajeno ala causa de dicha pretension.
Expuso que una persona puede alquilar un bien que no es de su propiedad y que desde el momento en que se firma el contrato de
locacion, ésterige el vinculo entre el locador y locatario. En consecuencia, a locador e bastara con invocar el acuerdo para que
guede expeditala accién personal de desalojo, resultando ajena a ellatodas las cuestiones que pudieran suscitarse con relaciéon a
otrosderechos.  Enesadirectriz, dijo que en el juicio de desal0jo existira legitimacion activa afavor de quien tenga latitularidad
de un derecho sobre los bienes y que la misma autoriza a disfrutarlos en concepto de propietario, poseedor, locador o usufructuario,
usuario o cualquier otro andlogo. Concluyo, entonces, en el rechazo de la excepcidn de falta de legitimacion activa. En punto al
pedido de desal 0jo, sefial6 que la actora cumplié con €l requisito previsto por €l art. 5 delaley 23.091. Aclar6 que esa notificacion la
ley laimpone a locador para brindarle una oportunidad al inquilino de cumplir y que si no la aprovecha sera demandado por
desalojo. Mas no es exigida para constituirlo en mora. Es por ello que -continué- si el locatario no larecibe o no se entera, siemprele
guedala posibilidad de demostrar que no tiene deuda o de consignar |o adeudado al contestar demanda, para evitar lamoraen el
cumplimiento de sus obligaciones -cfr. art. 509 del Cciv.-.  Concluy6 que de las pruebas reunidas en el expediente se desprende el
estado de morade ITALSEM y por ello laaccidn se encuentra expedita, sin necesidad de interpelacion judicial o extrajudicial, en
tanto en el contrato habian convenido el plazo y lugar para efectuar €l pago. Menciond que €l art. 886 del CCCN, aun cuando no
es aplicable al presente por el principio de irretroactividad de laley, brinda la misma solucion. Destaco, entonces, que a partir de
lafaltade pago de los alquileres por mas de dos periodos consecutivos, el locador esta legalmente autorizado a solicitar el desalojo
del bien (Cciv. 1579).  En ese sentido, arguy6 que el demandado no esgrimi6 defensas verosimiles que desvirtlen la existencia de
ladeuda de alquileres ni aport6 prueba alguna que neutralice laimputacion que seleformula. Aludié alos cheques que
acompafné ITALSEM, por medio de los cuales intent6 probar el cumplimiento de sus obligaciones, pero desestimé su eficacia
probatoria pues no fueron recibidos por la actora. Dijo que estos resultan, en definitiva, elementos emitidos por la propia demandada
sin otro elemento que los corroboren y esineficaz para demostrar su intencién de pagar el alquiler.  Concluyd, entonces, que en
tanto se demostro la falta de pago de dos 0 més periodos de alquiler y conforme |o preceptuado por el Cpr., correspondié receptar la
demandasin més consideraciones. A mayor abundamiento, considerd que otro elemento que corrobora laadmisién de la
demandaes que el contrato estavencido desde el 1.3.2017.  |Il. El recurso  Contrala sentencia apel6 la demandada en fs. 291y
su recurso fue concedido en relacién en fs. 292 En fs. 293/304 expresd agravios, que merecieron respuesta en fs. 306/316.
En fs. 322 sellamaron autos para dictar sentenciay el sorteo previsto en el art 268 del Cpr. se practico en fs. 323. IV.Los
agravios. Las quejas de larecurrente se dirigen a cuestionar, sustancialmente, el rechazo de la acumulacion de los procesos. La
apelante arguy6 que debe dictarse una Unica sentencia pues aun cuando 10s procesos no tuvieran el mismo objeto o setrate de un
proceso especial, existe una intima vinculacién entre las pretensiones planteadas. Destacd que esta Salaya decidio, en el juicio por
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gjecucion de arriendos, la suspension de todo hasta que se resolviera el expediente n® 8389/2015. V. Lasolucion.  a Adelanto
gue no atenderé todos | os planteos recursivos de la apelante sino solo aquellos que estime esenciales y decisivos para dictar €l
veredicto en la causa (cnfr. CSIN, in re: "Altamirano, Ramon ¢. Comision Nacional de Energia Atomica’, del 13/11/1986; idem in
re: "Sofies, Radl c. Adm. Nacional de Aduanas', del 12/2/1987; bis idem, inre: "Pons, Mariay otro" del 6/10/1987; ter idem, inre:
"Stancato, Caramelo", del 15/9/1989; y Fallos, 221:37; 222:186; 226:474; 228:279; 233:47; 234:250; 243:563; 247:202; 310:1162;
entreotros).  b. En pos de una mayor claridad expositiva, considero preciso destacar que existen tres juicios en tramite originados
en el alquiler de un galpdn e instalaciones fijas dentro del predio denominado ?Estacion Baigorrita?. Los expedientes, que tengo ala
vista, son: b.1. Atalsem SA ¢/ Belgrano Cargasy Logistica SA ¢ diligencia preliminar?: es una accion meramente declarativa
tendiente a obtener una sentencia que haga cesar el estado de incertidumbre sobre la existencia, alcance y modalidades de larelacion
juridica, presuntamente existente con Belgrano Cargasy Logistica SA. Dichas actuaciones, en este voto, seran denominadas
?expediente n°8389/2015~. b.2. ?Belgrano Cargasy Logistica SA ¢/ Italsem SA ¢ gecutivo? en €l que sereclama el pago de
unas sumas dinerarias adeudadas en concepto de alquiler y seran referidas en esta decision como ?juicio gecutivo?.  b.3.
