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Causa n°: 2-58637-2013

"SANABRIA GUSTAVO RAFAEL Y OTROS C/ MUISSE CARLOS DANIEL
S/ DESALOJO"

JUZGADO DE PAZ LETRADO-RAUCH-

Sentencia Registro n% ......78....... Folio: .............

En la ciudad de Azul, a los 15 dias del mes de Julio del afio Dos Mil
Catorce, reunidos en Acuerdo Ordinario los Sefiores Jueces de la Excma.
Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial Departamental, Sala I,
Doctores Maria Inés Longobardi, Jorge Mario Galdéds y Victor Mario Peralta
Reyes para dictar sentencia en los autos caratulados: “ Sanabria Gustavo
Rafael y otros c/ Muisse Carlos Daniel s/ Desalojo” (Causa N° 58.637),
habiéndose procedido oportunamente a practicar la desinsaculaciéon
prescripta por los arts. 168 de la Constitucién Provincial, 263 y 266 del
C.P.C.C,, resultando de ella que debian votar en el siguiente orden: Dr.
PERALTA REYES- Dr. GALDOS -Dra. LONGOBARDI.

Estudiados los autos, el Tribunal resolvi6 plantear y votar las
siguientes:

-CUESTIONES-

12 — ¢ Es justa la sentencia dictada a fs. 166/168?.

22 — ; Qué pronunciamiento corresponde dictar?.

-VOTACION-
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A LA PRIMERA CUESTION, el Seior Juez Dr. PERALTA

REYES, dijo:

. La demanda de desalojo que dio inicio a las
presentes actuaciones fue promovida -con fecha 5 de julio de 2012- por
Gustavo Rafael Sanabria, por si y en su caracter de curador y
representante legal de su hermana Maria Fernanda Sanabria, y Santiago
Fabidn Eduardo Sanabria, por si y en su caracter de curador y
representante legal de su hermano Miguel Angel Sanabria. Y dicha
demanda fue dirigida contra Carlos Daniel Muisse, inquilinos y/o ocupantes
del inmueble ubicado en calle Pueyrredén entre Rondeau y General Paz de
la ciudad de Rauch; solicitando los actores que oportunamente se dicte
sentencia decretando el desalojo de los accionados y de cualquier otro
ocupante del referido inmueble (fs.14).

Expresaron los actores que son propietarios del
mencionado inmueble en su calidad de coherederos de Santiago R.
Sanabria, el cual estd ubicado en las calles indicadas y se designa como
unidad habitacional numero 88 del Barrio Plan Solidaridad 100
viviendas de Rauch. Puntualizaron que dicho inmueble le fue adjudicado a
su padre Santiago R. Sanabria, en el marco del Plan Solidaridad 100
viviendas de Rauch, tal como consta en el acta de entrega del bien de fecha
18 de enero de 1985 (fs.14). Continuaron sefalando los actores que
Santiago R. Sanabria fallecié el dia 25 de mayo de 2009, por lo que la

vivienda qued6 desocupada, y fue asi que ante la posibilidad de que
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ingresaran intrusos, aceptaron que la misma fuera ocupada por su sobrino
Carlos Daniel Muisse, quien en ese momento no tenia donde vivir
(fs.14vta.). Prosiguieron relatando los actores que tiempo después le
requirieron al accionado que devolviera la vivienda, pero que éste se nego a
entregarla, razén por la cual se han visto compelidos a incoar la presente
accion (fs.14vta.).

Il. La pretensibn de desalojo fue resistida por el
accionado Carlos Daniel Muisse, quien admitié que la referida vivienda fue
adjudicada a su abuelo segun acta del afio 1985, pero sin que éste
adquiriera la propiedad del inmueble. Y continué sefialando el demandado
que la casa quedé totalmente abandonada cuando su abuelo se fue a vivir
al Barrio Fonavi, motivo por el cual, por solicitud de éste y de su madre, se
mudo a la vivienda junto con su hermano, haciendo aproximadamente tres
afos que residen en ella, habiéndola arreglado y mantenido (fs.44vta.).
Expreso que los problemas con los actores se suscitaron cuando fallecié su
abuelo y, al poco tiempo, su madre (fs.44vta.). Sostuvo que en el afio 2009
se realiz6 un censo habitacional por parte del Instituto de la Vivienda de la
Provincia de Buenos Aires, siendo el criterio adoptado por este organismo
gue las viviendas adquiridas por estas operatorias barriales deben ser
habitadas por sus adjudicatarios, caso contrario se toma como aspirantes
adjudicatarios a las personas que estuvieran viviendo al momento del censo
y que no contaran con otra vivienda, ademas de cumplir con todos los

