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Expte. n° 1415/11

En la Ciudad de San Miguel de Tucuman, marzo de 2025, reunidos los Sres. Vocales de la Excma.
Camara en lo Civil y Comercial, Sala llla., Dres. Benjamin Moisa y Laura A. David con el objeto

de conocer y decidir los recursos interpuestos contra la sentencia dictada en los autos caratulados
"CITRUSVIL SA.Y OTROS ¢/ MARIA JESUS ¢ REIVINDICACION"; y abierta la vista publica, el
Tribunal se plantea la siguiente cuestion: ;ESTA AJUSTADA A DERECHO LA SENTENCIA
APELADA?

Practicado el sorteo de ley para determinar el orden de la votacién, el mismo dio el siguiente
resultado: Dres. Benjamin Moisa, Dres. Laura A. David y Mirta Estela Casares.

A laPRIMERA CUESTION, & Sr. Vocal BENJAMIN MOISA, dijo:

1. En razon de la sentencia N° 1285 de fecha 18/10/2022 dictada por la Excma. Corte Suprema de
Justicia de nuestra Provincia, los presentes autos son reenviados a este Tribunal a fin de que, con
diferente integracioén, dicte nuevo pronunciamiento. Ello, tras considerar procedente el recurso de
casacion interpuesto por la parte demandada contra la sentencia N° 563 de fecha 26/11/2021,
dictada por la Sala lll del Tribunal que, con su anterior conformacion, hizo lugar al recurso de
apelaciéon de la actora y, consecuentemente, revocé la sentencia pronunciada por el senor Juez de
Primera Instancia en fecha 16/09/2020, disponiendo -en sustitucion- hacer lugar a la demanda de
reivindicacion promovida en autos, con costas de ambas instancias al demandado.



2. Asi ello, corresponde el dictado de un nuevo pronunciamiento en relacién al recurso de apelacion
deducido por la parte actora el 24/09/2020 contra la sentencia N° 479 de fecha 16/09/2020 que, en
lo relevante, resolvid no hacer lugar a las excepciones de falta de legitimacién activa y de
prescripcion adquisitiva interpuestas por el demandado; y desestimé la accion reivindicatoria
interpuesta, con costas a la parte vencida.

El recurso fue fundado mediante el memorial de agravios de fecha 17/11/2020. Corrido el traslado
de ley, la demandada respondié mediante presentacion del 10/12/2020, solicitando su rechazo, con
costas, por los motivos que expuso y a los que cabe remitirse en honor a la brevedad.

Firme el lamamiento de autos para sentencia, la causa queda en estado de ser resuelta.

3. La sentencia apelada rechaz6 -en primer término- la excepcion de falta de legitimacion activa
deducida por la parte demandada. Valoro, para asi decidir, que la parte actora habia justificado su
derecho sobre el inmueble objeto del juicio, con la Escritura N° 1306 del 11/11/1997 otorgada por
Balal S.A. a favor de Citrusvil S.A.. Refiridé que el instrumento mencionado daba cuenta que el
inmueble le correspondia a Balal S.A. por compra que hiciera a la quiebra Compafia San Pablo de
Fabricacion de Azucar SA, mediante escritura N° 710 del 04/11/1996, pasada por ante el Escribano
Héctor Colombres (h). Y afiadid que constaban -asimismo- las escrituras que acreditaban las
transferencias a favor de los restantes actores.

Considerd, seguidamente, que aun en el supuesto de que la actora no haya detentado la posesion
del inmueble con anterioridad, lo cierto es que igualmente se encontraba legitimada para ejercer la
accion reivindicatoria que intentaba.

A continuacion, abordé el analisis de la excepcion de prescripcion adquisitiva deducida por la parte
accionada. Luego de efectuar consideraciones generales acerca del instituto en cuestién y de
sintetizar las pretensiones de las partes expuestas en los escritos de demanda y contestacion,
concluyd que estaba probado que efectivamente el demandado estuvo vinculado con el Ingenio San
Pablo por una relacion laboral. No obstante, consider6 que el momento a partir del cual entré
inicialmente a ocupar el inmueble a titulo propio, no surgia claro, ni acreditado, resultando confuso
asimismo si le fue cedido a sus padres, o le fue cedido a él a titulo personal, existiendo orfandad
probatoria al respecto. Sobre tal base concluyé que la posesién invocada por el demandado como
ejercida a titulo propio -debido a que sus padres lo abandonaron durante su adolescencia, pasando
a poseer para si- no lucia acreditada, cobrando virtualidad la hipotesis contraria, de la tradicion
traslativa de la tenencia, a titulo de comodato.

A partir de esta premisa, abordd el analisis sobre la acreditacion de un acto de interversion de titulo
que habilite para invocar fundadamente la posesion sobre el inmueble, y no una mera tenencia,
consignando que tal situacion podria haberse producido con la ruptura del vinculo laboral que infirid
como efectivamente producida -segun la versidon de ambas partes-; lo que a su criterio resultaba
corroborado con el instrumento “Acta Acuerdo”, celebrado el 22/04/1996 por el delegado del
Personal Obrero del ex Ingenio San Pablo y la empresa adquirente Balal S.A., fecha a partir de la
cual recién comenzo6 el demandado a poseer animus domini, sin que pueda verse otro acto juridico
gue con anterioridad a esa fecha que evidencie una rebelién contra la causa detentionis; con lo cual,
al momento de la interposicion de la demanda (31 de mayo de 2011) no se encontraba cumplido el
requisito temporal de 20 afos de posesion publica pacifica e ininterrumpida para la adquisicion del
dominio por prescripcion.

Por fin, e ingresando al analisis concreto de la pretension reivindicatoria, concluyé que el titulo de la
actora no era suficiente para fundar la demanda. Para arribar a tal conclusion valoré que el actor
invocaba el caracter de duefio del inmueble objeto de esta litis en virtud de haberlo adquirido por



compra que hiciere a Balal S.A. mediante Escritura Publica N° 1306 de fecha 11/11/97; que de la
copia de dicho titulo de dominio (fs. 319/328) textualmente se desprendia que su antecedente
inmediato fue la compra realizada por Balal S.A. a la quiebra Compafiia San Pablo de Fabricacion
de Azucar S.A. realizada mediante escritura N° 710 en fecha 04 de Noviembre de 1996 pasada por
ante el Escribano Héctor A. Colombres (h). Entendié que dicho antecedente, por tanto, no era
suficiente para fundar la accién de reivindicacién dado que si bien el actor invocaba el titulo de su
antecesor, este era de fecha posterior al inicio de la posesion del demandado, ocurrida el
22/04/1996 (cfr. Acta Acuerdo referida). Y si bien la actora mencionaba en su demanda que la
Compainia San Pablo de Fabricacion de Azucar S.A. habia adquirido el inmueble mediante Escritura
N° 95 del 14/05/43, pasada ante el registro n° 13, ello no se encontraba acreditado de manera
alguna en autos.