Finalmente, el presente juicio ?Belgrano Cargasy Logistica SA ¢/ Italsem SA s/ sumarisimo? por el que la actora persigue €
desalojo del predio ?Estacion Baigorrita?.  ¢. Larecurrente, en sus agravios, aegd que resultaimprescindible paralograr una
armonica resolucién, que todos los procesos se analicen bajo unavision global y por eso solicité la suspension de este juicio hasta
tanto recaiga decision en el expediente n°8389/2015.  Afirmd que aun cuando |as otras dos acciones iniciadas entre |os mismos
sujetos no tienen el mismo objeto y que el desal ojo tramita como un proceso especial, ?con solo comprobarse que entre las
pretensiones deducidas existe una intima vinculacion y ante las singulares circunstancias de las dos pretensiones planteadas, debe
existir una sola sentencia? (v. fs. 294).  Aludio, en sustento de su postura, alos términos de la decision de la Excma. Camara
Civil que, a efectos de evitar €l dictado de una sentencia irrita, juzgé necesario aplicar una unidad de criterio sobre la cuestion de
fondo. En consecuencia, arguyé que no puede resolverse esta accion hasta que se dicte sentenciaen el expediente 8389/15.

Adelanto que sus agravios han de ser desestimados, por |os fundamentos que expondré a continuacién.  d. Recuerdo que la
acumulacion de procesos previstaen el ordenamiento ritual en los arts. 188y sgtes., constituye el medio adecuado para asegurar la
unicidad de ladecision, alos fines de un gjustado servicio de justicia, y para evitar que se divida la continencia de la causa; principio
seguin el cual deben debatirsey decidirse en el mismo juicio las pretensiones que sean conexas entre si, teniendo en cuenta que su
concentracion ante un mismo juez contribuira a dar satisfaccion alos principios de sencillez y economia procesal y alaidentidad de
soluciones de casos similares, evitando que se provoquen soluciones contrapuestas para causas interrelacionadas, por 1o que no se
requiere, en purismo, latriple identidad de sujeto, objeto y causa (cfr. esta SalaF, 22.11.2012, "Pac Paints SA c/Hidroquimica
Americana SA sordinario”). Procederd, alin ala par de la admision de la acumulacion subjetiva de pretensiones, cuando la
sentencia que hubiese de dictarse en uno de ellos pudiese producir efectos de cosa juzgada en €l otro u otros, pues carece de sentido
latramitacion de causas en las que se someten a decision cuestiones conexas o idénticas que pudieron haber sido planteadas
conjuntamente. Por ello, admiten ser resueltas en una sola sentencia o en varias que no se contradigan. Para su procedencia, se
requiere que los procesos se encuentren en la mismainstancia; que el juez a quien corresponda entender en |os procesos acumulados
sea competente por razon de la materia- alos efectos de este inciso no se consideraran distintas las materias civil y comercial- sin
que obste la diferente competenciaterritorial de las causas; que puedan sustanciarse por los mismos tréamites; y que el estado de las
causas permita su sustanciacion conjunta, sin producir demora perjudicia e injustificadaen el tramite de o de los que estuvieran mas
avanzados (Cfr.Jorge L .Kielmanovich,"Cadigo Procesal Civil y Comercia delaNacion”, comentado y anotado, Ed. Abeleto Perrot,
Sta edicion actualizada, T°1, pag. 445).  Desde dicha perspectiva conceptual habra de atenderse al recurso de ITALSEM. e
Delalecturade las constancias agregadas a expediente advierto que: (i) La Sra. Fiscal ante esta Camara dictamin, en su
oportunidad, que existian la condiciones que tornan procedente la aplicacion de las normas de conexidad y que, en consecuencia, las
actuaciones debian quedar radicadas en el Juzgado Nacional en lo Comercial N°11, SecretariaN°21. Fundé su opinién en que
ambos procesos se originan en la misma relacion contractua y 10s sujetos resultan ser [os mismos por lo cual ?resultarazonabley de
conveniente economia procesal considerar conexos |os procesos en cuestion, afin de evitar el dictado de sentencias contradictoriasy
laduplicacion dejuiciosvinculados?.  (ii) Luego, la Sala J de la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil arguyd que si bien
