
mejor calidad de vida humana y 
es su deber promover un desarro-
llo sustentable para satisfacer las 
necesidades actuales de la raza 
humana sin comprometer a las 
generaciones futuras.

7) Encontrándose probada la re-
lación de causalidad entre los 
daños enumerados en el libelo 
inicial por la actora y la ubica-
ción de los árboles –pegados a la 
pared divisoria de los fundos–, 
corresponde acoger el rubro daño 
material, tendiente a efectuar las 
reparaciones de los daños que 
aquellos provocaron en su in-
mueble.

8) Si la ley autoriza a fijar una 
indemnización de daños por las 
molestias ocasionadas cuando ex-
ceden la normal tolerancia (art. 
2618, Código Civil) y el art. 2620 
del mismo cuerpo legal la niega 
cuando los trabajos o las obras 

que sin causar a los vecinos un 
perjuicio positivo o un ataque a 
su derecho de propiedad, tuvie-
sen simplemente por resultado 
privarlos de ventajas de que goza-
ban hasta entonces, es claro que 
resulta procedente el reclamo por 
daño moral en atención al daño 
positivo y concreto que afectó las 
afecciones íntimas de la actora, 
al tornarse peligroso residir en 
la propia casa, con filtraciones y 
humedad en muchos de los am-
bientes (art. 1078, Código Civil) 
como consecuencia de los cipreses 
plantados en el fundo vecino en 
flagrante violación del art. 2618 
del Código Civil. 

Juzgado Nacional de 1ª Instancia 
en lo Civil Nº 61, firme, septiembre  
5 de 2006. Autos: “P., J. c. S., M. y 
otro s/ daños y perjuicios derivados 
de vecindad”. 

Locación: procedimiento: desalojo; legitimación pasiva; 
adquirente por boleto; falta de legitimación *

1) Quien tiene derecho a recupe-
rar la tenencia tiene derecho 
a demandar en el proceso de 
desalojo y, en principio, estos 
son: el propietario, el locador, el 
locador principal, el poseedor, 
el usufructuario, el usuario y el 
comodante.

2) Si el titular de dominio promue-
ve juicio de desalojo invocando 
su calidad de propietario, debe 
acompañar el título (escritura 

pública) y acreditar u ofrecer 
prueba para demostrar la pose-
sión de la cosa, porque si no la 
tiene se carece de legitimación 
para accionar por desalojo. En tal 
sentido, la acción pertinente para 
recuperar la posesión en poder de 
terceros es la reivindicación, ya 
que puede el adquirente de un 
inmueble invocar el derecho a 
poseer que le han transmitido los 
anteriores titulares de dominio.

———
* Publicado en El Derecho del 11/01/2007, fallo 54.453.
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mejor calidad de vida humana y
es su deber promover un desarrollo
sustentable para satisfacer las
necesidades actuales de la raza
humana sin comprometer a las
generaciones futuras.
7) Encontrándose probada la relación
de causalidad entre los
daños enumerados en el libelo
inicial por la actora y la ubicación
de los árboles –pegados a la
pared divisoria de los fundos–,
corresponde acoger el rubro daño
material, tendiente a efectuar las
reparaciones de los daños que
aquellos provocaron en su inmueble.
8) Si la ley autoriza a fijar una
indemnización de daños por las
molestias ocasionadas cuando exceden
la normal tolerancia (art.
2618, Código Civil) y el art. 2620
del mismo cuerpo legal la niega
cuando los trabajos o las obras
que sin causar a los vecinos un
perjuicio positivo o un ataque a
su derecho de propiedad, tuviesen
simplemente por resultado
privarlos de ventajas de que gozaban
hasta entonces, es claro que
resulta procedente el reclamo por
daño moral en atención al daño
positivo y concreto que afectó las
afecciones íntimas de la actora,
al tornarse peligroso residir en
la propia casa, con filtraciones y
humedad en muchos de los ambientes
(art. 1078, Código Civil)
como consecuencia de los cipreses
plantados en el fundo vecino en
flagrante violación del art. 2618
del Código Civil.
Juzgado Nacional de 1ª Instancia
en lo Civil Nº 61, firme, septiembre
5 de 2006. Autos: “P., J. c. S., M. y
otro s/ daños y perjuicios derivados
de vecindad”.
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3) No está legitimado para promo-

ver juicio de desalojo el adquiren-
te con boleto de compraventa, ya 
que con ello no acredita la titu-
laridad de dominio. Y si el actor 
invocó la titularidad de dominio 
y no probó ni el título ni la tra-
dición con respecto al inmueble 
objeto de la acción de desalojo, 
obviamente tampoco la inscrip-
ción registral, no cumpliendo con 
las exigencias del art. 2505 del 
Código Civil, no es factible consi-

derarlo como propietario del in-
mueble y, en consecuencia, debe 
concluirse que carece de legitima-
ción para accionar por desalojo 
ante la oposición articulada por 
el demandado, quien opuso la 
excepción prevista en el art. 345, 
inc. 3º del Código Procesal. 

