Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Sun May 31 21:32:25 2026 / +0000 GMT

Retencion De Inmueble Por Falta De Pago De Mejoras Derecho De Retencion
Mg oras Prueba En Segunda I nstancia Prueba Documental

JURISPRUDENCIA Salta, 22 de abril de 2020. Y VISTOS:
Estos autos caratulados ?DIAZ DE PASTRANA, Azucena; Y/O OCUPANTES ¢/ TRUJILLO Néida RosaINCIDENTE DE
RETENCION DE INMUEBLE POR FALTA DE PAGO DE MEJORAS?, Expte. N° INC 247.944/1 del Juzgado de Primera
Instanciaen lo Civil y Comercial 6° Nominaciény de esta Sala Primera, Adscripcion N°2,y ~ CONSIDERANDO: El Dr.
Ricardo Casali Rey, dijo: I. Que vienen estos autos en virtud del recurso de apelacion interpuesto por la Sra. Azucena Margarita
Diaz afs. 157, en contrade laresolucion de fs. 155/156, que no hace lugar al incidente de retencidn por mejoras por ellaincoado. El
recurso fue concedido afs. 169 en relacion y con efecto suspensivo. En e memoria defs. 170/179, la apelante solicita que se
revogue la sentencia de grado. Primeramente, manifiesta que, de conformidad con lo dispuesto por e articulo 260 del Codigo
Procesal Civil y Comercial, viene aincorporar prueba documental. Alega que dicha documental se corresponde con latotalidad de
los materiales y pagos por servicios de albafiileria que fueron asumidos por su parte pararealizar las construcciones de las que dan
cuenta las otras pruebas producidas en autos: la pericial y lainspeccion ocular. Afirma que esta documentacion no se encontraba en
su poder a presentar laincidencia, que la consideraba extraviada, pero que, luego de que la sentencia rechazara su pretension, su
hijo Carlos Pastrana procedi6 a su busqueda exhaustivay la encontré. Sigue diciendo que tales documentos revisten el carécter de
inobjetables y que, alin cuando se pretendiera que su incorporacion es tardia, no puede desterrarse de este juicio €l principio de
realidad; que s se desecha esta prueba, se provocaria un grave perjuicio a su partey se avalaria un enriquecimiento sin causa a favor
delaincidentada.  Sostiene, pues, bajo juramento, que se trata de documentos que obran en su poder luego del dictado de la
sentencia de primerainstanciay cuya existencia material, preservacion y guardadesconocia.  Sefiaa, por Ultimo que en estos
autos se han relevado y valuado mejoras que se corresponden estrictamente con la documentacion que ahora incorpora. Por otra
parte, se agravia porgue la Jueza a quo ha desconocido que las mejoras se correspondan con inversion realizada por su parte,
considerando insuficiente que haya ingresado a terreno donde construy6 su casa hace més de 30 afios, ya que del escrito dela
accion del juicio de reivindicacion que fue ofrecido como prueba Expediente N° 247.944/08 surge la confesion por parte de la actora
de que a momento en que compro el inmuebl e éste se encontraba ocupado por su parte, por |0 que hunca se produjo la efectiva
tradicion del inmueble.  Sigue diciendo que también son prueba suficiente de ello |os procesos de desal ojo tramitados en los
expedientes N° 142.992/05 y 191.602/07, ya que en ambos se intenté el desahucio, pero las acciones fueron rechazadas por no existir
ocupacion posesoriadel inmueble.  Alegaque, a margen de la negativa genéricay virtual dela Sra. Nélida Rosa Trujillo, queda
claro que nunca pudo realizar cercado alguno, ni cerramientos perimetrales de frente y contrafrente (afirmacion de fs. 21), puesto
que para esa fecha tales mejoras habian sido realizadas por su parte. Manifiesta que las mejoras realizadas en el inmueble se
remontan a construcciones que datan de entre 5 y 30 afios seguin pericia de tasacion que no fue impugnada por laincidentada, por lo
gue es evidente que constituye una falsia lo que se afirma en la escritura publica que se vendia un lote baldio a noviembre de 2006,
es decir hace 11 afos atras. Sefiadla que no existe otra persona que pudiera haber invertido en las mejoras més que su parte, a pesar de