requisitos exigidos por el instituto (fs.45, segundo pérrafo). Dijo, finalmente,
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que ante esta situacion envié nota comunicando su situacion y la de su
hermano, por lo que el citado organismo comenz6 los tramites para la
regularizacion dominial de la casa 88 del Plan de Viviendas Barrio
Solidaridad, bajo el expediente n° 02416-0001870-000-2010-0000, iniciado
con fecha 16 de setiembre de 2010 (fs.45, dltimo pérrafo).

lll. Habiéndose cumplimentado el periodo probatorio se
llegd al dictado de la sentencia de la anterior instancia (fs.166/168), que ha
motivado el recurso de apelacion traido a esta alzada. En este decisorio se
rechazo la demanda incoada, con costas. Para asi decidir sostuvo el a quo
gque mas alla del titulo por el que ingresé el demandado al inmueble, la
documental acompafada es indiciaria de actos posesorios, los que se
realzan con la probada peticion de "inscripcion" ante el Instituto
Provincial de la Vivienda presentada en setiembre de 2010, la que fue
conocida y objetada por los actores un afio después; todo lo que acontecio
con anterioridad a la demanda de autos (fs.167vta./168).

Prosigui6 expresando el sentenciante que se ha
producido la interversién del titulo originario del demandado, a quien
debe considerarse prima facie poseedor del inmueble; agregando que la
posesion alegada se muestra verosimil, lo que obsta a la procedencia de la
accion de desalojo. Destacé el a quo el acto administrativo del Instituto de la
Vivienda que consta a fs.140/141, que dejo sin efecto las resoluciones de
adjudicacién anteriores -incluida la invocada por los actores-, y en lo que

aqui interesa adjudic6 al aqui demandado la vivienda objeto del
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presente juicio. Y asi sostuvo el magistrado que, frente a este formal acto
administrativo, es improcedente el desahucio pretendido, pues ciertamente
no hay obligacién de restituir o entregar que sea exigible (fs.168).

IV. Dicha sentencia fue apelada por Gustavo Rafael
Sanabria (fs.173), quien en esta instancia expreso sus agravios mediante el
escrito que obra agregado a fs.184/186. Alli afirm6 el apelante que en la
sentencia no se ha valorado correctamente la prueba aportada a la causa,
y, seguidamente, pasé a analizar los elementos probatorios de los que
surge el titulo por el cual el demandado ingresé al inmueble objeto de autos
(fs.184vta./185vta.). Nego el apelante que en el caso se haya producido la
interversion del titulo por el cual el accionado ocupa el inmueble, y le resté
relevancia a las actuaciones labradas ante el Instituto Provincial de la
Vivienda, destacando la oposiciéon formulada por su parte ante ese
organismo administrativo (fs.185vta./186).

Habiéndose cumplimentado los pasos procesales de
rigor (fs.187/190), han quedado estos actuados en condiciones de ser
examinados para el dictado de la presente sentencia.

V. En mi opinién, la cuestion litigiosa traida a esta
alzada debe resolverse mediante la aplicacion de la doctrina sentada por la
Suprema Corte Provincial en la causa C 107.082, "Rivero Silvia Elisabet c/
V., S.K. Desalojo por vencimiento de contrato”, sentencia del 12 de
septiembre de 2012 (pronunciamiento que ya ha sido destacado por este

