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A C U E R D O


En la ciudad de La Plata, a 16 de marzo de 2011, habiéndose establecido, de conformidad con lo dispuesto en el Acuerdo 2078, que deberá observarse el siguiente orden de votación: doctores de Lázzari, Soria, Negri, Genoud, se reúnen los señores jueces de la Suprema Corte de Justicia en acuerdo ordinario para pronunciar sentencia definitiva en la causa C. 98.552, "Fornes de Panizzi, Leonor y otras contra Sosa, Daniel Víctor y otros. Reivindicación".

A N T E C E D E N T E S


La Sala I de la Cámara de Apelación en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial de Lomas de Zamora revocó la sentencia de primera instancia que había rechazado la demanda por reivindicación y, asimismo, rechazó la reconvención deducida. Impuso las costas de ambas instancias, por la acción que prospera y la reconvención rechazada a los demandados.


Se dedujo, por estos últimos, recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley.


Dictada la providencia de autos y encontrándose la causa en estado de pronunciar sentencia, la Suprema Corte resolvió plantear y votar la siguiente

C U E S T I Ó N


¿Es fundado el recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley?

V O T A C I Ó N


A la cuestión planteada, el señor Juez doctor de Lázzari dijo:


1. Llegan los autos a esta instancia a los fines de resolver la reivindicación deducida por Leonor Fornes de Panizzi, Patricia Liliana y Silvia Azucena Panizzi en su carácter de viuda e hijas de Eusebio Hipólito Panizzi.


Los hechos que dieron lugar a estas actuaciones resultan ser que el referido Panizzi adquirió por escritura pública mediante cesión de acción y derechos hereditarios los derechos y acciones que le correspondían a Margarita Isabel Nievas de Camacho y Gladys Isabel Camacho de Anselmo, viuda e hija de Domingo Camacho sobre el inmueble de autos. Este a su vez había adquirido por boleto de compraventa en el año 1971 el referido bien de José Manuel Barreiro y otros titulares de dominio. Panizzi invoca haber ejercido la posesión material desde el año 1986.


2. La Cámara de Apelación en lo Civil y Comercial -Sala I- del Departamento Judicial de Lomas de Zamora revocó la sentencia de primera instancia que había rechazado la demanda por reivindicación. Asimismo desestimó la reconvención por indemnización de las mejoras realizadas en el inmueble durante el tiempo que duró la posesión. Impuso las costas de ambas instancias, por la acción y la reconvención, a los demandados.


Fundó su decisión en que:


a) Debe hacerse lugar a la acción incoada pues con la prueba de autos ha quedado demostrada toda la cadena de posesiones legítimas desde Camacho (titular del boleto de compraventa por el cual le fue prometido en venta el inmueble de marras) hasta las herederas de Panizzi, aquí reivindicantes.


b) La suscripción de un boleto produce, entre otros efectos, que el comprador pasa a ser cesionario de la acción de reivindicación que competía al vendedor, por lo que debe admitirse la legitimación de las actoras para reivindicar la cosa inmueble.


c) Resulta suficiente la legitimación del heredero para reivindicar con la posesión de sus antecesores, por más que personalmente nunca haya tenido la posesión material de la cosa.


d) Se impone el rechazo de la reconvención entablada por el cobro de la indemnización de mejoras realizadas en el inmueble. Ello dado que la prueba producida no resulta suficiente para determinar si efectivamente se había edificado de buena fe y con materiales propios para poder reclamar su valor.


3. Contra dicho pronunciamiento se alzó la parte demandada por vía del recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley en el que denunció infracción a los arts. 577, 1184 inc. 1, 1789, 2355, 2363, 2524 inc. 4, 2661, 2758, 2789 y 2790 del Código Civil; 354, 375, 384 y 456 del Código Procesal Civil y Comercial.