CApel.CC Mercedes, Sala II, octu-
bre 27 de 2005. Autos: “Mato, Ra-
món Orlando c. Lombardo, María 
Isabel s/ desalojo”.

Doctrina:
1) Atento que, en el caso de autos, 

además de las autoridades ine-
ludibles y necesarias que existen 
en todo consorcio de propietarios      
–administrador y Asamblea– 
existe una tercera autoridad pre-
vista por el Reglamento, el cual es 
el Consejo de Administración que 
actúa como “órgano consultivo” 
del administrador y que tiene 
facultades para adoptar medidas 
de carácter urgente que fueran 
necesarias mientras se convoca a 
Asamblea, corresponde concluir 
que es, cuando menos, discutible 
la necesidad de que decisiones 
tan comunes y corrientes como 
el horario de funcionamiento del 
“portero eléctrico” requieran de 
la intervención de la Asamblea, 
ya que las posibles variaciones 

de la situación de hecho pueden 
exigir frecuentes cambios en la 
materia. Pero, sin perjuicio de 
que sería conveniente convocar a 
su reunión, a fin de evaluar la in-
fluencia de la medida en la acti-
vidad de los distintos consorcistas 
y la posibilidad de adoptar otras 
medidas de seguridad que pue-
dan satisfacer los requerimientos 
de todos; aunque, a todo evento, 
aun si fuera necesaria la convo-
catoria a Asamblea, el actor debió 
solicitar la convocatoria, aun ju-
dicialmente, en lugar de peticio-
nar la derogación de la medida 
adoptada por vía jurisdiccional.

2) El acatamiento de las disposicio-
nes reglamentarias no puede fun-
darse en la mera lectura textual 
de la norma ni erigirse en una 
exigencia ritual, cuando se ha de-

Propiedad horizontal: órganos obligatorios: reglamento; 
órgano consultivo; consejo de administración; facultades; horario de 
funcionamiento del portero eléctrico; impugnación de la medida *

———
* Publicado en El Derecho del 14/02/2007, fallo 54.498.
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Doctrina:
1) Atento que, en el caso de autos,
además de las autoridades ineludibles
y necesarias que existen
en todo consorcio de propietarios
–administrador y Asamblea–
existe una tercera autoridad prevista
por el Reglamento, el cual es
el Consejo de Administración que
actúa como “órgano consultivo”
del administrador y que tiene
facultades para adoptar medidas
de carácter urgente que fueran
necesarias mientras se convoca a
Asamblea, corresponde concluir
que es, cuando menos, discutible
la necesidad de que decisiones
tan comunes y corrientes como
el horario de funcionamiento del
“portero eléctrico” requieran de
la intervención de la Asamblea,
ya que las posibles variaciones
de la situación de hecho pueden
exigir frecuentes cambios en la
materia. Pero, sin perjuicio de
que sería conveniente convocar a
su reunión, a fin de evaluar la influencia
de la medida en la actividad
de los distintos consorcistas
y la posibilidad de adoptar otras
medidas de seguridad que puedan
satisfacer los requerimientos
de todos; aunque, a todo evento,
aun si fuera necesaria la convocatoria
a Asamblea, el actor debió
solicitar la convocatoria, aun judicialmente,
en lugar de peticionar
la derogación de la medida
adoptada por vía jurisdiccional.
2) El acatamiento de las disposiciones
reglamentarias no puede fundarse
en la mera lectura textual
de la norma ni erigirse en una
exigencia ritual, cuando se ha de-
Propiedad horizontal: órganos obligatorios: reglamento;
órgano consultivo; consejo de administración; facultades; horario de
funcionamiento del portero eléctrico; impugnación de la medida *
———
* Publicado en El Derecho del 14/02/2007, fallo 54.498.


