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Desalojo Inmuebles Interversion Del Titulo Carga De La Prueba

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA

Desalojo. Inmuebles. Interversion del titulo. Carga de la prueba Se confirmala sentencia que hizo
lugar ala demanda de desalojo de un inmueble, al haberse omitido alegar especificamente lainterversién del titulo y no siendo
categdricos los actos invocados con el propésito de justificar su animus domini. En laciudad de Mar del

Plata, alos 06 dias de octubre de 2016, habiéndose practicado oportunamente en esta Sala Primera de la Camara de Apelacién Civil
y Comercial el sorteo prescripto por €l articulo 263 del Cédigo Procesal Civil y Comercia de laProvincia, del cual resulto el
siguiente orden de votacion: 1°) Dr. Ramiro Rosales Cuello y 2°) Dr. Alfredo Eduardo Méndez, se relinen |os Sefiores Magistrados
en acuerdo ordinario alos efectos de dictar sentenciaen los autos "PACHECO ANTONIA C/ CHAPARRO MIRTA S/ DESALOJO
(EXCEPTO POR FALTA DE PAGO)".- Instruidos los miembros del Tribunal surgen de autos los siguientes
ANTECEDENTES: A fs. 487/91 el Juez de PrimeraInstanciaacargo del Juzgado Civil y Comercial N° 8 dict6 sentencia
haciendo lugar ala demanda de desalojo promovida por la Sra. Antonia Pacheco contrala Sra. Mirta Chaparro y condenando ala
demandada a desalojar el inmueble sito en CalazaN° ... en €l plazo de diez dias de quedar firme lo resuelto, bajo apercibimiento de
lanzamiento.  Lasentencia viene a conocimiento de la Alzada con motivo del recurso de apelacion interpuesto por la demandada a
fs. 493, concedido afs. 494y fundado afs. 505/14.  Encontrandose la causa en estado de resolver, los Jueces decidieron plantear y
votar lassiguientes CUESTIONES: 13 ¢Esjustalasentenciadictadaafs. 487/91? 2% ¢;Qué pronunciamiento corresponde
dictar? A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ DR. RAMIRO ROSALESCUELLODIJO: 1. Los
agravios.  Lademandada objetala decisién del aquo que tuvo por probado o sostenido por la actora al juzgar como precaria su
tenenciadel bien.  a) En primer término se agravia del rechazo de la excepcion de falta de legitimacién activa. Sefidla que el Juez
desestimo la defensa a encuadrar la accion en el marco de las medidas conservatorias susceptibles de ser gjercidas por los herederos
conforme el articulo 3450 del Cédigo Civil. Alega que no fue ése el marco conferido por la accionante al interponer la demanda con
laintencion de recuperar un bien que le habiavendido (v. fs. 505vta,, ler parrafo).  Explica que, inicialmente, fue intimada al
desal ojo mediante carta documento enviada por la Sra. Eloisa Varela (hermana de la reclamante), ratificada por Pacheco por carta
documento de fecha 17/06/08. Menciona que, en su misiva, la Sra. Varela constituy6 ala contraria como depositaria de las llaves.
