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En la G udad de San Isidro, Provincia de Buenos Aires, a
los 4dias de septienbre de 2014, se reunen en Acuerdo
| os sefiores Jueces de la Sala Prinmera de l|la Canara
Primera de Apelacién en lo Cvil y Conercial de
Departanento Judicial de San Isidro, Dres. Carlos Enrique
Ribera y Hugo O H Llobera (articulos 36 y 48 de la ley
5.827), para dictar sentencia en el juicio: “J. D. H Y
OTRO /A C J. A C Y OIROA S/ DESALAIO (EXCEPTO POR
FALTA DE PAGD)” y habi éndose oportunanmente practicado el
sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucidon de |a
Provi nci a de Buenos Aires y 263 del Cbédigo Procesal Givil
y Conercial), resulta que debe observarse el siguiente
orden: Dres. LLobera y Ribera, resolviéndose plantear vy
votar | a siguiente:
CUESTI ON
¢Debe nodificarse | a sentencia apel ada?
VOTACI ON
A LA CUESTI ON PLANTEADA EL DR. LLOBERA, dij o:

|. La sentencia

La sentencia apelada hace lugar a |a demanda de
desal ojo interpuesta por DD H J. y C T. S. contra A
C J., H A M y ocupantes, respecto del inmueble sito
en la calle Villate n° 2047/49, Unidad Funcional 3, de la
| ocal i dad de Vicente Loépez.

Admite asimsno |a reconvenci 6n por cobro de nejoras
deducida por AA. C. J. y H A M contra D H J. y C T.
S., condenando a éstos ultinos a que abonen |la suna de $
72.150, con mas |los intereses que establ ece. Desestina el



derecho de retencidon alegado por | os demandados
reconvinientes (fs. 399/402).

1. La apel aci 6n

Los actores apelan la sentencia (fs. 403)y expresan
agravios (fs. 432/437), 1os que no fueran contestados por
| os interesados.

Los demandados apelan el fallo (fs. 405) y expresan
agravi os (fs. 430/ 431) , | os gue tanpoco fueran

cont est ados por su contrari a.

I11. Los agravios de |os actores

1. Cuesti6n prelimnar. Inproponibilidad de Ila
reconvenci on.

a) El planteo

El actor manifiesta que en su oportuni dad sefial 6 que
en este tipo de procesos no es admsible introducir
reconvenci 6n y con mayor razén, cuando al serlo por |a
causal de vencimento de wun conodato, se pretende
cont rademandar por nej oras.

Dice que en virtud de | o normado por el art. 494 del
CPCC, l|a decisién de abrir la causa a prueba y no
declarar la cuestion conb de puro derecho, inporto la
tacita adnmsibilidad de la reconvencion, |lo que dej6 sin
posi bilidad recursiva a | os actores.

Afirma que el recurso de apelaciéon inporta el de
nul i dad parcial de la sentencia, conforme a |o nornmado
por el art 253 del CPCC

Sostiene que el derecho de retenci 6n al egado por su
contraparte, se encuentra vedado por el art. 2778 del
Codigo Civil.



b) EI analisis

El recurso de nulidad s6l o puede ser entendido conp
rel acionado con los vicios de forma de |la sentencia, o
en cuanto a l|las sol emidades prescriptas para dictarla
(arts. 10 a 163 del C.P.C.C).

Ello asi, cuando una sentencia omte tratar
cuestiones esenciales o carece de fundanentacion, es
pasible de nulidad (causa n° 52.297, Reg.n° 239/90;
arts. 34 inc. 4°; 161 inc. 1° y 2°; 163 inc. 5° vy 6°; vy
253 del C.P.C.C).

La cuestion debatida, pudo ser susceptible de
cuestionamento por los interesados, por |o que no
corresponde declarar la nulidad pretendida, ello porque
debe estarse al principio de validez del acto
jurisdiccional (causas n° 52.297, 98.486, 103.981, y
CSJN, 30/4/81, ED. 94-235). Conprensibles fundanentos de
econom a procesal desaconsejan pronunciar la nulidad de
la sentencia apelada cuando, en virtud de la
recuperaci 6n plena de la jurisdiccion, la Camara puede
decidir directanente l|la cuestion pendiente, porque Ssi
hubi era que dictarse un nuevo pronunciamento por un
juez distinto se contravendrian tales principios cuando
lo recurrido puede ser ennendado por la apelacidn
interpuesta y fundada (arts. 34 inc. 5° ap. “e”, 273 del
C. P.C.C; Ibafiez Frocham “Tratado de |os Recursos”, 4a.
ed., pag. 212, nota 294 bis).

