JUZGADO CIVIL, COMERCIAL Y SUCES ONES
N° 31 - CHOELE CHOEL

m)’

CAUSA N° CH-00195-C-2022

Choele Chodl, 02 de Diciembre de 2024.

AUTOSY VISTOS: Paradictar sentencia en estos autos caratulados: " MARIA
IGNACIA SA C/ GARCIA CLAUDIO EDGARDO S DESALOJO", EXPTE. N°
CH-00195-C-2022, de los que,

RESUL TA: Que en fecha 08/11/2022 adjuntan copia digitalizada de Poder

General Judicial Legalizado, y se presentan los doctores Eduardo Rafel Antonelli y
Efrain T. Adeff en caracter de apoderados del sefior Roberto Francisco Chantir -
Presidente de Maria Ignacia S.A.- (CUIT N° 30631998794), iniciando juicio de

desalojo, contra el sefior Claudio Edgardo Garcia.

Solicitan se decrete €l desalojo del mismo y de todo eventua ocupante
gue se hallare en el inmueble, hasta su total desocupacién y restitucion a su
representado.

Relatan que por razones de solidaridad por problemas que oportunamente invocé
el demandado, su mandante le prestd -comodato verbal- el inmueble que se intenta
desalojar. Dicen que el préstamo se pactd por un breve lapso de meses que se fue
prolongando por razones de sucesivos pedidos del comodatario y es en esa confianza
gue no se documento6 e mismo.

Que pasado un tiempo, vencido el plazo acordado su instituyente comenzo6 una
larga serie de reclamos verbales que fueron desatendidos en forma ingrata por el hoy
demandado -hizo redactar un contrato que luego no asistié a firmar- motivo por €l cual
selo intimé por pieza postal fehaciente, sucediéndose replica, por lo cua debe recurrir a
la presente accion de desal ojo.

Siguen diciendo que su representada posee titulo de propiedad que acomparian
como adjunto, el que se encuentra debidamente inscripto por ante el Registro de la
Propiedad Inmueble de Rio Negro.

Relatan que frustrados un sinnimero de reclamos, |a parte hoy actora constituye
en mora al demandado mediante Confronte OCA del dia 14/04/2022 que es objeto de
rechazo por ése y dicho ejemplar rechazado Ilega de regreso con unas visibles
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tachaduras con birome negra. Dicen que el demandado fija posiciones mediante Carta
Documento del 21/04/2022 |as que son categoricamente rechazadas por su representada
mediante Carta Documento de fecha 29/04/2022 en la que directamente se le atribuye
maliciaa hoy accionado.

Contindan diciendo que, sea que se juzgue por el Cédigo Civil o por el Codigo
Civil y Comercial, en ambos casos el demandado carece del derecho alguno sobre el
inmueble.

Que el demandado en su misiva postal invoca haber realizado mejoras. Que €l
Cddigo Civil solo concede derecho de retencion sobre bienes muebles y el nuevo
Cadigo Civil y Comercial directamente establece la carencia de dicho derecho para
casos como el presente. Con respecto a las supuestas mejoras efectuadas
clandestinamente sin conocimiento y por consiguiente sin consentimiento, su parte
reivindica que por el origen del préstamo del inmueble, en principio es de aplicacion el
Cadigo Civil y por consiguiente la eventual mejora que su parte desconoce por no
constarle no puede obstar ala devolucion del inmueble.

Que su instituyente abona el impuesto inmobiliario ante la Agencia de
Recaudacion Tributaria ART. Es de suponer que el demandado abona Tasas por
retribucion de servicios a la Municipalidad porque hay evidencias que puso en
funciones un comercio en el inmueble.

Manifiestan que su parte desconoce la existencia de subinquilinos u otros
ocupantes, por 1o que ante dicha eventualidad dejan constancia que esta demanda se
dirige contra el accionado y/o contra todo otro ocupante que se encuentre en el
inmuebl e hasta obtener e desahucio libre de todo ocupante y de ocupacion.

Acompanan en dos fojas el Legajo de Mediacion 00417-CCC-2022 celebrada
entre los dias 22/08/2022 y 30/09/2022, sin Acuerdo, certificado en su autenticidad por
la Sra. Secretaria del Centro Integral de Métodos Autocompositivos CIMARC de
Choele Chodl.

Por todo o expuesto, solicitan que, oportunamente, se haga lugar a desalojo de la
demandada y de cualquier otro ocupante que se hallare en el inmueble, poniendo ala
actora en posesion del inmueble objeto de autos.

Ofrecen prueba, y culminan con el petitorio.

En fecha 11/11/2022 se los tiene por presentados, en el caracter invocado y por
constituido domicilio procesal. Se agrega la prueba documental y se tiene por ofrecida
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la restante. Se tiene por iniciada demanda de desal0jo, se asigna el tramite del proceso
sumarisimo y se dispone conferir traslado al demandado, para que comparezca a
contestarla, debiendo manifestar en su primer escrito, si existen o no sublocatarios o
terceros ocupantes, bajo €l apercibimiento previsto por los arts. 59y 356 del CPCyC.

El dia 02/12/2022 se presenta el Sefior Claudio Edgardo Garcia, por derecho
propio, con el patrocinio letrado de los doctores Rubi H. Zuain, y José Luis Zuain, y las
doctoras Julia Prates y Marina Baglioni, a interponer, como de previo y especial
pronunciamiento y subsidiariamente, como defensas de fondo, las excepciones de falta
de legitimacion activay pasiva.

Interpone asimismo excepcién de prescripcidn adquisitiva como defensa, fundada
en la posesion animus domini publica, pacifica, legitima, continua e ininterrumpida
durante el transcurso de mas de veinte afios del inmueble que se pretende desal ojar.

Subsidiariamente contesta la demanda de desalojo instaurada en su contra,
solicitando su rechazo, con expresa condena en costas a la actora.

Fundamenta la excepcion de falta de legitimacion activa en que la actora carece
de legitimacion para reclamar la restitucion del inmueble objeto de autos.

Dice que de la demanda incoada y de la documental acompafada, surge que la
actora manifiesta ser titular registral del inmueble objeto de los presentes autos, pero
evidentemente resulta preciso recordarle cuestiones procesales bésicas, a saber: la
accion de desalojo no es una accion real, es una accion personal que tiene por objeto
restituir el uso y goce de un bien inmueble ocupado por quien carece de titulo paraello.
Y como su Unico objeto es recuperar la tenencia perdida, quien pretenda intentarla
debera demostrar indefectiblemente dos cosas: 1) que ha tenido la cosa; y 2) que ha
perdido tal tenencia. S6lo si lo logra, tendré sentido analizar el carécter en el que el
demandado ocupa €l inmueble. Agrega que no acredito, ni ofrecid acreditar, ninguna de
las dos circunstancias de hecho mencionadas, razon por la cual carece de legitimacion
paraincoar la presente accion.

Expone que la doctrina mayoritaria tiene dicho que "si el titular de dominio
promueve juicio de desalojo invocando su calidad de propietario, debe acompanar
titulo (escritura publica) y acreditar u ofrecer prueba para acreditar la posesion de la
cosa, porque si no se tiene la posesion se carece de legitimacion para accionar por
desalojo y como se sefial 6 en el primer capitulo, la accidn pertinente pare recuperar la
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posesion en poder de terceros es la de reivindicacion™” (El juicio de desalojo, Jorge
Orlando Ramirez, Ed. Depalma, P4g. 60/61). También: "No tiene legitimacion para
accionar por desalojo quien lo hace alegando su calidad de propietario pero no se
acredita la posesion del inmueble que le es negada” (SCBA. Ac 34608-
S-11-10-85,JUBA). Y también: "La accion personal de desalojo reglada por € art. 676
del C.P.C.C. no constituye una via sucedanea de las acciones petitorias 0 posesorias.
Es decir, no procede si el accionado comprueba prima facie la efectividad de la
posesiOn gque invoca, justificando lo verosimil de su pretension. Toda investigacion que
la trascendiera desnaturalizaria la accion en la que esta excluido lo referente al
derecho de propiedad, al ius possidendis 0 €l ius posesionis’ (CPCB ART. 676, SCBA.
Ac 35351 S 12-6-86, Juba). Sigue diciendo que ademas, y si bien la actora manifiesta
ser propietaria (titular registral) del inmueble objeto de autos, lo cierto es que tampoco
lo acredita, en tanto se limité a acompafiar un titulo de propiedad que data del afio 1986,
es decir, acompafia un supuesto titulo de propiedad que tiene una antigtiedad de més de
treintay cinco afos, el que fue negado expresamente por su parte. Que la actora omitié
acompafar informe de dominio actualizado a efectos de acreditar que dicha situacion
dominial se mantiene vigente en la actualidad, tampoco ha ofrecido prueba informativa
atales efectos y siendo el presente proceso de tipo sumarisimo, la ampliacion de la
prueba se encuentra vedada. Que el que alega debe probar y no habiendo demostrado
esa titularidad actual corresponde hacer lugar a la excepcion. Agrega que no hay
contrato personal con Garcia, no hay prueba del dominio actual, ni va a haber porque no
esta ofrecida como prueba, eso seria suficiente para hacer lugar a la excepcion como
previa.

Seguidamente, también como de previo y especial pronunciamiento -y
subsidiariamente como defensa de fondo-, interpone excepcion por falta de legitimacion
pasiva, sosteniendo que no reviste ninguna de las categorias y/o condiciones exigidas
parala procedencia de la accién de desal ojo en su contra. Ergo, y con fundamento en el
derecho que le asiste, entiende que no existe obligacion de restituir o que por otra parte
el actor nuncatuvo y en consecuencia no es legitimado pasivo de esta accion. Que como
yalo expuso en el acapite anterior, la accion de desal ojo tiene por objeto restituir el uso
y goce de un bien inmueble ocupado por quien carece de titulo para ello. Es decir, que
resultaria admisible no sélo cuando medie una relacion juridica entre las partes en cuya
virtud el demandado se encuentra obligado a restituir el bien a actor, sino también
resultaria admisible en el supuesto de que el demandado sea un ocupante meramente

Buscador de Fallos - Poder Judicial de Rio Negro 4/ 36



£
“ - . JUZGADO CIVIL, COMERCIAL Y SUCES ONES
N° 31 - CHOELE CHOEL

circunstancial o transitorio que no aspira a gjercicio de la posesion (Palacio, "Derecho
Procesal Civil", T. VII, pag. 77, Abeledo Perrot, Buenos Aires, 1984; CApel. CC. Salta
Salalll. Tomo afio 2002, f 253 y Tomo afio 2004 f 1050; id., id., Tomo 2010, f 69/71;
id. id. tomo 2.013. fl. 605/608, entre otros). Que en consonancia con |o sostenido por la
doctrina, el propio Art. 680 del CPCCRN establece que "la accion de desalojo
procederad contra locatarios, sublocatarios, tenedores precarios, intrusos y
cualesguiera otros ocupantes cuyo deber de restituir sea exigible.".