Entiende que ello significaba que la actora no eralatitular de larelacion juridica; hecho que -en su opinion- torna procedente la
excepcion de falta de legitimacion activa. Agrega que, en su momento, solicité laintegracion de litis con la Sra. Varela, omitiendo e
Juez analizar € punto.  b) En segundo término se queja del encuadre juridico de la cuestion, al resolverse que ocupa el inmueble a
titulo de comodato. Niegatal circunstanciay afirma que adquirié €l bien con dinero propio. Cuestionala calidad de propietaria de la
actoraatravés de citas jurisprudenciales que aluden ala necesidad de acreditar laposesion.  ¢) En tercer lugar se agraviadela
valoracion de latestimonia. Rememora las vicisitudes del proceso y sefiala que, oportunamente, se opuso a los testigos indicados en
€l memorial, por hallarse comprendidos en las generales de laley. Asimismo, refiere que dedujo oposicion ala sustitucion de los
testigos Torres, Bonardo y Agustinelli, afirmando que el Juez admitio su planteo (v. fs. 507vta., ler parrafo). Sostiene que, a pesar
de€llo, € aquo tomo declaracion a Torresy Agustinelli, ofrecidos extemporaneamente. Transcribe el testimonio del Sr. Mendoza, y
aduce que los declarantes son testigos de ?de oidas?.  Por otra parte, considera que el magistrado no ponder6 |o declarado por €l
Sr. Reyes. Cdlifica su testimonio de esencial por haber vivido en la casa cuyo desalojo se exige, declarando sobre hechos que
percibié en forma directa. Reproduce su testimonio y sefiala contradicciones con lo absuelto por laactora.  d) En cuarto lugar
criticalafalta de apreciacion de la documental. Discurre sobre laimportancia de ese medio probatorio y se queja de la ausenciade
valoracion de documentacion que -conforme su parecer- exteriorizan la posesién animus domini. Estima que el Juez prescindio del
caracter de instrumento publico de documentos emanados del Registro Civil, Correo y Obras Sanitarias. Esgrime que mediaron actos
posesorios, explayandose sobre dicho concepto. Interpreta que, al haber perdido la posesion, la actora tendria que haber demandado
por reivindicacion.  Reitera que la documental adunada a la causa prueba el animus domini, remitiendo alas fotografias que dan
cuenta de obras gjecutadas en |la propiedad. Retoma sus argumentos sobre la naturaleza de |0s actos posesoriosy cita el articulo 1909
del C.Civ.y Com. Detallaladocumentacién agregaday solicita se revoque la sentencia desestimando el desalojo, con costas.

I1. Corrido €l traslado de ley, afs. 517/9 la accionante contesté el memorial. Destacd que no contiene una critica concretay razonada
del falloy, atodo evento, contest6 los agravios vertidos.  111. Previo a expedirme sobre el fondo de la cuestion entiendo pertinente
aludir alaacusacion de la actora de lafalta de suficiencia del remedio intentado. Al respecto memoro que el Tribunal de Alzada
es el Juez del recurso, contando con innegables facultades -entre otras- para constatar si éste fue interpuesto en término, si la
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resolucion es apelable, lalegitimacion o el interés de quien recurre, etc.; sin estar atada ni alo decidido por el Juez de lainstancia
anterior, ni alo manifestado por laspartes.  Con apoyo en esa circunstancia entiendo que el memorial presentado satisface la
cargaimpuesta por laley de forma en cuanto alafundamentacion del remedio (arg. art. 260 del CPCy CPBA; doctrinalegal SCBA,
Ac. 84043 sentencia del 08/09/2004, Ac. 89.863 sentencia del 28/05/2008; entre otras; ver Azpilicueta, Juan José - Tessone, Alberto,
"LaAlzada, Poderesy Deberes?, Ed. L.E.P., LaPlata, 1993, pag. 14); sin que corresponda declarar su desercion al no verificarse la
existenciadelosviciosque leendilgalaactora.  1V. Abordando los agravios, anticipo que el recurso no ha de prosperar.  IV.1.