4. Le agravia a la parte actora lo resuelto por los siguientes motivos, que resumidamente se
exponen:

4.1. Primer agravio. Déficit probatorio de la titularidad del inmueble objeto de la accion.

La recurrente se queja de la consideracion sentencial de que su parte no ha presentado un titulo
anterior a la pretendida posesion del demandado; esto es, el titulo en virtud del cual la Cia. San
Pablo de Fabricacion de Azucar SA. transfirié el inmueble a su antecesora Balal S.A.

Indica que el fallo incurre asi en una clara violacion de los términos en que quedd trabada la litis,
toda vez que la demandada no nego en su responde lo aseverado por su parte en orden a que el
titulo anterior al de Balal S.A., que acredita la propiedad en cabeza de la Cia. San Pablo de
Fabricacion de Azucar, se instrumenta en la citada escritura publica N° 95 del 14 de mayo de 1943,
pasada por ante el Registro N° 14.

Que de tal modo la sentencia se aparté de los términos en que quedo trabada la litis contestatio y de
las circunstancias que rodearon su emision por lo que debe ser descalificada como acto
jurisdiccional valido.

4.2. Segundo Agravio. Autocontradiccion respecto a la fecha y causa de la interversion del titulo por
la demandada.Expresa que la resolucion incurre en autocontradiccion respecto a la fecha y causa
de la interversion del titulo por la demandada.

Puntualiza que surge de autos que el decisorio sostiene, primero, que con motivo de la quiebra de la
Cia. San Pablo de Fabricacion de Azucar (acaecida en el afio 1987) desaparecié “la causa
“detentionis” originaria sin que el accionado haya restituido el inmueble, el poder de hecho que
continud ejerciendo sobre este debe reputarse posesion y no tenencia”; para seguidamente concluir
en que “la interversién del titulo recién se produjo con el acta acuerdo del 22 de abril de 1996, fecha
a partir de la cual comenzdé a poseer “animus domini”, incurriendo asi en una palmaria
autocontradiccién que la descalifica por arbitrariedad.

4.3. Tercer agravio. Autocontradiccion respecto a la legitimacion de la parte actora para demandar.
Desconocimiento de las hechos y probanzas de la litis.Sefala que la resolucidén incurre nuevamente
en autocontradiccion al reconocer legitimacion a su parte para accionar como titular del inmueble
(punto 4), teniendo asi por cierto que la Compania Azucarera San Pablo tenia el titulo, modo e
inscripcion registral del inmueble objeto de la presente, los cuales transmitié a Balal SA en toda su
extension, y ésta, a su vez, a Citrusvil SA, reconociéndose asi de manera expresa que la cadena de
titulos de la que resulta el derecho de propiedad de su mandante se remonta a la Cia. San Pablo de
Fabricacion de Azucar, no obstante lo cual, luego y seguidamente, rechaza la demanda por no
haberse acreditado tal circunstancia; esto es, un titulo anterior a la pretendida posesion de la



demandada.

Anade que en el acta de relevamiento realizada por el Juzgado de Paz de San Pablo (fs. 371vta.) es
el propio actor quién reconoce que las tierras le fueron “cedidas por la Compania Azucarera San
Pablo de Fabricacion de Azucar”, surgiendo lo propio de las actuaciones llevadas a cabo por la
Legislatura de Tucuman (fs. 494 a 536), como asi también del acta acuerdo del 22/04/96 en la que
las personas que suscriben el acta, entre ellas el demandado, aluden a las edificaciones y
construcciones que fueran del Ingenio San Pablo (fs. 349).

Por fin, agrega que, y como lo sefiala la Corte Suprema de Justicia de la provincia, “no es
indispensable acompanar las distintas y sucesivas escrituras traslativas de dominio que constituyen
los antecedentes del titulo del reivindicante, siendo suficientes las constancias asentadas por el
escribano en la ultima escritura”.

4.4. Cuarto agravio. La atribucion al actor [demandado] del caracter de poseedor a partir de la
suscripcion del acta del 22 de abril de 1996.

Se queja de que el decisorio en crisis considere que bastd el mero compromiso asumido por Balal
S.A., en su caracter de propietario de los inmuebles, ante un tercero, en el caso, representantes
gremiales, en orden a no desalojar a su tenedor aqui demandado y de luego a escriturarselo, para
que de tal modo no solo haya renunciado a su posesién, sino que en virtud de ello se haya operado
su automatica tradicion al aqui demandado, lo que no conforma una adecuada motivacion de la
sentencia.

Refiere que es claro que, para arribar a tal conclusién en orden a los efectos o alcances de dicho
acto, era necesario que el aludido compromiso se hubiera integrado con la tradicién del inmueble del
unico modo que la ley admite, esto es, a través de actos materiales de quien entrega la posesion y
de quien la recibe, desde que siempre, aun en el supuesto de la traditio brevi manu, es necesario un
acto traditivo idéneo.

Que no surge de la sentencia como, por qué medios, y cuando, habria tenido lugar la tradicion de la
posesion al demandado, puesto que, cabe recordar -sefiala- segun la misma, el demandado era un
mero tenedor hasta el 22/04/96 en que tal acta fue suscrita, pues la mera renuncia al derecho de
demandar el desalojo o por reivindicacion carece de efectos traditivos.

Aclara que no hubo tradicidén alguna de la posesion, sea porque el acta no contiene mencién alguna
a ello, en tanto sélo alude a la asuncion de obligaciones meramente personales de Balal S.A., una
de no hacer, en orden a no desalojar a los ocupantes de las viviendas, y otra de hacer, en orden a
otorgarles a los ocupantes escritura de dominio; sea finalmente porque en virtud de los arts. 3.265,
577 y 2602 del CC todos los derechos que una persona transmite por contrato pasan al adquirente
de esos derechos por la tradicion, la que debe hacerse por titulo suficiente para transferir el dominio,
y que antes de ella el acreedor no adquiere sobre la cosa ningun derecho. Destaca, a todo evento,
que el ofrecimiento de escriturar tales viviendas, trasuntd solo una promesa incumplida de donacion,
y no la donacién misma, promesa que es nula por imperio del art. 1810 del CC, sin perjuicio de
sefalar en cualquier caso que para que la donacién tenga efecto o validez debe ser aceptada por el
donatario (art. 1792 CC), y que hasta que ello ocurra, el donante puede revocarla, sea
expresamente, sea tacitamente vendiendo la cosa donada (art. 1793 CC).