entre ambos juicios no existe el mismo objeto, las pretensiones deducidas guardan intima vincul acién. El Tribunal afirma,
entonces que, aun ante las singulares circunstancias que se derivan frente a las dos pretensiones planteadas, es prudente que
intervenga un mismo magistrado, a los efectos de que se aplique unidad de criterio sobre la cuestion de fondo, con el objeto de evitar
el dictado de unasentenciairrita. ~ Considerd que se trata de dos empresas comerciales que convinieron unarelacion comercia y
que el desalojo es derivacion de ese vinculo, tal como se desprende de los instrumentos de fs. 15/21 y fs. 22/30. (iii) Finalmente,
€l magistrado de |la anterior instancia rechazé en este expediente el pedido de acumulacién con la causa N° 8389/2015y la
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suspension de | as actuaciones. Fundo esa decision en |os principios de ?buen orden y economia sobre los que reposan la
instruccion y decision de las causas judiciales?. En ese sentido, considerd dirimente que en el expediente de diligencias preliminares
se hubiera dispuesto €l traslado de la demanda e ITALSEM ain no lo hubiera corrido. En ese sentido, concluyé que la acumulacion
0 suspensiOn causaria una demora perjudicial paralaparte actoraen estosobrados. . En el contexto descripto y de acuerdo con
el marco tedrico elaborado en el punto d., estimo que no se verifican aqui |os presupuestos procesales necesarios para decidir la
suspension de este juicio. Eso, por virtud del infimo grado de avance del expediente N°8389/2015. Dichadisparidad en el tréamite
es laque conduce a adoptar un temperamento distinto alos resefiados en los puntose.(i) y e. (ii). A fin de fundar mi anticipada
conclusién, considero Util principiar la solucidn con latranscripcion de los cuatro interrogantes que constituyen el objeto del escrito
deinicio de ITALSEM en el expediente n°8389/2015: ?¢Con quién debe contratar |ocativamente el actor, es decir quién es el
legitimado activo?  ¢El terreno objeto de lalocacion, se encuentraen la drbita del organismo que obligaa contratar?  ¢Cudl es
el canon que debe abonarse, y como fijarlos en virtud de las prestaciones omitidas al presente?  ¢Cdmo subyace la obligacion de
brindar servicios de carga que niegan en forma sistematica?? (v. fs. 49 vta. del expte. N°8389/2015). De esto se desprende,
entonces, que la declaracion de certeza tiene por objeto determinar quién es el concesionario con facultad paralocar el predioy
acreedor de lasumade losaquileres. Alli ITALSEM solicitd también que, resueltas esas dos cuestiones, el magistrado se expidiera
sobre las prestaciones del contrato, especificamente, el valor del canony el serviciodecarga. ~ Sin embargo, en estejuicio, lo que
se encuentra en debate es si la demandada tiene derecho a permanecer en e inmueble que alquilaba. Y en ese sentido, hay un
elemento dirimente para receptar la accion: no hay ningin contrato de alquiler vigente que habilite al TALSEM a ocupar el predio
en laactualidad -volveré sobre lacuestion-.  g. El vinculo locativo.  Recuerdo que el magistrado de grado, fundd su decision
en el contrato de alquiler suscripto por las partes. Y respecto de lavirtualidad del instrumento que celebré BELGRANO CARGAS
con ITALSEM, consideré dirimente que hubiera sido firmado por € presidente de la demandaday que esa firmafuera certificada
por un escribano. L o decidido sobre lavalidez del contrato no fue objetado por el apelante. De alli que no encuentro motivos
para apartarme de lo previsto en eseinstrumento.  Asi las cosas, cuadrarecordar que los contratos deben celebrarse, interpretarse
y gecutarse de buena fe (art. 1198 CCiv.) y de acuerdo con lo que verosimilmente las partes entendieron o pudieron entender,
obrando con cuidado y prevision. De modo que mas que a sentido literal de los vocablos empleados, debe atenderse laintencion
comun de los contratantes, paralo cual es menester valorar las particulares circunstancias que rodearon ala estipulacién (sus
antecedentes y conductas sobrevinientes) en orden areconstruir €l contexto negocia que motivo la expresion de voluntad comin en
