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Accion De Reivindicacion Titular Dominia Ocupantes Del Inmueble

JURISPRUDENCIA Accién dereivindicacion. Titular dominial. Ocupantes del inmueble
Se confirmala sentencia que hizo lugar ala accion de reivindicacién incoada, por entender que no probé la parte

accionada su derecho a seguir detentando el inmueble cuya restitucion se reclama por €l titular dominial. Enlaciudad de
San Isidro, alos 15 di-as del mes de diciembre de 2015, reunidos en Acuerdo |os sefiores Jueces de la Sala Tres de la Excma.
Camara Primerade Apelacion en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial San Isidro, doctores JUAN IGNACIO KRAUSE Y
MARIA IRUPE SOLANS, paradictar sentencia en los autos caratulados: "CARRANZA MIGUEL ALBERTOC/ DORADO
HAYDEE Y OTRO/A S/REIVINDICACION» expediente n® SI-32554-2011; practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la
Constitucion de laProvinciay 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial), resulté que la votacion debi-atener lugar en el siguiente
orden: Dres. Solansy Krause resolviéndose plantear y votar lassiguientes:  CUESTIONES 12 ;Se gjusta a derecho la sentencia
apelada? 2% ;Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A laprimera cuestion, la sefiora Juez doctora Solans
dijo: A.Elasuntojuzgado. A. 1) Sepresentael accionante apromover laaccion real de reivindicacion del inmueble de su
propiedad ubicado en la Avenida Centenario ..., unidad funcional n° ..., localidad de Beccar, partido de San Isidro.  Relata que el
23/05/2005 adquirié la unidad funcional n° 6 ubicada en la Avenida Centenario ... de lalocalidad de Beccar, a quien eralatitular de
lamisma -Sra. Rosali-a Sulea de Sulea- por escritura publican® .... Posteriormente con fecha 25/07/2006 celebrd con € Sr. Enrique
Palermo laescrituran® ... en virtud de la cual permut6 con el mismo la UF ... que habi-a adquirido con la UF ... propiedad de
Palermo. Quedo en virtud de o expuesto como propietario de la UF ... de la Avenida Centenario ... Beccar. A lafechadela
compraventa la vendedorainformaque las UF ... y ... se encuentran alquiladas y que los contratos estaban vencidos, motivo por €l
cual promovié la accion de desalojo pero lamismafue rechazada.  Asi- es que se vio obligado a promover laaccién real de
reivindicacion toda vez que es propietario de la unidad que ocupa la accionada quien lo hace en carécter de intrusa o simple tenedora
pero carente de cualquier ti-tulo que le permita estar en la posesion o tenenciadel mismo.  Aduce tener su derecho asi- como
también los derechos de quienes deriva su ti-tulo inscriptos en los Registros Plblicos de modo que su titularidad es oponible a
cualquiera, o que no sucede en €l caso de la demandada quien sélo manifiesta verbalmente tener un derecho que no acredita. ~ A.