A ello afade, en subsidio, que el acta del 22/04/96 no fue suscrita por el demandado sino por
personas que se autoasignaron el caracter de representantes de obreros del Ingenio San Pablo, y
por ello solo facultadas para representarlos en cuestiones exclusivamente laborales, y no asi civiles,
sin perjuicio de que en cualquier caso se trataria de un tipico caso de una estipulacion a favor de un



tercero, por lo que, y conforme al art. 504 del CC, éste s6lo puede exigir su cumplimiento en caso de
haberla aceptado y notificado su aceptacion al obligado antes de su revocacion.

4.5. Sexto [quinto] agravio. Atribucion a la quiebra de la Cia. San Pablo de Fabricacion de Azucar el
modo para transferir la posesion del inmueble al demandado.

Se queja de la consideracion sentencial de que con motivo de la quiebra de la Cia. San Pablo de
Fabricacion de Azucar (acaecida en el aio 1987) “desaparecié la causa detentionis originaria sin que
el accionado haya restituido el inmueble, el poder de hecho que continué ejerciendo sobre este debe
reputarse posesiéon y no tenencia”.

Sefiala que el citado fundamento sentencial resulta objetivamente improponible en razén de las
certeras consideraciones vertidas por el Superior Tribunal en autos en sentencia 560 del 11/05/2017
dictada en los autos “Citrusvil S.A. vs. Maximo” a las que se remite.

Afirma que, en autos, al igual que en el referido precedente, no existe prueba de acto posesorio
alguno del demandado con anterioridad a la citada acta, ni tampoco con posterioridad a ella, de lo
que se deriva la arbitrariedad de la sentencia que dogmaticamente predica lo contrario en base a
considerar que por tal acta se transformo la tenencia en posesion.

Como consideraciones adicionales el letrado recurrente indica:

a) que es erronea la interpretacion que el sentenciante realiza del art. 3270 CC en el sentido de que,
por la suscripcion del acta referida, BALAL se despojo de la posibilidad de demandar el desalojo de
los terrenos de los ocupantes. Aduce que este principio general, no puede ser aplicado al caso del
modo propuesto por la sentencia en atencién a que el mismo “no debe extenderse mas que a las
obligaciones que incumbian al actor en razén de la cosa transmitida”.

Expresa que, en su caso, BALAL habria asumido una obligacién estrictamente personal, una
promesa, que carecio de toda publicidad registral para ser oponible a terceros. De ahi que no puede
concluirse, salvo arbitrariedad, que en virtud de ella se transfirid la posesion del inmueble al
demandado, excluyendo de ella a su mandante.

b) que también es errénea la interpretacion del art. 3.266 del CC sobre la base de la cual sostiene
que la obligacion asumida por Balal, en orden a no desalojar y otorgar escrituras de dominio a los
ocupantes, pasaron a su mandante como sucesor singular. Refiere que tal aserto no es verdadero,
pues ello solo ocurre con relacion “a los derechos y acciones que se identifican con la cosa como
cualidades activas o que han devenido como accesorias”.

c) que el a quo considera que en virtud del acta del 22 de abril de 1996 se ha generado una
obligacion real en cabeza de BALAL en orden a no desalojar al demandado y a otorgarle escritura
de su lote, obligacibn que habria sido transmitida con el inmueble a su representada, con
prescindencia de su voluntad o conocimiento, tesis que resulta improponible, atento a que las
obligaciones propter rem no pueden ser sino ex lege.

d) que la conclusion sentencial anterior viola igualmente la norma del titulo en virtud de la cual
“todos los derechos acordados en los contratos en el interés personal del que transmite la cosa, no
pasan al sucesor, aun cuando vayan a ejercerse sobre la cosa”, de modo que “si el derecho
personal se refiere al objeto transmitido, pero no afecta al contrato mismo, no se transmite al
sucesor particular, salvo que exista una estipulacion expresa.

Finalmente, realiza una sintesis, formula reserva del caso federal, y solicita se revoque la sentencia
apelada.



5. Resenados de la manera precedente los agravios de la parte apelante, corresponde que me
aboque a la consideracion de ellos con miras a fundar mi voto en la resolucion del recurso
planteado, sin perder de vista que la obligacion del Tribunal se circunscribe a considerar solo
aquellas cuestiones con relevancia para la solucién del litigio (arts. 214 y 217 CPCC), y a valorar
s6lo aquella prueba que sea conducente a tal fin (art. 321 CPCC).

6. En forma preliminar, advierto que el reenvio de las presentes actuaciones se dispone para que el
Tribunal, con diferente integracion, dicte un nuevo pronunciamiento conforme a la doctrina legal
fijada por la Excma. Corte en su sentencia N° 1285 de fecha 18/10/2022, la cual expresa: “Es
arbitraria y por ende nula, la sentencia que sin fundamentos suficientes se aparta del criterio sentado
por esta Corte en casos analogos”.

Dicho esto, la cuestion traida a conocimiento y resolucién de esta Alzada ya ha recibido adecuado
tratamiento y sentencia de la Excma. Corte local en un caso idéntico, compartiendo por mi lado
plenamente los fundamentos de la mayoria. Por lo tanto, siguiendo lo considerado y resuelto por
nuestro maximo tribunal provincial en Citrusvil S.A. c. Ferrer (CSJTuc., Sentencia N° 1313,
24/10/2016), del examen de los agravios de la parte apelante, tengo para mi que el recurso de
apelacion bajo estudio debe ser receptado favorablemente, en atencion a los fundamentos que mas
adelante expondré.