Adujo en suma que:


a) Se invocó y se probó mediante prueba testimonial que la posesión de García (quien se la transmitió a los demandados Sosa) se remonta al año 1971.


b) Se ha invertido la carga de la prueba tornando ilegal y carente de fundamento la sentencia en cuestión al exigir a quien no fue parte en un instrumento privado traer elementos que acrediten su autenticidad.


c) El poseedor con boleto de compraventa, aún no adquirió el derecho real, lo que es un obstáculo insalvable para el ejercicio de la acción real de reivindicación.


d) Se presume la mala fe de los demandados en base a un documento que ni siquiera acredita la titularidad de la acción en cabeza de las actoras. 


d) La reivindicante pretende ejercer la acción que nace de una cesión de derechos que los supuestos sucesores de Camacho efectuaran a favor del señor Eusebio Panizzi, quien falleciera y cuya sucesión no se encuentra glosada en los presentes autos. 


e) El instrumento privado base de la acción fue desconocido por esa parte al igual que el carácter de herederas de las actoras y el camarista se basa en indicios y presunciones al considerar trasmitidos derechos que nunca se tuvieron, a través de un instrumento privado desconocido y a favor de sucesores que no han sido declarados nunca a la luz de las presentes actuaciones.


f) La contradicción referida a la época en que comenzaron los actos posesorios no es tal; dado que esa parte había probado que su posesión se remontaba al año 1971.


g) Existió una errónea valoración de la prueba incurriéndose en una sentencia que como consecuencia del absurdo es arbitraria.


4. El recurso debe prosperar.


a. La reivindicación es una acción que nace de todo derecho real que se ejerce por la posesión, cuando su titular ha sido privado absolutamente de ella, por lo que exige de aquél que se encuentra en la posesión de la cosa, se la restituya con todos sus accesorios (conf. Bueres, Alberto J., Highton, Elena I., "Código Civil y notas complementarias. Análisis doctrinario y jurisprudencial", Ed. Hammurabi, Bs. As., 1997, pág. 811 y ss.).


La demandada insiste que el boleto de compraventa por el cual la actora deduce la presente acción no la legitima para ello.


Creo necesario señalar que el tema referido a la capacidad del titular de un boleto de compraventa para deducir la acción reivindicatoria ha suscitado diversas opiniones doctrinarias (v. Claudio Kiper "Código Civil Comentado", Derechos Reales, t. II, pág. 491).


Cabe destacar que al respecto se ha dicho que cuando el Código exige la presentación del título que acredita el derecho a poseer del actor, no se refiere al título en sentido instrumental, sino a la causa en que se apoya el derecho, el acto jurídico hábil para trasmitir la propiedad.


También se ha establecido que el título al que aluden los arts. 2790 a 2792 es el traslativo de dominio, pero no implica necesariamente que sea la escritura pública, ya que apunta a la causa en que se funda el derecho real y no el título en sentido documental y formal (conf. Bueres-Highton "Código Civil...", págs. 603/603 vta.). 


Por su parte la reforma del Código Civil agregó al art. 2355 un párrafo final por el que se considera legítima la adquisición de la posesión de inmuebles de buena fe, mediando boleto de compraventa. Al conceder así a la posesión originada en un contrato consensual los alcances de la originada en el ejercicio de un derecho real constituido en conformidad con las disposiciones del Código, se considera al boleto como título suficiente para fundar, no sólo el hecho de la posesión (con su correlativo derecho de posesión: ius posesionis) sino también el derecho (con su correlativo derecho de poseer: ius possidendi). 


Reiteradamente se ha resuelto que el ejercicio de la acción reivindicatoria requiere justificar, por un lado el título que da derecho sobre la cosa; por otro, la pérdida de la posesión y posesión actual del reivindicado y, finalmente, que la cosa que se reivindica sea susceptible de ser poseída (conf. causas Ac. 33.885, sent. del 9-XI-1984; Ac. 45.456, sent. del 27-XII-1991).


Ahora bien el reivindicante con título contra el poseedor que no lo tiene no está en la necesidad de probar posesión alguna, siendo suficiente su título, que es el derecho a poseer (conf. causas Ac. 68.604, sent. del 16-II-2000; Ac. 75.946, sent. del 15-XI-2000).


b. La reivindicación pretendida por la parte actora en su calidad de compradora mediante la celebración de un boleto de compraventa es insuficiente (véase Morello, Augusto M., "El Boleto de Compraventa Inmobiliaria", Abeledo Perrot, 3ª ed., 1981, t. II, pp. 340/342, nota 492; Alterini, op. cit., p. 24).


En efecto, según la ley civil, tratándose de bienes inmuebles, el dominio sólo se adquiere mediando escritura pública, tradición e inscripción (arts. 577, 1184 inc. 1, 1185, 2505, 2524, 2601, 2602, 2603 y 2609, C.C.), habiéndose juzgado que el boleto de compraventa no basta por sí solo para transferir el dominio irrevocable al comprador (v. "Acuerdos y Sentencias", serie 8a., t. VII, p. 444; 1972-I-526; 1973-I-672). El adquirente por boleto sólo es titular de una pretensión personal que no excede el marco de los derechos creditorios y carece de relevancia como negocio modificatorio de situaciones reales preexistentes (v. "Acuerdos y Sentencias" 1966-III-1142; D.J.B.A., t. 117, p. 409; Ac. 37.368, sent. del 29-III-1988).


