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Relvindicacion

JURISPRUDENCIA Reivindicacion Se hace lugar alaaccion por reivindicacion
incoada por quien acompafio ala causa el titulo de propiedad inscripto en el Registro Publico. San Carlos de Bariloche,
19 de marzo de 2019.- Y VISTOS: L os presentes autos caratulados: "FRACCIONES LAGO GUTIERREZ S.A. C/ MOLINA, LUIS
GABRIEL y OTROS S REIVINDICACION (Ordinario), Expte. Nro. A-1039-16", de los que RESULTA: Que aFs. 55/57 se
presentd la Dra. Dolores Honrado en su caracter de apoderada de Fracciones Lago Gutierrez SA, promoviendo demanda de
reivindicacion y dafios y perjuicios contra Luis Gabriel Molina, Paula Abril Azevedo, Mariano Mufiiz y deméas ocupantes del
inmueble identificado con NC: ...- Sostuvo que su representada es condémina del inmueble objeto de autosy que gjerce la posesion
del bien, el que fue -segln sus dichos- clandestinamente ocupado por los demandados.- Indicé que se abonaron los impuestos y que
durante el mes de febrero del afio 2014, se efectuaron publicaciones periodisticas con €l fin de informar a publico que su
representada era titular del bien en cuestion.- Fundo en derecho su pretension y ofrecid pruebas.- Impuesto que fuera el tramite de
juicio ordinario, a Fs. 94/96 se presentaron Luis Gabriel Molinay Mariano Mufiiz, patrocinados por el Dr. Sebastian Vazquez.-
Contestaron demanda, negaron |os hechos, ofrecieron pruebasy plantearon reconvencion por cobro de "mejoras’.- Sostuvieron que
adquirieron el inmueble por boleto en el afio 2006, de manos del Sr. Algjandro Nahuel quin, no obstante que no acompafiaron dicho
instrumento aungue lo ofrrecieron como prueba en poder de terceros, en tanto que manifesté que el original estaba en manos del
vendedor (Nahuelquin).- Indicaron que detentan la posesion de buenafe, publicay pacifica del inmueble objeto de autos, en €l que
construyeron sus hogares, donde viven -seguin sus dichos- desde €l afio 2013.- Fundaron en derecho su reclamo y defensay
ofrecieron pruebas.- A Fs. 133 se desistio de la accion contra Paula Abril Azevedo.- A Fs. 134 serecibio la causa a prueba,
habiéndose producido aquellas que surgen de la certificacion de Fs. 152 y demés constancias de autos.- A Fs. 159 se decret6 la
clausuradel periodo probatorio y aFs. 168 obra el alegato presentado por la parte actora.- A Fs. 170 se dict6 la providencia de autos
para sentencia, la que se encuentra firme.- Por ello y en funcion de lo dispuesto por los arts. 200 de la Constitucion de la Provincia
de Rio Negro, art. 3 del Cédigo Civil y Comercial delaNaciony art. 20 de laLey Organica 5190, corresponde emitir un
pronunciamiento definitivo.- CONSIDERANDO: |.- Que en primer término, debe sefialarse que el art. 2248 del Cadigo Civil y
Comercia establece que "Laaccion reivindicatoriatiene por finalidad defender la existenciadel derecho real que se gjerce por la
posesién y corresponde ante actos que producen desapoderamiento...".- ES decir que, como principio, estalegitimado areivindicar el
propietario de la cosa.- Por su parte, €l Art. 2251 del mismo cuerpo legal, indica que "L as acciones reales competen a cada uno de
los cotitulares contra terceros o contra | os restantes cotitulares...Cuando se dirige contra terceros puede tener por objeto latotalidad o
una parte material delacosa, o puede reducirse alamedida de su parte indivisa. Restablecido el derecho sobre latotalidad o parte
material del objeto, €l gercido por cada condémino se circunscribe a su parte indivisa".- Asimismo, para promover la accién de
reivindicacion tampoco seria requisito haber tenido la posesion del bien reivindicado con anterioridad alademanda.- Y ello es asi
por cuanto el actor pude invocar en su beneficio titulos de dominio anteriores ala posesion del reivindicado, ain cuando no probase
la preexistencia de la propia posesion. En este sentido, debe presumirse "juris tantum" que los antecesores del reivindicante lo han
subrogado en todos los derechos que tuvieron sobre la cosa, incluida la posesion desde lafecha de su titulo, lo que basta para que,