lo cual se presumeloinverso y se desconoce su derecho deretencion.  Afirma que los titulares registral es antecesores tampoco
han consignado nada en la escritura traslativa del dominio afavor dela Sra. Trujillo, por 1o que cabe tener por cierto que las mejoras
fueron financiadas con su dinero. Afirma que laaquo no comprendio el tramite del expediente de reivindicacién conexo, a pesar de
que se ha planteado el derecho de retencion de la cosa que la sentencia de aquél ordena entregar Zlibre de cosas? ~ Sostiene que, en
el caso de autos, seinvocael gercicio del derecho de retencidn, el cua per se no requiere de la articulacion de accion alguna para su
invocacion y gercicio; que, conforme ala naturaleza juridica del derecho de retencion, no es dable exigir con demasiado rigor la
probanza sobre €l pago de las mejoras, sino la acreditacion de que se han realizado mientras quien las invoca estuvo poseyendo la
cosa por mas de 30 afios, |0 que fue reconocido por las partesy por la Jueza a-quo. Dice que yerralajueza de grado inferior
cuando pretende que se acrediten las mejoras sobre |a base exclusiva de recibos o comprobantes de pago, siendo que contaba con
otros elementos contundentes para establecer que las mismas fueron realizadas por su parte. Insiste en sostener que esta
acreditado que el inmueble en cuestion tiene las mejoras y que la Unica poseedora ha sido su parte, por lo que, en relacion al valor de
estas edificaciones y construcciones que son Utiles, puede gjercer derecho de retencién, ya que fueron realizadas con materiales
propios, sobre un terreno ajeno que no tenia esamejoray que dan lugar alaformacion de una cosa nueva (la vivienda familiar
descripta por el tasador), por lo que el fallo deviene erréneo y arbitrario.  Corrido traslado, afs. 270/275 contesta la demandada,
solicita que se rechace el replanteo de prueba en segundainstancia como asi también la apelacion deduciday se confirmela
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sentencia, con costas.  Con respecto, alaincorporacion de prueba documental en esta instancia, sefiala que la apelante se ampara
erréneamente en el articulo 260 del Codigo Procesal Civil y Comercial; que es el articulo 257 de ese codigo €l que sefidalos Unicos
tres supuestos admisibles para la procedencia de |a apertura a prueba en segunda instanciay que en ninguno de los ellos encuadra el
caso deautos.  Afirmaque el extravio de documentacién no se encuentra previsto como fundamento vélido paraincorporar
prueba en segunda instancia; que ello atentaria contralos principios de seguridad, debido proceso y defensa en juicio. Resalta que,
teniendo en cuenta la relevancia que, supuestamente, reviste la documental que se pretende introducir, laincidentista debi6 extremar
los medios para contar con ella en la oportunidad de entablar lademandaincidental.  Enlo que serefiere alos agravios de la
apelante, sefiala que el memorial resulta una simple exteriorizacion del descontento de la actora ante el rechazo de su pretension, ya
gue del mismo no se desprende una critica concretay razonada de |as partes del fallo que la apelante considera equivocadas. Sigue
diciendo que el andlisis realizado por la apelante deviene erréneo y carente de sustento, transformando la apelacién en otra maniobra
dilatoria del presente proceso. Manifiestaque el a quo realiza un vasto andlisis de las pruebas aportadas por la actoray la
producida en autos, para concluir en el rechazo de las pretensiones de la actora, con fundamento en que no resultan pertinentes y
Utiles para acreditar tales pretensiones. Alega que la apelante pretende que el a quo debia atribuirle la autoriay propiedad de todas
las mejoras por la simple posesion, de buena o malafe, con solo dos pruebas: lapericial defs. 97/104 y lainspeccién ocular defs.
