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N2 §R17
CAMARA DE PAZ LETRADA DE ROSARIO, SALA 22

DESALOJO. Condémino. Cesién indebida. Pensionista, LOCACION. Trangmi-
sion mortis cawnsa. TRIBUNAL DE ALZADA, Facultades. PROCURACION
JUDICIAL '

1. Cuando l1a accién de desalojo es intentada por un condémine, encon.
{rindose vencido el plazo contractual originario de Ia locacién, no precisa —pa.
ra accionar— del conspntimiento de los demas conddéminos.

2. Se transmiten mortis causze entre padre e hijo las oblizaciones emer.
gentes de! contrato de locacidn, sin gue sea menester dictar previamente decla.
ratoria de herederos. ) .

3. Si el inquiline principal no piuede legalmenie sublocar o ceder la fin.
ca —por impedirselo una norma de orden publico frente'a la cmal nada tiene
que hacer la autonomia de }a voluntad de los particulares— tampoco puede ha-
cerlo quien se coloca —ministerio legis— en Iz misma situacién del propio lo.
catario, ya que aquél no posee mayor ni mejor derecho que el gue el ordena.
miento legal otorga a éste.

4. E! ingreso de un pensionista a Ia finca loeada con contrate incluide
en el régimen de prérroga, importa una sub.locacién prohibida cuando tal fin.
c¢a no ha sido alquilada originariamente con destino a hacer funcionar en ella
an “negocie de pension”.

5. El tribunal de alzada tiene facultades mara resolver puntos omitidos en
la decisién de primera instanciz,cunando se trata de cuestiones sometidas = juz.-
gamiento en !a misma. que el a guo no ha considerado = earsa Ae 1a desisisn
dada a un artfcule previe, como ser, en el caso, la estimacién de 1a defenss
sine actione agit. :

6. Fl régimen de las procuraciones judiciales no es de orden pibhtlico,

Santiago, Cecilia ¢ Sola, Fuan y otros

2% instancia. Rosario, 24 de setiem.
bre de 1968, A la cuestién sobre si es
justa la sentencia apelada 1 Dr. Al-
varade Velloso dijo:

I. En este proceso, Cecilia A. Santia.
go, como locadora de la fines sita en
calle San Luis 3723/25, demands su de.
salojo contra Juan F. Sold v/o cual-
quier otro ocupante de la misma por
la cavsal de transterencia prchibida
de la loeacién. La parte accionada, al
Tesponider. opone al nrogreso de la ae.
cion, la excepeion dilatoria de falta
de personalidad en e] actor y la defen-
sa sine actione agit. a base de que la
actora carece de derecho para incoar
este proceso. El juez a guo, en su sen-
tencia, luego de desestimar la excep.
cidn dilatoria aludida, acoge la falta
de accion alegada, sosteniendo que Ce.
cilia Santiago no ha acredifado en el
curse de] nroceso su calidad para obrar
en €l mismo ¥ que, por otra parte, re.
sulta imposible estimar Ia pretension
actora pues lo impide la norma del
art. 1813 Céd. Civil. Por consiguiente,
la sentencia inferior rechaza ia deman.
da.

Contra tal decisién, se alza la acto-

ra expresando agravios en extenso me.
morial al que responde la apelada,
de replantearse en esta instancia la ex.
quien sostiene, a su turno, no obstan-
to 1= efreunstaneia de no haber apela.
do contra aquella reselucidén, que pue-
cepecibn dilatorla desechada por el a
quo en razon de revestir la misma ca-
récter de orden viblico y. como tal,
suseeptible de ser snalizada en cual.
quier estado del proceso.

Tras efectuar un prolijo andlisis de
todag las constancias obrantes en este
expediente llege a la conclusion que Ia
sentencia impugnada ro es justa -——¢on
io cual adelanto desde ya, el sentido
de mi voto— por las razones que segui-
damentz paso a exponer, '

II. En primer lugar, cabe dejar bien
aclarado que el demandado en autos,
vencedor en is instancia anterior no
ha apelado contra 1a senteneia del a
guo ni ha adherido al recurso interpues
to por la actora, consintiendo la provi-
dencia de autos dictada. Por tal razén
carece de toda relevancia el supuesto a.
gravio vertido, ¥ 1a consiguients preten.
sion de replantear la excepeidn mers.
mente procesal desestimada por el a quo,
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va que -—en contra de lo afirmado por
esta parte— entiendo que nada tiene
gue ver el concepto de orden piiblico
con relacion al régimen de las procuri.
ciones judiciales, de donde deviene im-
procedente la estimacién de la preten.
sién aludida.

