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CAMARA DE PAZ LETRADA DE ROSARIO, SALA 2a.

LOCACION. Abandone por el inquiline. Derecho a continuar en la ocupacién.
Cesion de la locacién durante el plazo contractual. Normas aplicables.

1. Para gue pueda coneretarse el beneficio de continuar en la ocupacion
de 1a finca locada —art. 6% de Iz ley 16.739— ante ¢l abandono de la locacion
por el inquilino principal, es necesario gue el mismo revista cardcter de hecho
tortuito, equiparable al fallecimiento del locatario.

2. A efectos de determinar la procedencia de una pretendida continuacion
en la locacion 2 base de lo dispuesto en el art. 62 de la ley 16,733, debe tener
se presente gne no cabe desintegrar el nicleo familiar por mera convencion en-
ire sus componentes, por 1o que result2 improcedente el beneficio legal euando el
inguiline abandona voluntariamente la finca locada,

3. Si la cesion de la locacién se operé durante la vigencia del plazo con.
tractual, debe ser juzgada de acuerdo con las normas pertinentes del Codigo Ci-
vil, con prescindencia de lo dispuesto en las leyes de emergencia dictadas én
materia locativa,

4. Cuando en el contrato originarie existe una prohibicién absoluta y ter-
minante de ceder la loeacién, debe regirse el easo por lo dispuesto en él art.
1583 ap. 12 del Céd. Civil, ¥ no por el art. 1589 del mismo Céd., ya que éste supo-
ne la existencia de una clausula relativa en el convenio

5. Si la cesién de la locacién se opera durante la vigencia del plazo con-
tractual, debe cumplimentarse lo dispuesto en los arts. 1454, 1459, 1460 y 1461 del
Cad. Civil

6. El plazo de caducidad estipuiado en el art. 5% de la ley 16,739 debe ser
de interpretacion estricta, ya que toda renuncia de derechos ne solo noe es sus-
ceptible de presumirse, sino que debe ser fehacientemente probada.

Mingorance de Zanini, Isabel ¢. Anzardi, Jose ¥ otra.

22 instaneia. Rosario, 4 de setiembre se de lo dispuesto en el art. 41 de Ia
de 1968. A la cuestién acerca de si es  ley 16.739, s alza €l co_demandado Ma-
justa la =enfencia apelada el Dr. Al- nuel Santiago Busto, expresando agra-
varade Veiloso dijo: Contra la senten- vios y peticionando la revocacion de
tencia que acoge 14 accidon sobre la ba-  la resolucién en recurso.
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Desde ya adelanto que, luego de ana-
lizar cada uno de los agravios referi-
dos, eén consonanhcia con las pruebas
arrimadas al procesc estimo gque la sen-

tencla impughada 2s justa y inerece

ser confirmada,

Para demostrar ial conelusion, con-
sidero necesaric historiar brevemente
los antecedentes de la causa a fin de
poder relacionar los hechos fundantes
de lz accion con las defensas que es
grima el demandado Busto durante
el proceso.

a) Instaurada demanda de desahu-
tio sobre Ia base de existir en la espe.
cie una cesidn ilegal de los primitivos
locatarios José P. Anzardi y Aquilina
F. de Anzardi a favor de Busto, se pre-
senta éste al! proeceso sosteniendo: 1)
ser locatario del inmueble mediante
contrato verbal suscripte con la acio-
ra desde junic de 1956. 2) ser Coloca
tario de la finca de marras desde 1954
gozando —para ambos supuestos— de
la conformidad de la accionante, por
cuya razén rige en el ease lo dispuesto
en €l art. 1583 del Codigo Civil; 3) se
titula también, sucesor legitimo de los
locatarios primitivos.

b) Ademais, ha guedado excluida de
la relacién litigiosa, la circunstancia
relativa al alejamiento de los Anzardi
de la finea locada (hecho producido
a mediados de 1958) por propio recono-
eimiento efectuado a fs. 13.

¢) La decision del a quo, luego de
destacar que la demandada no ha crea-
do la. convieeion de ser exacta la anti-
giedad en la ocupacidn gue afirma
en su responde, pone de relieve que,
cualquiera gue fuese la misma, la st
tuacion esta regida por la ley 14288,
art. 32, en cuanto establece la prohibi-
cion de todas las transferencias, tota-
les o parciales, hiubiere 0 no en el con-
trato originario una prohibicion abso-
luta o relativa. Por fltimo el Inferior
hace mérito de 1a falta de prueba de la
demandada, tendiente a demostrar que
ocupa la finca desde los origenes mis-
mog de la loeacién, para poder invocar
asi lo preseripto en el art. 6° de la ley
16739,

