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Desalojo Prueba De La Posesion

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA

Desalojo. Prueba de la posesion Se confirma la sentencia que hizo lugar ala demanda por desalojo
entablada sobre el inmueble objeto de litigio, pues de los testimonios ofrecidos por |a parte demandada no se advierte la acreditacion
"primafacie” de laposesion alegada. /Il Enlaciudad de San Justo, Provincia de Buenos Aires, alos ...15..dias del mes
de diciembre de dos mil dieciseis reunidos en la Sala de Acuerdos del Tribunal, los sefiores jueces de la Excelentisima Camara de
Apelacion en lo Civil y Comercial, Sala Segunda, del Departamento Judicial La Matanza; doctores, Sebastian Emilio Iglesias
Berrondo, Luis Armando Rodriguez y Carlos Alberto Vitale, para dictar sentencia en los autos caratulados 7ASCONA JUANA
MARCELINA C* CALVO JORGE Y OTROS S/ DESAL0OJO?, habiéndose practicado el sorteo pertinente - articulos 168 de la
Constituciony 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial, ambos de la Provincia de Buenos Aires -resulto que debia observarse
este orden: doctor Vitale, doctor Rodriguez y doctor Iglesias Berrondo , resolviéndose plantear y votar |as siguientes cuestiones,
dejandose constancia que el Dr Iglesias Berrondo, ausente por razones de salud no formo parte del presente Acuerdo (art, 47 Ley
5827): 1. CUESTIONES Primeracuestion: ¢Esjustalaresolucion apelada?  Segunda cuestion: ¢Qué pronunciamiento
correspondedictar? VOTACION A laprimeracuestion €l doctor Vitale, dijo:  |.- Antecedentes. @) Vienen los autos a
conocimiento de esta Salall en virtud del recurso de apel acion interpuesto a fojas 207 por la parte demandada contrala sentencia
definitiva de fojas 196/200. El recurso fue concedido libremente.-  El sefior Juez de la Instancia a cargo del Juzgado de Primera
Instanciaen lo Civil y Comercial n° 4 Departamental, dict6 sentencia haciendo lugar ala demanda por desalojo entablada por la sra
Juana Marcelina Ascona contra Hector Jorge Calvo y ocupantes, sobre el el inmueble sito en lacalle Totoral 745 delalocalidad de
Gonzélez Catén partido de La Matanza, €llo con apercibimiento de lanzamiento con el auxilio de lafuerza piblica. Impuso las costas
alademandada vencida (art.68 CPCC) y difiri6 laregulacién honorarios por lalabor profesional para el momento pertinente..  b)
Contratal formade decidir se az6 la parte demandada interponiendo el recurso de apelacion que, concedido libremente a fs 208,
resulté fundado con la expresion de agravios de fs 227/233vta..  a. Losagravios-  Luego de trascribir los parrafos de la
sentencia que condicionan lainterposicién del recurso, afs 228 vta el recurrente sintetiza los agravios que la causa el
pronunciamiento: &) laerrdnea procedenciadel juicio de desalojo ya que el mismo sefior juez reconoce que no se dan los
parametros para que la accidn proceda ya que no se dan los extremos que determinalaley y luego dictaminaafavor del desalojo
solicitado por laactora;  b) laerrénea valoracion que de la pruebarelativa ala posesion del inmueble ha efectuados en sefior juez
aquo y consecuencia de ello, latambién equivocada aplicacion de lanormativavigente,;  3) laerréneavaloracion delacargadela
prueba(sic). Solicitalarevocacion delasentencia  Corrido € pertinente traslado de |os agravios, la actora los contesta por
conducto de la pieza obrante afojas 243/247vta pidiendo la desercion del recurso, conforme lo dispuesto por el art 266 del CPCC.