como sucesor, pueda ampararse en los derechos que hubieren tenido sus antecesores parareivindicar. En el caso de autos, se ha
acreditado que el inmueble en cuestion se encuentrainscripto (en condominio) a nombre del accionante (ver certificados de dominio
de Fs. 146/148), por lo que se encuentra | egitimado para promover la accion de reivindicacion.- 11.- Dicho esto, tratandose de la
reivindicacion de un bien inmueble, rigen las pautas previstas por los Arts. 2256 y cctes del Cédigo Civil y Comercial.- Surge de
autos que la accionante resulta ser condémina con titulo inscripto, mientras que los demandados, si bien invocaron la existencia de
un titulo (boleto de compraventa), no o acompafiaron ni produjeron pruebas afin de incorporarlo ala causa, alos efectos de analizar
su validez, alcances, legitimidad, etc.- Aun poniéndome en la posicién mas favorable alos demandados y de considerarse que su
"posesion” (del afio 2006 segln sus dichos) es anterior a titulo del reivindicante (2014), s bien el Inc. "b" del Art. 2256 del Cédigo
Civil y Comercia de laNacion establece que, en esa hipétesis, €l titulo del reivindicante resultainsuficiente "para que prospere la
demanda’, debe efectuarse un andlisis del sentido de esanormaalaluz delo dispuesto en el inciso siguiente del mismo articulo.-
Las normas en cuestion, analizadas de manera arménica, no establecen que en caso de que la posesion del demandado que no
presentatitulo sea anterior alafecha del titulo del reivindicante la suerte de éste Ultimo quede sellada, en tanto que puede mejorar su
situacion en caso que acompafie |os titulos de sus antecesores, hasta llegar a alguno que sea de fecha anterior alafechadela
posesion del demandado.- Y ello es asi porque, en tal caso, "se presume que este transmitente era el poseedor y propietario de la
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heredad que sereivindica..." (Inc. "c" del mismo Art. 2256).- Tal como lo entiende la doctrina, si bien el Inciso "c" del articulo
citado parece referirse al titulo del reivindicante, cabe interpretar que abarca también alos titul os de sus antecesores, que por
hipétesis no fueron los mismos del demandado (Claudio Kiper, "Tratado de los Derechos Reales -Codigo Civil y Comercia dela
Nacion Ley 26.994-", Tomo |1, Pag. 484).- En el mismo sentido, se ha dicho que"...Aunque & reivindicante no |le hubiese sido
trasmitida en ningln momento la posesion de la cosa, a efectos de lareivindicacion tal circunstancia esirrelevante y nada debe
probar en ese sentido, por cuanto, en virtud de la cesibilidad de la accién, se la considera técitamente cedida en cada acto de
enajenacion que compone la cadena, sin requerirse para ello latradicion. Le basta al accionante probar -por medio de presunciones-
gue uno de los adquirentes intervinientes en las sucesivas engj enaciones era poseedor y propietario y, por consiguiente, que podia
reivindicar, paraasi, a nombre propio, en calidad de cesionario, hacer suyo € derecho de g ercer la accion que competia aese
antecesor..." (Caodigo Civil y Comercia de la Nacion, Comentado, Tomo X, Pag. 324 y SStes, Rubinzal-Culzoni).- En este orden de
ideas, del informe de dominio acompafiado surge que la sociedad actora adquiri6 el inmueble de los anteriorestitul ares registrales,
quienes -a su vez- o habian adquirido en el afio 1946, es decir, antes de |a alegada posesion que la demandada invocd.- A mayor
abundamiento, tampoco existen constancias que acrediten que la posesion invocada por |os demandados cumpla con |os requisitos
necesarios (justo titulo y posesion de 10 afios o posesion de 20 afios) para analizar la eventual procedencia de una prescripcion
adquisitiva, que no fue siquiera planteada.- Por Ultimo debe recordarse que, en materia de bienes registrables, para que la posesion
sea amparada por la"buenafe" requiere del examen previo de la documentacidn y constancias registrales, asi como el cumplimiento
de los actos de verificacion pertinentes establecidos en el régimen especia (Art. 1902 Ultimo péarrafo del Cadigo Civil y Comercial).-