En tal sentido, he resuelio numero.
805 casos como Juez de 1% instancia
(v., entre otros, “Feruchi c¢/Moretti”
sent, N» 9 22/6/65, Tcjo 2+ Nom.; “Pe.
renja ¢/Emp. Gral. Las. Heras” auto
N° 103 11/3/66. Tejo, 2* Nom.; “Albert
Ruesta c¢/Santos Carone y otros” au-
to N¢ 107 1/3/67. Tcjo 2+ Nom.; ete. si
milarmente “Varese c¢/Talleres Trio”,
JURIS 25.187, fallo 5611; “Blanco ¢f
Morandi” auto N2 58 256/3/63, Tejo 1%
Nom.; L.L. 108-102, casos 3/4, ete.), lue.
go de efectuar un renovado estudio de
la cuestion, rectificando con ello &l cri-
terio que sustentara como Juez de Paz
Letrado, en las causas —entre otras—
“Furogato c¢/Guzman” abril 1964;
“DOttavie c/Diccidue y otros s/Des”,
abril 1964, todas del J.P.L. N? 3.

Por tltime, la invoeaelon al principio
“inra novit. curiae” efectuada también
carece de asidero, toda vez que el juez
a quo resolvio cportunamente —en for.
ma correcta, a mi juicio— la excep.
cién dilatoria planteada sohre la base
de una afirmacidn de ausencia de le-
gitimatio ad processum de la actora,
expuesta con toda claridad a fs. 23 de
autos, de donde se desprende que tam-
bién resulta imposible el replanteo pre-
tendido a base de una supuesta equi.
vocacion del excepcionante en la cali-
ficacién de la excepeidn, deviniendo
aplicable al caso del viejo aforismo “ne-
mo auditur propia turpitudem alegans”

Aclarado entonces gue €l tema deci-
dendum de esta resolucion se concreta
a-los agravios expresados por la accio.
nante respecto de la incorrecta estima-
cion por el a quo de la defensa sine
actione agit planfeada por la deman-
dada, expondré shora las razones por
las cuales creo que corresponde revo.
car la decision recurrida.

III. B} primer agravic de la apelante,
se refiere a la consideracién efectua-
da por e] Inferior respecto a la no de.
mostrada existencia de su calidad de
obrar por la actora, remarcando que
elle quedd debidamente acreditado con
la afirmacién realizada por la propia
demandada a fs 24, ¥ con la agrega.
cidn de las pertinentes partidas.

Pues bien: creo que el apelante sc
quefa con-razén ya que, habiendo re.
conocido el demandade en su responde
el ecardcter de locador de Pedro Santia-
go (v. 2% parag. fs. 24, 29 parag. fs.
24 v,y asi como la autenticidad del
contrato original; reconocimiento efec.
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tuado por Juan Francisco Sold) ¥y en-
contrandose fehacientemente acredita-
do el parentesco de Cecilia Santiago
con e} difunto Pedro Santiago (v. cer.
tificado de matrimonio de éste certifi-
cado de nacimiento de agquélla, y cer.
fificado de defuncion) la calidad de o-
brar de la acclonaute surge, ministerio
legis, de la aplicacion lisa y llana del
art. 1496 Cod. Civil, en cuanto los “de.
rechos y obligaciones que nacen de los
contratos de locacion, pasan a los he
rederos del locador ¥ del locatario” con
lo cual la ley hace una simple aplica.
cién del prineipio relativo a gque los
efectos de los contratos se extienden
activa y pasivamente a los herederos
¥ sucesores universales de las partes
tart. 1195, 19 p.) porque ellos represen-
tan la persona de! causante y a ellos
Sz transmiten todos sus derechos ¥
obligaciones {(art. 3417 C6d. Civ.).

No empece esta argumentacién la
circunstancia apuntada por el a quo
de gue no se ha demaostrado la exis
tencia de una declaratoria de herede.
ros a favor de la actors pues, {al como
he tenido oportunidad de afirmar en
la causa “Dolee Amelio c/Fernindez
Asenjo ¥ oiros sfAccién posesoria”
(T.C.J.0. 2* Nom., 17/4/87 v. JURIS
31/82), por aplicacién del principio de
universalidad que informa —genérica-
mentt— el régimenr sueesorico argenti.
no al establecer el Céd. Civil en su
art. 3279 que “la sucesion es la trans.
misién de los derechos activos ¥ pasi
vos que componen la herencia de una
persona muerta g la persona gque so-
breviva, a la cual la ley o el testador
llama para recibirla”, se infiere que
—para el legisiador— “transmision de
activos v pasivog” no significa oira co-
sa que transmision de patrimonio, en
el sentido de que se reciben los hienes
con obligacion de satisfacer las deudas
¥ cargas que le graven” (Prayones,
“Derecho de Sucesién”, Bs. As. 1957,
Is. 6).