En subsidio los contesta, sefialando estar legitimada para gjercicio de laaccion a haber probado ser latitular del dominioy que el
juicio de usucapion que se dice no valorado en lainstancia, solo tiene un despacho Util sin activacion posterior. En resumen, destaca
laobligacién de devolver el inmueble atodo ague que lo retiene sin justa causa. Destaca en respuesta al segundo agravio que de las
declaraciones testimoniales no se infiere que el demandado haya ocupado el inmueble en calidad de poseedor; por otra parte hada
hay en €l juicio de prescripcion adquisitiva denunciado. Por Ultimo, destaca que no hay error del sentenciante ni inversion dela
carga probatoria, pues €l juez aquo fallé con los elementos que cada parte produjo, luego de su andlisis conforme lasreglas de la
sana critica. Peticiona se confirmelasentencia. A fojas 248 se dicta el Ilamado de |os autos a sentencia realizandose
posteriormente el sorteo que me desinsacula como vocal preopinante.  Solucién.  Detodo comienzo, no resulta ocioso sefialar
gue esta Camara actlia como Tribunal revisor de una accion de desalojo de larga data con referencia al inmueble un inmueble
ubicado en el Partido La Matanza, sito en lacalle Totoral 745 de lalocalidad de Gonzalez Catén, que tuvo sentencia el 30 de mayo
de 2016, por lo que, mas ala de la entrada en vigencia del nuevo Cédigo Civil y Comercial de laNacién desde el dia 1° de agosto de
2015, corresponde que nuestro pronunciamiento se elabore en base alos pardmetros de la normativa de |os ahora derogados Cédigo
de Comercio 'y Cédigo Civil; ello pueslaley que corresponde aplicar eslavigente al momento que larelacion juridicanacié, o sea
ladel momento mismo del hecho sobre el que discurriré, teniendo presente ademas, si correspondiere, lo dispuesto por €l art. 7 del
NCCC en cuanto sefiala que ? a partir de su entrada en vigencia, las leyes de aplican a las consecuencias de las relaciones y
situaciones juridicas existentes. Las leyes no tienen efecto retroactivo, sean o no de orden publico, excepto disposicién en contrario.
Laretroactividad establecida por laley no puede afectar derechos amparados por garantias constitucionales. Las nuevas leyes
supletorias no son aplicables alos contratos en curso de gjecucion, con excepcion de las normas més favorables al consumidor en las
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relaciones de consumo. (arts 3 del Codigo Civil derogado y art. 7 del Nuevo Codigo Civil y Comercial).  Algunas consideraciones
previas  Como lo anticiparamos, €l sefior Juez de la Instancia dictd sentencia haciendo lugar ala demanda por desal ojo entablada
por la sra Juana Marcelina Ascona contra Héctor Jorge Calvo y ocupantes, sobre el el inmueble sito en la calle Totoral 745 de la
localidad de Gonzalez Catén partido de La Matanza, e€llo con apercibimiento de lanzamiento con €l auxilio de la fuerza publica.
Liminarmente sefialaré que el proceso de desal ojo es aquel que tiene por objeto una pretensién tendiente arecuperar € uso y goce de
un bien inmueble que se encuentra ocupado por quien carece de titulo para ello, sea por tener una obligacion exigible de restituirlo o
por revestir €l carécter de simple intruso aungue sin pretensiones ala posesién. Es decir, tiende a asegurar lalibre disposicién de los
inmuebles a que tiene derecho a ello, cuando son detentados contra su voluntad por personas que entraron en su tenencia mediante
actos o contratos que por cualquier causa no pueden considerarse ya existentes. En este sentido, es jurisprudencia mayoritariala que
ha decidido que ?Para el progreso de la accién de desal 0jo se requiere que quien la gjercite tenga el derecho alalibre disposicién del
objeto de aquélla, como agquél contra quién va dirigida carezca de todo titulo para su ocupacion? (conf. CC0002 MO 44703
RSD-196-1 S 22/5/01, Fernandez ¢/ Amestoy s/ Desalojo; JUBA B 2351323).  Del concepto enunciado se infiere, por lo pronto,
gue la pretension de desal ojo no sdlo es admisible cuando medie unarelacidn juridica entre las partes en cuya virtud el demandado
se halla obligado arestituir el bien arequerimiento del actor, sino también en el caso que, sin existir vinculacién contractua alguna,
el demandado es un ocupante meramente circunstancial o transitorio que no aspiraa ejercicio de la posesion. Como lo ensefia Lino