tribunal en la causa n° 57.649 de fecha 30 de abril de 2013).
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En el voto del Dr. Soria que formé mayoria en la citada
causa C 107.082, se tuvo en cuenta que la actora pretendia el desahucio
del inmueble con base en un contrato de comodato, en el cual la
accionada habia asumido la obligacion de restituir la vivienda. Mas, sin
embargo, el Dr. Soria ponder6 lo actuado en el expediente administrativo del
Instituto de la Vivienda (titular dominial del inmueble), tramitado a los fines
de obtener la regularizacién de la vivienda y su escrituracion, tras efectuarse
un censo que constatdé la ocupacion del inmueble por parte de la
demandada y su grupo familiar. Y puso de resalto que en dicho expediente
administrativo se propuso la desadjudicacion del beneficiario original y
se aprob6 el movimiento producido en el nucleo habitacional que fue
adjudicado en venta a favor de la demandada. En funcion de ello se
sostuvo en el referido voto que, en este contexto, mal puede concluirse que
la demandada que ha resultado beneficiaria de la adjudicacion del bien por
el Instituto de la Vivienda, revista la mera condicién de tenedora. Para
sefialarse que la efectividad de la posesién invocada por la demandada
surge prima facie justificada, tornandose improcedente la via intentada, lo
gue no se ve contradicho por el mero reconocimiento del contrato de
comodato. Se sostuvo con relacion a este contrato de comodato, que si bien
es cierto que en el mismo la demandada admitié ser tenedora del inmueble,
no lo es menos que, con posterioridad y a la luz de lo actuado ante el
Instituto de la Vivienda Provincial, ejecuté actos que denotan, cuanto

menos en principio, la interversion de la causa de la detentacion
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material del inmueble (arts.2353, 2458 su doct. del Cédigo Civil (S.C.B.A.,
citada causa C 107.082, del voto del Dr. Soria al que adhirieron el Dr. De
Lazzari, agregando fundamentos corroborantes, y los Dres. Hitters, Genoud
y Kogan).

VI. Las motivaciones dadas en el referido fallo de la
Casacion Provincial conducen, sin hesitaciones, a la confirmacion de la
sentencia apelada. En efecto, le asiste razén al a quo en cuanto sostiene
gue mas alla del titulo por el que ingresé el demandado al inmueble, la
documental acompafada es indiciaria de actos posesorios, los que se
realzan con la probada peticion de "inscripcion" ante el Instituto Provincial
de la Vivienda que el accionado present6 en septiembre de 2010, la que
fue conocida por los actores y objetada un afio después; todo lo que
acontecié con anterioridad a la demanda de autos, que fue incoada con
fecha 5 de julio de 2012 (ver consideraciones de fs.167vta./168 y cargo del
escrito inicial que luce a fs.16). En efecto, aqui resulta decisivo el
expediente n° 2416-1870/2010 del Instituto de la Vivienda, que tuvo su
inicio con la nota presentada -con fecha 13-9-10- por Carlos Daniel Muisse,
Javier Andres Muisse y Florencia Evelin Muisse, quienes manifestaron su
caracter de ocupantes del inmueble sito en calle Pueyrredén n° 589, casa
n° 88, Barrio Solidaridad de Rauch, que habia sido entregado -por acta del
dia 18 de enero de 1985- a Santiago Rafael Sanabria, quien en vida fuera

su abuelo. Luego de sefialar que era la Unica vivienda que poseian y no
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contaban con los medios para acceder a otra, solicitaron la inscripcién a
su favor del referido inmueble (fs.99).

Por su parte, a fs.116/116vta. de los presentes actuados
consta la oposicion que a la mencionada presentacion formularon los aqui
accionantes, lo que recién se concretd con fecha 30 de septiembre de
2011, dando lugar a la formacion del expediente n°® 2416-12792/2009 del
Instituto de la Vivienda. A su vez, también consta un escrito presentado -
con fecha 24 de febrero de 2011- por Gustavo Rafael Sanabria, por siy en
representacion de su hermana Maria Fernanda Sanabria, donde formalizé
su oposicién respecto de la presentacion de Carlos Daniel Muisse, a la vez
que solicité que oportunamente se le reconozca el derecho a la vivienda en
su condicion de heredero de Santiago R. Sanabria (fs.121/122). Luego de
cumplimentarse los tramites pertinentes, el Administrador General del
Instituto de la Vivienda resolvié dejar sin efecto todas las resoluciones de
adjudicacion que pudieran existir con relacién a los inmuebles identificados
en el anexo adjunto, y adjudicar en venta las viviendas a favor de los
ocupantes (ver Resolucion n° 6162 de fecha 3 de noviembre de 2010, que
luce a fs.140); pudiendo observarse en la planilla adjunta que con
relacion a la casa n° 88 resulté adjudicatario Carlos Daniel Muisse (ver
fs.141).

