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Reivindicacion Inmueble Cesion De Derechos Y Acciones Titular Registral Boleto
De Compraventa Posesion

JURISPRUDENCIA Reivindicacién. Inmueble. Cesion de derechosy acciones. Titular
registral. Boleto de compraventa. Posesion Se resuelve hacer lugar a recurso de apelacion interpuesto revocando la sentencia
y rechazando la demanda, ya que no estando en tela de juicio la posesion de los demandados, |es asiste larazén cuando invocan la
aplicacion del art. 2789 del Cédigo Civil, en cuanto prescribe que si €l titulo del reivindicante que probase su derecho a poseer la
cosa fuese posterior ala posesién que tiene € demandado, aungue este no presente titulo alguno, no es suficiente parafundar la
demanda. En laciudad de Rosario, alos 21 dias del mes de marzo de 2018, se reunieron en Acuerdo |os Sres. Jueces de
la Sala Tercerade la Camarade Apelacion en lo Civil y Comercial, Dres. Mario E. Chaumet, JéssicaM. Cinalli y Marcelo J. Molina,
paradictar sentenciaen los caratulados. ?SCOZZAFAVA, IRENE MARIA CONCEPCION ¢/ BASUALDO, SILVIA BEATRIZ Y
OT. S REIVINDICACION? CUIJ 21-05015902-4, venidos del Juzgado de Primera Instancia de Distrito en lo Civil, Comercia y
Laboral dela2° Nominacién de Casilda, en apelacion de la sentencia N° 1336 de fecha 19 de septiembre de 2016 obrante afs.
164/168 y habiéndose efectuado €l estudio de la causa, se resolvio plantear las siguientes cuestiones: PRIMERA: ¢Esnulala
sentenciarecurrida? SEGUNDA: ¢Esellajusta?  TERCERA: ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  Efectuado €l
sorteo de ley, resulto el siguiente orden de votacion: Dres. Chaumet, Molinay Cinalli. A laprimera cuestion, dijo el Dr.
Chaumet: El recurso de nulidad interpuesto no ha sido mantenido en estainstancia. Por ello, y atento no advertir vicio sustancia
alguno que autorice larevision de oficio, voto por lanegativa. A lamisma cuestion, dijo €l Dr. Molina: De conformidad con o
expuesto por el Sr. vocal preopinante, voto por lanegativa. A lasegunda cuestion, dijo el Dr. Chaumet: 1. El caso.  1.1. El
actor promovi6 demanda de reivindicacion del inmueble sito en calle Sarmiento ... de la ciudad de Casilda contrael Sr. Hugo Jests
Nelson Ramirez y Silvia Beatriz Basualdo y/o contra cualquier ocupante del inmueble referido.  Relatd que el Sr. Oscar E.
Anrigue adquiere por cesion de derechos y acciones de fecha 22 de Julio de 1993, el boleto de compraventa que €l titular registral
del inmueble, -Sr. Eduardo Abel Garay-, celebrara afavor de Hector Vargas Ortega. Expresd que en fecha 10/03/00 el Sr.
Anrigue vendio, cedid y transfirid, mediante cesién de derechos y acciones, alos Sres. Hugo Jests Nelson Ramirez y Silvia
Basualdo, todos |os derechos, acciones y obligaciones emergentes del boleto de compraventa descripto en el parrafo anterior. Y que,
como consecuencia de los reiterados incumplimientos contractual es de los cesionarios en relacion al pago, promovié contra éstos
demanda de dafios y perjuicios, la que quedd resuelta por Sentencia N° 49 del 14/2/04 y aclaratoria N° 262 del 29/03/04 que
estableci6 que el contrato de cesién de derechos y acciones celebrado entre Anriquey los Sres. Ramirez y Basualdo quedd resuelto
por culpa de los demandados, quienes también son condenados aindemnizar los dafios y perjuicios reclamados.  Manifesto que
luego de ello, € Sr. Anrique cedi6 los derechos'y acciones del boleto en litigio a Sr. Roberto Algjandro Travesaro, bajo condicion
suspensiva de ser vencedor en €l juicio indicado en el parrafo anterior. Agrego que, no obstante haber quedado consolidadala cesion
afavor de Travesaro, los demandados continuaron ocupando €l inmueble en cuestion.  El actor continud diciendo que el Sr.