Enrique Palacio ?...1a pretension de desalojo solo implicalainvocacion, por parte del actor, de un derecho personal aexigir la
restitucion del bien, de manera que excede el ambito del proceso analizado toda controversia o decision relativas al derecho de
propiedad o de posesion que puedan arrogarse las partes (...) Interesa asimismo destacar que la admisibilidad de la pretension de
desalojo se halla supeditada al requisito de que la obligacion de restituir resulte de la demanda en forma nitiday sea ademas actual,
real y concreta, debiendo en consecuencia recurrirse previamente a un proceso plenario cuando aquella obligacion sea meramente
potencial o abstracta. De ali que mediando por gjemplo entre las partes un contrato de compraventa, el proceso de desalojo no
resultala via apropiada para debatir la interpretacion acerca del cumplimiento de sus cldusulas o lanulidad o rescision del
convenio...? (conf. Palacio, Lino Enrique; Derecho Procesal Civil; T VIII; ed. Abeledo Perrot, ; ed. 1982, p. 79/80).  El mismo
autor agrega que ?Interesa recordar, por Ultimo, que en el juicio de desal ojo se halla descartada toda posibilidad de debatir el tema
relativo al mejor derecho ala posesién o alaposesion misma. Por lo tanto, la pretension no procede contra el ocupante que alega su
calidad de poseedor, siempre que éste aporte elementos probatorios que, prima facie, acrediten la verosimilitud de su alegacion.
Verificada esa demostracion resulta excluido del juicio de desalojo €l debate relativo ala naturaleza de la posesion, ya que la
sentencia que se dicte en aquel no hace cosa juzgada sobre el puntoy el actor solo puede hacer valer su eventual mejor derecho
mediante |a via de los interdictos o de |as pretensiones posesorias o petitorias...?( Paacio, op. cit. p. 97).  En el mismo sentido
?Partiendo del principio en virtud del cual la pretension de desalojo se da contra el locatario, el sublocatario, el tenedor precario, €l
intruso y todo otro ocupante cuyo deber de restituir sea exigible, es decir, contra quienes son tenedores porgue reconocen en otro la
titularidad del dominio (arts. 2461y ss.., Cod. Civ.), queda descartada cuando se intenta contra quien posee animus domini.. Es
decir que por laindole propia o natural del juicio de desalojo, el demandado debe ser un "tenedor"”, alguien que tengalacosaa
nombre de otro, como es el precarista, el locatario o el comodatario. Desde que el ocupante del inmueble invoque la calidad de
poseedor, degja de ser la via adecuada para obtener la restitucion de la cosa, porque el medio idéneo seran las acciones posesorias o la
accion reivindicatoria, aunque no bastala merainvocacion de la posesion, sino que la misma debe estar corroborada por pruebas que
primafacielaavalen.  El proceso de desalojo no eslavia adecuada para debatir y dilucidar cuestiones que desbordan su objeto,
como son las relativas al mejor derecho ala posesion o la posesion misma, por ser propias de acciones petitorias, posesorias o
contractuales gjenas al ambito del desalojo.  Por lo tanto, la pretension no procede contra el ocupante que alega su calidad de
poseedor, a condicidn de que aporte elementos probatorios que, prima facie, acrediten la verosimilitud de su alegacion. A lainversa,
si el demandado no ha producido prueba alguna acerca de la posesion, la sentencia favorable al actor no es obstaculo para que aquél
se valga posteriormente de la mencionada via. La accién personal de desalojo no constituye una via sucedanea de las acciones
petitorias o posesorias. Es decir que no procede si el accionado comprueba prima facie la efectividad de la posesion que invoca,
justificando la seriedad de su pretension. Ello es asi, aunque la posesion invocada no retina las notas eficientes pararepeler una
pretensién reivindicativa o justificar una usucapion porgque de lo contrario, se estaria desnaturalizando la indole del proceso de
desalojo, convirtiéndolo en un juicio petitorio o posesorio. Toda investigacion que la trascendiera desnaturalizarialaaccion, en la
gue esta excluido todo lo referente al derecho de propiedad, al ius possidendisy al iuspossessionis.  Bien se hadicho queen el
juicio de desal0jo, en razon de su procedimiento sumario especial, no esimperativa la prueba indubitable que acredite el caracter o
lacalidad de poseedor. Bastard analizar si la posesion alegada es seriay fundada, o si, por el contrario, solo constituye una argucia