Que tal como surge de los hechos que expone en los acapites subsiguientes y de la
cuantiosa prueba documental acompariada, reviste caracter de poseedor animus domini.
Indica que su posesion es publica, pacificay se ha mantenido por mas de treinta afos,
razon por la cual no es un mero tenedor precario, ni mucho menos un intruso. No tiene
€l deber derestituir el inmueble ni a actor, ni a ninguna otra persona, razon por la cua
la presente accion debera ser rechazada, con costas al actor.

Sin perjuicio del resultado de las excepciones planteadas, subsidiariamente
contesta la demanda entablada, solicitando desde ya el total rechazo en todas sus partes,
como supra lo anticipara, con costasy en base alas siguientes consideraciones.

Niegay desconoce todos y cada uno de los hechos y derechos invocados por €l
actor y la documentacion acompafiada por él, que no sean motivo de un especial
reconoci miento.

En particular, niegay desconoce: Que larealidad de |os hechos sea como plantea
la actora: Que Maria lgnacia S.A. seatitular dominial actual del inmueble objeto de la
presente; Que la actora se encuentre legitimada activamente para entablar |a presente
accion de desalojo; Que €l actor le prestara en comodato verbal el inmueble que se
intenta desalojar; Que existiera un préstamo de la actora hacia el; Que ese supuesto
préstamo se pactara por un breve lapso de meses y que se fuera prolongando por
razones de sucesivos pedidos del comodatario; Que entre el actor y el demandado haya
existido confianza alguna y debido a ello no se documentara el supuesto préstamo; Que
se haya acordado plazo alguno; Que el actor realizara una larga serie de reclamos
verbalesy que los mismos hayan sido desatendidos en formaingrata por el; Que se haya
redactado contrato alguno; Que el haya sido citado a suscribir contrato alguno y que no
asistieraafirmar e supuesto contrato. Niega por ser absolutamente falso que la actorale
hayaintimado por pieza postal fehaciente a suscribir supuesto contrato.

Seguidamente niega toda la documental acompafada por |a actora en su escrito de
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demanda, salvo aquella que sea expresamente reconocida. En tal sentido,
particularmente desconoce y niega la autenticidad, contenido y alcance que se pretende
dar al titulo de propiedad que se acompafa -Escritura Numero 28-; formulario de
agotamiento de lainstancia de mediacion, Poder General Para Juicios Escritura 181.

Como realidad de los hechos expone que tal como se acredita prima facie con la
cuantiosa documental acompafada, a partir del afio 1989 comenzé a ocupar € inmueble
objeto de los presentes autos identificado catastralmente como 07-1-E-503-10, ubicado
en calle Chacabuco N° 341 de lalocalidad de Luis Beltran, atitulo de duefio, de forma
publicay pacifica.

Que lo expuesto por la actora en relacion a que por razones de solidaridad el
inmueble objeto de autos le fue prestado en sucesivas ocasiones resulta ser
complemente falso. Que jamas existio entre ellos relacion juridica alguna vinculada con
el inmueble, ni tampoco de carécter personal. No existia una relacion de confianza con
la actora, como se manifiesta en el escrito de demanda. Y sin perjuicio de que niega
completamente la hipotesis planteada por €ella, lo cierto es que manifiesta en su escrito
de demanda gue inicialmente existié un préstamo verbal a su favor del inmueble objeto
de autos, y que vencido el mismo le ha reclamado en sucesivas ocasiones su restitucion,
incluso agrega que lo ha citado para la suscripcion de un contrato y que se ha negado a
ello. Si efectivamente eso hubiera sucedido, a partir de |a negativa a suscribir €l
supuesto contrato de comodato, el actor ya entré en conocimiento del cambio en su
relacion de poder con la cosa, es decir, de que comenz6 a comportarse como duefio, sin
reconocer en otro un derecho mejor al suyo.

Que ese acto técnicamente constituye una interversion de titulo en los términos
del Art. 1915 del CCyC, guedando claro asi €l caracter animus domini de su posesion,
en tanto la posesion se pierde cuando el que tiene la cosa a nombre del poseedor
manifiesta por actos exteriores laintencién de privar al poseedor de disponer de la cosa
y sus actos producen ese efecto. Y si pese a todo ello la actora se mantuvo
completamente pasiva e inactiva, ello denota un claro abandono de su derecho al
dominio asu favor.

Sigue diciendo que independientemente de ello, la realidad es que como surge
con la prueba de autos, la posesion con animus domini lo fue desde el comienzo de la
misma, desde el afio 1989.

Sigue diciendo que la tenencia del inmueble no le fue cedida, ni otorgada por la
actora, ni por otra persona. Que comenzé a poseer atitulo de duefio en el afio 1989y su
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posesion revistio el caracter de publica, pacifica, legitima e ininterrumpida desde
entonces. Retomando el relato de los hechos, refiere que inicialmente comenzo
acondicionando una casa abandonada que se encontraba construida sobre el mismo alos
efectos de utilizarla como galpon de almacenamiento y acopio de los productos que
comercializa, a saber: fertilizantes, agroguimicos y otros insumos destinados a la
produccion agricola. Utilizaba como depésito el patio y esa vigja construccion.

Que en el afo 2000 comenzo6 de a poco reparando el techo, las paredes,
reemplazando aberturas, arreglando y reemplazando |os pisos. Dichas modificaciones,
mejoras e instalaciones fueron efectuadas por el albanil Juan Carlos Becerra, todo ello a
los efectos de instalar alli en forma definitiva el salon comercial y de venta minorista de
los insumos que comercializa. Acomparia como prueba de €llo, recibo suscripto por
dicho albanil de fecha 20/01/2001, en el cual consta que el mismo realizo remodel acion
en salon y colocacion de portones. Aclara que hasta ese entonces el local comercial
funcionaba en su casa ubicada en calle Saavedra de lalocalidad de Luis Beltran. Para
ello fue necesario realizar numerosas e importantes mejoras, todas ellas por su cuenta'y
orden, entre las méas importantes refiere haber realizado: -construccion de un nuevo
depodsito para almacén y guardado de fertilizantes y agroquimicos; el mismo fue
construido por el abanil José Huinchulian, cumpliendo con los requisitos fijados por
YPF AGRO y por el Codema (Consgjo de Ecologiay Medioambiente). Que tal es asi,
gue dicho organismo efectud controles periodicos e inspecciones. Que en dicho
deposito el Sr. Omar Konrat realizo todas las tareas de tipo metalUrgica, entre ellas el
porton y techos. -Asimismo, €l Sr. Jorge Fernandez efectud tareas de desagiies y todo lo
referente al sistema de riego en relacion al depdsito de agroquimicos. -Que también
reemplazo toda la instalacion eléctrica por electricidad trifasica, y para ello contrato al
Sr. Kissner Marcelo. Parte de los insumos utilizados para |as refacciones mencionadas
fueron adquiridos a la firma Arideros SRL, conforme se acredita con la documental
acompafada del afio 2000. Continta relatando que luego, de efectuadas dichas
modificacionesy mejoras, instalo alli, ademas del depdsito de almacenamiento que ya
venia utilizando desde el afio 1989, el local comercial de venta minorista, en un primer
momento bajo la denominacion social "Parra Julio y Garcia Claudio™ y posteriormente
bajo la sociedad de su propiedad denominada "Agropack Patagonia' S.A., cuyo objeto
resulta ser venta de insumos para el agro. Que asimismo, la mencionada sociedad tiene
su domicilio legal en el propio inmueble objeto de autos. Indica que a actora jamas le
reclamé verbalmente el desalojo del inmueble. La primera y Unica intimaciéon que
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recibio de la actora fue |la pieza postal de Oca Confronte acompafiada por €lla, la cual
fue remitida y recibida en el mes de Abril del corriente afio (2022), intimacion que
resulta ser completamente ineficaz por haber transcurrido ampliamente ya el plazo de
prescripcion adquisitiva para adquirir el dominio de inmuebles determinado por art.
1899 del CCyC. Que, contesto dicha misiva alegando que gjerce la posesion publica,
pacifica e ininterrumpida a titulo de duefio hace mas de veinte afnos, asistiéndole el
derecho a la propiedad del mismo en los términos de la prescripcion adquisitiva de
dominio. Deja expresa constancia gue tiene por reconocidas las misivas acompanadas
por el actor, a saber: Oca Confronte de fecha 14/04/2022 y Carta documento de fecha
21/04/2022 remitida por € mismo.

Refiere que la posesion resulta ser publica, pacifica e ininterrumpida desde aguel
entonces y se encuentra fehacientemente acreditada con la cuantiosa documental que
acompafia, a saber: comprobantes de pago del servicio de tasas municipalesy diferentes
planes de pago suscriptos con la Municipalidad de Luis Beltran desde el afio 1999 hasta
la fecha. comprobantes de pago de impuesto inmobiliario, servicio de agua, energia
eléctrica, servicio de telefonia fija e internet y gas. Acompafa, asimismo, plano de
instalaciones efectuado por el Ing. Tozzi, plano de cloacas, Resoluciones mediante las
cuales se otorga la habilitacion comercial ala sociedad que alli funciona, certificaciones
de domicilio expedidas por la Policia de Rio Negro, constancias de inscripcion como
contribuyente de Agropack Patagonia S.A. y cuantiosa documental contable en la cual
consta que el domicilio social resulta ser en Chacabuco 341 de Luis Beltran, entre otras.
Todo lo cual resultara coincidente con lo que oportunamente manifiesten las personas
ofrecidas a prestar declaracion testimonial en autos. Entiende que su posesion publica,
pacifica e ininterrumpida y con animo de duefio se acredita, ademas, con el plano de
mensura para prescripcion adquisitiva cuyo original acompana, €l cual fue efectuado a
su nombre por el agrimensor Walter Favretto y registrado bajo el N° 756/2020. Que
dicho plano individualiza concretamente el inmueble que posee, que pretende se declare
por el adquirido por prescripcion adquisitivay el cual resulta ser objeto de la presente
accion. Que conforme surge de la factura que le extendiera el mencionado profesional
por el pago de sus honorarios, encargd y abono la confeccion del plano el dia
22/10/2020 y el mismo fue inscripto por ante el Registro de la Propiedad Inmueble el
dia 01/12/2020, ello con la intencion de iniciar por ante éste mismo Juzgado y
Secretaria el correspondiente proceso de prescripcion adquisitiva, mucho antes de
recibir la primer intimacion por parte de la actora. Sigue diciendo que la confeccion,
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aprobacion e inscripcion de dicho plano acredita de forma palmaria su animus domini y
su intencién de regularizar el dominio del mismo, ello por cuanto cumpliay ain cumple
con la totalidad de las condiciones exigidas por el Codigo Civil y Comercial atales
fines. Afirma que el ha adquirido el derecho real de dominio por el transcurso del
tiempo del inmueble objeto de estos autos, en los términos y en las condiciones
determinadas tanto por el Codigo de Vélez por el actual Cédigo Civil y Comercial,
razon por la cual no tiene el deber de desalojarlo, ni muchos menos restituirlo afavor de
laactora, por ello la demanda debera ser rechazada, con expresaimposicion de costas.