Travesaro volvio a ceder el mismo boleto mediante contrato de fecha 11/09/06 afavor de la Sra. Maria Algjandra Pijoan, prestando
su conformidad al acto el titular registral del inmueble Sr. Eduardo Abel Garay y su esposa Liliana Beatriz Kancelarich; Oscar
Eugenio Anrique y su esposa Erica Graciela Cardozo. Dijo que este documento privado adquirio fecha cierta con la suscripcion del
poder especial irrevocable (elevado a escrituraplblicaN°® ... del afio 2006). Haciendo uso de tales facultades, dijo que la Sra. Pijoan,
en nombre de Eduardo Garay, celebré por escritura publicaN° ... de fecha 07/11/06 la compraventa del inmueble afavor de ?2La
Justiciera SRL?, y que posteriormente La Justiciera vendié por escritura publica N° ... de fecha 10/09/12 ala Sra. Irene Scozzafava.

Finalmente destac que a pesar de todo ello, el inmueble sigui6 siendo ocupado de manera totalmente contraria a derecho 'y no
respetando |as sentencias en su contra, por los aqui demandados.  1.2. Los demandados comparecieron a estar a derecho y
contestaron la demanda ef ectuando una negativa general de los invocados por €l actor.  Dijeron que en fecha 10/3/00 concretaron
unacesion de derechosy acciones con €l Sr. Anriquey que, segun lo alli acordado habitan la vivienda desde esa fecha. Asimismo,
manifestaron que en fecha 14/6/02 el Sr. Anrique inicié una demanda por resolucion de contrato, alegando falta de pago, siendo que
[o Unico que estaba pendiente de pago eran $400 segin consta en copia de recibo acompafiada dentro de |os autos ?Anrique Oscar ¢/
Ramirez Hugo y otra s/ Resolucion de contrato, dafios y perjuicios?, que esta alin pendiente de resolucién, en virtud de la excusacion
formulada por lajuezainterviniente y su posterior remision al Tribunal de Cafiadade Gémez.  Aseguraron que en fecha 15/9/05 €l
Sr. Ramirez, atento las amenazas recibidas, acordd con el Sr. Garay celebrar un boleto de compraventa con intencion de regul arizar
la compra mediante una escritura traslativa del dominio en breve tiempo, pagandose nuevamente el precio ali pactado.  Alegaron
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que el 11/9/06 €l Sr. Travesaro cedi6, vendio y transfirié por cesion de derechos €l bien inmueble objeto del litigio ala Dra. Pijoan
-apoderada del actor en los autos referidos mas arriba-, sin cumplir con las formalidades de ley ya que no consta con la notificacion
fehaciente alos cedidos (requisito esencial prescripto por el Cédigo Civil y expresamente pactado en la cldusula 4ta del contrato
referido).  Dijeron que en fecha 7/11/06 por escritura publica, la Dra. Pijoan en su carécter de apoderada de Garay formalizo el
contrato de compraventa ala Empresa de sus hermanos ?La Justiciera SRL ?, -la que fue dada de baja por AFIP en el mes de
diciembre por falta de actividad-, por la que se abond la sumade $1.800. A ello agregd que la conyuge del Sr. Garay no presté su
asentimiento en dicha operacion.  Finalmente manifestaron que el 10/09/12 La Justiciera SRL vendi6 ala ahora actora el bien en
cuestion por lasuma de $8.300.-, instrumentando dicha operacion por escritura publica en la que la compradora manifesto
expresamente estar en posesion del inmuebley recibirlo libre de ocupantesy sin oposicion alguna.  1.3. Mediante Sentencia N°
1336 dictada en fecha 19 de Septiembre de 2016, €l judicante hizo lugar ala demanda ordenando a los demandados Hugo Jestis