Si bien se ha admitido la legitimación del comprador que ha accionado por reivindicación antes de que se le hiciera la tradición de la cosa contra el tercero detentador (conf. causas Ac. 23.628, sent. 23-VIII-1977; Ac. 24.843, sent. del 28-VI-1979; Ac. 28.063, sent. del 11-VIII-1981; Ac. 30.165, sent. del 9-XII-1981; Peña Guzmán, Luis Alberto, "Derecho Civil, Derechos Reales", ed. TEA, 1973, t. III, pp. 651/652), en estos casos el comprador contaba con la escritura traslativa de dominio.


Es que el requisito formal de la escritura pública hace a la adquisición del derecho de propiedad que se transmite (arts. 1184 inc. 1, 2601 y 2602, Cód. Civil). 


Por ende el título a que se refieren los arts. 2789 a 2792 del Código Civil es aquél que teniendo por objeto la transmisión de un derecho de propiedad está revestido de las solemnidades exigidas para su validez. Si bien no es propiamente el instrumento en que consta la existencia del derecho, sí debe ser el acto jurídico que sirve de causa a la adquisición de la cosa, comprendiéndose tanto a los traslativos de dominio como a los simplemente declarativos, como lo es una sentencia de usucapión (conf. Ac. 34.877, sent. del 8-X-1985 en "Acuerdos y Sentencias", 1985-III-94; Ac. 35.581, sent. del 24-IV-1990 en "Acuerdos y Sentencias", 1990-I-913; C. 88.998, sent. del 3-III-2010).


En el caso el recurrente no ha celebrado la escritura traslativa de dominio. En consecuencia los argumentos ensayados por los accionados en su recurso merecen ser acogidos (arts. 2758, 2772 y concs. Cód. Civ.).


En cuanto a la reconvención por las mejoras, dado que las mismas fueron solicitadas para el caso que la demanda prosperara, no corresponde su tratamiento (conf. 163 inc. 6; 330, 355 y concs. Código Procesal Civil y Comercial). 


Si lo hasta aquí dicho es compartido deberá hacerse lugar al recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley, casarse la sentencia impugnada en tanto hacía lugar a la acción de reivindicación deducida, la que se rechaza, manteniéndose la sentencia de primera instancia en todo cuanto resuelve; con costas (arts. 68 y 289 del Código Procesal Civil y Comercial).


Voto por la afirmativa. 


A la cuestión planteada, el señor Juez doctor Soria dijo:


Por las razones expuestas por el doctor de Lázzari en el punto 4 ap. b de su voto, que estimo suficientes a los fines de acoger el presente recurso extraordinario, voto por la afirmativa.


A la cuestión planteada, el señor Juez doctor Negri dijo:


En el precedente C. 95.617 (sent. del 6-V-2009) tuve oportunidad de señalar que la reivindicación pretendida por parte de la actora en su calidad de compradora mediante la celebración de un boleto de compraventa resultaba insuficiente.


En consonancia con lo expuesto en esa oportunidad y en atención a la situación planteada en las presentes actuaciones, adhiero a los fundamentos vertidos por el pto. 4 ap. b del voto del distinguido colega que abre el acuerdo, los cuales considero suficientes para dar el mío por la afirmativa.


El señor Juez doctor Genoud, por los mismos fundamentos del señor Juez doctor Negri, votó también por la afirmativa.


Con lo que terminó el acuerdo dictándose la siguiente 

S E N T E N C I A


Por lo expuesto en el acuerdo que antecede, se hace lugar al recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley interpuesto. En consecuencia, se casa la sentencia impugnada en tanto hacía lugar a la acción de reivindicación deducida, la que se rechaza, manteniéndose la de primera instancia en todo cuanto resuelve; con costas (arts. 68, 84 y 289 del C.P.C.C.).


Notifíquese y devuélvase.

HECTOR NEGRI


EDUARDO NESTOR DE LAZZARI
DANIEL FERNANDO SORIA


LUIS ESTEBAN GENOUD



CARLOS E. CAMPS 



Secretario
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