Por tal razén, y “del juego arméni-
Cco e los arts. 5410, 3411 ¥ 3412 uel Cad.
Civil, se concluye —sin lugar a dudas—-
que cuando la sucesion tiene lugar en-.
ire ascendientes y descendientes, los
hijos legitimos gue residen en la pro.
vincia donde se hallen los bienes en-
tran en la posesién d: la herencia des-
de el mismo dia de la muerte de] au.
tor de 1a sucesidn, sin ninguna formali.
dad o intervencion de los jueces, sun-
que ignoren la apertura de la.sucesion
¥ su llamamiento a la herencia”,

“Claro estd que —seguia expresando
en la sentiencia menecionada—- como
con verdadero acierto lo destaca el Dr.
José Lo Valvo en su erudito y muy va
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liaso frabajo sobre “La posesion heredi-

taria” (Santa Fe, Imp. de la U.N.L.,
1936), debemos guardarnos de creer

que la posesién hereditaria sea una
verdadera posesién”, pues en aquélla

“no hay la menor tenencia, no hay la

mentor aprehension”™, lo que ocurre es

que “como la exigencia de Ia posesion
hereditaria cbedecia —lo mismo que la
tradicion— a un propdsito de publici-
dad, el codificador distinguié la posi-
cidn de mayvor o menor notoriedad en
gue podia haliarse el heredero: si as
cendients o descendiente presente. su
situacién era una; si no presente o si
otro pariente, su situacién era otra”.
En el primer caso —Unico operado en
autos. ya que en Ia cindad de Rosarlo
se concretd el contrato de locacién ¥
fallecid Pedro Santiago, adeinds de ser
el lugar del domicilio de éste v de 13 ac.
tora— *‘e] requisito de 1a publicidad po-
dia darse nor extremado v entonces la
levy confiriendn auntomdticamente la
posesion de la herencia derlaraba con.
validada ipso jure la adouisicion here
ditaria con todos sus efectos: consti
tuve asi. 1o nesesidn hereditaria de

pleno d-recho” (id. p. 13,

_ Por tiltimo. arresn el antor eitadg
fid 14} rlosando e art. 3410 del C6d.
Civil, que, desde el dia de la muerte
del eavgante “v afin mediando igno.
rapeia™ rnedan sumnlidos 1o afectos
de loe arts 3417 v 3418 o sea: al he.
redero continfie Ja persona del difun.

“to; es propietario, acreedor v deudor
de todo cuanto 1 difunto 1o era ex.
cinidn Jog derechos ne transmisibles-
Stlf:ede en su propiedad ¥ en su pose-
sidn v puede ejercer las acciones per-
sonales. ain antes de haber tomado
de hecho posesién de los objetos here.
ditarios".

Sohre tales bases. entiendo que —en
prircipio— aparece nitide el derecho a
accionar en cabeza de la actora, ma
xime si se t+2 en cuenta qgue es elia
miema guien otorga recibos por la lo.
eacién origen de estos ohrados.

Y digo “en principio”, por cuanto de
las constancias obrantes a fs. 30, se
desprende que habria otros sucesores
de Pedro Santiapo, cuyo nGmero exae.
to no se ha acreditado en antos. Por
ello. e] a quo, haciendo aplicacién sl
ras0 de lo dispuesto en el art, 1613 del
Cod. Civil, entiende que la acclén debe
rechazarse.

Sin embargo, ¥ no obstante la cir-
eunsbtancia primeramente apuntada,
el derecho a accionar de Cecilla San.
tiago, atlin a falta de consentimiento
e otros colocadores, ya que la misma
norma supone la subsistencia del “con.
sentimiento comilin de los copropieta.
rios”, en tanto expresién de voluntad
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de conferir al inquilino al uso y goce
del bien por un ecierto lapso ¥ no du-
rante la vigencia del “plazo” del con-
trato impuesta minisierio legis mas
alla del tiempo acordado convencional.
mente (Cfr, C. N, Paz, en pleno, octu-
bre 20/9/67 en causa “Moretti Victo.
ria ¢/Adam José y otros”, voto del Dr.
Echegaray cuyo criterio extensamente
expuesto hago propio y doy por repro-
ducido aca en homenaje a 1a brevedad,
ver El Derecho, fallo 10.912, boletin del
1/4/68 v La Ley, fallo 60.065, boletin
del 28/4/68).