Solicitalaaplicacion del Art. 45 del Cédigo Procesal Civil y Comercial (CPCyC),
exponiendo que de los hechos relatados por la actora y de la prueba acompafiada y
ofrecida por la misma, surge sin duda alguna que ha alegado hechos falsos, en tanto ha
afirmado y manifestado acreditar haberlo intimado fehacientemente para obtener €l
desalojo del inmueble mediante pieza postal, con la Unica intencién de insinuar una
supuesta interrupcion a la posesion publica 'y continua que egerce. Sin embargo no
acompano la supuesta pieza postal como prueba documental, ni siquiera se encuentra
enumerada en el acapite de prueba, ni tampoco ha ofrecido suplir la omisién
documental a través de una prueba informativa, todo lo cual permite sostener sin duda
alguna que dicha afirmaci6n resulta completamente fal sa.

Entiende que €ello supone una conducta maliciosa, sin apoyo factico, ni juridico,
gue configura temeridad procesal, en tanto la actora tiene plena conciencia de la propia
sinrazén y miente en un hecho que tiene relevancia juridica a los efectos de la
resolucion del presente pleito.

Que aun asi, decide igualmente iniciar la presente accion, con el dispendio de
recursos y de tiempo que implica no solo para las partes sino también para el propio
sistemadejusticia

Por tales motivos solicita se aplique lo dispuesto por Art. 45 CPCCRN.

Como conclusion expone que, tal como surge de lo relatado en los acapites
anteriores y de la prueba acompariada y de la que oportunamente se producira, reviste
carécter de poseedor animus domini publico, continuo y pacifico, habiendo transcurrido
ampliamente el tiempo exigido por el Art. 1899 del CCyC, motivo por el cua interpone
excepcion de prescripcién adquisitiva como defensa, ello conforme lo prevé el Art. 24
deley 14.159. En tal afirmarevestir caracter de poseedor animus domini cumpliendo los
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requisitos que determina el Codigo Civil y Comercial, para adquirir el derecho de
dominio, a saber: 1) Ejercer la posesion propiamente dicha, la cual se encuentra
conceptualizada en el Art. 1909 del CCyC que cita "Hay posesion cuando una persona,
por si 0 por medio de otra, gerce un poder de hecho sobre una cosa, comportandose
como titular de un derecho real, o sea 0 no". Contintia diciendo que en el caso de
autos, el dicente se comporté como verdadero y Unico duefio de la cosa, €jerciendo sin
lugar a dudas actos posesorios, que ello surge del pago de tasas, servicios e impuestos
desde €l afio 1989, de la gran cantidad de mejoras realizadas en dicho inmueble y de su
utilizacion concreta y efectiva en la propia actividad comercial. 2) Transcurso del
Tiempo: indica que el Art. 1899 determina que si no existe justo titulo, el plazo parala
prescripcion adquisitiva es de veinte afios. Que ademés, efectlia una modificacion alo
dispuesto por el Codigo de Vélez, en cuanto a que resulta inoponible la mala fe del
poseedor si éste ha alcanzado €l plazo determinado por €l propio articulo. Es decir, nada
importa a los efectos legales la buena o malafe, si el poseedor ha cumplido veinte afios
en su relacion de poderio con la cosa. Por lo tanto las cuestiones invocadas por €l actor
referidas a la supuesta relaciéon de confianza y solidaridad resultan completamente
irrelevantes. 3) Que el Art. 1900 determina que para prescribir, la posesion debe ser
ostensible y continua. El requisito de ostensible implica no sélo publicidad en la
posesién sino también ausencia de clandestinidad o0 anonimato en la misma. El requisito
de continuidad hace referencia a que los actos posesorios deben demostrar un uso y/o
aprovechamiento de la cosa sin solucion de continuidad, de manera constante y/o
periodica, seguin la naturaleza de la cosa.

Afirma que las tres condiciones aqui enumeradas se encuentran cumplidas y
acreditadas prima facie con la documental que acomparia; a saber: la posesién entendida
como un poder sobre la cosa, el control de la mismay la concreta posibilidad de
disponer de ella atitulo de duefio; €l plazo de més de treinta afios que lleva gjerciendo la
posesion de forma ostensible y publica. Todo ello por cuanto los actos posesorios
efectuados sobre el inmueble objeto de autos son visiblesy exteriorizan el derecho real
de dominio que gjerce sobre el mismo, en tanto no solo abono todas |las tasas, impuestos
y servicios que gravan al mismo, sino que efectivamente lo utilizo y desarrollo en € su
propia actividad laboral 1a cual es de publico conocimiento para cualquiera que habita
en e Valle Medio. Que resulta evidente que |os actos posesorios que efectiia desde hace
mas de treinta afos son publicos y son todos reveladores de su animus domini, en tanto
jamas reconocid en otro sujeto - fisico o juridico- un mejor derecho que el suyo. Y si
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bien se tiene dicho gue no basta que el demandado en una accion de desalojo alegue la
defensa de la posesion para enervar la accion, lo cierto es que la prueba que acompana
es completa, fidedignay concluyente en este sentido y no deja lugar a dudas sobre la
existencia de los hechos que tienen por cumplida la prescripcion adquisitiva. Que la
defensa interpuesta es razonable y no una mera argucia para demorar la entrega del
inmueble, motivo por el cual lademanda de desal ojo debera ser rechazada.

Seguidamente ofrrece prueba, formula reserva de caso federal para el hipotético
caso de que se haga lugar a a la demanda incoada por la actora, y culmina con el
petitorio.

El dia 07/12/2022 se |o tiene por presentado, parte, con patrocinio letrado y con
domicilio procesal constituido, por contestado traslado en tiempo y formay por ofrecida
prueba. Se tiene presente la reserva formulada y de las excepciones interpuestas y la
documental acompafiada, se dispone conferir traslado.

Los dias 12/12/2022 y 13/12/2022, los apoderados de la actora contestan el
traslado conferido de la presentacion de la demandada.

Se oponen a la pretension del demandado de ser titular por usucapion del
inmuebl e objeto de estos Autos porque su interversion (art. 1915 CCyC) muy lejos esta
de haber alcanzado los 20 afios que invoca.

Indican que el demandado confunde en forma explicita conceptos basicos del
instituto de la prescripcion que a su favor invoca y asi observan, respecto a los
impuestos, que el Unico impuesto que grava el inmueble es el inmobiliario que la
provincia percibe a través de la Agencia de Recaudacion Tributaria (ART) y ellos han
sido y son siempre pagados por su representada Maria Ignacia S.A. Que con absoluto
error [lamaimpuestos a Tasas Municipales por retribucién de servicios domiciliarios sin
los cuales no hubiera podido ejercer el comercio que a través de Agropack S.A.
comenzd agjercer en € afio 2009 siendo, como e mismo demandado describe e incluso
acredita que gercid su comercio en su domicilio de la calle Saavedra de Luis Beltran.

Respecto de la posesion y tenencia, indican que con los convenios de pago que
acompafia sirvio afavor del poseedor (art. 1909 CCyC) para abonar tasas municipales
siendo en tal caso su desempefio el de mero tenedor (art. 1910 CCyC) que firmé en
representaci on |os acuerdos municipales.

Respecto del instrumento publico, refieren que es el que cuenta con intervencion
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y/o emision de escribanos y/o funcionarios publicos, conforme art. 289 -inc. b- del
CCyC y a su respecto no basta la mera negativa de autenticidad porque cuenta con
fuerzade verdad legal y si €l litigante los considera fal sos debe promover a su respecto
el proceso de "redargucion de falsedad detitulo”.

En relacion al instrumento privado, refieren que, en los términos del art. 287 del
CCyC acompafian uno solo que atribuyen al Sr. Juan Becerra del cual niegan
categoricamente su autenticidad.

Seguidamente contestan la excepcion de falta de legitimacion activa, solicitando
su rechazo con fundamento en que su parte -actora- acompario Escritura Publica que
acredita el dominio perfecto sobre el inmueble (art. 1941 CCyC), que posee esta
escritura todos |os antecedentes dominiales que incluyen la inscripcion ante el Registro
de la Propiedad Inmueble. Afirman que es prueba eficiente y la accionada no ha
promovido incidente de redargucion de falsedad del mismo como lo detallaran
anteriormente. Que es asi que su representada, en caracter de titular dominial, esta
habilitada a promover la presente accién de desalojo por lo cua corresponde el rechazo
de la excepcion planteada, con costas.

Contestan a continuacion la excepcion de falta de legitimacion pasiva, diciendo
gue el demandado, tenedor precarista, insiste en negar la autenticidad de instrumentos
publicos sin promover en simultaneo el incidente de redargucion de titulo y asi resultan
inoficiosas sus negativas relativas al titulo de propiedad. Otro argumento no se observa
y es por lo cual, también, entienden corresponde el rechazo de la excepcion planteada,
con costas.