Nelson Ramirez y Silvia Beatriz Basualdo, arestituir €l inmueble alrene Maria Concepcion Scozzafava dentro del término de 10
dias, bajo apercibimiento de ley, con costasalavencida.  Paraasi decidir, argument6 que la cadena de derechos unida al titulo
exhibido por lareclamante, garantiza el mejor derecho de la actora, conclusion que se verifica a través de una serie ininterrumpida
de actos, que seinicia con la cesion de derechos y acciones celebrado entre Anrique y Travesaro en fecha 22/12/04, luego de la
sentencia dictada en el expediente Nro. 484/02 (hecho reconocido por los propios demandados).  Ental sentido, tuvo por
comprobado que el autor del titulo exhibido por lareivindicante era poseedor y propietario de la heredad con anterioridad ala
posesion de los demandados. 2. Contra dicho pronunciamiento se alzaron los demandados interponiendo recurso de apelacion y
conjuntanulidad.  2.2. En su expresion de agravios, los apelantes se quejan de que el sentenciante haya: 1- tenido por ciertos los
incumplimientos atribuidos por €l actor a su parte; 2- dado por ciertala cesion de derechosy acciones del boleto al Sr. Roberto
Travesaro, y se davalor probatorio alacesion posterior del Sr. Travesaro afavor de la Dra. Pijoan, como también el supuesto poder
que el Sr. Garay le habria otorgado a esta Ultima; 3- considerado como validas todas | as transacciones mencionadas por la actora; 4-
gue los detentadores hoy de la posesion lo hacen de manera contraria a derecho, y no considere sustento valedero, la posesion de
buenafey justo titulo del poseedor del inmueble; 5- dicho que hay una cadena de derechos unida a titulo exhibido por la
reclamante, garantizando el mejor derecho de la actora; y por Ultimo 6- que lareivindicante era poseedoray propietaria del inmueble
con anterioriad de la posesiéon de los demandados. Ampliando sus agravios, |os apelantes manifestaron que si bien es cierto que el
Sr. Anriqueinicié un juicio de resolucion de contrato, en la audiencia celebrada ante el Juzgado de Circuito N° 7 de Casilda, su parte
asegurd que su firma habia sido fraguada, y dado que la juezainterviniente fue recusada, €l expediente fue remitido a Cafiada de
Gomez, sin que fueraresueltala nulidad planteaday sin que la sentencia dictada fuere gjecutada.  Insiste diciendo que sin
resolverse lanulidad planteada, €l Sr. Travesaro cede, vendey transfiere ala Dra. Pijoan los derechos del inmueble por la sumade
$16.000, documento que carece también de las formalidades de ley dado que no consta la notificacion fehaciente alos cedidos.
Asegura que su parte se encuentra en posesion del inmueble desde el afio 2000 en virtud de la cesién de derechos efectuada a su
favor y que tenia pagada la totalidad del valor del inmueble, sdlo le faltaba abonar dos cuotas.  Sostiene que La Justiciera SRL
vendio el inmueble alaactora por un precio irrisorio de $8.300.- manifestando esta Ultima que se encontraba en posesion del
inmueble por haberlarecibido en tradicion de la parte vendedora, libre de ocupantesy sin oposicién aguna, cuando ello no es cierto
y asi quedd demostrado en autos.  Por Ultimo, expresaron que el sentenciante no tuvo en cuenta que el accionante fundé la accion
solo con €l titulo posterior ala posesion, ya que no surge de autos la acreditacion de los titulos de | os sucesivos antecesores, ni la
posesion anterior, ni se cumplié con la notificacion fehaciente alos cedidos. Asi, afirma que la actora nunca estuvo en posesion del