2) Laparte demandada al contestar la demanda promovida en su contraniega que €l Sr. Carranza haya adquirido €l bien en disputa
por compra, permutay/o cualquier otro medio, en consecuencianiega el carécter de propietaria del inmueble que se arrogay alega
poseer ellaati-tulo de propietaria.  Aduce que es demasiado sintomético que € Sr. Palermo haya permutado una propiedad de
mucho més valor por otra mas modesta. Sostiene que de la escritura adjunta surge que la valuacion fiscal del inmueble que transmite
Palermo es de $15.998 y recibe como contraprestacion un inmueble cuya valuacion fiscal es de $9.925. Todo ello lalleva a suponer
que Palermo permutd el bien con Carranza a darse cuenta que habi-a adquirido una "ostravaci-a».  Sefidla que es erréneo
sostener que Carranza puede ampararse en los derechos que tuvieron los antecesores del reivindicante parareivindicar ya que de los
antecedentes agregados surge todo lo contrario. Alega que en la escritura de permuta del f° ... los contratantes manifiestan que han
efectuado latradicion de los inmuebles el di-a de lafechay ello fue imposible dado la exposicién de los hechos que hizo el propio
actor.  Asimismo en lasentencia de juicio de desalojo se establecid que el departamento vendido a momento de la venta de Sulas
a Palermo estaba ocupado. Aduce que Palermo en ningdin momento detento la posesion del inmueble. Y que la Sra. Suleajamés fue
poseedora ni propietaria del inmueble por 1o que no pudo transferir laposesion.  Impugna las escrituras trasl ativas de dominio
porque el notario tuvo alavista planos totalmente fraguados que no corresponden alarealidad.  Consigna que larealidad delos
hechos es muy distinta, que su ex esposo adquirié la propiedad estando casado, en consecuencia fue un bien ganancial. Pero a partir
del afio 2005 es poseedoray propietaria exclusiva en virtud de una cesién efectuada por su ex marido en €l juicio de divorcio. En
estos momentos ocupa la vivienda con su grupo familiar compuesto de su hija, yernoy nietos.  Sefidlaque a tratarse de un
edificio de vigja data (aproximadamente del afio 1952) y los planos recién se efectuaron en el afio 2000, éstos fueron confeccionados
en forma desprolija, haciendo abarcativos otros inmuebles a las propiedades de algunos vecinos. De ahi- la divergencia de los que
surgedelosmismosy larealidad.  B. Lasolucién dada en primerainstancia  Lasentenciaindico que la parte actora se
encuentra legitimada activamente en su calidad de titular dominial en los términos del art. 2758 del C.Civil conforme se desprende
delaescrituran® ... y certificado de asiento registral obrante en autos.  Tuvo en cuenta que el objeto que se persigue con laaccién
real eslarestitucion de la cosa a su propietario. Luego analiz6 € derecho que eventual mente podri-a tener la accionada en detentar
suposesion.  Decidi6 con posterioridad alalecturade la prueba ofreciday producida que no le asiste razén toda vez que de la
Unica prueba producida ante el municipio local surge que existe deuda por falta de pago de tasas que tiene el inmueble cuya
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reivindicacion se reclamay sobre €l resto se decretd su negligencia. Consideré que era cargaincumplida de quien esta en poder de la
cosa probar que no debe restituir, de lo contrario estéa condenada ahacerlo.  Entendié que no habiendo |a parte accionada probado
su derecho a seguir detentando el inmueble cuya restitucion se reclama corresponde hacer lugar alademanda.  C. Laarticulacion
recursiva.  Apelalademandada conforme los agravios presentados a fs. 200, contestados afs. 206/209.  D. Los agravios.
Sostiene la apelante que la sentencia se basa para hacer lugar ala demanda en la escritura traslativa de dominio, la cual fue
impugnada de fal sedad en su escrito de responde de demanda, |a cual no fue analizada en su medida. Indica que Palermo y Carranza
manifestaron ambos que ya habi-an hecho la tradicion de losinmueblesy ello eratotalmente fal so desde que el propio actor
manifiesta en su demanda que los inmuebles estaban ocupados.  Consideraimprocedente que sea su parte a quien incumbe la
carga probatoria sino que corresponde a actor acreditar su derecho.  Sefidla que la sentencia no tomé en cuentalos arts. 577, 2601
y 2603 del C.Civil que imponen como modo de transmision de derechos reales latradicion de la cosay que ni Carranzani Palermo
tuvieron en alglin momento la posesion del inmueble.  Consideraincomprensible que la Sra. Juez invocara el art. 2758 del C.Civil
cuando el mismo hace referencia a dominio de las cosas adquiridas por aluvién.  Entiende erréneo lo afirmado por la sentencia en
cuanto a que laescrituran® ... tiene certificado su asiento resgistral afs. 147/150 siendo que la correcta esla que obraafs. 151/153.