7. Desde otro angulo, como es notorio, el sistema judicial de los paises de origen latino, a diferencia
de los anglosajones, es el de que la sentencia que pone fin al juicio, sélo tiene efecto obligatorio
frente al caso decidido. La cosa juzgada no va, normalmente, mas alla de los limites objetivos y
subjetivos del caso litigioso. Este principio es el de la tradicion romana, el de la doctrina y el del
derecho positivo de todos nuestros paises. Este criterio general se complementa con el principio de
que la interpretacion general obligatoria s6lo incumbe al Poder Legislativo. En nuestra casacion,
moldeada segun el modelo francés -al que adhiere firmemente Couture- y a diferencia del sistema
nacionalista del Tercer Reich que acentuaba los poderes del tribunal de revision, la jurisprudencia no
es obligatoria para los jueces inferiores, aun cuando emane de la Corte. Su obra es de
“adoctrinamiento cientifico”. Los jueces y tribunales inferiores acatan la doctrina de la Corte por
virtud de su alta autoridad moral e intelectual. Su valor, se dice, es “persuasivo y ejemplar”. Sus tesis
se llaman “ensefianzas” y sus rechazos “censuras”. Pero nada hace obligatoria la conclusion de la
Corte fuera del caso litigioso. Y aun dentro de éste, ni siquiera es obligatoria la decisién cuando se
opera el reenvio (renvoi) al juez inferior, en cuanto al derecho sustancial (COUTURE, Eduardo J.,
Estudio de derecho procesal civil, t. I, p. 99 y ss., EDIAR, Buenos Aires, 1948). (cfr. CCC, Sala I,
“Palavecino c. BHN Vida S.A. - Sent. N°: 301 - Fecha Sent: 18/06/2024).

8. Aclarado ello, por razones de orden logico, se analizaran en primer término las quejas vinculadas
con el rechazo de la accion reivindicatoria con fundamento en la insuficiencia del titulo invocado.

Asiste razén a la apelante en cuanto alega que no constituia un hecho controvertido ni, por ende,
sometido a debate, la titularidad del inmueble fundada en las sucesivas adquisiciones que se
remontan a la escritura publica del afio 1943.

En efecto, en su escrito de demanda la accionante sostuvo expresamente que “Mediante escritura
publica N° 1306 pasada por ante el Escribano Gonzalo Padilla que adjunto, con fecha 11 de
Noviembre de 1997, Citrusvil S.A. adquirié de la firma Balal S.A. diversos inmuebles, entre ellos, el
que es objeto del presente juicio, sefialando que a su vez Balal S.A. los habia adquirido a la quiebra
de la Compania San Pablo de Fabricacidén de Azucar el dia 7 de septiembre de 1993, segun consta
en escritura publica N° 95 del 14 de Mayo de 1943, pasada por ante el Registro N° 13”.



Por su parte, la accionada, al contestar demanda, opuso excepcion de falta de legitimacion activa,
pero fundd la misma exclusivamente en la ausencia de tradicion, bajo la argumentacién de que
antes de que la actora adquiriera el inmueble medi6é un desprendimiento de la posesion por parte del
anterior propietario. Cualquier duda respecto a la falta de cuestionamiento del titulo queda disipada
con las propias expresiones de la demandada en el sentido de que “Si entendemos por titulo la
escritura publica que exige el art. 1184 inc. 1 del CC, diremos entonces que el actor si lo tiene; mas,
respecto del modo derivado, entendido como la tradicion o entrega de la cosa, jamas lo tuvo, de ahi
que no hubo adquirido el derecho real de dominio”. Corolario de lo expuesto, es que no
correspondia al sentenciante indagar sobre el antecedente del titulo de dominio invocado.

Se ha dicho al respecto que “Son las partes las que determinan el thema decidendum, pues el
organo judicial debe limitar su pronunciamiento tan sélo a lo que ha sido pedido por aquéllas,
incurriendo en incongruencia el juez que, al fallar, se aparta de las cuestiones incluidas en la
pretensién y en la oposicidon. Interesa aqui la causa petendi, esto es, los antecedentes facticos
alegados por el actor en sustento de su pretension y por el demandado en apoyo de su defensa,
eventualmente configurativos del supuesto de hecho desencadenante de la consecuencia juridica
querida por cada uno de ellos, los cuales no pueden ser modificados por el juzgador...- A tal
principio se refiere expresamente el art. 34 del CPCyC -aplicable por disposicion del art. 46 del CPL-
cuando dice: «En todos los casos [los jueces] estan obligados a respetar la jerarquia de las normas
vigentes y el principio de congruencia». En definitiva, el principio de congruencia constituye una de
las manifestaciones del principio dispositivo y reconoce, incluso, fundamento constitucional, pues
como lo tiene establecido la Corte Suprema Federal (Fallos, 228:279, 229:260, entre otros),
comportan agravio a la garantia de defensa (articulo 18 de la constitucion nacional), tanto las
sentencias que omiten el examen de cuestiones oportunamente propuestas por las partes que sean
conducentes para la decision del pleito, como aquéllas que se pronuncian sobre pretensiones o
defensas no articuladas en el proceso (en ese sentido: CSJT, «Estévez, Juan Carlos s/ Sucesion
testamentaria. Incidente de remocién de administrador», sentencia N° 573 del 17-8-2010; «Lescano,
Ramén Antonio vs. Popular ART - Caja Popular de Ahorros de la Provincia s/ Amparo. Incidentey,
sentencia N° 37 del 28-02-2011; entre otras). Dres.: Posse - Goane - Sbdar, CSJTuc., Herrera Jorge
Luis vs. Universidad del Norte Santo Tomas de Aquino (Unsta) s/ Indemnizacién por Despido, Nro.
Sent: 29 Fecha Sentencia 05/02/2019.

Por otra parte, la titularidad en cabeza de Comparia San Pablo de Fabricacién de Azucar desde
tiempos anteriores a la ocupacion del accionado subyace en el argumento sentencial, al referir que
medid una tradicion traslativa de tenencia a titulo de comodato derivada del vinculo laboral que unié
al demandado con el Ingenio San Pablo; a la par que aquella se encuentra reconocida por el propio
accionado de manera implicita segun puede extraerse de las constancias de autos (vg. version de
los hechos aportada por el demandado a fs. 158/159; acta de inspeccién ocular y relevamiento de fs.
370/376 y Acta Acuerdo del 22/04/96 de fs. 349).