En otro de los acépites del escrito en transcripcion contestan la exposicion de los
hechos del demandado negando que el mismo haya ingresado al inmueble en el afio
1989. Indican que el mismo reconoce haber gjercido el comercio bajo rubro societario
"Parra - Garcid" en la calle Saavedra de Luis Beltran. Que no es cierto que no hubiera
recibido reclamos. Que no es cierto que la parte actora en Autos haya estado en
situacion pasiva, que el pago del impuesto inmobiliario llamativamente ausente en la
profusa e ineficaz documentacion del demandado acredita que la Actora, en gjercicio de
la posesion, y como tipico acto de duefio, pagd dicho impuesto inmobiliario que si
hubiera faltado algun periodo al pagarlo hubiera hecho sonar las alarmas que el
demandado pretendia lo geno, aunque claro estd, lgjos estuvo Garcia de alcanzar los 20
anos en su interrumpida y anhelada intervencion. Que no son ciertos los trabajos que
invoca del afo 2.000 para redondear el plazo que intenta. Que ya fue negada la
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autenticidad de un recibo de albafiil y no admite su parte actora reconocimiento alguno
respecto a ese precario instrumento privado.

Niegan la autenticidad de los recibos de Arideros S.A. y eventualmente niegan su
vinculacion con el inmueble objeto del presente. Niegan también que en el aflo como
indirectamente induce a que se le creay a degjarlo asentado en la causa, haya afectado
los trabajos y mejoras que menciona. Niegan que haya pagado impuesto inmobiliario y
desde el 2009 fecha cierta de Agropack S.A. pagd cuestiones relativas al gercicio del
comercio, lo cual incluye tasas municipales por retribucion de los servicios
domiciliarios y derecho de comercio que el demandado pretende elevarlos,
improcedentemente, a impuestos. Niegan en consecuencia que haya, por el periodo
necesario para usucapir, poseido en forma pacifica, ininterrumpida y demas que
pretende, en razon que ni tan siquiera, como se reitera, abono los impuestos cuya
interrupcion de debito provincial hubiera alertado a la parte Actora de la mala fe con
gue actuaba el precarista.

Finalmente responden al pedido de declaracion de conducta temerariay mala fe
procesal. Refieren que luego de haber participado |a contraparte de la Mediacion en
CIMARC, les niegala autenticidad del Formulario N° 5 que por contar con intervencion
de Funcionario Publico es instrumento publico y se debe promover, como se expreso, €l
pertinente incidente de redargucion de fal sedad.

De dicho incidente, que no promueven, aclaran, surgiria en cabeza de quien
corresponderiaindicar lamaliciay respecto ala pieza postal que invoca, ha hecho una
deficiente lectura de las mismas y de la demanda. Siguen diciendo que cuando aluden
en la demanda al contrato que hizo hacer y no asisti¢ a firmar, ello no fue objeto de
pieza postal. Que en los términos del articulo 1926 el CCyC el demandado ha g ercido
unacuasi posesion vacua que no le permite alcanzar la que han denominado en péarrafos
anteriores, como corresponde, anhelada pero interrumpida intervencion del titulo. No
hay intervencion sin malafe, si de la pretension de adjudicar a su representada se trata.

Culminan su presentacion realizando €l petitorio derigor.

El dia 28/12/2022 se tiene por contestado en tiempo y forma es traslado por la
parte actora.

Atento el tramite del presente, a las excepciones interpuestas como de previo y
especial pronunciamiento, se dispone no hacer lugar (art. 486 -inc. 1°- del CPCYC), en
su lugar se difiere su tratamiento para el dictado de la sentencia definitiva.
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Existiendo hechos controvertidos, se recibe la presente causa a prueba y se
dispone la celebracion de audiencia a tales fines por viaremota.

El dia 17/03/2023 se celebra la audiencia dispuesta a los fines del Art. 361 del
CPCyC.

El dia 04/04/2023 se provee la prueba ofrecida por las partes.

En fecha 13/06/2023 la Municipalidad de Luis Beltran contesta -por
email- pedido de informe que es agregado a PUMA el dia 14/06/2023.

En fecha 29/06/2023 |la Municipalidad de Luis Beltran contesta -por
email- pedido de informe que es agregado a PUMA el dia 30/06/2023.

El dia 30/06/2023 la actora se presenta a impugnar la veracidad y la
validez de lafirma que se atribuye a Dr. Radl Alfredo DellaVedovaen €l
supuesto CONVENIO DE RECONOCIMIENTO DE DEUDA Y PAGO
adjunto al Auto 30/06/2023, siendo dicho Convenio de supuesta fecha
09/02/1999 en razon que: 1) En febrero de 1.999 el Dr. Raul Alfredo Della
Vedova aln no habia asumido como Intendente de Luis Beltran y si lo
haria meses maés tarde del mismo afo; 2) Existe una grosera y visible
similitud entre la firma que se atribuye a Dr. DellaVedovay las firmas de
los restantes documentos adjuntados.

Para acreditar |o expuesto, solicita: 1) Se requiera de la Municipalidad
de Luis
Beltran se sirva informar fecha (comienzo y final) del mandato cumplido
por e Dr. DellaVedova como Intendente de dicha localidad. 2) Se designe
Perito Caligrafo quien emitira su Dictamen previa composicion de Cuerpo
de Escritura con la presencia de Raul Alfredo Della Vedova. 3) Se
pronuncie en base a la composicion de Cuerpo de Escritura de Radl
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Alfredo Della Vedova, si la firma del Convenio de supuesta fecha
09/02/1999 corresponde a mismo.

En fecha 27/07/2023 se tiene presente |o manifestado por el
apoderado de la actora para su oportunidad. A la produccion de la prueba
pericia caligrafica peticionada, no se hace lugar por no corresponder y se
dispone estar a lo dispuesto por el Art. 403 y 396 -primer parrafo, in fine-
del CPCC.

Asimismo se agrega el informe presentado por Patagonia Data en fecha
04/07/2023.

En fecha 27/07/2023 se presenta el Dr. Adeff - apoderado de |a parte
actora - y manifiesta que, teniendo en cuenta su escrito del 30/06/2023
respecto al mandato del Dr. Rall Alfredo Della Vedova como Intendente
de Luis Beltran, sucede que hasta 1989 la duracion de los mandatos eran de
dos (2) afos; en 1990 al sancionarse la Carta Organica, la duracién de
dichos mandatos fue de cuatro afios y es asi que en fecha 09/02/1999 €l Dr.
Raudl Alfredo DellaVedova era Intendente electo de Luis
Beltran, no obstante lo cual ratifica la impugnacion de la firma que se le
atribuye en el Convenio de supuesta fecha 09/02/1999 y siendo falsa dicha
firma el supuesto convenio es invalido e ineficaz. Seguidamente expone
que pese ala gravedad de la denuncia de falsedad se le ha negado la Pericia
Caligrafica en Auto fecha 27/07/2023, por 1o que viene a manifestar que,
en la medida de las necesidades del proceso ha de impulsar dicha prueba
por ante la Segunda Instancia (art. 379 Codigo Procesal).

El dia 28/07/2023 se presenta nuevamente el Dr. Adeff aimpugnar la
veracidad y la validez de la firma que se atribuye a Juan Becerra o Juan
Carlos Becerra en el supuesto recibo que se ratifica acompariando Oficio
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presentado por la parte demandada el 25/07/2023. Refiere que la causa de
la impugnacion esta en la grosera diferencia entre las firmas del supuesto
recibo acomparado al contestar la demanda y el que se adjunta en la
aludida fecha del 25/07/2023. Entiende que existe una grosera y visible
diferencia entre las firmas del primer recibo adjuntado el 02/12/2022 vy el
adjuntado el 25/07/2023. Para acreditar 10 expuesto, solicita se designe
Perito Caligrafo para que emita su Dictamen con cotejo de ambas firmas, la
del recibo adjuntado el 02/12/2022 y el adjuntado el 25/07/2023 para |o
cual solicita que en tiempo y forma, el Sr. Perito intime, bajo
apercibimiento, a la demandada a poner |os originales cuestionados a su
disposicion.

El dia 02/08/2023 se tiene presente lo manifestado por el Dr. Adeff en
su escrito de fecha 27/07/2023 y se tiene presente la impugnacion de
veracidad y validez de la firma que se atribuye a Juan BECERRA o0 Juan
Carlos BECERRA. A la produccion de la prueba pericial caligrafica
peticionada, no se hace lugar por no corresponder. Se dispone estar a lo
dispuesto por e Art. 403y 396 -primer parrafo, in fine- del CPCyC.

El dia 02/08/2023 el Dr. Adeff manifiesta que pese ala gravedad de
la denuncia de falsedad, se les ha negado la Pericia Caligrafica en Auto de
fecha 02/08/2023, bajo pautas similares alas del Auto de fecha 27/07/2023,
es por ello que manifiesta que, en la medida de las necesidades del proceso
ha de impulsar dicha prueba Pericial Caligrafica por ante |la Segunda
Instancia (art. 379 Codigo Procesal) alos fines de acreditar |a falsedad de
la firma que se atribuye a Juan BECERRA 0 Juan Carlos BECERRA,
conforme lo denuncia la parte Actora en escrito presentado en fecha
28/07/2023.
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El dia 08/08/2023 se tiene presente o manifestado por |a parte actora.

En fecha 09/08/2023 |la Dra. Baglioni, en carécter de Letrada de la parte
demandada, se opone expresamente a la solicitud efectuada por la actora respecto ala
prueba pericial caligrafica en tanto, tal como surge de la documental agregada en autos,
la propia Municipalidad de Luis Beltran certifico la autenticidad de la documental
acompariada por su parte.

El dia 16/08/2023 se tiene presente para su oportunidad la oposicion formulada
con lasolicitud efectuada por la actora respecto ala prueba pericial caligrafica.

El dia 06/10/2023 la actora solicita la clausura del término de prueba.

El dia 23/11/2023 se dispone dar traslado de lo solicitado, a la demandada por el
término delaley.

El dia 27/11/2023 |a demandada agrega informe expedido por el Ingeniero
Leandro Tozzi.

El dia 30/11/2023 el demandado se presenta a contestar el traslado conferido,
oponiéndose ala clausura del término probatorio.

Indica que, previo a la clausura del término probatorio, corresponde fijar la
audiencia del articulo 368 CPCyC para la produccion de la prueba testimonial y
confesional, respecto de la cual V.Sa. supedito ala sustanciacion de la restante prueba.
Que, por ello, solicita se tenga por producida lainformativa efectivamente diligenciada,
y por desistida de la prueba informativa faltante de produccion.

El dia 22/02/2024 se celebra la audiencia dispuesta a los fines del Art. 368 del
CPCC. La parte demandada desiste de la confesional del actor, y a continuacion se
reciben las testimoniales ofrecidas por la parte actora, respecto de Jorge Omar
Fernandez; Juan Carlos Becerra; Mauro Leonardo Passegui; Omar Alberto Konrat y
José Huenchulian.