los términos que se pretenden desentrafiar (art. 386 CPCCN). Lo anterior requiere colocarse por encima del interés de cada una
de ellas; porque latarea no se agota en laformula escogida, sino que debe hacer mérito del comportamiento de las partes en su
integridad (art. 163, inc. 5°, CPCCN). Recojo lo sefidlado por Siburu en que "el modo y laforma como las partes gjecutan el contrato
es la prueba mas concluyente que puede tenerse de la verdadera intencion contractual, porque es la traduccion en el hecho de lo que
resulte dudoso en la palabra (cfr. "Comentario del Cadigo de Comercio Argentino", T. 1V, pg. 88, Bs. As., 1923). Siendo el
contrato la obra comin de las partes, debe estarse a su voluntad, desentrafidndosela de |os términos usados, en cuanto no sean
ambiguos ni se opongan alanaturaleza del acto que se dice celebrar, no debiendo el juzgador apartarse de sus clausulas o recurrir a
la aplicacion de normas supl etorias en su tarea de interpretacion (v. gr., art. 218, Cod. Com.). Cuando el contrato esta redactado en
términos clarosy precisos, no debe desvirtuarse o declarado e instrumentado, so pretexto de que media disociacion con lavoluntad
interna, S ésta no se patentizd con signos exteriores en la declaracion de voluntad; pues lo contrario importaria sembrar la
inseguridad juridica en el @mbito contractual (arts. 1137, 1197 y 1198, Cad. Civ.).  Ental sentido, revisten especial importancia
los hechos y actos de los contratantes durante la vigencia del convenio y la conducta asumida antes, durante y después de la
formacion del mismo segun las constancias de autos (CNCom., Sala B, "Gréfica Editora Primor c. Gibelli M.", 26/10/88; "Goldzer,
Jorge Mario c. DelaTorre SA.", 14/3/90; "Comelec S.A. c. Maderasy Vivienda Lago Fagnano S.R.L.", 20/9/91; "Pérez, Alberto y
otro c. Cargill S.A.C.1.", 22/12/91; "Caropresse Carlos Alberto c. Transportes Andreani S.A.", 4/3/98).  Partiendo de esos
lineamientos, hay un elemento que revelalavoluntad de las partesy el efecto vinculante derivado del contrato: los dichos de
ITALSEM sobre la entregaa BELGRANO CARGAS de cheques afin de pagar losalquileres (v. fs. 94y 94 vta).  Ahorabien.
Aun cuando no se demostré que esos val ores hubieran sido percibidos por la actora -ni siquiera fue probada su entrega-, de la
conducta de lademandada se infiere la existencia de larelacién locativa. Es que, de lo contrario, carece de sentido que los
documentos agregados a fs. 80/83 fueran librados a nombre de BELGRANO CARGAS. Esto conduce a concluir que el contrato
de aquiler celebrado entre las partes y agregado en fs. 15/19, tiene los efectos previstos por el CCiv. 1197.  En ese orden deideas
y en punto al desalojo pretendido por BELGRANO CARGAS, resulta preciso recordar que € mentado acuerdo dispone, en su
clausulatercera, 2unavigencia detreintay seis (36) meses a contar desde el dia 1 de marzo de 2014 por lo que su vencimiento
operaré de pleno derecho y sin necesidad de notificacion alguna por parte de BCyL el 1 de Marzo de 2017. En cualquier caso,
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vencido €l plazo de vigenciadel convenio, ?EL LOCATARIO? debera desocupar y restituir el INMUEBLE entregado, libre de
ocupantes y/o cosas que dependen no de & en el mismo estado de conservacionesy uso en que fue entregado, excepto el deterioro
gue resulte del buen usoy de laacciéon del tiempo?.  Asi las cosas, de la clausula transcripta se desprende que en la actualidad no
hay ningun contrato de locacién vigente que permita ala demandada ocupar el predio ?Baigorrita?. Dicha conclusion, ademas,
fue esbozada por el magistrado de grado y no fue rebatida por la apelante en su expresion de agravios. Por otro lado, aun
conjeturando que en el expediente n° 8389/2015 se resolviera que BELGRANO CARGAS no reviste €l carécter de locadora, eso no
modificaria el extremo aludido. Ello pues, en ese hipotético caso y si se atendieraa vinculo juridico de lalocatariacon ALL SA
-anterior concesionaria-, en tanto éste se extendia hasta el 31.10.2013, también estaria vencido. Ello, cabe aclarar, desde un plano