Si el Tribunal puede analizar con anmplitud |Ias
argunent aci ones vertidas por el recurrente en su
menorial, no cabe aquella declaracion (conf. Morello,
Augusto, “Codigos Procesal Civil y Conercial de la
Naci 6n y de la Provincia de Buenos Aires”, 2da. Ed., T°



11, pag. 267; causas n° 66.045 Reg. 129/95; 66.434,
Reg. 459/95 de la Sala Il).

En suma, teniendo en cuenta que la nulidad esta
conprendida en el recurso de apelacion, corresponde
desestimar el pedido de los nulidicentes -ya que |os
Vi ci os pueden subsanarse por via de apelacio6n-, y tratar
directamente el recurso de apel aci 6n fundado.

Volviendo a |os argunentos expuestos por |os
recurrentes, es sabido que el |lamamento de autos para
sentencia, no sélo expresa que se ha clausurado todo
debate ante el inmnente dictado de I|a decision
definitiva, sino que advierte a las partes para que,
antes de consentirlo, puedan deducir y fornular |as
obj eci ones que consi deren oportunas y pudi eran obstar al
di ctado de un pronunci am ento valido (causa n° 106. 056).

El auto de apertura a prueba (fs. 309), donde
tacitamente se aceptd la reconvenci 6n planteada por |os
demandados, quedé consentido, sin que se formulare
obj eci 6n alguna, mas all& de | o sostenido en oportuni dad
de contestar la reconvencion (fs. 276/277). Habiéndose
Il amado autos para dictar sentencia (fs. 398), entiendo
gue corresponde desestimar el planteo de |la recurrente.

c) La propuesta Al Acuerdo

Por 1 os fundanentos expuestos, de conform dad con
lo dispuesto por el art. 253 del CPCC, propongo al
Acuerdo desestimar el recurso de nulidad planteado.

2. El cobro de pesos por |as nejoras

a) El planteo

Los actores sefialan que el Juez ontid toda
consi deraci 6n sobre el <caracter de las nejoras y se
limtéo a aceptar la cantidad y nonto que el perito



determindé en su dictamen. Afirman que el art. 2287 de

Codigo Civil sefiala que s6l o | as expensas extraordinarias
para la conservaci6on de la cosa, son trasladables a

conodante, cuando el conobdatario |as haya puesto en
conoci m ento de aquél antes de realizarlas, o que no ha
sido invocado, ni probado por |os demandados. Dicen que
dicha normativa obliga al conodatario a requerir
autorizaci 6n para no agravar la situacion de quien le
brinda un servicio gratuito. Sostiene que tanpoco se
acredito haber intimdo al conobdante por |os gastos de
conservacion de la cosa, |lo que configurdé una gruesa
anomalia en cuanto ha dejado a |os actores en absoluta
imposi bilidad de controlar el precio, calidad de |os
trabaj os, su necesidad y la alternativa de realizarlo por
otro profesional.

Sostienen que no se probaron |as condiciones en que
recibi 6 el inmueble, lo cual hace presumr que estaba en
buen estado. Al egan que muchas de |las nejoras tienen el
caracter de suntuarias o cuanto menos innecesarias, so6lo
justificables por el uso que de ellas hacia el
conodatario, por |lo que no debe pagarse por ellas.
Afirman que no se probdé que las nejoras hayan
incrementado |a valuaci én del innueble y que ello no le
fue requerido al perito en los puntos de pericia, por |lo
qgue entienden, se excedi 6 en su coneti do.

b) EI analisis

i. La accion de desal oj 0. Conpdat o.