El 10/04/2024 se certifica la prueba producida, se declara clausurado el
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periodo probatorio. Firme se ponen los autos a disposicion de los |etrados conforme 486
-inc. 5°- del CPCyC.

El dia 21/04/2024 |a parte actora presenta alegato y el dia 24/04/2024 |o presenta
la demandada.

El dia 04/06/2024 |a actora solicita pase el expediente a Despacho para dictar
Sentencia

El dia 27/06/2024 se dispone € cese de lareserva de |os alegatos presentados por
las partesy el pase para DICTAR SENTENCIA.

CONSIDERANDQO: I.- Que fueron puestas las presentes actuaciones a despacho

de la suscripta a fin de dictar sentenciay avocada a tal cometido, se advierte que los
apoderados del Presidente de la empresa Maria Ignacia S.A. (sefior Roberto Francisco
Chantir), pretenden el desalojo -y reintegro- del sefior Claudio Edgardo Garcia -y
de todo eventual ocupante- del inmueble sito en la calle Chacabuco N° 341 de la
localidad de Luis Beltran, designado catastralmente 07-1-E-503-10.

Afirman que, como propietaria, su mandante le presté al demandado -mediante
comodato verbal- el inmueble que se intenta desalojar.

Que el préstamo se extendié en el tiempo por los sucesivos pedidos del
comodatario y que por larelacion de confianza, nunca se document6 el mismo.

Que pasado un tiempo, vencido el plazo acordado, su instituyente reclamo
verbalmente en varias oportunidades pero sin éxito, la restitucion del inmueble,
intentando asimismo lainstancia de la mediacion.

Conferido €l pertinente traslado, se ha presentado en autos el demandado, y alos
fines de resistir la accion, ha interpuesto, como de previo y especial
pronunciamiento -y subsidiariamente, como defensas de fondo-, las
excepciones de falta de legitimacién activa 'y pasiva; y como defensa,
fundada en la posesion animus domini publica, pacifica, legitima, continua
e ininterrumpida durante el transcurso de mas de veinte afios, la excepcion
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de prescripcion adquisitiva.

Subsidiariamente contesta la demanda de desalojo instaurada en su contra,
solicitando su rechazo, con expresa condena en costas ala actora.

L as defensas esgrimidas han sido sustentadas en el desconocimiento de la calidad
de propietario del actor, en lafalta de acreditacion por parte del mismo de latenencia de
la cosay de la pérdida de tal tenencia; en lainexistencia de obligacion de restituir
por su parte; en la inexistencia de relacion juridica entre las partes en cuya virtud
se encuentre obligado a restituir €l bien al actor, y en su calidad de poseedor animus
domini.

[1.- Expuestas de forma resumida las posturas asumidas por las partes -en tanto
sus escritos postulatorios fueron transcriptos en las resultas del presente-, tengo que
frente a tales controversias, sobre la parte actora pesaba la carga de acreditar tanto el
carécter invocado -propietaria-, como el vinculo juridico que la uni6 al demandado -
comodato-, todo lo cual daria derecho a exigir la restitucion del inmueble; y sobre el
demandado |la carga de acreditar, no solo su versién factica sobre la que apoya sus
defensas, sino también |a posesion invocada, por cuanto es sabido que la accién de
desalojo no puede dirigirse contra el poseedor y en tales supuestos |o correcto es acudir
alas vias posesorias 0 petitorias que correspondan.

L o resefiado precedentemente circunscribe el objeto a decidir.

Habiéndose asimismo, en fecha 28/12/2022, diferido su tratamiento para el

dictado de la sentencia definitiva, atento el tramite del presente (art. 486 -inc. 1°-
del CPCY C), corresponde entonces tratar las mismas en esta oportunidad.

I11.- Respecto del objeto del proceso de desal0jo, autores como Lino
Enrique Palacio, tienen dicho que: "El proceso de desalojo es aquel que
tiene por objeto una pretension tendiente a recuperar el uso y goce de un
bien inmueble gque se encuentra ocupado por quien carece de titulo para
ello, sea por tener una obligacion exigible de restituirlo o por revestir el
caracter de simple intruso aunque sin pretensiones a la posesion. Del
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concepto enunciado se infiere, por 1o pronto, que la pretension de desalojo
no solo es admisible cuando medie una relacion juridica entre las partes
en cuya virtud el demandado se halla obligado a restituir el bien a
requerimiento del actor, sino también en el caso de que, sin existir
vinculacién contractual alguna, el demandado es un ocupante meramente
circunstancial o transitorio que no aspira al gjercicio de la posesion...En
segundo lugar, de la definicidn antes expuesta se deduce que la pretension
de desalojo solo implica la invocacion, por parte del actor, de un derecho
personal a exigir 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 gque puedan arrogarse las partes...". PALACIO
Lino Enrique, Derecho Procesal Civil, Tomo IV, Cuarta edicion
actualizada por Carlos Enriqgue Camps, Abeledo Perrot S.A., Buenos
Aires, 2017, 752 p.

Con relacidn a la legitimacion activa, "Se hallan legitimados para
interponer la pretension de desalojo el propietario, €l locador, €l locatario
principal, el poseedor, el usufructuario, el usuario y el comodante...La
legitimacion del propietario debe fundarse en la pertinente escritura
tradlativa de dominio inscripta en el registro inmobiliario correspondiente
(art. 2505, derogado CCiv.)(30), aunque aquella calidad puede
desvirtuarse mediante la prueba de que no se hizo al adquirente |a efectiva
tradicion del inmueble, no pudiéndose tener por configurada la residencia
de ese acto mediante la simple manifestacion que al respecto contenga la
escritura. Con mayor razén no se halla legitimado para interponer la
pretension que nos ocupa quien solo invoca la titularidad de un boleto de
compraventa y no prueba que se le haya entregado la posesion del
inmueble.”. Idem Ut Supra.

En cuanto a la legitimacion pasiva, € Art. 680 del ritual provincial,
dispone "La accion de desalojo procedera contra locatarios, sublocatarios,
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tenedores precarios, intrusos y cualesquiera otros ocupantes cuyo deber de
restituir sea exigible.".

"En consecuencia, la pretension examinada es admisible no sélo en la
hipotesis contractual del art. 1187, CCiv. y Com., sino también en todos
aguellos casos en que el demandado carezca de todo derecho para
oponerse a la restitucion, sea porque ocupa gratuitamente la cosa
mediante un titulo que es revocable a voluntad del que le ha concedido este
derecho (tenedor precario), o porque se introdujo en el inmueble sin
derecho y contra la voluntad del propietario o poseedor, aunque sin
pretender la posesion de aquél (intruso). Debe tenerse en cuenta, sin
embargo, que la pretensiéon de desal ojo es inadmisible cuando el ocupante
del inmueble invoca y prueba prima facie la calidad de poseedor, debiendo
en tal caso el actor deducir la correspondiente pretension posesoria o0
petitoria.”. Idem Ut Supra.

IV.- Puntualizado lo anterior partiré por sefialar que, sin perjuicio del
desconocimiento que realizara el demandado de la documental presentada
por la parte actora en su demanda, con la escritura Pablica N° 28, |a actora
ha logrado acreditar ser propietaria del inmueble designado catastralmente
como 07-1-E-503-10 sito en la calle Chacabuco N° 341 de lalocalidad de
Luis Beltran. Ello por cuanto al tratarse de un instrumento publico, sélo
puede cuestionarse por lavia de laredargucion de fal sedad.

En relacion alos alcances del contenido de los instrumentos publicos,
nuestro Superior Tribunal de Justicia (STJ) tuvo oportunidad de explayarse
en autos "GUERRIERI, Roberto Pedro y Otros c/RODRIGUEZ, Cristian
S'ORDINARIO s/CASACION" (Expte. N° 22285/07-STJ-), distinguiendo:
"...Respecto al contenido del instrumento publico y su valor probatorio,
cabe distinguir tres tipos de clausulas o enunciaciones: a) los hechos
cumplidos por el oficial pablico o pasados ante su presencia; b) las
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manifestaciones de las partes, y c) las meras enunciaciones. Cada una de
ellas tiene tratamiento diferente en materia probatoria. a) Hechos
cumplidos por el oficial publico o pasados ante su presencia. Respecto de
ellos, el instrumento publico hace plena fe hasta que sea arguido de falso
mediante accion civil o querella criminal (conf. art. 993 del Cédigo Civil).
La plena feala que serefiere € articulo mencionado alcanza a las partes
y aterceros. Y solo hace referencia a la verdad material del actoen si, 0 a
la existencia del acto que cumplié o a los actos que presencio6 el oficial
publico (la ley aqui no hace diferencia entre ambos supuestos). Pero la
plena fe no se extiende a la sinceridad del contenido de los actos, que se
rigen por principios distintos previstos en los articulos 994 y 995 del
Cdédigo Civil. No obstante, ciertas apreciaciones del oficial publico no
estan alcanzadas por el beneficio de la buena fe, como serian las
enunciaciones accesorias acerca de que una parte estaba en su sano juicio
0 que se presento voluntariamente, en tanto ellas constituyen apreciaciones
personales que pueden ser desvirtuadas por simple prueba en contrario.
Para gue la plena fe que otorga €l instrumento publico sobre la existencia
material de los hechos aqui comentados pierda eficacia, el instrumento
debe ser argiiido de falso y, la accion (civil o criminal) tiene que ser
exitosa.- b) Manifestaciones de las partes: pueden consistir: *)en el acto
mismo que se instrumenta (clausulas dispositivas, como €l acto de comprar
0 vender, donar u otorgar poder); **)estar relacionadas directamente con
el acto o con la disposicion instrumentada, 0 **)ser meras enunciaciones.-
Los articulos 994 y 995 del Cdéd. Civil disponen que las clausulas
dispositivas y las manifestaciones de las partes directamente relacionadas
con € acto juridico instrumentado hacen plena fe. Pero en este caso plena
fe debe interpretar se como prueba completa, que no implica que se trate de
prueba indiscutida, y asi |as manifestaciones vertidas en este orden pueden
ser desvirtuadas por simple prueba en contrario (ver Llambias, Borda).-

Buscador de Fallos - Poder Judicial de Rio Negro 22136



£
“ JUZGADO CIVIL, COMERCIAL Y SUCES ONES
N° 31 - CHOELE CHOEL

Tanto para el caso de las “ clausulas dispositivas’ como para el de las
“ manifestaciones directas’ no hace falta arguir de falso el instrumento y
ser exitoso en esa accion para quitar el valor a dichas clausulas o
enunciaciones. La mera prueba en contra es suficiente para ello, en tanto
las clausulas en cuestion no hacen a la verdad de los hechos pasados ante
el oficial publico o cumplidos por €él, sino hacen a la veracidad del acto
mismo de acuerdo a las declaraciones de las partes, algo acerca de lo cual
la fe publica que otorga el oficial nada predica. ¢) Meras enunciaciones,
manifestaciones que solo estan relacionadas indirectamente con el objeto
principal ...El valor... es escaso y s6lo compromete a quien las emite.
Borda sostiene que tienen el caracter de principio de prueba por escrito
respecto de quien las emite (conf. RIVERA, Julio Cesar - MEDINA,
Graciela, Codigo Civil Comentado, Hechos y actos juridicos, Ed. Rubinzal
Culzoni, ps. 540/551)".