inmueble, no o recibid por tradicion.  2.2. La actora contesta los agravios esgrimidos y dice que € incumplimiento referido no es
objeto del presente juicio y que quedo acreditado en el juicio de resolucién contractual.  Sostiene que los apelantes no
cuestionaron la validez de los documentos acompariados ni produjeron prueba contra ellos; y que no existen impedimentos en ceder
los derechos de un contrato que se encuentra aln pendiente de resolucidn, mas atin si dicha cesion se hace bajo condicion suspensiva
de ganar dicholitigio.  Afirmaque quedé demostrado en autos que los demandados no son poseedores de buenafey que entraron
en posesion en virtud de la cesion de derechos 'y acciones que celebraron con Anrique, la cual quedo resuelta por su culpa, como
guedd decidido por sentenciajudicial firme.  Finamentey en relacion al boleto de compraventa presentado por |os demandados,
expresa que su parte desconoci6 lafirmadel Sr. Garay insertaen el mismoy que los aqui apelantes no produjeron prueba alguna al
respecto. 3. Laparte actorainterpuso una accién de reivindicacién, reconociendo que uno de sus antecesores en fecha 10-03-00 le
vendio, cedid y transfirié alos demandados todos |os derechos, accionesy obligaciones que tenia sobre el inmuebley les habia
entregado la posesion del mismo. No obstante ello justifica su pretension, sosteniendo que como consecuencia de los reiterados
incumplimientos contractuales de los cesionarios en relacion a pago, fue promovida resolucién contractua y contra éstos demanda
de dafios y perjuicios, la que quedd resuelta por Sentencia N° 49 del 14/2/04 y aclaratoria N° 262 del 29/03/04 que establecio que el
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contrato de cesion de derechos 'y acciones celebrado entre Anrique y los Sres. Ramirez y Basualdo qued6 resuelto por culpade los
demandados, quienes también son condenados aindemnizar los dafios y perjuiciosreclamados.  La parte demandada entre otros
argumentos sostiene que solo no pagd dos cuotas de la cesion de derechosy accionesy que con el objetivo de expulsar alafamilia
de la posesion del inmueble se pergefié una estrategia nefasta mediante una serie de cesiones apreciosirrisorios.  Remarca que
debe darsele prevalencia a poseedor con boleto puesto que la publicidad posesoriaes primeraen el tiempoy debuenafe. 3.1.La
parte actorainvocalo dispuesto en la mencionada sentencia, pero de lalectura de la misma no surge que se haya condenado alos
aqui demandados a restituir la posesion del inmueble, solo se ordend el pago de una suma de dinero (fs. 9 vta.) Dicho en otros
términos no se condend ala demandada a restituir la posesion del inmuebley laalli actoraconsintio y dejé firme lo decidido. Solo
se condend al pago de unaindemnizacion.  Lapropiaactitud de la parte actora permite confirmar dichainterpretacion sobre los
alcances de lareferida sentencia, sino, cabe preguntarse -como o hace la demandada- por qué inicié la presente accidn y no € ecutd
lareferida sentenciaen lo relativo a una condena arestituir la cosa. Asimismo admite recordar que €l incumplimiento de la cargade
explicitacién representa un indicio desfavorable para el interesado (conf. C. Civ. y Com. de Rosario, sala 4ta., Acuerdo 72 del
25.10.1999 autos ?Lifschitiz, Adolfo c. Verne Juliana?y Peyrano, Jorge, en ?Anotaciones sobre la carga procesal de explicitacion?