Por todo lo expuesto, entiendo que
va se presenta indiscutible la calidad
de obrar de Cecilia Santiago en autos,
por cuya razén no puede pProsperar en
su ccontra la defensa sine actione agit
acogida por el a gquo, correspondiendo
entonces revocar ta] decision, Voto en
tal sentido.

A la misma ctestidén, dijeron los Vo.
cales Dres. Calluso ¥y Trinch: Por ana.
logas razones adherimos al voto gue
precede.

A la cuestibn acerca del pronuncia-
miento que corresponde dictar, conti-
nud diciendo el Dr. Alvarado Velloso:
I. Atendiendo el resultado de la vota.
cién efectuada respecto de la cuestion
anteriormente tratada, ¥ no obstante
lo apuntado por la apelada respecto
de la interpretacién que debe darse al
art. 246 del C&d. Proe. Civ., el dltimo
paragrafo del mismo resulta meridia.
namente claro en cuanio a Ia facultad
del tribunal de alzada para resolver
ios rintos omitidos en 'a derigidn de
primera instancia, cuando se trata de
cuestiones sometidas al juzgamiento
en la misma, pero que €l a guo no hs
considerado a causa de la decisién da-
da a un articulo previo como ser, en
el easo, la estimacion de la defensa
“sine actione agit” (Sobre €l tema,
argumentos dados por Carlos y Rosas
Lichtsehain  en  “Exolicaciones...”.
Santa Fe, 1962, p 128, parig. Iv. donde
sostienen precisamente lo contrario de
1o alegado por €l apelado). .

Consecnentemente con lo expuesto,
hahida cuenta de que el fondo del pro-
blema se encuentra sustanciado y de.
batido en primera instancia y que una
de 1as partes (cualguiera de ellas pue
de hacerlo, cfr. id.) ha solicitado en es
ta alzada el dictado de la pertinenbe
gsentencia, corresponde analizar las
constancias obrantes en autos a fin de
regolver el litigio sustancial oportuna.
mente planteado.

II. Comenzando ya tal tarea, he de
remitirme, en cuanto a los anteceden.
tes de estos obrados, a la relacién de
hechos y resultanio de la sentencia
inferior, ya gque las mismag se ajus.
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tain- 2 las constancias de autos ¥ no
han merecido objeciones de las partes.

Y bien: de acuerdo con la consta.
tacién practicada oporjunamente —y
que corre en copia a fs. 6-ocupan la
fineca de autos Delma Irens Karus de
Blanco, su eoényuge Juan Osvaldo {(Hu-
balda)} Blanco, la madre de éste, Ma-
riz Sola de Blanco ¥ en calidad de pen-
sionista, Carlos Casaniga, quien al
jpual gue Jusn F. Sola. no comrarece
al proceso, ni contesta la demanda cu-
vo traslado se confirig.

Las {res persohas primeramente
nombradas han acreditado, con el ca.
mulo de pruebas arrimadas a los au-
tos, que ocupan la finca en cuestion
desde los comienzos de la locacidon con-
venida por Juan F. Soli con Pedro
Santiago, como lo reconoce implicita-
mente la propia actora en su escrito
de expresién de agravies. Ello torna
inhecesario, como es obvio, todo comen-
tario al respecto.

Ahora bien:; antes de continuar con
el analisis del ltigio sub examen, es
menester recordar (ue & partir de la
puesta en vigencia de la ley 14,248,
gqueds prchibida en forma terminante
—para los contratos incluidos en la
prérroga legal— cualquier tipo de ce-
sion o de sublocacidn, hubiera o no
en el contrato loeativo originario una
cidusula prohibitiva en tal sentido, con
lo cual pierde toda relevancia la in.
vestigacion de si tal cldusula revis.
te —en la especie— caricter de abso-
tuta o de relativa, ya que no se ha de.
mostrade gque Casaniga, por ejemplo,
haya accedido a la finca bajo la vigen.
ciz de un régimen que permitia su in.
greso o gue lo convalidé con posterio-
ridad.