dilatoria mediante la cual sdlo se procura el rechazo delaaccion dedesalojo.  Como puede verse, aunque no es suficiente que €l
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demandado invoque la calidad de poseedor para obstar ala procedencia del desalojo, existe consenso jurisprudencial en que ello no
serasiempre asi, S aporta elementos que demuestran prima facie laverosimilitud de su alegacion.  En un antiguo plenario de la
Camarade Paz del 15 de septiembre de 1960, "Monti, Atilio s/Suc. e/Palacios de Buzzoni, Danila S. /Desal0j0", que mantiene
vigencia, se dejé establecido que no basta con que el demandado invoque la calidad de poseedor para declarar laimprocedenciade la
accion dedesalojo.  Sostuvo ese tribunal que "es obvio que todo asunto referente ala posesion en si, cabe discutirlo por las
pertinentes acciones posesorias y no admite ventilarse en un juicio de desalojo, pero detal premisa no es dable concluir con acierto
gue basta que el demandado invoque su calidad de poseedor para que tal posturatenga por efecto enervar el proceso de desalojo y
menos fulminarlo". "Si el actor, a intentar la accién de desal ojo funda su derecho en la precariedad del titulo del demandado y en la
correlativa obligacién de restituir, queda a su cargo, conforme las reglas del onus probandi, demostrar la situacion que alega |...|
aducida por el demandado su condicion de poseedor, no por ello corresponde detener el proceso de desalojo, toda vez que es derecho
del actor poder demostrar la precariedad del titulo que haalegado”.  Por lo tanto, si no basta con que el demandado invoque la
calidad de poseedor para declarar laimprocedencia de la accion de desal ojo, interpretando dicha conclusién a contrario sensu, puede
afirmarse que cuando esa calidad presenta visos de seriedad, serdinsuficiente el marco del proceso de desalojo paradirimir la
contienda, debiéndose ventilarla por otros medios procesales, creados para discutir laposesion.  En definitiva, a demandado en el
juicio de desalojo no le alcanzaron invocar su caracter de poseedor, sino que debe realizar una prueba efectiva de su afirmacion.
Si ello ocurre, obsta ala procedenciadel juicio de desalojo, ya que toda investigacion que la trascienda desnaturalizariala accion, en
laque esta excluido lo referente al derecho de propiedad, al ius possidendis 0 al ius possesionis’.  Es exacto entonces lo afirmado
por el fallo en comentario cuando resta trascendencia al rechazo de las demandas de desal ojo, por cuanto la misma no hace cosa
juzgada con relacién ala posesion ni ala propiedad.?(Conf. Revista de Derecho Privado y Comunitario; 2004-2; Locacion de cosas
Inmuebles y Equivalentes; paginas 513/5; Ed. Rubinzal Culzoni; Ed. 2004).  Dicho esto, trataremos de responder a los agravios
enfocando |a cuestion desde esta problematica, pues es evidente que toda la critica del recurrente esté dirigida a destacar como
acreditadala posesion y con ella, laimprocedencia de laaccion de desalojo.  Nuestro caso.  Analizando la prueba rendida,
concluye la sentenciaafs 199, que los cuatro testimonios brindados por |a parte demandada, surge que el accionado habita la
propiedad en disputa por mas de veinte afios, pero no obstante, "... no ha podido acreditarse que |o hace en calidad de poseedor de la
misma, circunstancia necesaria en este tipo de proceso pararepeler e desahucio reclamado. Adviértase que |as restantes preguntas
realizadas alos testigos.... tienden a demostrar cdmo se encontraba el terreno antes de que lo habitara el demandado, quienes viven
en dicho terreno y cémo es la construccion de la propiedad..." (ver fs 199 3r parrafo)... en sintesis, si bien no se necesita una prueba
acabada de la posesion, se requiere mas que lamera posibilidad o simple verosimilitud: es preciso una semiplena prueba del hecho,
gue genere en el juez conviccidn suficiente como para mandar alas partes adilucidar el conflicto por vias de las acciones reales o
posesorias’ (sicfs199vta). Frente a este contexto se expresaron agravios sefialandose la erronea val oracion de la prueba relativa
alaposesion del inmueble, afirmandose lo contrario. En su relato y afs 231, la parte recurrente centra su atague en las declaraciones
de los testigos Héctor Oscar Garcia (resp. 3ra, 4tay 5ta), Victor Manuel Bal (resp. 2da, 3ray 4ta); Rolando Augusto Castro (resp.