El proceso de desalojo tiene por finalidad Ila
recuperaci 6n o restitucion de un bien innueble contra
quien se halla obligado a esa restitucién (art. 676 de
CPCC). Su objeto se circunscribe a |a desocupaci 6n de la



propi edad en favor de quien al egue un derecho sobre ella,
y contra quien |a retenga sin derecho (causa n° 89.250 de
9/5/02 Reg. N° 187).

El sentenciador determndé que la relacidn juridica
que unié6 a las partes es un contrato de conodato,
deci si 6n ésta que no fue cuestionada en | a Al zada por |o0s
i nt er esados.

El conpdato es un contrato real por el cual una
persona entrega a otra wuna cosa nueble o raiz
gratuitamente, dandoles la facultad de uso (conf. SCIBA,
Ac N° 35.452, L.L. 1986-D 111). Se perfecciona cuando una
persona entrega en forma gratuita a otra, una cosa
i nmueble o nueble, no fungible ni consumble, para su
uso. No hay transferencia de |la propiedad de |la cosa, ya
que el conpdatario o prestatario so6l o adqui ere un derecho
personal de uso.

Siendo | os conodatarios neros tenedores de |la cosa
cuya facultad de wuso gratuito les fue concedida vy
habi endo cesado su derecho a permanecer en la msnma adn
por la sola voluntad del conodante, éste se hallaba
habilitado para exigir su restitucion por la via el egida,
desde que el proceso de desalojo reglado por el art. 676
C.P.C. da cauce a una accion personal, cuyo objeto es
lograr la restitucion de la tenencia de un inmueble de
quien la detenta y tiene una obligacién exigible de
restituirla o entregarl a.

it. E reclano de las nejoras por parte del
conodat ari o

El art. 519 del cédigo civil sefala que son nejoras
necesarias aquellas sin las cuales la cosa no podria ser

conser vada. Son nej or as atil es, no sél o | as



i ndi spensables para la conservacion de la cosa, sino
tanbién las oque sean de nmanifiesto provecho para
cual qui er poseedor de ella. Son nejoras voluntarias |as
de nmero lujo o recreo, o de exclusiva utilidad para el
gue |l as hi zo.

Las nmejoras utiles son aquellas de nanifiesto
provecho para el poseedor, o dicho de otra nmanera, |as
que inmportan una nodificaci6on nmaterial de la cosa que
aunenta su valor. No se |e puede reconocer al deudor el
derecho de introducir arbitrarianente canbios en |la cosa
debida y exigir luego el precio al acreedor, porque ello
dejaria a su arbitrio la posibilidad de alterar |os
térm nos de la obligacién de nodo fundamental (CNCiv.,
Sala F, agosto 19/1/1971).

El contrato de conpdato so6lo otorga al conodatario
el derecho personal de uso gratuito de |a cosa; carece de
derecho de apropiarse de los frutos 'y aunentos
sobrevenidos a |la cosa prestada (arts. 2255 y 2265 del
Cod. Civil). Tanpoco puede repetir | os gastos que hubiese
hecho para servirse de la cosa que tonmd prestada (art.
2282 del ordenamiento legal citado) y soOlo podré
resarcirse del conodante por |as expensas extraordinarias
para la conservacion de la cosa, si las ha puesto en
conocimento antes de hacerla, salvo que fuesen tan
urgentes que no pueda anticipar el aviso sin grave
peligro (conf. SCBA en autos” Misolino, Salvador c/ Rojas
Domingo O vy/o del 12/5/1981; public. en J.A 1982-]-
398).

Es que tratéandose de un contrato gratuito, no es
| 6gi co que genere gastos a quien hace la liberalidad.



Los trabajos efectuados en la finca, de |os que da
cuenta el perito arquitecto (fs. 360/364), si bien
nmejoran el inmueble y su cotizacién en el nercado
inmobiliario, en m parecer, todas ellas hacen al nejor
uso y habitabilidad de |la vivienda, derecho ejercido en
exclusivo beneficio de |os demandados y su famlia,
qui enes se sirvieron de la propiedad en forma gratuita
por un tienpo prolongado. Se trata de nejoras voluntarias
o] atiles real i zadas por gui enes desde hace
apr oxi madanente ocho afos ocupan el i nmuebl e (ver
decl araci ones de |l os testigos Maria José Lascano Gonzal ez
—-fs.338- y Rosana Parada Piedrafita - fs. 33-), sin
prueba de |a autorizacion o consentimento del
propi etari o.