En base a la doctrina legal de la Suprema Corte que he
analizado en el anterior apartado V, le asiste raz6n al magistrado de la

anterior instancia cuando expresa que mas all4 del titulo por el que ingreso
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al inmueble el aqui demandado Carlos Daniel Muisse, lo cierto es que se ha
producido la interversion de su titulo originario y debe consideréarselo
prima facie poseedor del bien. Y prosiguioé expresando el a quo que frente
a un formal acto administrativo del Instituto de la Vivienda, que dejo sin
efecto las adjudicaciones anteriores y adjudicé el inmueble al
demandado, resulta improcedente el desahucio pretendido pues
ciertamente no hay obligacion de restituir o entregar que sea exigible
(fs.168). Esta decision del juez de grado no constituye sino una estricta
aplicacion de la mencionada doctrina casatoria, donde se puntualizé que si
bien es cierto que la demandada admitio ser tenedora del inmueble, no lo es
menos que, con posterioridad y a la luz de lo actuado ante el Instituto de la
Vivienda Provincial, ejecuté actos que denotan, cuanto menos, la
interversion de la causa de la detentacién material del inmueble
(arts.2353, 2458 y su doctrina del Codigo Civil, citada causa C.107.082).

Y en este orden de ideas se muestra infructuosa la
pretension revisionista esgrimida en esta alzada por la actora, donde se
alude a la oposicién que formalizé ante el Instituto de la Vivienda (a la cual
ya hice referencia), puesto que, como esa parte lo admite expresamente,
dicha oposicion no fue tenida en cuenta por el organismo
administrativo, en el momento de dictar el acto por el cual se le
adjudicé la vivienda a Carlos Daniel Muisse. Debiendo agregarse que
nada manifesto la parte actora sobre recursos administrativos o judiciales

que hubiera deducido contra dicha resolucion del Instituto de la Vivienda,
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pese a que la misma le resultd claramente desfavorable (ver fs.186,
segundo parrafo).

Finalmente, tampoco son atendibles los restantes
agravios esgrimidos por la parte actora a fs.184vta./185vta. Alli alude la
apelante a la encuesta socioecondmica realizada con fecha 17 de
septiembre de 2009 (fs.21/21vta.), a la absolucibn de posiciones del
demandado y a las contradicciones en que éste habria incurrido. Todas
estas alegaciones se encuentran referidas a la forma en que Gustavo Daniel
Muisse ingreso a la finca, pero ello deviene claramente insustancial ante las
motivaciones brindadas por el juzgador, quien centr6 su decision en los
actos posteriores llevados a cabo por el demandado ante el Instituto
de la Vivienda, los que implicaron la interversion de su titulo originario.
Por lo demas, es dable destacar que estas motivaciones del fallo no fueron
pasibles de critica alguna en el escrito de expresion de agravios (art.260 del
Céd. Proc.). También carece de asidero la mencion del apelante a la falta de
contestacién de una carta documento por parte de su contrario (fs.185 in
fine), pues esta circunstancia pierde toda relevancia ante el eficaz medio
probatorio dado por las actuaciones labradas ante el Instituto Provincial de
la Vivienda (arts.374, 375, 384 y ccs. del Céd. Proc.).

En orden a la cuestion debatida en autos, ninguna
importancia presentan las manifestaciones del apelante que versan sobre la
calidad de heredero del demandado (fs.185vta., punto 3.4). Asimismo,

tampoco son conducentes las alegaciones del recurrente donde intenta
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contradecir la interversién del titulo que fue decidida por el sentenciante de
grado, ya que en esta parcela del recurso se vuelve a insistir sobre el titulo
por el que el demandado ingresé al inmueble y se descarta que éste hubiera
concretado actos posesorios (fs.185vta./186, puntos 3.5 y 3.6). Mas, sin
embargo, no se refuta el argumento central de la sentencia apelada, donde
se hace hincapié en los actos posteriores formalizados por el accionado
ante el Instituto Provincial de la Vivienda (en linea con la mencionada
doctrina casatoria). En efecto, esta conclusion medular del pronunciamiento
no ha sido pasible de una critica idonea en el escrito recursivo, pues el
apelante se limité a sefalar la oposicidbn que presentd ante el organismo
administrativo, admitiendo que la misma no fue tenida en cuenta al
momento de resolver (fs.185vta./186, punto 3.6), pero sin hacerse cargo de
los efectos juridicos decisivos que generé la resolucion administrativa
dictada por el Instituto Provincial de la Vivienda, la que ha adquirido firmeza
(art.260 del Cod. Proc.).