2da, 3ray 4ta) y Geronimo Horacio Pozzi (resp. 1ra, 2da, 3ra, 4tay 5ta), de las que entiende se acredita que el demandado se
encuentraen el lugar desde hace més de veinte afios, que antes no habia nada, que construy6 una especie de ranchito, que vive en €l
lugar con unaesposay un hijoy que en laactualidad |a casa es de material con rejas en €l frente. Destaco también haber iniciado
iniciado los autos " Calvo Héctor ¢/ Casco Emmay otros s/prescripcion adquisitiva de dominio”, en una clara demostracion de
acreditar su carécter de poseedor.  Veremossi esto es asi: El testigo Héctor Garcia, destaca afs 79 que conoce a Calvo desde
1980/82 (resp.1), que €l terreno erabaldio y después se edifico, que antes vivia el padrey despuésvino avivir él, "antes del ochenta
se edificd la habitacion esa donde vivia el padre de Calvo" (resp 2); que Calvo vive en el lugar desde 1980/82; describe lavivienda
actual, aunque nunca entré ala casa (resp.4). El Testigo Victor Bal (fs 80), conoce a Calvo desde hace 25 afios (es decir desde 1983),
el lugar era baldio y no habia construccién (resp.2) y que recuerda que en 1986 ya no jugaban en el baldio porque seinstalé una
vivienday que estima que vivia ahi (resp 3). Después|o vio viviendo con unamujer y con €l hijo; describe la casa de material y
rejas. A priori puede observarse una contradiccién entre estos testigos: uno de ellos afirma que €l padre de Calvo vivia antes que su
hijo - es decir antes de 1980 - donde existia una vivienda: Bal habla de un terreno baldio: la contradiccion esevidente.  Rolando
Augusto Castro (fs 81), conoce a Calvo porque vivié como vecino desde 1986 a 1996; lo vid en la casa de material (resp.3), con la
esposay un hijo (resp.4).El testigo Gerénimo Pozzi (fs 82), dice recuerda que desmalezaron un terreno en 1984/86, eran un hombre
y un muchacho (resp 1); que en un tiempo jugaban al ftbol con los vecinos, después hicieron un ranchito, fue en el 84/85/86
(resp.2), que Calvo vive en el lugar desde esa época; descibre la casa como es pero no entré nuncay que vive con la sefioray su hijo.
Delapiezaobrante afs 121, se acredita que el Correo Argentino contesta el oficio que se le cursaraindicando que la
documentaci On respectiva se encuentra destruida por vencimiento del plazo reglamentario de guarda; no obstante ello, las copias
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acompariadas cuentan con los sellos, formularios e indicaciones del servicio como para considerarlas auténticas.  Lacausa
requerida ad effectum (expte 8878/2008 y que obra por cuerda caratulada " Calvo Héctor Jorge sc/ Casco Emmay otros s/
Prescripcion adquisitiva vicenal usucapion”, seiniciael 03 de abril de 2008, es decir tres afios después de la accion de desalojo
interpuesta en setiembre de 2005; se encuentra paralizada sin actividad (til y nunca hubo traslado delademanda.  Delo expuesto,
puede colectarse que de los testimonios ofrecidos por |a parte demandada no se advierte, como lo sefiala en sefior juez aquo afs
199, la acreditacion "primafacie” de la posesion alegada. L os testigos hablan que el accionado vive en el lugar desde hace afios, que
lo hace junto a su esposay un hijo, como denuncian lavivienda que habita, pero nada dicen respecto de la calidad en que lo hace.