Doctrina Judicial N° 26, 30.6.1999).  Tratdndose de la accidn que gjercio el antecesor que invocala actoray de la sentencia que se
dictd a sus efectos, toca considerar que el propietario que se siente desposeido puede optar por acudir a una accién personal contra el
poseedor, pero si logralaindemnizacion cesa el derecho apromover laaccion rea (arg. Art. 2780 del Codigo Civil). Sefialaba
Lafaille, que aln si € resarcimiento es parcial, la reinvindicacion queda extinguida, conservando el propietario una accion personal
contra el nuevo poseedor por el remanente de laindemnizacion (v. Tratado de Derechos Reales, t. 111, p. 465).  3.2. Sin perjuicio
de €llo, no estando en tela de juicio la posesion de los demandados desde €l afio 2000, les asiste larazén cuando invocan la
aplicacion del art. 2789 del Codigo Civil, en cuanto prescribe que si €l titulo del reivindicante que probase su derecho a poseer la
cosa fuese posterior ala posesién que tiene el demandado, aungue éste no presente titulo alguno, no es suficiente para fundar la
demanda. Cabe sefidar que Anrique nunca recuperé la posesién dado que, resuelto €l contrato, no impul s la restitucién del
inmueble, con lo cual al momento de la cesion de derechos a Travesaro no ostentabalaposesion.  Lasolucién tiene su
fundamento en cuanto en el referido sistema normativo, para que se produzca el nacimiento del derecho real, son necesariostitulo y
modo, por lo que en principio éste (el derecho real de dominio) nunca ha nacido para el reinvindicante con titulo, si alafechadel
mismo la posesién se encontraba en manos del demandado (arg. Artes. 2383 y 2401 del citado cddigo). Por lo demés ante dos
personas con titulo sera preferida la que primero obtuvo el modo.  3.3. Atendiendo alos afios que los demandados vienen
poseyendo el inmueble cabe destacar que: ?Laimportancia de la posesion, desde el punto de vista patrimonial, estal que se ha
[legado a sostener que es larealizacion factica de la propiedad, y hasta se ha propuesto la sustitucion de la famosa frase acufiada por
Ledn Duguit ?la propiedad es funcion socia' por Aa posesion es funcion socia'. En efecto, quien adquiere la propiedad de una cosa
generalmente o hace para poseerla, y raras veces sera para engalanarse con un dominio vacio desprovisto de larelacion posesoria.
En efecto, advertiremos en los hechos que el fendmeno posesorio |lega a separarse tanto de la propiedad ?tedrica, que la citada
expresion ?funcion social de la propiedad’ corresponderia més que seala aplicada ala posesion que ala propiedad, segin lo dgja
sentado Hernandez Gil. Destaca este autor que lafuncién socia la cumplen las relaciones fécticas con las cosas y no los derechos
sobre ellas. 2La posesion es susceptible de producir efectos juridicos a margen de todo titulo expresivo de un derecho que la
confiera. Estimar que esa efectividad juridica descansa en la probabilidad de que € titulo exista es, ami juicio, empequefiecer €l
alcance de la posesion.(Ventura, Gabriel B., La cesion de derechos posesorios, LNC 2008-8-839).  Voto pues por la negativa.

A lamisma cuestion, dijo €l Dr. Molina: Compartiendo |os argumentos expuestos por €l Dr. Chaumet, adhieroasuvoto. A la
tercera cuestion, dijo €l Dr. Chaumet: Hacer lugar al recurso de apelacion interpuesto, revocando la sentenciay rechazando la
demanda con costas (art. 251 del CPCC). Fijar los honorarios de los profesionales intervinientes ante al Alzadaen € ... % delos que,
en definitiva, resulten regulados en lainstanciade origen. A lamisma cuestion, dijo el Dr. Molina: El pronunciamiento que
corresponde dictar en los presentes autos, es el que formulael Dr. Chaumet. En tal sentido voto.  Seguidamente, dijo la Dra.
Cinalli: Habiendo tomado conocimiento de los autos, y advirtiendo la existencia de dos votos coincidentes que en lo sustancial hacen
sentencia vélida, me abstengo de emitir opinién (art. 26 ley 10.160).  Con lo que termind el Acuerdo, y atento sus fundamentosy
conclusiones, la Sala Tercerade la Camara de Apelacién enlo Civil y Comercial; RESUELVE: Hacer lugar al recurso de
apelacion interpuesto, revocando la sentenciay rechazando la demanda con costas (art. 251 del CPCC). Fijar los honorarios de los
profesionales intervinientes ante al Alzadaen €l ...% de los que, en definitiva, resulten regulados en lainstancia de origen.

Insértese, hagase saber, bajen y déjese nota marginal de estaresolucion en el protocolo del juzgado de origen. (?SCOZZAFAVA,
IRENE MARIA CONCEPCION ¢/ BASUALDO, SILVIA BEATRIZY OT. ¢ REIVINDICACION?-, C.U.l.J. N°
21-05015902-4). CHAUMET  MOLINA CINALLI  (Art.26L.O.P.J) SABRINA CAMPBELL (Secretaria)
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Nota: (*) Sumarios elaborados por Juris online
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