Dilucidada la cuestién concerniente a la validez de la cadena de sucesiones en que la actora funda
su derecho (que se remonta al afio 1943), la argumentacion sentencial referida a la improcedencia
de la accidn reivindicatoria por insuficiencia del titulo, queda sin sustento; lo cual torna operativo el
art. 2790 CC, que dispone que si el actor invoca el titulo de su autor, y el del autor de este, hasta dar
con uno que sea de fecha anterior a la posesion de su oponente, y éste no presentare titulo alguno,
juega a favor de aquel la presuncion de que el autor de dicho titulo anterior era poseedor y
propietario de la heredad reclamada (art. 2790 CC, actual art. 2256, inc. c) (cfr. “Cdodigo Civil y
Comercial de la Nacién Comentado”, Dir.: Ricardo Luis Lorenzetti, ed. Rubinzal Culzoni, Santa Fe,
2015, t. X, pag. 324).



9. Reivindicacion por comprador a quien no se le hizo tradicién de la cosa. Respecto del comprador
a quien no se ha hecho tradicion de la cosa, es menester distinguir dos situaciones: a) que la cosa
esté en manos del vendedor; y b) que la cosa esté en manos de un tercero.

En cuanto a la segunda hipétesis, que es la que interesa a los fines de la resolucion de la presente
causa, a partir del conocido plenario del 11 de noviembre de 1958 de la Camara Nacional en lo Civil,
Arcadini c. Maleca, doctrina (por todos, MARIANI DE VIDAL, Marina, Derechos reales, t. lll, p. 405 y
ss., Zavalia, Buenos Aires, 2004) y jurisprudencia pacificamente coinciden en que hay
independencia entre el derecho real (que sélo pasa al adquirente por la tradicién) y la accién real
(que, como toda accién, no necesita de la tradicion, para ser cedida): “por eso la transmision de las
acciones reales es independiente de la de los derechos reales y la cesion de una accién real no
implica necesariamente la enajenacidon del derecho real correspondiente, bien que pueda tener ese
alcance” (MARIANI DE VIDAL, op. et loc. cit.).

Partiendo de esta concepcidn, se sostiene que para resolver el problema es menester armonizar las
disposiciones relativas a los derechos reales con las propias de los contratos, especialmente las
atinentes a la cesion de créditos.

Al respecto, el art. 1444 del Cddigo Civil declara cesibles a todos los derechos y todas las acciones
sobre una cosa que se encuentra en el comercio: “En los términos amplios de ese precepto esta
comprendida... la accion reivindicatoria, a la que no alcanzan las limitaciones establecidas por los
arts. 1445/49 y 1450/53” (MARIANI DE VIDAL, op. et loc. cit.). Esta conclusién aparece confirmada
por la nota al art. 1445, donde se lee que “la reivindicacion fundada sobre el derecho de propiedad
es cesible” y “en tal caso, el cesionario puede requerir el reconocimiento del ius possidendi y la
entrega de la cosa, aunque nunca la haya poseido”.

Admitida la posibilidad de reivindicar por parte del cesionario, “nho se advierten razones
fundamentales que obsten al ejercicio de igual facultad por parte del comprador —o de cualquier
adquirente— a quien no se le haya hecho tradicion de la cosa, pues son notorias las afinidades entre
la compraventa y la cesién de créditos, cuando ésta se hace por un precio en dinero” (MARIANI DE
VIDAL, op. et loc. cit.). Si al enajenar la cosa el vendedor no se reserva sobre ella ningun derecho,
debe entenderse que se desprende, a favor del comprador, de todas las acciones que tenia a su
respecto, aunque no lo diga expresamente, porque se entiende que, al no mediar reserva, transmitio
todos los derechos y acciones que le competian sobre la cosa.

“Por obra de este traspaso implicito de los derechos y acciones de los antecesores a los sucesores,
pueden éstos ampararse en la posesion de su causante, adquiriendo de tal modo la posibilidad
juridica de reivindicar. No seria razonable que el comprador estuviera facultado para reclamar del
verdadero duefio la entrega de la cosa que éste le ha vendido y no pudiera hacerlo contra un tercero
que la posee o detenta sin derecho” (MARIANI DE VIDAL, op. et loc. cit.).

En cuanto a los arts. 577 y 3265 Caod. Civ., no se oponen a esta solucién, en tanto ellos se refieren
al traspaso del derecho real —para el cual si es necesaria la tradicibn— y no a la accién real
respectiva, que pasa al adquirente por el solo efecto del contrato.

La Corte Suprema de Justicia de la Nacidén ha precisado que: “la doctrina segun la cual la accion
reivindicatoria puede ser intentada por el adquirente a pesar de no haber obtenido la posesion de la
cosa, en el caracter de cesionario implicito o expreso de dicha accion, solo juega cuando el objeto
cuya posesion se pretende se encuentra en poder de terceros, pero no cuando es tenido por el
enajenante... (pues en este ultimo caso) el actor sélo ostenta un derecho personal a obtener la
entrega de la cosa en virtud de su titulo, de modo que contra (el enajenante) unicamente podria
dirigir la accion derivada de ese titulo” (CSJN, 03/04/86, Club Comunicaciones c. Universidad de



Buenos Aires).

No siendo necesaria ni la tradicion ni la posesion del inmueble para el ejercicio de la accion
reivindicatoria por parte del comprador sucesor contra el tercero poseedor, siempre que sus
antecesores causantes hayan tenido una posesion anterior a la del tercero poseedor, corresponde
acoger la demanda por reivindicacién interpuesta por Citrusvil S.A. (arts. 1444, 2758, 2794, 3262,
3267 y cdtes. del Cédigo Civil).

Tales extremos resultan acreditados conforme los alcances con quedara trabada la litis -segun se
expusiera supra- y mediante la Escritura N° 1316 de fecha 11 de noviembre de 1997, entre Balal
S.A. y Citrusvil S.A., pasada por ante el Escribano Gonzalo Padilla (fs. 319/328); quien consigna
como antecedente la Escritura N° 710 de fecha 4 de noviembre de 1996, entre la Quiebra de
Compania San Pablo de Fabricacion de Azucar S.A. y Balal S.A., pasada por ante el Escribano
Héctor A. Colombres (h); no encontrandose controvertido que la cadena de sucesiones en que la
actora funda su derecho se remonta al afio 1943 (fs. 158/159; 371/372). Por su parte, del acta de
inspeccion ocular realizada en Colonia de Chazal el 31/10/2013 (fs. 486) surge la ocupacion actual
del inmueble por el demandado.