Alega que la sentencia no evalud las contradicciones que se advierten en la escrituray que fueron probadas en |as declaraciones
testimonial es prestadas en autos referentes a su ubicacion y linderos. Asimismo consigna que hay una evidente contradiccion entre
los recibos de pago de impuestos agregados con la demanda ya que no concuerda la superficie entre ambos. No hay concordancia
entre la nomenclatura catastral que figura en la escritura agregada y la nomenclatura catastral del inmueble que ocupa.  E. El
andlisis de laresolucion atacada en funcidn de los agravios expresados.  Respecto alaimpugnacion de falsedad alas
manifestaciones que hicieran los contratantes ante €l notario (en referencia a haber efectuado la tradicion de los inmuebles), cabe
sefialar que si bien la declaracion en un instrumento publico, solo hari-aplenafe si el acto que se dice haber realizado lo fueraen
presencia del escribano publico interviniente, pero en cuanto a declaraciones que no son sino lasimple relacion de lo que las partes
manifiestan al escribano, su plena fe cae ante la prueba en contrario (Cam.Nac. Civ. SalaD, 12.3.91, LL 1991-D-477, citado por
Kiper, Claudio, "Cddigo Civil Comentado, Derechos Reales Tomo |, Rubinzal Culzoni Editores, pag.759); lo cierto es que tal
prueba especi-fica resulta ausente en autos, no logrando desvirtuar las manifestaciones en cuestion (art.375 del CPCC; Causa
107.080 del 28/05/ 2009 RSD 46/09 de esta Salallla).  Aunque el propio actor manifestara en su demanda que alafechaen que
firmo la escritura traslativa de dominio (que lo convirtié en titular del inmueble) la vivienda estaba ocupada, ello por si- mismo no
impide la procedencia de la accién a quien resulta ser titular dominial del bien como pretende larecurrente.  En primer lugar cabe
destacar que la "ocupacién» no implicala posesion ni el derecho a mantenerse en tal situacion por parte de los ocupantes, por lo que
laalocucion referida carece de habilidad paraimportar €l "reconocimiento» al que alude laaccionada.  Por otra parte, €l gjercicio
de laaccion reivindicatoria requiere justificar, por un lado el ti-tulo que da derecho sobre la cosa; por otro, la pérdida de la posesién
y posesion actual del reivindicado y, finalmente, que la cosa que se reivindica sea susceptible de ser posei-da (conf. SCBA causas
Ac. 33.885, sent. del 9-X1-1984; Ac. 45.456, sent. del 27-X11-1991). Y enlaespecie, tal como sefidar la sentencia, obraafs.
19/24 laescrituran® ... por medio de lacua Carranza adquiere en propiedad el inmueble que pretende reivindicar. Ademés dicho
instrumento publico se encuentrainscripto en el Registro de la Propiedad Inmueble conforme se constata con el informe de fs. 148
(asientoa-4). Haceplenafed ti-tulo de propiedad corroborado con la certificacion registral de lavigencia de lainscripcion,
sirviendo de suficiente base paralareivindicacion (arts. 993/995, 2758, 2772, 2777, 2790 C.C.), lo que impone lareivindicada la
carga probatoria de |os hechos impeditivos o extintivos de lo que asi- se comprueba (art. 375 CPCC, causas 37.271 del 23-10-84,
45.255 del 10-11-88; 97.922 del 23-8-05 RSD: 174/05delaSaalla).  Ahorabien cuando se ostenta por € reivindicante ti-tulo de
los antecesores para deducir |a accién reivindicatoria contra quien no lo posee, no es menester que al reivindicante se le haya hecho
tradicién de la cosa, pues le sirven para su accién la de sus predecesores (SCBA LP Ac. 75.946 S 15/11/2000).  Si, comoen €l
caso de autos, €l actor presenta un ti-tulo, en el cual el escribano actuante hace referencia ala anterior escritura traslativa de dominio
pasada a folio 386 del registro 60 a cargo de lanotaria Mari-a Nercedes Canavessi de San Isidro inscripto en el Registro dela
Propiedad bajo el nimero y matri-cula que indica permite presumir que los antecesores del actor tuvieron la posesiony autoriza al
actual titular para accionar en su propio interés aunque no medie una cesion expresa. Lamisma estaimpli-cita en cada acto de
enajenacion (causa 92.034 del 29/03/2005 RSD: 44/05 de la Salalla). Por ello el agravio referido ala ausenciade tradicion y por