110/112, cuando no hay autoridad que abone estateoria. A fs. 286 vta. obra dictamen del Sr. Fiscal de Camaraenlo Civil,
Comercia y Laboral, quien considera que corresponde hacer lugar alaincorporacion de la prueba documental en estainstanciay
que, no habiendo otras cuestiones en las que se encuentre involucrado €l orden publico, corresponde se dicte sentencia conforme a
derecho. A fs. 291 sellaman autos para resolver, providencia que se encuentra firme, conforme nota estampada a dorso de dicha
foja I1. Que €l recurso de apelacion fue interpuesto y fundado en término, conforme constancias de fs. 157 y fs. 169 vta. y 179
vta. [11. Que liminarmente cabe a este Tribunal ad quem pronunciarse respecto del ofrecimiento de prueba formulado por la
apelante en su expresion de agravios. Y a respecto es dable sefidlar que la apertura a prueba en segunda instancia es excepcional
y los supuestos de admisibilidad de interpretacion restrictiva. Asi, se sostuvo que: 2La Alzada debe fallar en base alos elementos de
laincorporacién de nuevas pruebas cuando ocurre alguno de los supuestos del articulo 257 del CPCC? (C.A.C.C. Salta, Salall,
1986:247). Particularmente, el inciso primero de la citada norma (articulo 257) refiere ala presentacion de documentos de que
intenten valerse |as partes, de fecha posterior ala providencia de autos para sentencia de primerainstancia, o anteriores, si afirmaren
no haber tenido antes conocimiento de ellos. En & sub examine la apelante pretende laincorporacion de prueba documental
conformada por facturas, presupuestosy constancias de pagos de materiales y mano de obra, supuestamente correspondientes a
obras realizadas sobre el inmueble objeto de lallitis, esgrimiendo que son documentos que obran en su poder luego de dictada la
sentencia de primerainstancia, afirmando bajo juramento que desconocia la existencia material, preservacion y guarda de tales
documentos. A ello se opone la demandada, alegando que laincorporacion pretendida es inadmisible por no encontrarse previsto
el extravio de la documentacion como fundamento valido paralaincorporacién de prueba en segundainstancia; que lo contrario
seria atentar contra los principios de seguridad juridica, debido proceso y defensaenjuicio.  Teniendo en cuenta que los
documentos ofrecidos se tratan de instrumentos, en su mayoria, confeccionados relativamente hace poco tiempo y que los mismos se
encuentran todos a nombre de la apelante, por o que fueron emitidos para ella, y hasta nos encontramos con un cuaderno personal
donde larecurrente llevaba el control de los gastos realizados, deviene razonable considerar que tenia que conocerlos o disponer de
ellosa momento de latrabade lalitis o con anterioridad a 1lamado de autos para la sentencia de primerainstancia, por o que
resultainverosimil la alegacion formulada por larecurrente. Al respecto se ha dicho que ?1a agregacion de documentos en la
Alzada es una facultad excepcional, sblo corresponde en |os casos especificamente sefialados por laley, siendo |a procedencia de
interpretacion restrictiva? (cfr. Loutayf Ranea; ?El recurso ordinario de apelacion en el proceso civil?, Ed. Astrea, Bs.As. 1989, T. 2,
pag. 218). Por lo expresado, no resulta admisible la prueba presentada por ante este Tribunal de Alzada, ya que no se percibe que
nos encontremos con ninguno de |os presupuestos para admitir prueba en segundainstancia, taxativamente descriptos en el articulo
257 del Cédigo Procesal Civil y Comercia de laProvincia. IV. Que, entrando a analizar el fondo de la cuestién, corresponde
delimitar la pretension de laincidentista. Tanto en el escritoinicia defs. 7/9, como también en la expresion de agravios, mas
precisamente afs. 172 vta., se manifiesta que: ?Se reclaman las mejoras realizadas entre 10 y 30 afios de antigliedad que se
corresponden con tres locales que abarcan una superficie de 248 metros cuadrados, conforme el siguiente detalle: 1) Local dela