Por ende, mientras que no se demuestre de algin modo que €l bien es tenido con el propdsito de apoderamiento, debe considerarse a
quien lo ocupa como mero detentador y nuestro sistemalegal no contiene la presuncion de que cualquier ocupacién es parasi y a
titulo de duefio, siendo carga de quien invoca el titulo de probar el animus domini (Sumario JubaB 301832) Hasefidadola
jurisprudencia en este sentido que "La situacion de quien se niega a devolver la cosa que tiene en virtud de un titulo que obligue ala
restitucion es asimilable alaintrusion. A igual conclusion ha arribado parte de ladoctrinay de lajurisprudencia pero partiendo de
una nocién amplia de tenedor precario que admite todos los supuestos "de ocupacion, tenencia, o disfrute de un inmueble sin titulo,
yasea porque no se hatenido nunca, bien por extincion del que se tenia, o con titulo ineficaz frente a del propietario”. Y aplicando
tales conceptos a supuesto de vencimiento de contrato, en €l que el locatario continfiaen el uso y goce de la cosa arrendada, se ha
concluido que el mismo resulta ser un "tenedor precario", maxime cuando el locador le harequerido la devolucion de la
cosa'(sumario juba857593).  Por Ultimo, seimputaal sentenciante "construir la sentenciaafavor de laactora' que en una errénea
inversion de la prueba, enderezalademanda" como si la actora hubierainiciado un desalojo por intrusion o por tenencia dada por la
actoray no restituida. Sosteniendo que erala actora quien debia probar y no lo hizo, solicitalarevocacion de la sentencia, en calara
violacion al derecho dedefensa.  No lo interpreto de este modo. El por qué de estallitis es la devolucion del inmueble que reclama
como cesionaria de derechos y acciones hereditarias, que desconocidas por la accionada en el responde de la demanda, resulta
acreditada por las constancias obrantes a fojas 107/108 del expediente judicial "Casco Emma s/sucesion ab intestato” del Juzgado
Nacional. de Primera Instanciaen lo Civil n° 94, no cuestionado por lademandada.  Bajo este enfoque y acreditada la legitimacion
de laaccionante a través de la prueba acreditada, es erréneo el enfoque de la parte recurrente: la actora probé los hechos sobre los
cuales sustentaba su pretension més alla de la disconformidad o distinta apreciacion del escrito de agravios; la demandada, por su
parte, no halogrado con pruebas acreditar €l yerro del sentenciante.  Por estos fundamentos, voto ala primera cuestion por la
afirmativa. A lamismacuestion y por compartir los fundamentos del colega preopinante, el doctor Rodriguez vota en €l mismo
sentido. A lasegunda cuestion, el doctor Vitale dijo: conforme fue votada la cuestién anterior corresponde desestimar los
agravios de la parte demandada contra la sentencia de fojas 196/200 en lo que fue materia de recurso. En consecuencia, corresponde
confirmar la sentenciarecurrida, con costas a la accionada recurrente que no ha perdido su condicion de vencida (art. 68 CPCC),
difiriéndose la regul acion de honorarios de los profesionales que intervinieron en autos para el momento procesal oportunoy se
aporten los elementos 'y constancias conducentes alaregulacion (arts. 27, 31, 51y cctesdel Dc Ley 8904/77). Asi lovoto. A la
misma cuestion, el doctor Rodriguez y por idénticos fundamentos, votaen €l mismo sentido.  Con lo que termind el presente
Acuerdo, dictandose lasiguiente SENTENCIA  AUTOSY VISTOS: atento € resultado de la votacion que instruye al Acuerdo
gue antecede, este Tribunal resuelve: 1) desestimar |os agravios de la parte demandada contra la sentencia de fojas 196/200 en lo que
fue materia de recurso; 2) confirmar la sentencia recurrida; 3) imponer las costas a la accionada recurrente que no ha perdido su
condicion de vencida (art. 68 CPCC); 4) diferir laregulacion de honorarios de los profesional es que intervinieron en autos para el
momento procesal oportuno (arts. 27, 31, 51y cctes del Dc Ley 8904/77); 5) Registrese. Notifiquese (art. 135 inc 12 CPCC).
Oportunamente, devuélvase alainstancia de origen.. 014179

| Paged/4 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/desalojo-prueba-de-la-posesion/