En cuanto ala excepcidn de falta de legitimacin activa, las objeciones articuladas resultan intrascendentes.  Laimpugnante
cuestiona el encuadre dado al tema por el magistrado -quien consideré ala accion como medida conservatoria susceptible de
gjercerse por los herederos segin el articulo 3450 del C.C. (v. fs. 489/90)-, negando por su parte que la actora haya deducido el
desalojo bajo ese marco.  Unasimple lectura de las actuaciones desmiente susdichos. Al entablar lademandala Sra. Pacheco
dej6 sentado que iniciaba la accion como heredera declarada en autos ?Canénica Agueday Pacheco s/ Sucesion ab-intestato? -que
tengo alavista-, siendo sus padres propietarios del inmueble litigioso y hallandose legitimada a los fines pretendidos en |os términos
del articulo 3450 del C.C. Precisando la cuestion -y disipando toda duda sobre €l particular-, la actora cité un precedente
jurisprudencial que reza: ?El articulo 3450 del C.Civil autoriza a cada heredero, en €l estado de indivision, no Gnicamente a
reivindicar, sino también a gjercer hastala concurrencia de su parte, todas las acciones que tengan por fin conservar sus derechos en
los bienes hereditarios (...), debiendo resaltarse en el caso que la demanda por desal ojo es un acto de administracion conservatorio de
los intereses del sucesorio, y que si se trata de obtener larestitucion de la finca por parte de un presunto intruso, la promaocién del
juicio de desal0jo es un simple acto conservatorio...? (v. fs. 23, pto. I, LEGITIMACION ACTIVA?).  Delo expuesto surge lo
infundado de la critica esbozada por la recurrente al negar la correspondencia entre el encuadre conferido por €l Juez y lo
oportunamente solicitado por la actora, siendo evidente que ésta enmarco el desalojo como acto de conservacion de lamasa
sucesoria en los términos del articulo mencionado. Por ende, la escueta afirmacion en contrario orbitaen e vacio.  1V.2. En
cuanto ala queja deducida con sustento en la carta documento enviada por la hermana de la actora que -segiin laimpugnante-
implicabala necesidad de integrar lalitis, el planteo carece deasidero.  Como explicara el Juez, e carécter de heredera de la Sra.
Pacheco se encuentra fuera de discusion a partir de la declaratoria de herederos de fecha 27/12/1993, que obraafs. 20 del sucesorio
(v. fs. 489vta. y 490). Tal extremo -que no fue rebatido- habilitaba a la actora para demandar por desalojo seglin lo prescripto por €l
articulo 3450. Asi surge de la sentencia, omitiendo el apelante atacar con propiedad esa parceladel fallo (v. fs. 489 in finey vta.).
En esatesitura se tiene dicho que ?una vez dictada la declaratoria de herederos, cualquiera de |os coherederos se encuentra
legitimado para convenir la desocupaci én de un inmueble que forma parte del haber sucesorio en tanto se trata de un acto de
administracion y no de disposicion...? (Salgado, J., Locacion, comodato y desalojo, ed. La Rocca, Bs. As., 1991, p. 274);
resolviéndose que ?los herederos pueden, por si 'y sin requerir autorizacion alguna o representacion del sucesorio, deducir las
acciones que hacen al ambito de la administracion de los bienes...? (esta Camara, sala 2, , 85239 RSD-23-93, 18/02/93).  En
funcion de lo expuesto -y advirtiendo ademés que laintervencion de la hermana de la Sra. Pacheco se limité a unaintimacion por
carta, luego ratificada por lareclamante, sin que medie en el caso un supuesto de integracion necesaria de lalitis, ni peligro alguno
de sentencias contradictorias-, se rechaza el agravio enarbolado.  1V.3. Los restantes motivos de queja -tratados aqui en forma
conjunta, en virtud de su intima conexion- no correrdn mejor suerte.  Lademandada cuestiona €l titulo dado en sentenciaa su
ocupacion, agraviandose de la valoracion de latestimonial y ladocumental.  Sostiene que compré el inmueble ala Sra. Antonia
Pacheco con el producto de la venta de una propiedad, abonando el remanente con el trabajo cumplido paralaactoraen su casa