esquinade 72 m2. 2) Local 2y 3 sobre Avenida San Martin 128 m2. 3) Habitacion Posterior 48m2.?  En €l punto | del escrito de
fs. 7/9 expresa que el objeto de su demandaincidental es: a) que se reconozca su derecho de retencién sobre e inmueble sito en calle
San Martin N° ... de esta ciudad hasta tanto se le paguen las mejoras en él realizadas y b) que se ordene |a suspensi6n de cualquier
medida de desal ojo 0 desahucio hasta tanto se compensen las mejorasrealizadas. V. Que, segln el articulo 3939 del Codigo
Civil, ?El derecho de retencion es la facultad que corresponde al tenedor de una cosa g ena para conservar la posesion de ella hasta el
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pago de lo que le es debido por razén de esa misma cosa?. El articulo 2587 del Codigo Civil y Comercial, ahora vigente, no
contiene una definicién de este derecho, pero si establece las condiciones que deben reunirse para poder gjercer laretencién de una
cosay sefidlalos casos en que se excluye su gercicio. Asi, reza: ?Todo acreedor de una obligacion ciertay exigible puede conservar
en su poder la cosa que debe restituir al deudor, hasta el pago de lo que éste le adeude enrazon delacosa.  Tiene esafacultad
sblo quien obtiene la detentacion de la cosa por medios que no sean ilicitos. Carece de ella quien larecibe en virtud de unarelacion
contractual atitulo gratuito, excepto que seaen el interés del otro contratante?.  La doctrina ha dicho que se trata de una garantia,
por laque el acreedor, que posee un hien perteneciente al deudor, puede rehusar a desprenderse de él hasta tanto no haya sido
pagado (cf. CARBONNIER, Jean, ?Derecho Civil?, traduccion de Manuel Zorrilla Ruiz, Ed. Bosch, Barcelona, 1971, pag. 673).
Lafacultad de retener nace delaley. El derecho de retencion existe siempre que se den |os presupuestos o requisitos que el
ordenamiento juridico menciona. El derecho de retencion no es autbnomo, es accesorio a crédito. Sélo puede retener quien es
acreedor y el crédito debe ser cierto y exigible (no puede estar sometido a plazo ni a condicién suspensiva, no puede tratarse de una
obligacién natural). El derecho de retencidn sdlo funciona con la ostentacién material, efectiva de la cosay exige que larelacion
del retenedor con la cosa haya sido obtenida a ?amparo de laley?, o por medios que no sean ilicitos. El Cadigo Civil y
Comercial, a igual que el cddigo derogado, hace hincapié en la conexion que debe existir, para que exista el derecho de retencion,
entre lacosareteniday el crédito del que laretiene; la obligacion debe ser en razén de la cosa. El fundamento es que, al haber €l
acreedor aumentado con su trabajo o con su dinero el valor de la cosa, estos bienes han venido a confundirse con ella. También se
sostiene que no solo estén comprendidos | os trabajos o gastos efectuados en la cosa sino también en ocasion o a causa de lamisma
(impuestos extraordinarios, mejoras necesariasy Utiles, etc.)  Por otro lado, ?mejora? es toda aquella modificacion material de la
cosa que signifique un aumento de su valor intrinseco. A fin de evitar € enriquecimiento indebido del propietario del bien en que se
efectuaron lasmejoras, y €l correspondiente detrimento patrimonial del poseedor, laley impone a primero la obligacion de
reembolsar el valor actual de las mejoras que hubiese efectuado el segundo. El Cadigo Civil y Comercial, en su articulo 1934,
hace una clasificacion de las mejoras en: necesarias (agquellas sin cuya realizacion la cosa se hubiera deteriorado o perdido), Utiles
(las que son de manifiesto provecho paraexclusivautilidad parael quelasrealizo). Y el articulo 1938 del mismo codigo establece
que ?... Todo sujeto de unarelacion de poder puede reclamar el costo de las mejoras necesarias, excepto que se hayan originado por