meramente conjetural, pues resulta incontrovertido que concluyd la concesion por lacual ALL SA detentaba la administracion del
predioy, por eso, podialocarlo. En definitiva, entonces, con independencia de quien ostentare €l derecho a ser el locador del
inmueble -extremo pendiente de resolucién en ladiligencia preliminar-, lo cierto es que ITALSEM no tiene en la actualidad ningun
derecho para permanecer en el mismo.  h. Estimo relevante sefialar, por otro lado, que no hay razén alguna que permita a
ITALSEM tener una expectativa cierta de continuar siendo locataria. N6tese que el hecho de haber aquilado el predio por més de
treinta afos no le otorga ningun privilegio.  Ello asi, mas alin, si se parte de la premisa que por varios afios no pago €l precio de
los alquileres a quien fuera que consideraralocador. Este extremo también fue decidido en la sentencia de grado y no fue materia de
agravio -en fs. 288 dltimo parrafo-.  Por lo demés, aun soslayando €l efecto vinculante del contrato y o estipulado sobre el pago
del aquiler, advierto que los argumentos de ITALSEM no la exceptuaban de cumplir con el pago del canon, obligacion esencial que
tiene como locataria. Esto pues el estado de incertidumbre que pudo suscitarle ala accionada el desconocimiento dela
legitimacién de la actora para percibir lalocacién, de ninglin modo justifica que decidiera no pagar €l alquiler, ya que bien pudo
consignarlo judicialmente. Recuerdo, aese fin, que el deudor de una obligacion no solo tiene el deber de pagarlasino el derecho
de hacerlo. El pago en consignacion es aquel realizado con intervencion judicial que posibilitalaliberacion forzadadel deudor (v.
esta Sala, PBecerra Gonzalez Gustavo Adolfo C/ Royal & Sun Alliance Seguros ArgentinaSA Y Otro S/ Ordinario?, del 10/12/15y
?St Jude Medical Argentina SA ¢/ El Bambuco SA ¢/ Sumarisimo?, del 5/12/17). Esta previsto expresamente, para casos como el
gue aqui plantea la demandada, es decir, cuando fuese dudoso el derecho del acreedor arecibir el pago o el acreedor fuese
desconocido (v. inc. 4 CCiv. 757, id. art. CCCN). A través del pago en consignacion, el deudor logralaliberacién (Barreiro,
Rafael F., comentario en laobradirigida por Cura José Maria, "Cédigo Civil y Comercial delaNacién”, T° 1, pag. 981, ed. LaLey,
Buenos Aires, 2014). En consecuencia, resultaincontrovertido que ITALSEM no cumplié con la obligacion esencia que se
desprende del contrato: el pago delosalquileres. A raiz de dicho incumplimiento y por virtud de lo previsto en la clausula
QUINTA (fs. 16 vta.), acontecié la mora de pleno derecho y la consecuente rescision del contrato.  Asi pues en €l acuerdo habian
establecido que ?el canon debe ser abonado por ?EL LOCATARIO?, por mes adelantado, del primero al quinto dia de cada mes. El
mero vencimiento del plazo hardincurrir a?EL LOCATARIO? en mora de pleno derecho, en forma automatica, sin necesidad de
interpretacion alguna? (v. fs. 17 vta).  Enrazdn delo expuesto, resulto operativo el apercibimiento previsto en laclausula
decimotercera: rescision de pleno derecho del convenio.  Véase, ademés, que la accionada fue oportunamente intimada a pagar la
deuda bajo apercibimiento de larescision del contrato (v. cartas documento de fs. 9/13). Y no surge que hubiera desplegado ninguna
conducta tendiente a evitar ese desenlace.  En conclusion, ITALSEM no demostré haber pagado los aquileres ni tampoco los
consigno judicialmente. De ahi que, si hubiera querido conservar su posicion en el contrato, debid cuanto menos abonar €l precio del
alquiler.  i. Por Ultimo, considero preciso aclarar que el sentido del presente voto de ningin modo contrarialo decidido en €l juicio
gjecutivo. Recuerdo que en esejuicio €l juez aquo dictd sentencia de trance y remate en la que decidio: a) la declaracion de
abstraccion de la excepcién de incompetencia; b) la desestimacion de las excepciones de litispendencia e inhabilidad detitulo y, ¢) la
condena a pagar $295.000 con més intereses y costas (v. fs. 176/177 del juicio gecutivo). La demandada apel 6 dicho
pronunciamiento y esta Sala resolvié postergar el tratamiento de su recurso hasta tanto fuera resuelto el expediente n° 8389/2015 (v.