particular, en su comercioy enunacasaquinta.  Recuerdo que -conforme o expuesto en €l apartado anterior- en su condicion de
heredera declarada la Sra. Pacheco estaba |egitimada para exigir judicialmente el desalojo de la propiedad. Considerando o
invocado pararepeler la pretension, la carga de la prueba de |os extremos al egados pesaba exclusivamente sobre la accionada,
encontrandose compelida a acreditar la adquisicion por compraventadel bien, y €l carécter de su posesion.  Luego de compul sar
las actuaciones entiendo que tales circunstancias no han sido demostradas (argto. art. 375 del C.P.C.C.). 1V.3.a) Salvo laescueta
alusion indirecta de un ex compafiero de vivienda -testimonio de endeble valor, considerando que el declarante Reyes ni siquiera
refirid la concrecién de la operacion de venta circunscribiéndose a manifestar que la demandada decidié engjenar otro inmueble con
laintencion de comprar la casa (v. fs. 217vta., rtas. 72y 8%-, no existe en la causa un solo elemento del cual pueda extraerse, aun de
modo indiciario, laadquisicion del bien argliida por Chaparro.  Coincidiendo con € a quo estimo que la prueba rendida no da
cuenta de ninguna operacién entre las litigantes. Al margen de lo mencionado por Reyes, la Sra. Chaparro se abstuvo de producir el
resto de las testimonial es ofrecidas, apontocando su defensa exclusivamente en la documental agregada (consistente en cartas
documento de intimacién al desalojo y su respuesta, recibos de pago de Obras Sanitarias, Edea, M.G.P., facturasy remitos de
comprade materiales, un diploma escolar y fotografias familiares); informativa al Registro de las Personas (para certificar las
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partidas de sus hijos), €l Jardin 913, laMunicipalidad y Edea; y confesional (v. fs. 431/3, 497; fs. 305/6; fs. 350/8; fs. 361/80; fs.
346). Huelgasefidar que la prueba referida carece de idoneidad para acreditar una supuesta compraventa del inmueble de manos
de laactora, sin ostentar entidad alguna a ese efecto (argto. arts. 384, 385, 394, 402 y ccdtes. del C.P.C.C.)  1V.3.b) En otro orden
de cosas -y compartiendo la postura del Juez- observo que, de |os elementos recabados, se desprende con suficiente grado de
certidumbre la veracidad de lo sostenido por la actora respecto de la entrega del bien en comodato, sin que lo argumentado en
contrario resulte eficaz para conmover esa conclusion. Lo invocado por la quejosa aparece inocuo para afectar la valoracion de
prueba del magistrado, en la medida en que no configura unaimpugnacion atendible de su labor.  En forma preliminar estimo
pertinente aclarar que, atenor delo resuelto afs. 126, los testigos Knecht y Ruiz (alos que la accionada se opuso por estar
comprendidos en las generales de laley) no declararon en esta causa, de modo que no medié a su respecto ponderacion alguna. Por
otra parte, con relacién ala hipotética oposicion formulada respecto de Bonovardo, Torresy Agustinelli, advierto que la apelante se
opuso Unicamente a la sustitucion de Cheto por Bonovardo, alegando la extemporaneidad del planteo y la falta de acreditacion del
deceso de la primera (v. fs. 135). En consecuencia, al resolver €l aquo se limit6 a aceptar la oposicion a dicha sustitucion, vedando
laintroduccion al proceso de Bonovardo (v. fs. 143). Lostestigos Torres y Agustinelli no quedaron comprendidos en su decision, sin
que existieran por tanto impedimento para que declararan en el expediente. AUn mas, la accionada se abstuvo de objetarlos a
proveerse la prueba, sin cuestionarlos tampoco a tiempo de que prestaran declaracion (v. fs. 170vta,; fs. 183/4). En suma, lo argliido
con relacion a estos dos testigos obedece a una interpretacion errénea que no condice con las constancias de autos, ni puede -por
tanto- ser recibido; méaxime ante el consentimiento del llamado de autos para sentencia (argto. y doct. arts. 424, 426, 456, 481, 482y
ccdtes. de. C.P.C.C.).  Sentado lo anterior, y como merituara con acierto el magistrado, os testimonios rendidos -en particular,