Al expresar agravios, |os demandados sefial aron que
las nmejoras resultaron inprescindibles para que puedan
vivir junto a sus hijos nenores.

No se acreditdé en forma al guna que haya puesto en
conocimento de | os actores |las refacciones a realizarse
0 que estos hayan prestado su téacita conform dad. Tanpoco
probaron el estado en que el innmueble fue recibido, ni la
real necesidad de proceder a |las nejoras, para |lograr su
conservaci 6n o habitabilidad, presupuestos que entiendo,
debi eron ser acredi t ados por | os demandados
reconvinientes (art. 375 del CPCC)

En funci 6n de | o expuesto corresponde desestimar el
recl ano ef ectuado por el demandado reconiviente en cuanto
al cobro de |l as nejoras.

c) La propuesta al Acuerdo

De conformdad con |o dispuesto por el art. 519,
2255, 2265, 2282 y concordantes del Coéd. Civil y arts.



375, 384, 676 del CPCC, propongo al Acuerdo nodificar |lo
decidido en l|a instancia de origen y desestimar la
reconvenci 6n i nterpuesta por |os demandados en cuanto al
cobro de nejoras.

3. Los agravios de |os demandados. El derecho de
retenci 6n

a) El planteo

El Juez de primera instancia no hizo lugar al
derecho de retenci 6n peticionado por |os denandados. Esta
deci si 6n fue cuestionada por |os accionados. Dicen que el
art 2278 del Cbd. Cvil tiene excepciones y que en el
caso que nos ocupa, las nejoras efectuadas fueron
necesarias y urgentes ya que sostienen la casa estuvo
cerrada dos aflos y en estado deplorable. Afirman que |as
obras aunentaron su valor y sirvieron para que l|la casa
sea habi tabl e.

En virtud de ello, peticionan que se haga |ugar al
derecho de retenci 6n oportunanente recl amado.

b) El analisis y |la propuesta al Acuerdo

De conformdad con |a soluci6n propuesta en cuanto
al rechazo del reclanb por nejoras, entiendo que
expedirse respecto del derecho de retencidn, resulta
i nofi ci oso.

En funcidn de ello y por |os argunentos expuestos,
propongo al acuerdo confirmar |a desestinacion del
derecho de retenci 6n pretendido.

V. Las costas de prinera instancia
De conform dad con | o dispuesto por el art. 68 y 274
del CPCC, propongo que las costas de la instancia de

origen tanto en la demanda conbp en su reconvenci 6n, se



i npongan a | os demandados reconvinientes en su calidad de

venci dos.

Vl. Las costas de |a Al zada

Las costas de |a Al zada se inponen: a) por el recurso
presentado por |os actores (fs. 432/437) en un 30% al
recurrente y en un 70%a la contraria (art. 71 del CPCQ)
b) por el recurso planteado por | os denmandados
reconvinientes (fs. 430/431) a |los recurrentes en su
calidad de vencidos (art. 68 del CPCC)

Por todo | o expuesto, voto por |a AFI RVATI VA

Por los msnms fundamentos, el Dr. R BERA voto
t ambi én por | a AFI RVATI VA

Con |lo que ternmné el Acuerdo dictéandose Ia
si gui ent e:

SENTENCI A

Por o expuesto en el Acuerdo que antecede, se
nodi fica |a sentencia apel ada rechazando | a reconvenci 6n
intentada por A C. J. yH A M contra D H J. yC T.
S. por cobro de nejoras, confirmndose todo | o demas que
ha sido materia de agravi os.

Las costas de la instancia de origen tanto en la
demanda comp en su reconvenci 6n, se inponen a |os
demandados reconvinientes. Las de Alzada: a) por el
recurso presentado por los actores (fs. 432/437) en un
30% al recurrente y en un 70% a |la contraria; b) por el
recurso planteado por |os demandados reconvinientes (fs.
430/ 431) a |l os recurrentes.

Regi strese, notifiquese y devuél vase.
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Carl os Enrique R bera Hugo O H. Ll obera

Juez Juez

M guel L. Alvarez
Secretario
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