Conforme lo dicho, asiste razén al apelante, en tanto resultaria contradictorio desestimar -por un
lado- la excepcion de falta de accidén sobre la base de los argumentos vertidos en este apartado, y
luego, rechazar la demanda por juzgar no acreditado un titulo anterior a la pretendida posesion del
demandado.

10. Inmutabilidad de la causa o titulo de la posesion. Interversidn del titulo. Falta de cumplimiento de
los extremos legales para la usucapion. Nadie puede por si mismo cambiar la causa de su posesion
(Nemo ipse sibi causam possessionis mutare potest, arts. 2353 y 2354, Céd. Civ.). En otras palabras:
“Cuando el origen de la posesién es una causa detentionis, permanecera siempre el titular como un
mero poseedor a nombre ajeno, mientras no se produzca la interversion del titulo, que entonces
equivaldra para él, a una nueva ‘causa’ susceptible de transformarlo en poseedor por cuenta propia”
(LAFAILLE, Héctor, Derecho civil, t. Ill, Tratado de los derechos reales, v. |, p. 133 y s., n° 151,
EDIAR, Buenos Aires, 1943).

Ahora bien, cabe recordar que la interversion del titulo, que origina una nueva causa para la
posesion, puede consistir, sea en actos materiales, sea en actos juridicos, judiciales o
extrajudiciales, que no importen meras declaraciones de voluntad, y si una manifiesta rebelion
contra el titulo actual y contra el poseedor a nombre de quien se ocupaba la cosa (cfr. LAFAILLE,
op. et loc. cit., p. 135, n° 152). Es que, como en sentido coincidente bien lo destaca LOPEZ DE
ZAVALIA: “Nuestro Codigo ha seguido aqui las ensefianzas de Maynz apartandose de las del
Cddigo de Napoledn que ha sido seguido por otras legislaciones. En el sistema de tipo francés,
basta con una contradictio o con una causa proveniente de un tercero. Para el nuestro, se requiere
algo mas intenso. En el sistema de la contradictio, es adecuada la exteriorizacion con valor
notificante del cambio de voluntad, de lo que se sigue que tanto pueden servir para ello, hechos
materiales, como simples declaraciones. Para el sistema de la contradictio, lo decisivo es que el
privado conozca el cambio de animus del representante. Si nuestro art. 2458 no contuviera la
expresion final ('y cuando sus actos producen ese efecto’) el sistema de la contradictio podria
quizas ser sostenido, a la luz de lo que por "hechos exteriores” se entiende en el art. 914. Pero la
oracion final del art. 2458 impide esa recepcién, pues exige que el efecto querido de privar sea
alcanzado, lo que supone un acto corporal de contrectatio, o de dejectio. Lo confirma el art. 2447 del
que resulta que no basta con la manifestacion de la voluntad de poseer’” (LOPEZ DE ZAVALIA,
Fernando Justo, Derechos reales, t. Il, p. 78 y ss., Zavalia, Buenos Aires, 1989. Cfr. CCCTuc., Sala
II, 27/7/12, Ferrer Dehesa c. Olmedo Berrotaran y otro, Expte. 2757/97). En este sentido, esta



Excma. Camara, con otra composicion (Brito - Sanchez Loria - Lobo), ya tuvo oportunidad de decir
que: “Existe un principio referente a la inmutabilidad de la causa posesoria que, si bien no impide
que la causa pueda transformarse en determinadas circunstancias, lo que prohibe es que pueda
intervertirse el titulo "‘por si mismo” o "por el transcurso del tiempo”. El art. 2353 C. Civil no permite el
cambio de la relacidn posesoria por la "propia voluntad” del sujeto a menos que esa voluntad se
exprese por actos exteriores y que produzcan el efecto de excluir al poseedor (art. 2458 C. Civil).
Sera necesario por tanto, privar de la posesién al otro, negandole o desconociéndole todo derecho
sobre la cosa, impidiéndole su ejercicio, etc., para que pueda decirse ‘intervirtid” su titulo para pasar
a ejercer la posesion con animo de dueno” (CCCTuc., 30/05/1990, Zelema, José Amado vs. Julia del
Carmen Bazzanella s/ Reivindicacion; cfr. CCCTuc., Sala Il, Andrés c. Suc. de Barbieri, Sentencia
N° 319, 25/09/2012, entre otras).

Consecuentemente, no resulta aceptable el criterio del a quo segun el cual, la mera continuidad del
demandado en el inmueble objeto de la accidn, con posterioridad a la ruptura del vinculo laboral que
infiere como efectivamente acontecida segun la versiéon de las partes, conllevo la extincion de la
causa que determino el inicio de la ocupacion en caracter de tenencia precaria.

En efecto, tal acontecimiento luce insuficiente para producir la mutacion del originario caracter de
tenedor del demandado en poseedor. Es que, como ya se explicd, deben mediar actos contundentes
de afirmacion de la posesidn propia y de negacién de la posesion ajena, para que pueda verificarse
la interversién de la causa detentionis en causa possessionis. Para producir tal efecto era necesaria
una verdadera y explicita rebelién del demandado contra el titulo y la posesion de su empleador.

De manera que el fundamento sentencial, de que la ruptura del vinculo laboral -sea por la jubilacion
del demandado en 1981 o por la quiebra de la Cia San Pablo de Fabricacion de Azucar acaecida en
1987- importa la modificacién de la causa o titulo en virtud del cual el demandado detentaba el
inmueble, no encuentra soporte en nuestra legislacién sustancial, ni en la inveterada jurisprudencia
de nuestros tribunales, los que exigen el cumplimiento de rigurosos extremos para admitir la
interversion de titulo, que por cierto no se satisfacen con una mera conjetura como la del a quo,
quien asigna a tales circunstancias efectos indebidos, por lo menos en las concretas circunstancias
del caso.

11. Se comparte con el sentenciante de grado la valoracién que efectua sobre el relato de las partes,
del cual extrae que el demandado inicié la ocupacion del inmueble en virtud de un comodato
derivado de la relacion laboral que lo vinculé con Compaiia San Pablo de Fabricacién de Azucar.
Por lo demas, el mismo accionado aporta el acta de inspeccion ocular y relevamiento de fecha
13/12/2006 (fs. 370/376) de la cual surge que reconocié haber nacido en la vivienda en cuestiéon
“cedida por la compafia San Pablo de Fabricacién de Azucar S.A..” (sic). Asi ello, partiendo de la
premisa de que el demandado ingreso a la propiedad en calidad de comodatario, conforme lo dicho,
no solamente no surge que el demandado haya mutado -como consecuencia de la ruptura del
vinculo laboral- su originaria tenencia por posesién animus domini, sino que, las probanzas de autos
permiten inferir todo lo contrario a la I6gica que subyace en el decisorio recurrido.