IT Luego de efectuar la breve rese-
fia de antecedentes que precede, ana-
lizaré cada una de las posturas que
adopta Busto, ¥y que ya antes he deta-
llade:

a} Alegd ser locatario del inmueble
por contrato verbal suscripto con la ac-
tora: ello no ha sido —ni remotamen-
te— probado vy, como es obvio, tal su-
puesto fue excluido por el a quo. Como
sobre el punto no existe agravio en es
ta instahcia, me veo en la obligacidén de
aciarar que esta referencia la hago 86-
lo & titule ilustrativoe para poder arri-
bar prontamente al fin propuesto.
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b} Afirmé ser coinquiline y tampoco
lo ha demostrado. En efecto: de la co-
pia no impugnada que obra a fs. 25
acreditante de la relaclén vincular que
une 4 la accionante con los Anzardi,
se infiere con toda claridad que tal re.
lacion sdlo aleanza a los ya menticiona-
dos, pues no surge del contenido del
contrato gue log recién nombrados ha-
yan intervenido en el mismo como
co-inquilinos de Busto ni en represen-
tacidén de éste. .

Va de suyo, entonees, que la calidad
de inguilino que se arroga el recurren-
te debe ser desechada de plano, ante ia
ausencia total de prueba que, confor-
me lo determinan claras reglas del
onus provandi, estaban a su cargo.

¢} Sostuvo, por ultimo, ser sucesor de
la locacion anfe el abahdono volunta-
rio del inguiline principal, con argu-
mentos que repite al agraviarse contra
ia sentencia,

Tratandose de un nacleo familiar dis
tinto del que se encontraba legitimado
contractualmente para ingresar s la
finca locada (v, clausula 1° del contra.
to cuya copia corre a fs. 25} debis a-
creditarse la existencia de la totalidad
de los extremos previstos en el art.
69 ine. a) in fine de la ley 16.739, cosa
que tampoco se ha logrado. '

A mayor abundamiento, y como ya
le tengo expresado recientemente en
autos: “Lugano de Penovi c¢/Satrianc
s/Desalojo” (Acuerde No 102/21/8/68)
€s menester aclarar que para gue pue-
da concretarse el beneficio legal ante
et hecho del abandono de la locacién
por el inguilino principal e€s necesaric
gue el mismo revista caracter de he-
cho fortuito, equiparable a su falleci-
miento. Se infiere de elic gue "no ca.
be desintegrar e] nficleo familiar por
mera convencion entre sus componen-
tes, para gue puedan invocar la suce-
sion de la locacién los miembros de 1a
familia del inguilino, cuando éste ha-
ce abandonc de]l inmueble cuya loca-
cion habia contratado” (C. N, Pasz, s.
3% 12/2/65 G. de P. 6/9/65).

Y bien: de las constancias arrima-
das al procese por la accionada, surje
en forma indubitable que el matrimo-
nio Anzardi tiene en loracion una fin-
ca distinta de la que motiva este liti-
glo (v. fs. 28). Tal circunstancia im.
porta la tentativa del Inquilino de
transmitir —por propia voluntad— su
contrato de locacién a ierceras perso-
nas extrafiag a la relacién locativa.
III Bajo tales circunstancias, soy de
opinién que, en el caso, se presenta
una tipica cesion de la locacidn, que,
estando a la propia confesidn de Ia
actora {en concordancia con lo mani-
festado por la Sra. de Busto a fs. Tv.
¥ con la informativa de fs. 41) se ha-
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bria preducido entre 1956 y 1957, sien
do irrelevante precisar con exactitud
dicha fecha, por cuanto la ley 14.288,
—que el a quo dice ser de aplicacion
al caso— se mantuvo vigente desde el
3/10/53 al 31/7/59 con las variantes in-
troducidas por el decreto ley 2.188/57

Si bien es cierto gue se condena al
desahucio sobre la base de tal ley y
que, respecto de ella no existe agravios,
de momento que ho se repite en la gl
zada la argumentacion vertida en el
paragrafo IV de fs. 55 debe destacar
gque se llepa & tal solucidn, con cual-
quier ley que se apligue.

En efecto: si se interpreta —como
lo ha hecho el inferior— que €] caso
‘se rige por la ley ultimamente citada,
Ia finea es obviamente desalojable
pues dicha ley prohibid la cesidn —en
cualquier forma gque Se presentara—
aun cuando no existiera en el contra-
to una prohibicién al respecto.

8i, por el contrario, se intsrpreta
que la ley 14288 sdlo establecia la ile-
gitimidad de la cesién en tanto se en-
contrare prorrogado €l contrato de io-
cacién originario, debe concluirse
—con criterio que no solamenie com-
partc sino que pertenece a este Tri-
bunal ya con su anterior integracién—
que para contratos en ese entonces vi-
genies debian aplicarse lisa y lana-
mente las normas pertinentes del Co-
digo Civil.

Pues bien: estando admitida en el
proceso que el contrato de locaeidn dque
vineula a la actora con loz Anzardi es
de fecha 11 de Diciembre de 1954 ¥ que
tal convenio se extendia por el término
de tres afios (v. clausulas 2* a fs. 25)
concluyo que, al tiempo en que s¢ efec-
tud la cesion de la iocacion, el contra-
to se encontraba vigente. Por tal razon,
v consecuente con lo antes expuesto,
ereo que e] caso debe ser juzgado a la
luz de las normas propias del Cédigo
Civil, de las que se extraeri —como
se werd seguidamente— una conclu-
gidn idéntica a la que llega el 2 guo
en su decisién.