Del certificado de dominio obrante en autos, surge que e Sr. Nahuelquin no figura en ningiin momento como titular registral, ni
existen a su favor medidas cautelares (anotacion de litis, por gemplo) que permitan siquierainferir que el mismo pudiera haber
transmitido algiin derecho real sobre el inmueble, por lo que rige ademas la pauta prevista por €l Art. 399 del Codigo Civil y
Comercial delaNacion, en sentido que nadie puede transmitir a otro un mejor derecho 0 uno mas extenso que €l que tenia.- No hay
ninguna constancia que acredite que el vendedor a que refirieron los demandados (Sr. Nahuelquin) haya sido titular algunavez de
algun derecho real sobre el inmueble objeto de autos, el que -atodo evento- deberia haberse instrumentado e inscripto para ser
oponible aterceros, en tanto que se trata de un bien registrable (art. 1893 del Cédigo Civil y Comercial de laNacion).- En suma: si
los demandados no acompafiaron ningun titulo y no plantearon la prescripcién adquisitiva, no encuentro fundamento alguno que les
permita continuar ocupando el inmueble frente a quien -reitero- tiene emplazamiento registral e hizo valer la presuncién del Inc. "c"
del Art. 2256 Cdédigo Civil y Comercial de laNacidn, incorporando ala causa su propio titulo inscripto en el registro pablico (ver
informe de dominio) del que ademas surge €l titulo de sus antecesores, que también fué perfeccionado en instrumento puablico,
también fué inscripto registraimente y es de fecha anterior ala posesion que dice detentar aguella.- 111.- Respecto de la demanda por
dafiosy perjuicios, €l Art. 2250 del Cédigo Civil y Comercia de la Nacion establece que 1os mismos pueden ser reclamados en
forma sustitutiva -perdiendo el derecho alaaccion real- o en forma complementaria o accesoria, tal como o ha hecho el accionante.-
No obstante ello, no se han discriminado los rubros que compondrian el reclamo complementario de dafios, ni se ha abonado tasa de
justicia por esos montos, ni tampoco se han producido pruebas tendientes a acreditarlo ya que, la sola privacion del uso del
inmueble, no supone inexorablemente la existencia de un dafio en tanto que, por no ser un hecho notorio, depende de la prueba que
se produzca. Por €ello, corresponde desestimar el reclamo complementario de dafios.- |V .- Respecto de la reconvencion por
"mejoras’, deben distinguirse seguin se trate de mejoras de mero mantenimiento, suntuarias, necesarias o Utiles (ver Art. 751 del
Cadigo Civil y Comercia delaNacion).- En el caso del reclamo de reembloso por mejoras de mero mantenimiento, suntuariasy
necesarias, se requiere buena fe del reclamante (Art. 1938 del Cadigo Civil y Comercia de laNAcién).- En cambio, cabe inferir que
aun el poseedor de malafe tiene derecho alaindemnizacion de las mejores Gtiles (ver "Caédigo Civil y Comercial de laNaciéon" de
Ricardo Lorenzetti, Tomo IX, pags. 189/192, comentario al Art. 1938 del mismo codigo).- Ahora bien, traténdose de bienes
inmuebles, el nuevo Codigo Civil y Comercial establece expresamente que, para que exista "buenafe”, serequiere el examen previo
de ladocumentacién y constancias registrales, asi como el cumplimiento de |os actos de verificacidn pertinentes establecidos en el
respectivo régimen especial .- Quien invoca un titulo -tal como lo hicieron los demandados- debe acreditar que ha obrado con
diligenciaya que, de lo contrario, no puede ampararse en la"buenafe".- En este sentido setiene dicho que "...el adquirente de un
inmueble debe verificar, en primer lugar, quién figura como titular en el Registro, pues si quien pretende transmitir no esta inscripto
no puede haber buena fe.- Ademéas, es necesario constatar laidentidad del transmitente (ver arts. 305/307) y realizar €l estudio de
titulos a cargo del escribano interviniente.- Si no hace el estudio y resulta que de haberse hecho el poseedor habria descubierto la
irregularidad, su negligencialo tifie de malafe..." ("Cddigo Civil y Comercial delaNacién" de Ricardo Lorenzetti, Tomo | X, pag.