También no obstante la carencia de la presentacion de informe
dominial actualizado expedido por el Registro de la Propiedad de la
Provincia de Rio Negro, informe que hubiera sido de utilidad a los fines de
acreditar latitularidad actual de la propiedad.

Frente a esto, la prueba que acredite el caracter de poseedor que
invoco el demandado a fin de evaluar en definitiva la improcedencia de
esta accion de desal0jo, debe ser efectivay concluyente, de modo tal que
genere la conviccion de que la conducta del accionado reflejay demuestra
su comportamiento como duefio de la cosa.

Entonces en primer lugar, es necesario recordar que la excepcion de falta de
legitimacion procede cuando no media coincidencia entre las personas especial mente
habilitadas para demandar y/o ser demandados y aquéllas que asumen el caracter de
parte actora y/o demandada en un proceso judicial.

En el caso bajo examen, conforme lo anteriormente expuesto, la improcedencia
de la defensa de falta de | egitimacion activa resulta evidente a poco que se advierta que
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laactora es titular registral del inmueble objeto de esta accion.

Ahora bien, con relacion ala excepcion de prescripcion adquisitiva, cabe sefialar
gue, si bien no integra, técnicamente hablando, €l elenco de excepciones previstas en €l
art. 347 del Codigo Procesal, se trata, y asi fue deducida, de una defensa de fondo
tendiente a cuestionar la idoneidad de la via elegida por el actor para alcanzar su
proposito.

Es por tal razon, que su tratamiento, no estara orientado a resolver en torno ala
procedencia de la prescripcion adquisitiva del inmueble objeto de este tramite.

En efecto, de la prueba producida se desprende que el demandado Claudio

Edgardo Garcia habria realizado ciertos actos materiales que revelarian la ocupacion
del bien objeto de esta accion con animo de duefio.

Asi es que refirié en su contestacion de demanda que su posesion es publica,
pacificay se ha mantenido por més de treinta afos, razén por la cual no es un mero
tenedor precario, ni un intruso, no teniendo el deber de restituir el inmueble ni al actor,
ni aninguna otra persona.

Para acreditar ello acompario copiosa prueba documental que digitalizo, dejando a
disposicién la misma en su soporte fisico, a saber plan de pago suscripto por ante la
Municipalidad de Luis Beltran de fecha 9/02/1999, bajo el nombre del archivo "Plan de
pago Municipalidad de Luis Beltran"; comprobantes de pago del Plan de Pago
Municipalidad de Luis Beltran, bajo e nombre "comprobantes de pago plan de pago” en
22 fs. y "comprobantes de pago plan de pago 2" en 14 fs.; comprobantes de pago de
tasas de servicios publicos, bajo el nombre "tasas de servicios publicos 1 "en 15 fs;;
comprobantes de pago de tasas de servicios publicos, bajo el nombre de "tasas de
servicios publicos 2" en 24 fs.; comprobantes de pago de tasas de servicios publicos,
bajo el nombre de "tasas de servicios publicos 3" en 27 fs.; comprobantes de pago de
tasas de servicios publicos, bajo el nombre de tasas de servicios publicos 4" en 10 fs;;
comprobantes de pago de tasas de servicios publicos, bajo el nombre de tasas de
servicios publicos 5" en 2 fs.; comprobantes de pago de impuestos de luz eléctrica, bgjo
el nombre "Edersa’ en 45 fs. "Edersa 2" y Edersa 3"; comprobantes de pago de servicio
de agua potable, bajo el nombre " Coop. De agua y servicios publicos" en 37 fs. y
"Coop. De aguay servicios publicos 2" en 34 fs.; comprobantes de pago de servicios de
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telefonia, bajo el nombre "Telefénica de Argentina 1-50" en 50 fs. y "Telefonica de
Argentina 51-102" en 52 fs.; comprobantes de pago de servicios de telefonia, bajo el
nombre "Telefonica de Argentina-Movistar" en 27 fs.; comprobantes de pago de
servicio de Internet, bajo el nombre "Servicio de Internet” en 47 fs'y "servicio de
internet 2"; documentacion contable de Agropack Patagonia S.A., bajo el hombre
"Documentacion contable 1-50" en 50 fs. y "Documentacion contable 51-97" en 47 fs,;
nota dirigida a la Coop. De Agua y otros servicios, nota remitida Agropack por el
Registro de Proveedores de la Provincia, Constancia de Inscripcion por ante
Subsecretaria de Compras y Suministros de la Pcia. Rio Negro, certificado de libre
deuda ley 4798, resolucion 13/10 de Lic. Comercial, certificado de domicilio expedido
por la Policia de Rio Negro, autorizacion para recoleccion de servicios emitido por la
Coop. De Agua, bajo el nombre Documentacion variada® en fs. 10; plano efectuado por
Ing. Leandro Tozzi, bajo el nhombre Plano Ing. Tozzi", en 3 fs.; plano de Instalacion de
Gas, expedido por Benedeto, bajo nombre "Plano gas’ en 3 fs.; plano de mensura N
746/2020 y factura expedida por Agrimensor Favretto Walter Osvaldo, bajo nombre
"Plano de mensura 746/2020" en 9 fs.; comprobantes de pago de gas natural, bajo
nombre "Camuzzi 1" en 18 fs., "Camuzzi 2" en 25 fs. "Camuzzi 3" en 22 fs. y Camuzzi
4; nota expedida por Arideros S.R.L. y planillas de compra, bajo nombre "nota
Arideros": recibo suscripto por albanil Juan Becerra en fecha 20/01/2001, bajo nombre
recibo Becerra.

Si bien dicha documental fue desconocida por la parte actora al conferirsele
traslado de lamisma, todo lo cual surge de los escritos presentados en fecha 12/12/2022
y 13/12/2022, la demandada ha acreditado la autenticidad y recepcion de algunas de las
mismas através de la produccion de la prueba informativa en subsidio.

Es asi que en fecha 13/06/2023 la Municipalidad de Luis Beltran
contesta -por email- pedido de informe que es agregado al PUMA €l dia
14/06/2023.

Frente al pedido de la accionada de que informe, desde que fecha se
encuentra dado de alta los servicios Publicos Municipales a nombre del Sr:
Claudio Edgardo Garcia y/o Agropack Patagonia S.A. sobre el inmueble
ubicado en Chacabuco 341 de Luis Beltran, el Municipio informa que ala
fecha (Junio del 2023) los Servicios Publicos Municipales del inmueble
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sito en calle Chacabuco N° 341, individualizado con NC 07-1-E-503-10, se
encuentra a nombre de la firma MARIA IGNACIA S.A., sin perjuicio de
ello desde el 22/02/2010 se ha concedido licencia comercial a la firma
AGROPACK PATAGONIA S.A. CUIT N° 30-71090404-5 bajo la

resolucion N° 13/10, la cua adjunta a informe.

De tal Resolucion N° 013/10 titulada "LICENCIA COMERCIAL", de la
Municipalidad de Luis Beltran, surge que resuelve en su Articulo 1°: "Conceder
LICENCIA COMERCIAL a la firma AGROPACK PATAGONIA S. A. CUIT N°
30-71090404-5, para la habilitaciéon de un local destinado a la VENTA DE
ARTICULOS Y PRODUCTOS PARA EL AGRO DEPOSTO que funciona en el local
ubicado sobre calle Chacabuco N° 341 de esta localidad.”.

Posteriormente el mismo municipio, oficiado ahora a los fines de que se expida

sobre la autenticidad de RECIBOS DE COMPROBANTES DE PAGO DE
TASAS DE SERVICIOS PUBLICOS, a nombre de del Sr. Claudio
Edgardo Garcia y/o Agropack Patagonia SA,, que se adjuntan, el dia
29/06/2023, responde informando que la documentacion adjunta al oficio
resulta ser autentica.

Luego, en fecha 04/07/2023, requerido a Patagonia Data informe,
desde que fecha se encuentra dado de alta el servicio respectivo, a nombre
del Sr. Claudio Edgardo Garcia y/o Agropack Patagonia S.A. sobre el
Inmuebl e ubicado en Chacabuco N° 341 de Luis Beltran, informa que en su
base de datos, figura como cliente desde sus inicios en junio de 2010.
Dicho informe es agregado al PUMA € dia 27/07/2023

La demandada también ha producido prueba informativa requiriendo a ingeniero
Leandro Tozzi que informe la fecha y para que efectos, fueron confeccionados los
planos de instalaciones, a nhombre del Sr. Claudio Edgardo Garcia y/o Agropack
Patagonia S.A. sobre el inmueble ubicado en Chacabuco N° 341 de Luis Beltran. Y
conforme surge del informe presentado por la demandada el dia 27/11/2023, el oficiado
contesta que: 1) Los planos que se adjuntan fueron efectuados durante el afio 2000 a
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cuentay orden del Sr. Claudio Edgardo Garcia, DNI N° 20.196.307, conforme obra en
los registros informaticos de su estudio. 2) EI mencionado plano fue confeccionado a
los efectos de disefiar la construccion de un deposito de agroquimicos ubicado sobre
calle Chacabuco 341 de Luis Beltran, que seria utilizado por € Sr. Garcia, conforme las
exigencias determinadas por la normativa que regia en su momento el rubro.

A su turno y conforme se desprende de |os testimonios prestados en la audiencia
de prueba celebrada en autos el dia 22/02/2024, se acredita la version factica expuesta
por la demandada en cuanto a su posesion animus domini respecto del inmueble objeto
de desalgjo.