De lo expuesto, conecluyo que si el
inguiline prinecipal no puede legalm_en-
té sublocar o ceder la finca —por lm-
pedirselo una norma de orden phibli-
co frente & la cual nada tiene que ha.
cer ta autonomia de la voluntad de
los particulares— tampoco puede ha.-
cerlo quien se coloca —ministerio le.
gis— en la misma situacion del pro.
ple locataric, ya que aguél no posee
mayor ni mejor derecho que el que el
ordenamiento legal otorga a esteé,

" Bajo tales circunsiancias, ¥y ya s=con.
sidere a las hoy primeramente nem.
brados hien como locatarios o coloca-
tarios, bien como cesionarios cuya ocu-
paciéon quedd convalidada por regime.
nes emergenciales anteriores, o hien
como continuadores de la locacion con-
certada por Juan Soli c¢. Pedro San.
tiago —es por completo indiferente la
calidad que ostenta a efectos de con-
siderar e) fondo de la cuestion plan.
teada— parece ya innecesario remar-
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car que no podian permitir el ingre.
50 a la finca de otra persona extrafia
8 la relacidn locativa, que es lo que
—precisamente-— ha ocurrido con el
codemandado Casaniga, de guier dofa
Delma Irene Karus de Blanco mani-
fiesta en la constatacién no impugha-
de de fs. 6, con fuerza de confesion
espontinea, gue ocups la finca en ea.
lidad de penslonista. '

Y bien: ya dasie gue ers juez de pri
mera instancia  en este fuero he sos
tenido que el mgreso de un pensionis.
ta a la fineca locada con contrato in-
cluido en e] régimen de prarroga. im.
porta lsa y llanamente una subloca.
cion prohibida cuando tal finea no ha
sido alquilada originariamente con des.
tino a hacer funcionar en ella un ne
gocio de “pensién” (cfr. “Gonzalez cf
Glunts y Galloso”, dic. 1964 J. P. I.. N9
3; “Ferrero c/Blanco” Nov. 1963, J. P,
L. N® 3 ¥ Acuerdo N© 202 3/12/64, Gi.
mara Paz Letrada, S. 12, ete.); este
criterio, por otra parte, es el que tam.
bién sostiene esta Sala con su anterior
infegracién, en los aufos: Kleinmane,
Jaurretche. Desalojo™.

En sintesis y a fin de establecer con
toda claridad cuales son las premisas
gue deberan integrar el silogismo de
esta resolucién, diré gue:

a} La ley prohibe al inguilino ¥, con.
siguientemente al coinquiline, a su ce.
sionario o a su continuador en la lo.
cacion —-toda forma de sublocacién s
partir del afio 1953; sancionada con el
desahucio a los infractores de la norma.

b} En la finca locada habitada, a la
fecha de efectuarse la constatacion de
fs. 68 el pensionista Carlos Casaniga,
duien lo haeia con €l consentimiento
del locatario, o de sus colocatarios, o
cesionarios o continuadores, perg no
del locador (no se intentd hacer si
auiera demosirar lo contrario). '

¢) Tampoco se intentd acreditar que
el ingreso de Casaniga se hublera pro.
ducido en época en que se encontraba.
vigente un régimen gque permitia la
sublocacién o gue. con posterioridad a
tal ingreso, le hubiere convalidado.

d) Consecuentemente, los ocupantes
de 1z finca de autos son infractores
de la norma legal ¥, como tales, deben
ser sancionados con el desalojo.

Por tales razones, considero que el
pronunciamiento gue corresponde dic--
tar es hacer lugar a la demanda y con-
denar a los demandados ¥ a cualguier
otro occupante de la finca de calle S8an
Luiz N? 3723/25 a desalojarla dentro
de! término de quince dias, bajo aper.
cibimiento de lanzamiento, eon costas
eh ambas -instancias (art. 251 Cod.
Pros, Civ.). Asi voto.

A ]z misma cuestidn, dijeron los Dres.
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Calluco y Trinch: EI pronunciamiento
que corresponde dictar en los presen.
~ tes, es el que formula el Vocal doctor
Alvarado Velloso: En tal sentido vota.
Mos.

Con 1o que termind el Acuerdo y a.
tento a los fudamentos y conclusiones
del mismo, 1a Sala 2% de la Camara de
Paz Letrada resuelve: desestimar la nu.
lidad y revecar la sentencia, haclendo
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lugar a la demanda, por lo cual se con.
dena & los demandados ¥y a cuzlguier
otro ocupante de la finca de calle San
Luis N2 3723/25 de esta cindad a desa-
.tjarig d niro de término de quings
disz bajo apercib misnto de lanzamien.
o con covtags el anchas instancias (art.
251 Céd. Proc. Civ.). — A. Alvarade
Velloso, — Héctor Trinch. — Manuel
Calluso.