78).- Como ya se ha dicho, los demandados no han obrado de buena fe en tanto que no han efectuado el andlisis previo dela
documentacion y menos aln de los titulos, por lo que facilmente -mediante la compulsa de un simple informe de dominio- hubieran
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advertido que quien les habria"vendido" el inmueble por "boleto", no figura en ningin momento como titular registral del bien, ni
tampoco existian a su favor medidas o gravamenes con la entidad como para suponer que tenia algin derecho sobre el mismo.- Por
ello, no existiendo buenafe por parte de los demandados, solo podrian reclamar el reembolso de las mejoras Utiles, es decir, aquellas
gue podrian ser beneficiosas para cualquier sujeto de larelacidn posesoria (art. 1934 inc. "€" del Cédigo Civil y Comercial), con los
l[imites del art. 1938 del mismo cuerpo legal, es decir, hasta el mayor valor adquirido por la cosa.- No obstante ello, si bien la parte
actora reconoci6 la existencia de las construcciones (que también fueron vistas por el suscripto al realizar lainspeccion ocular desde
afuera del inmueble, ya que los demandados no se encontraban en ese momento -ver registro audiovisual-), no se ha producido
ninguna prueba a fin de acreditar las caracteristicas y costos de las "mejoras’, alos fines de analizar si las mismas incrementaron el
valor de lapropiedad o si, por €l contrario, han perjudicado al accionante.- La prueba de esas circunstancias, se encontraba a cargo
del demandado (art. 377 del CPCC).- Asi, lajurisprudencia ha sefialado que "...El demandado por reivindicacion reclamé a actor el
valor de las mejoras que hizo sobre el inmueble. Si 1a parte actora no cuestiona la realizacién de las construcciones que dice haber
realizado la demandada, sino que pone en telade juicio que las mismas tenga algiin valor (dado que estan hechas sin planos, en
formailegal y de material de infima calidad) corresponde ala parte demandada acreditar si esas construcciones han incrementado el
valor delacosaque sereivindica (y cuanto), o si por el contrario la perjudican debiendo procederse alademolicién delo
construido..." (CC0103 LP 221267 RSD-273-95 S; Fecha: 24/10/1995; Juez: PEREZ CROCCO (SD); Caratula: Ingel SA. ¢/
Benitez, Paula Rosay otros ¢/ Reivindicacion; Mag. Votantes: Perez Crocco-Roncoroni, publicado en Lex Doctor).- Por €llo,
corresponde desestimar la reconvencién por cobro de mejoras.- V.- Por lo expuesto, normativay doctrina citaday lo dispuesto por
los Arts. 163, 362, 377, 386y ccs. del Cod. Procesal, FALLO: 1) Haciendo lugar ala demanda de reivindicacion entablada en autos
en relacion a inmueble NC: ... , condenando a Luis Gabriel Molinay Mariano Mufiiz y deméas ocupantes arestituirle al actor la
posesion del mismo en el plazo de 10 dias, contados a partir de la notificacion de la presente. Ello, bajo apercibimiento de ordenar su
inmediato lanzamiento, si correspondiere.- 2) Desestimando |la demanda complementaria de dafios.- 3) Desestimando la
reconvencién por cobro de "mejoras’.- 4) Imponiendo las costas del proceso en un 90% ala parte demandaday en un 10% ala parte
actora (Arts. 68, 71y cctes del CPCC).- 5) Salidos que sean aletray alos fines regulatorios, se fijara audiencia en los términos del
Art. 24 delaLA.- 6) Disponiendo laregistracion, protocolizacion y notificacion de la presente a cargo de los interesados.-

Mariano A. Castro Juez 042829E
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