fs. 203/204 del juicio gecutivo). Esaresolucion se fundd en las cuestiones que estaban comprometidas en ambosjuicios.  Ahora
bien. Dicha decision no contraria el sentido de este voto. Es que sin dudas no puede resolverse el reclamo por cobro de unos
alquileres, cuando esta pendiente la decisién de quién es € sujeto legitimado para percibirlosy cuédl es su monto. Mas por €l
contrario, insisto, no proyecta sus efectos sobre la accion de desal ojo, pues |o que aqui ha de decidirse es si lademandadatiene
derecho a permanecer o no en €l predio. Y, como se concluyé supra, la respuesta negativa se impone, independientemente de quién
sea el locador. Por otro lado, considero Util destacar que esta Sala rechazd la medida cautelar solicitada por ITALSEM enfs.
163/165 del expediente n° 8389/2015. Recuerdo que la locataria habia requerido que se mantuviera cautelarmente el ?statu quo?
hasta que cesara el estado de incertidumbre sobre la existencia, alcance y modalidades de una relacion juridica que como inquilino
viene desempefiando ITALSEM. Y esta Salalo desestimo por considerar que se carecia de |0s el ementos necesarios para evaluar la

| Page6/7 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/desalojo-locacion-fin-de-la-concesion-ferroviaria/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Tue Jul 14 15:26:42 2026 / +0000 GMT

procedencia de lamedida cautelar innovativa.  De alli que, en definitiva, la presente solucion permite hacer efectivo el rechazo de
lamedidacautelar.  j. En €l contexto descripto y como consecuencia de lo previsto en el marco tedrico, advierto que no se
verifican aqui los presupuestos para suspender el trdmite de las actuaciones sino que, por el contrario, demorar la decision de esta
demanda violentarialos principios de sencillez y economia procesal que deben guiar el trdmite del juicio. Maxime cuando, como
se sefial 6, en la accidn declarativa de certeza esté pendiente desde el 18.12.2017 que ITALSEM corra el traslado de la demanda (v.
fs. 143vta).  Asilascosas, la solucion adversa beneficiaria de manerainjustificadaa I TALSEM, quien podria permanecer en la
ocupacion de un inmueble por virtud de un contrato de locacion que esta vencido y sin pagar el precio del aquiler. Es que,
insisto, en este caso se persigue la desocupacion de un inmueble alquilado por medio de un contrato de locacion que ya esta vencido.
En ese sentido, no se advierte que pudieran provocarse soluciones contrapuestas con las otras causas. Postularé que se desestime,
entonces, |os agravios de la demandaday que se confirme lasentenciaapelada. V1. Conclusion  Por todo lo expuesto, si mi
criterio fuera compartido por mi distinguido colega del Tribunal, propongo a Acuerdo: confirmar la sentencia atacada e imponer las
costas de Alzadaalarecurrentevencida.  Asi voto. Por analogas razones €l doctor Rafael F. Barreiro adhieren al voto que
antecede.  Con lo que termind este Acuerdo que firmaron |os sefiores Jueces de Camara doctores: AlgjandraN. Tevez
Rafael F. Barreiro  MariaFlorencia Estevarena  Secretaria Buenos Aires, 12 de febrero de 2019. Y Vistos: l.
Por los fundamentos expresados en el Acuerdo que antecede, se resuelve: confirmar la sentencia atacada e imponer las costas de
Alzada alarecurrente vencida. I1. Notifiquese (Ley N° 26.685, Ac. CSIN N° 31/2011 art. 1° y N° 3/2015), cimplase con la
protocolizacion y publicacion de lapresente decision  (cfr. Ley N° 26.856, art. 1; Ac. CSIN N° 15/13, N° 24/13y N° 6/14) y
devuélvase alainstancia de grado. Firman solo los suscriptos por encontrarse vacante lavocalian® 17 (art. 109 RIN).
AlgilandraN. Tevez  Rafael F. Barreiro  MariaFlorenciaEstevarena  Secretaria de Camara
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