su culpasi es de malafe. Puede, asimismo, reclamar el pago de las mejoras Utiles pero s6lo hasta el mayor valor adquirido por la
cosa...?. De modo que, respecto de las mejoras Utiles laley no formula distinciones, por |o que cabe inferir que también el poseedor
de malafetiene derecho alaindemnizacién.  Ahora bien, con diversos fundamentos, lajurisprudenciay ladoctrinacivilistasy
procesalistas sostienen que no es 6bice para disponer el lanzamiento |a reclamacion de la parte demandada fundada en retencién por
mejoras. Para algunos, porque el derecho de retencidn no corresponde al que efectlia mejoras 0 gastos en su propio interés, por
habitar lafinca (CN Especial, Civil y Comercial, en E.D., 93-272). Otros invocan que el derecho de retencion de ninguna manera da
derecho a usar de la cosa, toda vez que entre los deberes del retenedor se incluye el de abstenerse de usar y aprovechar la cosa
(articulo 2591 del Cdédigo Civil y Comercia; AREAN, Beatriz, ?Derechos reales?, tomo 2, Ed. Hammurabi, Buenos Aires, 2005,
pags. 1052y 1053).  Laabstencion de todo uso se justifica en razén de que laretencion es una mera garantiay no un titulo que
pueda justificar €l aprovechamiento de la cosa (LIambias, ?Tratado de Derecho Civil, Obligaciones?, Tomo |, pag.916, N° 712;
CSIN, Fallos 32:56). Incluso se ha sostenido que, estando prohibido, €l retentor que usa de la cosa retenida extingue la
legitimidad de su relacion rea 'y, por ende, su derecho de retenciédn, aunque larelacion real en si misma se mantenga durante un
tiempo con carécter ilegitimo (Leiva, Luis F.P, ?El derecho de retencion andmalo del locatario de inmueble?, publicadoen LLO
1997-C, 907; ?0bligacionesy Contratos, Doctrinas Esenciales?, Tomo I, 677).  Pretender ocupar sin titulo y obtener con ello un
beneficio econébmico y encima no abonar nada, importa un claro desvio del destino para el cual hasido receptado €l derecho de
retencion. Y hay abuso de un derecho cuando se gjerce el mismo contrariando €l objeto de su institucion, a su espirituy a su
finadlidad.  Ello, porque €l gercicio de un derecho guarda necesaria subordinacion y correspondencia con la buenafe, 1o cual
implica que no puede sobrepasar sus limites, ocasionando una consecuencia dafiosa para otro, pretendiendo encauzar las vias legales
al servicio de unavoluntad que en la préactica traduzca el propésito de causar un dafio al adversario (en este sentido, C.A.C.C. de
Salta, Salalll, Tomo 1994:484).  VI. Que, en el caso de autos, considero que le asiste razén ala Sra. Juez a quo cuando sostiene
gue laincidentista (ahorarecurrente) no halogrado acreditar que las construcciones o mejoras, existentes en el inmueble sobre el
gue pretende se le reconozca el derecho de retencién, hayan sido realizadas por su parte. En efecto, no se adjunto probanza
inequivoca, eficiente, conducente y relevante para determinar quién solventd y cargé econémicamente con la construccion de las
mejoras. No existe en el juicio elemento alguno que acredite que fue laincidentista quien pagd por esas mejoras con su dinero (yase
estableci6 en los Considerandos anteriores que los documentos arrimados extemporaneamente en esta instancia no pueden ser
considerados), por |o que dicha omision no puede ser suplida con la prueba pericial o con lainspeccidn ocular, las que en todo caso
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solo pueden dar cuenta de la existencia de las mejoras, de laantigiiedad de lasmismasy desuvalor.  Sin perjuicio de €llo, cabe
sefialar que segun el informe pericial, obrante afs. 97/104 y presentado en juicio con fecha 21/6/2017, que divide el inmueble en tres
unidades (teniendo en cuenta las caracteristicas y antigliedad de cada una), la antigiiedad de las construcciones existentes en lo que
denomina Unidad 1 seria de aproximadamente 0.5 afios, lo cual permite concluir que indefectiblemente estas mejoras se realizaron