IV A partir de la sentencia dictada
en autos “Colagé de Ibarra c/Luchesi
s/Desalejo” (act. de 1962, Juzg. de Paz
iet. N? 3) he tenido oportunidad de s0s-
tener en reiteradag veces que cuando
en el contrato de locacion existe una
clausula terminante como la conteni
da en la gegunda del contrato gue obra
g fs. 25, el juzgador se enfrenta con
una prohibicién contractual que invis
te cardcter absoluto, por cuya razdn
no puede aplicar a la materia lo dis-
puesto en el art. 1598 del Codigo Civil
¥a fue éste supone que la cliusula pro-
hibitiva. en €l convenio, sea de caric-
ter relativo, sino el art, 1583, ler. apar-
tado del mismo codigo.
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Scbre esta base, ¥y teniendo en cuen-
ta que el art. 1584 (in fihe) establece
que la cesion de la locacion se rige
por las disposiciones relativas a la ce-
stén de créditos, resulian de esiricta
aplicacién al caso las normas confeni-
das en los arts. 1454, 1459, 1460 ¥ 1461,
del Cadigo Civil, debiendo destacar en-
fre ellas, la muy importante del art.
1459.

Lafaille, cuya doctrina avala esta In-
terpretacion, sostiene (T, II, N° 369,
fs. 233} que “la cesién del arrendamien-
to, en lo que atafie al pasivo, es una
verdadera transmisién de deuda”, de
lo gue sc sigue “gue no se puede con-
ceder una cesién de arrendamiento
sin una cldusula gue la sutorice pre-
viamente o sin permiso ulterior del lo-.
cador, por aquello de que la transmi.
sion de las oblipaciones no puede exis
fir sin el consentimiento del acreedor
{Salvat, “Contratos”, T. 2, N 1003
nota 301, a.p. 198}

Este ultimo autor ensefia bambién
que “si como cesidn de crédito el sim-
ple arriendo entre locatario (cedente)
y cesionario es suficiente para que la
cesion se realice, no jugando €l consen-
timiento del locador (deudor cedide)
rol alguno en cuante a su  eficacia
entre las partes ¥ bastando —para que
pueds serle opuesta— que se le noti-

figue eonforme a lo precepfuado en el

art., 1459 del Cod. Civ, no ocurre 1o pro-.
pio en [o que se refiere al traspase del
elemento pasive del contrato —esto es,
de 1a obligacioh— para cuya eficacia se
requiere, imprescindiblemente, €l con.
sentimiento del locador” (id. p. 198).

e tolo lo expussto no puedo me-
nos gque deducir gque el consentimien-
to de este es indispensable cuando se
tratz de cesidn de arrendamiento por
lo que —del juego de los arts. 1454 y
1459 del Codigo Civil con Ios ya men-
cionados precedentemente-— entiendo
que la cesion de la loecacidn debe acre.
ditarse por escrito— gqualquiers fuere
el valor del contrato— y gue es obll
gatoria la notificacion al ‘locador, para
gue pueda producir efectos a su res
pecto,

Va de suyo, entonees, que de no cum-
plitee tples requisitos, la pretendida
cesion es ilegitima, siendo por tanto
a cargo de la parte que invoca la le-
gitimidad el deber de probarla.

En autos nadas de esto ha ocurrido
desentendiéndose el recurrente de
acreditar los extremos que él mismo
invocara.,

V. Por 1itimo cabe acotar que re-
sulta irrelevante para el caso la afir-
macién de Busto relativa a que la
actora tenia plenc conocimiento de
todo lo antes expuesto —con lo que
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se ha pretendido enervar la accion—
pues ello debz ser de interpretacion
harto estrieta, ya que toda renuncia
de derechos no solo no es susceptible
de presumirse sino gue debe ser feha-
ecientemente probada. Por tal razon, y
habida cuenta de las respiestas dadas
por la actora a las posicicnes cuarta,
guints, séptima ¥ octava del pliego de
fs. 44, estimo que la misma no ha con-
sentido la ocupacién de Busto ni ha
convalidado con su silencio la iiegiti-
midad de la cesidn operada entre An-
zardi y Busto.
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En sintesis, voto, pues, por la afirma-’
tiva.

A Ia misma cuesiion, dijeron los
Dres. Trinch y Calluso: Por andlogas
razones adherimos al voto que precede.

Con lo que termind el Acuerdo ¥
atento & los fundamentos y conclusio-
nes del mismo, la Sala Sezunda de la
firmar la sent:neia en cuanto ha si-
do materia de recurso, con costas al
recurtente (art. 2561 Cod. Proc. Civi-
les). — A. Alvarado Velloso, — Heetor
R. Trinch, — Manuel F. Calluso.