Tal circunstancia no hace sino confirmar que, al menos hasta la celebracién del Acta Acuerdo del 22
de abril de 1996 (fs. 144/145; 349/350), no existen elementos de los que pueda inferirse, con
seriedad, la produccion de una interversion del titulo o causa de su posesion (tenencia) por parte del
demandado.

Consecuentemente, tengo para mi que el cambio de la causa detentionis por causa possessionis
por parte del accionado, esto es la interversion de su titulo originario, recién podria haberse
producido con el Acta Acuerdo de fecha 22 de abril de 1996, fecha a partir de la cual recién habria



comenzado a poseer animus domini, de modo que al momento de la interposicion de la demanda
(31/05/2011) no se encontraba cumplido el requisito temporal para la adquisicion del dominio por
prescripcion (art. 4015 Céd. Civ.) resultando por ello acertada la improcedencia de la defensa de
prescripcion adquisitiva resuelta por el a quo.

12. En mérito de lo expuesto, resultando innecesario el tratamiento de las restantes cuestiones
propuestas, corresponde hacer lugar al recurso de apelacion deducido por la parte actora en contra
de la sentencia definitiva de fecha 16 de septiembre de 2020 que, en consecuencia, se revoca en
cuanto fuera materia de agravios, disponiendo hacer lugar a la demanda interpuesta.

Las costas de ambas instancias se imponen al demandado vencido en virtud del principio objetivo
de la derrota (arts. 105, 107 CPCC, Ley 6176; arts. 61, 62, 782 CPCC, Ley 9531).

Por lo expuesto, voto la cuestion por la NEGATIVA.

A la MISMA CUESTION, la Sra. Vocal LAURA A. DAVID , dijo:

1. Los antecedentes de la causa han sido expuestos de manera pormenorizada por el Sr. Vocal
que me precede en los considerandos 1 a 4 del voto preopinante, y a ellos me remito.

Habré de disentir con la solucién del caso. Anticipo que segun mi criterio, el recurso de apelacion
interpuesto en fecha 24/09/2020 por el letrado apoderado de la parte actora no habra de prosperar,
por lo que corresponde confirmar la sentencia de primera instancia dictada el 16/09/2020 en cuanto
dispone el rechazo de la demanda promovida por Citrusvil S.A., Archivil S.A., Daniel Alberto Lucci y
Pablo Esteban Lucci en contra del Sr. Jesus Maria, por reivindicacion del inmueble identificado con
padrén catastral n.° 538.283 inscripto en una mayor extension en las Matriculas Registrales
T36.083, T35.085, T35.086 y T35.089. Ello por las razones que paso a exponer.

2.- De acuerdo de los lineamientos que resultan de la sentencia casatoria n.° 1285 del 18/10/2022
y su doctrina legal, la Suprema Corte provincial consider6 que el pronunciamiento casado ha omitido
la valoracion de parte fundamental del material probatorio y factico obrante en la causa - en
particular el Acta Acuerdo de 1996 y las obligaciones en ella asumidas - , y se apartd
injustificadamente del criterio que el mismo Tribunal sentenciante adoptara en casos analogos (vgr.
“Citrusvil S.A. y otros ¢/ Véliz Roberto s/ reivindicacion; Citrusvil S.A. ¢/ Maximo Antonio Erasmo s/
reivindicacion; Citrusvil S.A. ¢/ Quinteros Raul Antonio s/ reivindicacién”, entre otros tantos),
conforme ya fuera apuntado por la Corte provincial en casos de similares bases facticas y juridicas a
la presente (CSJT, sentencia del 28/7/2022, "Citrusvil S.A. vs. Gonzalez Virgilio s/ Reivindicacion™ -
sentencia N° 918; id., 09/8/2022-, "Citrusvil S.A. y otros vs. Chocobar Gerardo s/ Reivindicacién", -
sentencia N° 958).

Sin perder de vista las particularidades propias de cada proceso, por las que eventualmente
podrian merecer soluciones diferentes, entiendo que la vinculaciéon del presente con las causas
antes mencionadas no puede ser soslayada, puesto que en todos ellos subyace idéntica
problematica vinculada a los terrenos del ex Ingenio San Pablo, ocupados en condiciones similares
a la que exhibe el demandado en autos. En consecuencia, sera a partir de dichas consideraciones y
alcances que se examinaran los agravios de la recurrente.

3.- De la lectura de los argumentos recursivos presentados por la actora el 17/11/2020,
prolijamente resefiados por el Sr. Vocal preopinante, se extrae que sus agravios refieren
sustancialmente a los siguientes tépicos: a) insuficiencia del titulo para reivindicar por ser de fecha



posterior a la posesion del accionado; b) efectos y/o alcances que se atribuyen al Acta-Acuerdo
celebrada el 22/04/1996 y c) consideraciones sobre la fecha y causa de la interversion del titulo del
demandado.

A mi entender, ninguna de las quejas aqui introducidas permite revertir la decision desfavorable a
la pretension reivindicatoria intentada por la accionante. Sobre estas cuestiones me he expedido en
un precedente que guarda similitudes con el caso de autos (cfr. CCCC, Sala I, mi voto en autos
"Citrusvil S.A. vs. Roldan, Francisca y/o s/reivindicacion”, sentencia del 14/8/2020), siguiendo
criterios que le resultan aplicables, con las siguientes precisiones.

3.1.- Acerca de la legitimacion para demandar por reivindicacion, es sabido que la accion definida
por el art. 2758 del Cod. Civil se reconoce a favor de quien tiene la titularidad del dominio y ha
perdido la posesién del inmueble que pretende reivindicar. Conforme pacifica doctrina de la
Suprema Corte Provincial, la exigencia de titulo del reivindicante no debe entenderse en un sentido
documental o formal, en tanto instrumento probatorio del dominio, sino como causa valida o
suficiente segun el derecho y la ley para transmitirlo (arg. art. 4010 C.C.; cfr. CSJTuc, con diferentes
integraciones; entre muchas otras, sentencia del 13/5/96 en autos “Aguirre vs. Luna”; N° 685 del
31/8/2000; N° 290 del 05/5/2010).