Asi es que Jorge Omar Fernandez: de profesion agrimensor, quien dijo trabajar en
produccion agropecuaria, refirid no conocer a la empresa Maria Ignacia S.A., pero si
conocer a Claudio Garcia por la actividad que él realiza, lo que lo obliga a proveerse de
COSas.

Refirio que Claudio tiene una agronomiay el le compra algunos insumos. Que
anteriormente en alguna oportunidad le hizo algunos trabajos, asesoramientos,
ampliaciones, mejoras, adquisiciones que hizo. Interrogado al respecto, explico que ala
agronomia, Claudio latiene en Luis Beltran, en calle Chacabuco, que sabe a donde se
localiza fisicamente pero no sabe bien a donde est4, cree que es en la calle Chacabuco.
Dijo que el nhombre de la agronomia es Agropack Patagonia, que ha visitado varias
veces ese inmueble, desde el afio 2000/2001 cuando el testigo trabajaba en una empresa
en Chimpay -Melca S.A.- y también en la misma situacion que ahora, le compraba
insumos o herramientas. Recuerda haber ido a retirar los productos a ese lugar. Que en
ese momento era un deposito, que e siempre identifico a Sr. Garcia como propietario
de ese lugar.

Recuerda gue en ese momento Mauro Passegui era empleado de Garcia, pero que
siempre lo atendia Mauro o Claudio y €l (testigo declarante) sabia que Claudio era €l
duefio.

En cuanto alas mejoras realizadas en el inmueble por el demandado, €l testigo
conto que él estuvo involucrado en la mayoria de las modificaciones que se hicieron en
ese lugar. Que arregl6 lo que era una parte donde habia una especie de edificacion que
estaba muy abandonada, donde habia alguna letrina. Conté que una parte se convirtio en
la oficina de el (Garcia) y luego se hizo una ampliacion del salon de ventas. Donde
estaban las letrinas se hizo como una especie de salon de reunion. Que después se hizo
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un depodsito de agroquimicos, de fertilizantes liquidos, en realidad dijo que se trataba de
una cisterna, un paredon, que tiene un disefio civil importante porque ahi hay una carga
importante de peso, y el pareddn es por si hay unaroturadel depdsito que es de plastico,
para que no haya derrames, todas exigencias constructivas. El testigo recuerda haber
estado alli colaborando con él, viendo el tema del armado de los fierrosy esas cosas, y
habia un empleado de apellido Becerra, un ayudante, y ellos hicieron toda la parte
constructiva.

El testigo, en su detallada declaracion, dijo haber estado también en todo el tema
de la parquizacion, dijo que se hizo una perforacion y se parquizo parte del negocio -
adentro-, habiendo sido la idea de hacer espacios verdes y unos stands de exhibicién de
maquinaria. Refirid que s uno va a negocio de Garcia, vaaver partes verdes. El llevo a
una persona conocida de Chimpay que se dedica ainstalar cafos tubing pararedlizar la
perforacion. Que fue esa persona quien realizo la perforacion, luego estuvieron
limpiando esa perforacion. Que la persona que soportaba el costo de todas esas mejoras
era Claudio.

Dijo también que actualmente el negocio sigue estando en ese lugar. Al ser
preguntado sobre el particular, dijo que el propietario de la agronomia para el y para el
resto de la gente de la zona siempre fue Claudio Garcia.

Ahora bien, respecto de este testigo, el apoderado de la actora solicito que a
momento de resolverse la presente causa, se relativicen sus dichos porgque cuando
declara por las generales de la ley, anticipa que le prestaba asesoramiento entre las
particularidades de la relacion personal, luego, en su pormenorizada declaracion reitera
sobre el asesoramiento, que Garcia siempre |o consultaba, que el colaboraba con Garcia,
incluso le recomendd un perforador y no dudo el testigo al decir quién pagaba las
mejoras, en afirmar que pagaba Fernandez, sin haber visto ni un papel, ni haberlo visto
pagar siquiera. Que declaro asimismo que suelen compartir asados, siendo ello una
ocasion especial y no casual, que habla de una intima amistad, y se pierde la
objetividad. Y estando afectada la objetividad, carece de valor esta testimonial,
reiterando el letrado la solicitud de que se relativicen los dichos del testigo al momento
de dictar sentencia.

Seguidamente declaro el sefior Juan Carlos Becerra, quien dijo desempefiarse
realizando trabajos varios, y conocer al demandado por haber realizado en su favor
algunos trabajos de albafiileria, siendo en la actualidad cliente del mismo.

Cuestionado al respecto, dijo que sin poder precisar el ano, realizo algunos
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trabajos para poder poner en funcionamiento el negocio, dijo que pusieron la puerta del
frente, membrana, piso, tuvo que cambiar los revoques. Que fue Garcia quien o
contrato y le pagaba, y que ya habia usado ese local como depdsito.

Dijo que cuando el empez6 atrabagjar habia una entrada ancha como de 4 mts., el
galpon estaba a mano izquierda, y en frente habia como un caserio, 4 departamentos en
plantabaja, y €l tuvo que tirar una pared para ampliar €l negocio, 1o que es hoy €l local
de ventas. Recuerda que eso fue méas o menos en el 2000/2001. Que actualmente el
testigo, quien vive en Luis Beltran, sigue yendo a ese lugar y continta funcionando el
mismo negocio. Siguio diciendo que después hicieron un salon y Fernandez era el que
los guiaba. Habia una fila de bafios, los retiraron y fue alli donde hicieron un salén.
Conoto también que para el depdsito de agroquimicos hicieron un cuadrado de
aproximadamente 15 x 10 mt. y llevaron un tanque de como de 40.000 Its. que era para
evitar derrames. Que ellos hicieron la parte de albafiileria, mamposteria, piso. Que el
hormigdn se lo compraban ellos elaborado a la empresa Arideros. Preguntado sobre el
particular, el testigo dijo que el consideraba que el duefio de todo eso es Garcia, que
antes cree gue estaba cerrado.

Mauro Leonardo Passegui a declarar dijo conocer solo al demandado por haber
trabajado con €l desde €l afio 1998 hasta el afio 2007, era su empleado administrativo y
estaba encargado de la compray venta de materiales. En un principio lo hacia en cale
Saavedray tenian el depdsito en la calle Chacabuco (entre las calles 3 de Febrero y 4 de
septiembre), alli estaban los materiales y agroquimicos.

Dijo que el galpon de calle Chacabuco era un galpon abandonado, sin luz, ni
cloacas, no tenia nada. Que cuando el empezo atrabajar con Claudio, yalo teniaaese
galpdn, erade él. Le hicieron un monto de arreglos. Decidio trasladar el negocio a
deposito porque les quedaba mas comodo para trabajar, entonces se hicieron. Habia una
casa vigja abandonada, se le hicieron reformas, se conectaron las cloacas, se conecto la
luz, agua, gas, y empezaron atrabajar alli. Que se trasladaron mas o0 menos en el 2005,
pero que empezaron a hacer los trabajos 3 0 4 afos antes, que les llevo muchisimo
tiempo acomodar todo.

Que antes el galpdn estaba abandonado, todo destruido, no tenia nada, portones
caidos, atados con alambre. Que estaba todo adentro bajo Ilave pero que tenian que
trabagjar, s seles haciatarde, con laluz de la camioneta o linterna

Dijo que a costado del depdsito, dentro del predio habia una casa abandonada,
vigja, se limpio todo, se hicieron reformas, se hizo el salon de ventas y una oficina.
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Pusieron el gas que antes no habia (aclaro que antes tenian calefaccion alefia).

Que también agarraron una de las salas que habia afuera del galpon y se hizo un
deposito de agroquimicos que este dentro de las normas legales con todas las normas de
seguridad. se cerraron con paredes, se hizo desagotes de seguridad al piso y se le puso
un porton con llave y se le pusieron extractores de aire para sacar €l olor de los
agroquimicos.

Preguntado al respecto dijo que ese comercio es de Claudio, toda la vida fue de
Claudio.

Que después del 2007, cuando €l testigo dejo de trabajar para el demandado, se
hizo una pileta de fertilizantes. Que el sigui6 teniendo relacion comercia con Claudio,
por su nuevo trabajo y en alguna oportunidad al ir, vio que se estaba haciendo esa pileta.

Omar Alberto Konrat dijo conocer al demandado por mantener una relacion
comercial, haber realizado trabajos y comprarle repuestos, le arreglo y adapto un porton
para colocar en un depdsito de agroguimicosy unos protectores para una ventana, todos
los trabajos realizados en la calle Chacabuco a 300 de la localidad de Luis Beltran
donde hay venta de repuesto para maquinarias, agroquimicos. Que el duefio de ese lugar
es Garcia, eso tiene entendido el testigo. Que los trabajos alli los hizo hace
aproximadamente 20 afios. En el momento en el que el hizo los trabajos, eso era un
depdsito de agroquimicos y luego la venta de agropack. Dijo que fue Claudio Garcia
guien le encargo los trabajos y |e pago por ellos. Que actualmente en ese lugar hay una
casa de ventas de Agropack.

Finalmente el testigo José Huenchulian dijo solo conocer al demandado por
haberle hecho trabajos, como un depdsito de agroquimicos, canaletas de desagote, que
los trabajos los realizo en Luis Beltran, en Agropack. Recuerda que en lugar habia unos
gapones y una casa abandonada donde se hicieron las oficinasy e local, nada mas, que
estaba todo abandonado. Respecto al galpon de agroguimicos , dijo que solo estaba el
tinglado y que é cerro todo. Contd que a el lo contratd Claudio y era é también quien le
pagaba. Que el depdsito estaba pegado al galpon.

Con la prueba a la que vengo haciendo referencia, sin perjuicio de las

impugnaciones probatorias de la actora'y del contenido de su alegato, el demandado
excepcionante halogrado acreditar signos de ocupacion con intencién de poseer.

Por su parte, la actora, no halogrado acreditar €l comodato verbal esgrimido
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y ante las misivas intercambiadas, de cuyo contenido se desprende que el
accionado niega la "promesa de restitucion del inmueble”, frente a la
carencia de otro titulo que autorice el reclamo de restitucion, corresponde
el rechazo de la demanda.

Entonces, cabe sefialar que estas circunstancias alcanzan para afirmar que la
discusion entre ambas partes desborda el marco de un proceso de desalojo y, por ende,
resulta aconsejable que la cuestion a resolver sea analizada en un proceso en el que se
pueda discutir, con mayor amplitud, el mejor derecho a poseer, en el entendimiento de
gue las cuestiones posesorias exorbitan la materia del juicio de desalojo.