luego de que se le notificaraalaincidentista la prohibicion de innovar (10/12/2008, conforme surge de fs. 12 y vta. del expediente
N° 244.378/08, reservado en Secretaria). Respecto ala mencionada medida cautelar se ha dicho: ?No innovar constituye una
expresion intergiversable que, tanto en el lenguaje comin como en el concepto juridico, significadejar las cosas como estaban en un
momento determinado? (CNCiv., SalaM en L. L., 1997-C, 781; C.A.C.C. Salta, Saalll, afio 2004:732). La medida de no innovar
tiene, en efecto, lafinalidad de impedir que, durante el transcurso del pleito, se modifique o altere el estado de hecho o de derecho
existente al momento de promover laaccion (esta Sala, T. 2015, Al: 181; T. 2016, Al: 934). En ese entendimiento, la actora no
puede pretender €l pago de mejoras que le estaba prohibido realizar y tampoco existe ninguna constancia de que se la haya
autorizado judicialmente atal fin, por lo que las modificaciones que pueda haber realizado sobre el inmueble, luego de conocer la
medida cautelar, son bajo su exclusiva responsabilidad. Asimismo, ellaya sabia de laexistencia del juicio de reivindicacion en su
contra (la demanda le fue notificada el 27/07/2009 -fs. 158 y vta. del Expte. N°247.944/08), en el que habia sido declarada rebelde
(ver fs. 162 de ese expediente) y en e que no habia producido prueba alguna, y, por lo tanto, que existiala posibilidad de ser
desapoderada del bien en litigio. En cuanto alas Unidades 2 y 3, seguin lo expresado en el informe pericial, tendrian una
antiguiedad aproximada de 30 y 50 afios respectivamente, es decir que tales mejoras fueron realizadas con anterioridad al afio 1987,
fechaen lacual |a apelante todavia no se encontraba ocupando el inmueble en cuestién, como fue reconocido en la audiencia que
constaafs. 27/28 del expediente N° 152.992/05, ofrecido como prueba en el presente incidente, manifestando que la Sra. Azucena
Margarita Diaz y su hijo, Carlos Alberto Pastrana, vienen ocupando el inmueble desde fines del afio 1992. A todo ello cabe
agregar que, de las constancias obrantes en autos y en los expedientes que se encuentran reservados en Secretaria, se observa que
tanto los anteriores propietarios del inmueble (Sres. Jorge Enrique Riosy Mabel Cristina Gémez) como la actual propietaria (Sra.
Nélida Trujillo) han venido intimando alaincidentista a desocupar el inmueble desde el afio 1998 mediante carta documento y
sendos juicios de desal 0jo, negandose ésta a cumplir con dichaintimacion, a pesar de haber reconocido latitularidad del inmueble a
favor de los anteriores propietarios (ver acta de fechalabrada el 12/04/2006 en Expte. N°149.992/5). Esdecir, que laincidentista
viene ocupando e inmueble ilegitimamente desde hace varios afios y aln pretende seguir haciéndolo, esgrimiendo el derecho de
retencion por mejoras, 1o que, por las razones sefialadas, constituye un gjercicio abusivo del derecho, quelaley no amparay la
justicia no puede reconocer. Por lo expuesto, corresponde rechazar el recurso de apelacion interpuesto afs. 157 y confirmar la
resolucién defs. 155/156.  VII. Que las costas se imponen ala apelante, por aplicacion del criterio objetivo de laderrota
(articulos 67 y 68 del Codigo Procesal Civil y Comercial).  El Dr. Gonzalo Marifio dijo:  Que, por sus fundamentos adhiero.
Porello, LA SALA PRIMERA DE LA CAMARA DE APELACIONESEN LOCIVIL Y COMERCIAL, RESUELVE:
I. RECHAZAR €l recurso de apelacion interpuesto afs. 157 y, en su mérito, CONFIRMAR laresolucion de fs. 155/156. Con costas.
II. MANDAR seregistre, notifique y oportunamente bajen los autos al Juzgado de origen. CAMARA DE
APELACIONESEN LO CIVIL Y COMERCIAL SALA PRIMERA DE LA PROVINCIA DE SALTA. Dr. Gonzalo Marifio. Dr.
Ricardo Casali Rey. Secretaria. Dra. Mariadel Carmen Rueda. Tomo 2020 Interloc. Fs 113/118. 22/04/2020
Correlaciones: Art. 2587, Cédigo Civil y Comercial delaNacion 001246F
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