aquellos correspondientes a las vecinas del lugardan cuenta del vinculo familiar que existia entre las contendientes (v. fs. 183vta.,
rtas. 52a 7% fs. 184y vta, rtas. 22y 3%). Asimismo, de |o declarado por la Sra. Torres surge claramente que la Sra. Pacheco le pagaba
a Chaparro las tareas de limpieza realizadas en su casa, como también que la actora condescendi6 a facilitarle la vivienda por
razones humanitarias (v. fs. 184vta.,, rtas. 32a 8%. Subrayo que, al declarar, latestigo confirié debida razén de sus dichos,
manifestando tener conocimiento de lo expuesto por haber presenciado larelacion habida entre las partes a concurrir asiduamente a
la casa de Pacheco en la que Chaparro se hallaba a diario, viendo y escuchando todo |o acontecido entre ambas (v. fs. 184vta., in
fine).  Tal circunstancia, en conjunto con la ausencia de prueba de la demandada sobre la compraventa que invocara como
defensa, me conduce areafirmar lo decidido por el sentenciante al interpretar que, en el caso, medié un comodato de lavivienda
(argto. arts. 384, 424, ssgtes. y ccdtes. del C.P.C.C.). 1V.3.c) Ahorabien, memoro que el articulo 2353 del Codigo Civil dispone que
?nadie puede cambiar por si mismo, ni por € transcurso del tiempo, la causa de su posesién?, de modo que ?el que comenzo a
poseer por si y como propietario de la cosa, contintia poseyendo como tal...?; y ?el que ha comenzado a poseer por otro, se presume
gue continlia poseyendo por el mismo titulo, mientras no se pruebe lo contrario.?  Considerando que -de acuerdo alo explicado- la
actora cedié en comodato el inmueble ala accionada, la prueba de o contrario recaia sobre ésta Gltima, quien debia acreditar de
maneraincontrastable lainterversion del titulo de ocupacion originaria (argto. art. 2353 del C.P.C.C.; art. 375del C.P.C.C)). Asi
lo tiene dicho lajurisprudencia a resolver en formareiterada que ?por aplicacion del principio de inmutabilidad de la causa
posesoria, €l que ha comenzado a poseer por otro se presume que contindia por € mismo titulo (...) Es decir, quien comenzd como
tenedor (posee por otro) contintia como tal mientras no se pruebe lo contrario, de manera que su propia voluntad esineficaz para
alterar lasituacion.? (Cam.Civ.Com. 22de La Plata, sala 3, 117155 RSD-60-14; 110874 RSD-69-9, 14/05/09). La prueba de la
interversion se encuentra sometida a condiciones rigurosas, pues ?supone una pugna efectiva que implique impedir realmente al
propietario €l gercicio de sus facultades, en otras palabras, |a realizacion de actos claramente incompatibles con la primitiva causa
de la posesion o tenencia, que no dejan la més minima duda sobre laintencién de privar a duefio de la facultad de disponer de ella.?
(agto. Art. 2458 del C.C.; Cam.Civ. 22de LaPlata, sala 3, 102994, RSD-195-5, 25/08/05). En rigor, debe consistir en actos que
excedan lavoluntad del sujetoy el mero transcurso del tiempo -sin que pueda operarse Unicamente por laintencion del
comodatario-, manifestdndose inequivocamente frente a |egitimo poseedor (argto. arts. 2351, 2352, 2353, 2354, 2387, 2401, 2458
del C.C.). Endefinitiva, sinimportar el tiempo que lleve ocupando €l bien, el tenedor no puede -por su sola voluntad- cambiar la
causa o titulo de su relacion con la cosa, sin rebelarse contra el poseedor por actos que no sélo trasunten su intencién in mentis,
debiendo evidenciar una exclusion real. Demas esta decir que tal es actos deben ser anteriores ala pretensién de desal ojo pues
cristalizado el reclamo, la demandada ya no puede modificar su situacion juridica.  Analizadas las actuaciones observo que, al
contestar la demanda, la accionada no solo omitid alegar especificamente lainterversion del titulo, sino que los actos invocados con
el proposito de justificar su animus domini no resultan categéricos.  1V.3.d) En efecto, examinadas las probanzas no obran en la
causa elementos que permitan tener por demostrado que, previo alainterposicion de la demanda, la Sra. Chaparro opuso ala Sra.