Merituada entonces la prueba producida, habiéndose verificado en el caso

bajo examen, que el demandado ocupante del inmueble invocd y acredité prima facie la
calidad de poseedor con animus domini, corresponde rechazar la demanda de desalojo

articulada por la actora.

"La jurisprudencia tiene decidido que no es suficiente que el demandado invoque
la calidad de poseedor para que se declare improcedente la accién de desalojo. De ello
se puede inferir, a contrario sensu, que cuando aquella calidad presenta suficientes
visos de seriedad, sera insuficiente el marco del desalojo para dirimir tal contienda ,
debiendo ventilarsela por otros medios procesales, creados para discutir la posesion.
En este sentido se ha sostenido que si bien no basta invocar la calidad de poseedor
para que se rechace la accién de desahucio, cuando durante el proceso se incorporen
elementos que otorguen verosimilitud al derecho a tener la cosa con animo de duefio
por parte del accionado, la cuestion se debe decidir mediante el gjercicio de las
pertinentes acciones posesorias. Cabe decretar la inadmisibilidad del desalojo cuando
prima facie resulte la verosimilitud de la posesion invocada, a cuyo efecto, si bien se
debe acreditar la seriedad de la defensa, no corresponde exigir una prueba concluyente
sobre el derecho del poseedor. El tiempo de la ocupacion y la realizacion de
construcciones sobre el inmueble sugieren el animo de comportarse como duefio de
guien alega la posesion y bastan en un juicio de desalojo para repeler la accién, sin
perjuicio dela discusion mas exhaustiva sobre la posesién en el juicio respectivo.”.
SALGADO Ali, Joagquin, Locacion, Comodato y Desalojo, Rubinzal Culzoni Editores,
1° Edicion, Santa Fe, 2010, 712 p., pags. 373 a 375.
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V.- Finalmente corresponde tratar la solicitud de la parte demandada de
aplicacion ala parte actora del Art. 45 del Codigo Procesal Civil y Comercia (CPCyC).

Como surge de las resultas, en tanto se ha transcripto €l escrito de contestacion de
demandada, para fundar la aplicacién del Art. 45 del CPCyC, el demandado expone que
de los hechos relatados por la actora y de la prueba acompariada y ofrecida por la
misma, surge sin duda alguna que ha alegado hechos falsos, en tanto ha afirmado y
manifestado acreditar haberlo intimado fehacientemente para obtener el desalojo
del inmueble mediante pieza postal, con la Gnicaintencién de insinuar una supuesta
interrupcion a la posesion publicay continua que egjerce. Pero que sin embargo no
acompafo la supuesta pieza postal como prueba documental, ni siquiera se
encuentra enumerada en el acépite de prueba, ni tampoco ha ofrecido suplir la omision
documental a través de una prueba informativa, todo lo cual permite sostener sin duda
alguna que dicha afirmacion resulta completamente falsa.

Entiende que ello supone una conducta maliciosa, sin apoyo féactico, ni juridico,
gue configura temeridad procesal, en tanto la actora tiene plena conciencia de la propia
sinrazon y miente en un hecho que tiene relevancia juridica a los efectos de la
resolucién del presente pleito.

Que aun asi, decide igualmente iniciar la presente accion, con el dispendio de
recursos y de tiempo que implica no solo para las partes sino también para el propio
sistemadejusticia

Conferido €l pertinente traslado a la parte actora, los dias 12/12/2022

y 13/12/2022, sus apoderados responden al pedido de declaracion de conducta
temerariay mala fe procesal bajo €l titulo "6. TEMERIDAD — MALA FE PROCESAL
¢?", audiendo primeramente a la deficiente impugnacion que hace la demandada
respecto de la autenticidad del Formulario N° 5 de agotamiento de la instancia de
mediacion resultando el mismo un instrumento publico que en todo caso debe ser
redarguiido de falsedad para quitarle aptitud probatoria.

Que de dicho incidente, que no promueven, aclaran, surgiria en cabeza de quien
corresponderiaindicar lamalicia, y respecto ala pieza postal que invoca, ha hecho una
deficiente lectura de las mismas y de la demanda. Aclaran que cuando aluden en la
demanda al contrato que el demandado hizo hacer y no asistio a firmar, ello no fue
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objeto de pieza postal. Que en los términos del articulo 1926 el CCyC el demandado ha
gjercido una cuasi posesion vacua gue no le permite alcanzar la que han denominado en
parrafos anteriores, como corresponde, anhelada pero interrumpida intervencion del
titulo. Indican que no hay "intervencion" (Sic.) sin mala fe, si de la pretension de
adjudicar a su representada se trata.

Expuestas las posturas de las partes he de hacer referencia a que sabido es que la
finalidad de la norma del art. 45 del CPCyC es sancionar la inconducta procesal
genérica, es decir el proceder contrario alos deberes de lealtad, probidad y buenafe, y
toda medida disciplinaria debe aplicarse restrictivamente para no limitar el derecho de
defensay el acceso alajusticia (conf. CNCiv., SalaF, ED 83-597; CNCiv, SalaF, ED
91-709; CNCiv, Sala B, LL 1980-D-581; CNCiv, Sala E, ED 97-529, n° 100; CNCiv,
Sala C, ED 69-140; CNCiv, Sala G, ED 95-269; etcétera) y no hay elementos
suficientes en este caso para subsumir |a conducta de la actora en aquellas que merecen
una sancion.

Recuérdese que ejerce una conducta temeraria quien deduce pretensiones o
defensas cuya falta de fundamento no puede ignorar de acuerdo con las pautas minimas
de razonabilidad; y una conducta maliciosa, quien utiliza las facultades procesales con
el deliberado proposito de obstruir el desenvolvimiento del proceso o de retardar su
decision; 1o que no se evidencia en este caso.

De dli que € criterio, en cuanto ala configuracion de este tipo de conductas debe
ser restrictivo y quedar circunscripto a cuando surja de manera evidente y manifiesta
gue se haya actuado con temeridad y malicia.

Ahora bien, de la lecturay andlisis del escrito de interposicion de demanda, a
través del cual la actora establece los lineamientos de su pretension, y que la demandada
tilda de temerario y/o malicioso, surge que en €l caso de marras, la actora ha gjercido su
derecho de acceso alajurisdiccion por medio de ese escrito.

En este caso, no observo que la actitud asumida por |la parte actora
encuadre dentro de aquéllas que merecen una sancion.

Sin perjuicio de los fundamentos expuestos por la demandada para
fundar su pedido de aplicacion del Art. 45 del CPCyC, esto es lafaltade
acreditacion del intercambio epistolar, especial consideracién merece
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entonces, sustentado en el caracter de instrumento publico, el Formulario
05 de Agotamiento de la instancia de Mediacion acompariado por la parte
actora.

Surge de tal instrumento, que el objeto de aguella instancia, por la
cual fue citado amediar el demandado, estuvo constituido por: " Objeto por
el que se agota la instancia: Desalojo y reintegro del inmueble sito en
Chacabuco nro. 341 de Luis Beltran, superficie 2496 m2.DC 071E5030
con edificacion uso explotacion comercial. Se reclaman alquileres en
concepto de dafos y perjuicios por impedimento de alquilar a terceros.".
Del mismo surge que fue la actora la requirente en dichas actuaciones, y
entonces el demandado le ha dado motivo para el inicio de las presentes
actuaciones, lo cual, sin perjuicio de la forma en la que se resuelve en
definitiva sobre el fondo de la cuestion principal, torna en principio
improcedente la pretension de aplicacion del Art. 45 del ritual provincial en
contrade la actora.

Dicho Formulario como bien refiere la parte accionante, constituye un
instrumento publico, y del mismo entonces, surge claro que la pretension
del actor era el desalojo del demandado del inmueble objeto de autos, todo
lo cual no permite concluir que, con la afirmacion del actor de haberlo
intimado para obtener el desalojo del inmueble, que tacha de falsa el
demandado, haya desplegado conductas que justifiquen la aplicacion del
Art. 45 ddl ritual provincial.

Es por tales razones que se impone € rechazo del pedido de |a parte demandada.

V1.- Las costas del presente proceso, seran atribuidas por su orden, en
los términos del art. 68 -2° parrafo- del CPCyC, en virtud del vencimiento
parcial y mutuo y dado que la parte actora pudo creerse con derecho a

peticionar como |o hizo dadas las circunstancias acontecidas.
Los honorarios de los doctores Eduardo Rafael Antonelli y Efrain T. Adeff, en
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caracter de apoderados del sefior Roberto Francisco Chantir -Presidente de Maria
Ignacia S.A.-; y de los doctores Rubi H. Zuain, y Jose Luis Zuain, y las doctoras Julia
Prates y Marina Baglioni, patrocinantes del demandado Claudio Edgardo Garcia, seran
regulados una vez firme y/o consentida la presente, luego de la audiencia a celebrarse en
los términos del At. 24 de laLey de Honorarios Profesionales N° 2.212.

Por todo lo expuesto,

FALLO: |.- Rechazar las excepciones de falta de legitimacion activa, pasivay de
prescripcion adquisitiva deducidas por el demandado, y rechazar la demanda de
desalojo interpuesta por la parte actora por |las razones expuestas en los
considerandos.

I1.- Imponer |as costas por su orden en los términos del art. 68 -2° parrafo-
del CPCyC.

Diferir la regulacion de los honorarios profesionales de los doctores Eduardo
Rafael Antonelli y Efrain T. Adeff, en caracter de apoderados del sefior Roberto
Francisco Chantir -Presidente de Maria Ignacia S.A.-; y de los doctores Rubi H. Zuain,
y Jose Luis Zuain, y las doctoras Julia Prates y Marina Baglioni, patrocinantes del
demandado Claudio Edgardo Garcia, parala oportunidad de contar con pautas para ello
de conformidad a procedimiento dispuesto por €l Art. 24y 27 delaLey G N° 2.212).

I11.- Rechazar el pedido realizado por la parte demandada de declaracion de
maliciosa o temeraria de la conducta asumida en el pleito por |a parte actora, y rechazar
en consecuencia la aplicacion de sancion de multa, de conformidad a los argumentos
expuestos en los considerandos y 1o normado por € art. 45y ccdtes. del CPCyC.

V.- Notificar de conformidad alas adecuaciones procesales
dispuestas por el Anexo | de la Ac. N° 36/2022 del STJ (9-a) -que
implementa &l Sistema de Gestion de Exptes. Judiciales"PUMA"-.
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Dra. Natalia Costanzo
Jueza
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