ende laimprocedencia de la accién de reivindicacion hade ser desestimado.  Lainvocacion del art. 2758 del C.Civil por la
sentenciante deviene atinente a caso, pues, contrariamente a lo sostenido en los agravios por lareivindicada, refiere
especi-ficamente ala accion de reivindicacion debatida en autos. Por consiguiente la manifestacion del apelante quetilda de
incomprensible la sentencia en tal aspecto, no configura agravio atendible (art. 260 del CPCC).  Idéntica suerte hade correr su
afirmacion referidaaque laescrituraN® ... tiene certificado su asiento registral afs. 151/153 y no a 147/150, puesto que de lasimple
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lectura de las fojas mencionadas surge el acierto dela Sra. Jueza de lainstanciade origeny €l error del apelante.  Alegala
recurrente que existen discrepancias respecto ala ubicacion y linderos del inmueble y que ello esta probado con las declaraciones
testimoniales de autos. Sin embargo €llo no pasa de ser una afirmacion dogmética carente de soporte objetivo que la sostenga ya que
lademandada ni siquieraidentificay menos analiza los testimonios en virtud de los cuales surge acreditado |o expuesto (art. 375y
260 del CPCC).  Losagravios referidos ala diferencia de superficie entre los recibos de impuestos adjuntados al demandar y la
falta de concordancia entre la nomenclatura catastral mencionada en la escrituray el inmueble también han de ser desestimados. Es
gue mas alla de que dichas circunstancias no fueron probadas, la realidad es que no puede ignorarse que la condena a devolver el
inmueble al actor importa una obligacién que nace del ti-tulo de propiedad (dominio sobre la cosa) que detenta resultando totalmente
irrelevante alos fines de repeler la accion las supuestas diferencias en la superficie del inmueble que indicalareivindicante por no
configurar ello un derecho para permanecer en e inmueble (arts. 2758, 2759 del C.Civil).  Tampoco aduce la accionada ni
demuestra que se haya probado en la causa lo expresado como defensa a contestar |a demanda, esto es que su ex esposo adquirio la
propiedad estando casado, que fue un bien ganancial, que a partir del afio 2005 es poseedoray propietaria exclusiva en virtud de una
cesion efectuada por su ex marido en el juicio de divorcio. Nada dice sobre la cuestion relativa a que no probo su derecho a seguir
detentando el inmueble cuyarestitucion sereclama.  Por tanto, aungue la demandada pueda haber estado poseyendo el inmueble
por todo el tiempo que indica (cuestion fuera del debate), en tanto no alegd ni demostré y menos logré adquirir €l dominio por
prescripcion o justificar su negativa alarestitucion por los derechos invocados a contestar 1a demanda (propietaria por cesion del
inmueble en el juicio de divorcio), carece de relevancia paraimpedir laviabilidad de lareivindicacion (arts. 2758, 2759, 2772, 2794
Cod.Civil).  Atento alos argumentos expuestos ha de confirmarse la sentenciaapelada.  Voto por laafirmativa.  El sefior
Juez doctor Krause por los mismos fundamentos voto en igual sentido. A la segunda cuestion, la sefiora Juez doctora Soléns dijo:

En virtud del resultado arrojado por la votacion ala primera cuestion, corresponde: @) confirmar la sentencia apelada en todo lo
gue decide y ha sido materia de agravio; b) imponer |as costas devengadas ante esta Alzada ala demandada vencida (art. 68 del
CPCCQ); c) diferir laregulacion de los honorarios de |os profesional es intervinientes para su oportunidad legal (art. 31 delaley
8904).  El sefior Juez doctor Krause por los mismos fundamentos voté en igual sentido.  Con lo que terminé el Acuerdo,
dictandose lasiguiente: SENTENCIA  POR ELLO, en virtud de las conclusiones obtenidas en el Acuerdo que antecede y de
los fundamentos expuestos en €l mismo: a) se confirma la sentencia apelada en todo lo que decide y ha sido materia de agravio; b) se
imponen las costas devengadas ante esta Alzada ala demandada vencida (art. 68 del CPCC); ¢) se difiere laregulacion de los
honorarios de |os profesional es intervinientes para su oportunidad legal (art. 31 delaley 8904).  Regi-strese, notifi-quesey
devuélvase. 006894E
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