VII. En virtud de todo lo expuesto, debe ser confirmada
la sentencia apelada de fs.166/168, en cuanto rechazé la demanda de
desalojo, con costas (arts.2353, 2458 y ccs. del Cod. Civil; arts.260, 374,
375, 384, 676 y ccs. del Cod. Proc.). Por el contrario, debe revocarse la
parte del fallo donde se difiere la regulacion de honorarios hasta la
oportunidad en que se acredite el valor del bien (fs.168 in fine), pues la

base regulatoria de autos deberd ajustarse al valor locativo del inmueble,
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en funcién de lo dispuesto en el art.40 del dec.ley 8.904/77. De este modo,
corresponde acoger el agravio traido a fs.186 (punto 3.7).

Asi lo voto.

A la misma cuestion, los Dres. Galdés y Longobardi
adhieren al voto precedente, votando en igual sentido por los mismos

fundamentos.

A LA SEGUNDA CUESTION, el Sefior Juez Dr. Peralta

Reyes, dijo:

Atento a lo que resulta del tratamiento de la cuestion
anterior, se resuelve: 1) Confirmar la sentencia apelada de fs.166/168, en
cuanto rechaz6 la demanda de desalojo, con costas; 2) Revocar la
sentencia apelada en cuanto difirié la regulacién de honorarios hasta que se
acredite el valor del bien, pues la base regulatoria de autos debera
ajustarse al valor locativo del inmueble, en funcion de lo dispuesto en el
art.40 del dec.ley 8.904/77; 3) Imponer las costas de alzada al apelante, que
en lo sustancial ha resultado vencido en esta instancia recursiva, pues se
trata de una temética de menor entidad la relativa a la base que debera
tomarse en su oportunidad para regular honorarios; a lo que se suma que al
respecto no ha mediado oposicion de la parte contraria (art.68 del Céd.
Proc.); 4) Diferir la regulacién de honorarios para el momento procesal
pertinente (arts.31 y 51 del dec. ley 8.904/77).

Asi lo voto.
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A la misma cuestion, los Dres. Galdés y Longobardi
adhieren al voto precedente, votando en igual sentido por los mismos
fundamentos.

Con lo que terminé el Acuerdo, dictandose la siguiente:

SENTENCIA

Azul, Julio de 2014. -

AUTOS Y VISTOS:

CONSIDERANDO:

Por todo lo expuesto, atento lo acordado al tratar
las cuestiones anteriores, demas fundamentos del acuerdo, citas legales,
doctrina y jurisprudencia referenciada, y lo dispuesto por los arts. 266 y 267
y concs. del C.P.C.C., seresuelve: 1) Confirmar la sentencia apelada de
fs.166/168, en cuanto rechaz6 la demanda de desalojo, con costas; 2)
Revocar la sentencia apelada en cuanto difirid la regulacion de honorarios
hasta que se acredite el valor del bien, pues la base regulatoria de autos
deberd ajustarse al valor locativo del inmueble, en funcién de lo dispuesto
en el art.40 del dec.ley 8.904/77; 3) Imponer las costas de alzada al

apelante, que en lo sustancial ha resultado vencido en esta instancia
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recursiva, pues se trata de una tematica de menor entidad la relativa a la
base que debera tomarse en su oportunidad para regular honorarios; a lo
gue se suma que al respecto no ha mediado oposicidn de la parte contraria
(art.68 del Cod. Proc.); 4) Diferir la regulacion de honorarios para el
momento procesal pertinente (arts.31 y 51 del dec. ley 8.904/77).
Registrese. Notifiquese por Secretaria y devuélvase. Firmado: Dra. Maria
Inés Longobardi — Presidente — Cam. Civ. y Com. Sala Il —Dr. Jorge Mario
Galdds — Juez — Cam. Civ. y Com. Sala Il - Dr. Victor Mario Peralta Reyes —
Juez — Cam. Civ. y Com. Sala Il. Ante mi: Pedro Eugenio Ribet — Auxiliar

Letrado — Cam. Civ. y Com. Sala Il

MARIA INES LONGOBARDI
PRESIDENTE
CAMARA CIVIL Y COMERCIAL
SALA I

JORGE MARIO GALDOS VICTOR MARIO PERALTA REYES
JUEZ JUEZ
CAMARA CIVIL Y COMERCIAL CAMARA CIVIL Y COMERCIAL

SALA I SALA I



10
58.637