Pacheco actos orientados en concreto a excluirla de la posesion del bien. Parafraseando al a quo, los medios cumplidos (documental,
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testimonial de Reyes, absolucion de la actora, informativa dirigidaa Registro Civil, Jardin de Infantes, Municipalidad y Edea) son
inconducentes para tener por cierto €l vinculo posesorio alegado (v. fs. 490vta).  Las eventuales reparaciones de la propiedad (que
pueden desprenderse de fotografias y 1os dichos de Reyes) no configuran actos que exterioricen ante la reclamante la decisién de la
comodataria de excluirladel gercicio de sus derechos. En idéntico sentido, |0s pagos de servicios no constituyen ?actos posesorios?,
y menos aln pueden ser considerados como prueba de interversién. Ademéas de ser desconocidos por la actora, responden ala
necesidad del ocupante de contar con prestaciones bésicas (vgr. luz y agua), por 1o que no son susceptibles de reflgjar el animo de
comportarse como duefio. Similar observacion merece |o abonado en concepto de tasa de alumbrado, limpiezay conservacion de la
viapublica, sin que las solitarias constancias de impuestos al cancen para tener por acreditada laposesién.  Por otra parte, la
informativa al Correo, Jardin Maternal y Registro Civil, no son (tiles para probar una aparente interversion, sirviendo Unicamente
pararespaldar la autenticidad de las cartas documento remitidas, |os titulos escolares de Nivel Inicial y las partidas de nacimiento de
los hijos de laaccionada (v. fs. 317, fs. 306 y fs. 431/3).  En cuanto a resto de la documental (compuesta por facturas de compra
de materiales), la misma fue negada por la actoraafs. 120, sin producirse informativa a su respecto y siendo desistida por la
interesada (v. certificado probatorio de fs. 460vta. /61y 464).  En sintesis, la prueba de los actos posesorios debia ser contundente,
sin que ello se verifique en el sub lite para tener por intervertido el titulo primigenio de ocupacion, que obedeci6 a una autorizacion
graciable de la actora (Cam.Civ.Com. 22de La Plata, sala 3, ¢. 102994 citada). Por las razones antedichas, se desestima el recurso de
laaccionada, confirmandose la sentenciaimpugnada. A la primera cuestion, voto por laafirmativa.  EL SR. JUEZ DR.
ALFREDO EDUARDO MENDEZ VOTO EN IGUAL SENTIDO Y POR LOS MISMOS FUNDAMENTOS. A LA SEGUNDA
CUESTION PLANTEADA EL SR. JUEZ DR. RAMIRO ROSALES CUELLODIJO:  Corresponde: Desestimar €l recurso de
apelacion interpuesto por laaccionaday confirmar la sentencia impugnada, con costas alavencida (art. 68 del C.P.C.C.). ASILO
VOTO.- EL SR.JUEZ DR. ALFREDO EDUARDO MENDEZ VOTO EN IGUAL SENTIDO Y POR LOS MISMOS
FUNDAMENTOS. Por dlo, en virtud de las conclusiones obtenidas en €l Acuerdo que antecede y sus fundamentos, se dictala
siguiente SENTENCIA: 1.) Desestimando el recurso de apelacion interpuesto por la accionaday confirmando la sentencia
impugnada, con costas alavencida (art. 68 del C.P.C.C.). I1.) Difiriendo la regulacion de honorarios profesionales para su
oportunidad (art. 31 decr. ley 8.904/77).  NOTIFIQUESE personamente o por cédula (art. 135 CPCC). DEVUELVASE .-
RAMIRO ROSALESCUELLO  ALFREDO EDUARDO MENDEZ  JOSE GUTIERREZ - Secretario -

Correlaciones: M., L. F.yotroc/A., A.y otro s/desalojo: intrusos - Cam. Nac. Civ. - SalaD - 10/12/2015
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