También en el caso de autos, Citrusvil S.A. fundd su legitimacion para iniciar demanda de
reivindicacion en la escritura N°1.306 del 11/11/1.997 otorgada por Balal S.A. a su favor, de la que
resulta que el inmueble correspondié a la sociedad vendedora por compra que hiciera a la quiebra
Compania San Pablo de Fabricacion de Azucar S.A. mediante escritura N° 710 del 4/11/1996. A su
vez, la enajenante lo habia adquirido y poseido desde el afio 1943, conforme se extrae de la
escritura N°95 del 11/5/1943, pasada ante el Registro N°13. Estos antecedentes se ven reflejados
en el informe del Registro Inmobiliario de la Provincia (padréon N° 77.799, cfr. fs. 46). La
documentacion aportada prueba que el titulo de la actora seria idoneo para reivindicar y la habilita
para ejercer esta accion (arg. arts. 2758, 2790, 3418 y cc., Cod. Civil), toda vez que el titulo de los
antecesores de Citrusvil S.A. se remonta, cuando menos, al afio 1.943 y por ende es anterior a la
alegada posesion del demandado, quien no invocé titulo alguno. Por consiguiente, la apelante
contaria con legitimacion para entablar la accion real, haya o no poseido el bien cuya restitucion
persigue, toda vez que los titulos exhibidos acreditan el dominio de sus antecesores, de quienes se
presume la posesion del bien. Asi, el sublite queda aprehendido en las previsiones del art. 2790 del
Cad. Civil, que autoriza al reivindicante a sumar su posesion a la de aquéllos, si presentara titulos de
propiedad anteriores a la posesion del demandado y éste no presentare titulo alguno. Se presume
entonces que el autor del titulo era el poseedor y propietario de la heredad que se reivindica;
disposicion que regia aun cuando el titulo del reivindicante sea de fecha posterior a la posesion
alegada por el demandado, siempre que alguna de la de sus antecesores sea anterior a ella. La
presuncion de posesion establecida por el art. 2790 del Cod. Civil se remonta hasta donde los titulos
llegan, por lo que la accién reivindicatoria procedia en los términos de esta normativa, “si el actor
presenta un titulo de propiedad anterior a la posesion del demandado y éste no exhibe titulo, ni
prueba haber adquirido el dominio por prescripcion”. De alli que aun cuando Citrusvil S.A. no hubiera
recibido la posesion material del inmueble, como principio se ve favorecida con la presuncién de que
el autor del titulo anterior era poseedor y propietario del inmueble (cfr. mi voto en autos “Citrusvil
S.A. vs. Roldan, Francisca y/o s/reivindicacion”, sentencia del 14/8/2020 y fallos citados: CSJTuc.,
sentencia N° 290 del 05/5/2010, cc N° 935 del 18/11/2004; N° 685 del 31/8/2000; sentencia del
13/5/1996 en "Aguirre, José G. vs. Luna, Juan B. s/reivindicacion", entre muchas otras; cc. CCCC,
Sala |, sentencia del 28/6/2013, autos “Salmoiraghi, Silvia Lia y/o vs. Nufez, José Adan s/
reivindicacion).



3.2.- Si bien ampara a la actora la presuncion que emerge del citado art. 2790, ella admite prueba
en contrario que en el caso ha sido rendida.

Acerca de los alcances del Acta-Acuerdo firmada el 22/4/1996 por Balal S.A. -antecesora dominial
de la reivindicante- junto con representantes del Gobierno de la Provincia y de organizaciones
gremiales, en el pronunciamiento antes citado he puesto de relieve que mediante este convenio se
intentd poner fin a la situacién de incertidumbre que afectaba a los ex trabajadores del Ingenio San
Pablo, en el marco del proceso de quiebra de la fabrica; siendo contemporanea con la compra de las
tierras del ex Ingenio por parte de Balal S.A. Sefialé entonces que en otros precedentes, la Corte
local habia convalidado la eficacia de este convenio para evidenciar “el cambio de causa detentionis
por causa possessionis por parte de los demandados, esto es la interversion de su titulo originario”; y
que efectivamente, de sus clausulas se extrae el inequivoco reconocimiento de la condicién de
poseedores, a favor de los ex trabajadores del ingenio que ocupaban fracciones dentro del inmueble
con destino a vivienda; entre ellos los demandados. Y no otra cosa surge de su clausula segunda, al
establecer que la empresa Balal S,A. “acepta no desalojar a ninguna familia de las viviendas que
actualmente ocupan sus moradores y que forman parte del grupo de edificaciones que
pertenecieron al ex Ingenio San Pablo y se compromete a entregar la escritura respectiva de
dominio, cuando ésta tuviera en su poder en su propia escritura”. Como dijo la Corte al pronunciarse
por segunda vez en la causa “Citrusvil S.A. vs. Maximo Antonio Erasmo s/ reivindicacion”, las
fracciones ocupadas por los trabajadores de la fabrica fueron genéricamente contempladas en esa
clausula, por la que Balal S.A. renunciaba a todas las acciones tendientes a obtener la restitucion de
los inmuebles en litigio y se obligaba a escriturarlos a favor de sus ocupantes. En efecto, ademas de
comprometerse a no desalojar a los ocupantes de esos lotes, la vendedora se obligd a otorgar
escritura a favor del grupo de ocupantes y también a donar un numero significativo de lotes (200).
Este compromiso se explica en el contexto social antes referido, ante la posibilidad de que la
compradora Balal S.A. intentara recuperar esas superficies (cfr. mi voto en autos “Citrusvil S.A. vs.
Roldan, Francisca y/o s/reivindicacion”, sentencia del 14/8/2020).

Sostuve, con base en estos antecedentes, que “el compromiso liso y llano de otorgar escritura
traslativa de dominio -una vez que la compradora obtuviera su propio titulo-, significé un claro
reconocimiento de la posesion ejercida con animo de duefio por parte de los beneficiarios,
ocupantes de los lotes dentro de la mayor extension adquirida. El incumplimiento de la obligacion
asumida por Balal S.A. -consumado irreversiblemente con la venta posterior a Citrusvil S.A.- no
impide valorar el Acta-Acuerdo como reconocimiento de la posesion animus domini de esos
moradores, pues de otro modo no se explica el vacio compromiso de otorgar el titulo, sin referencia
0 precision alguna acerca del modo -tradicion- indispensable para adquirir el dominio. Esta
conclusion es congruente con el compromiso de no desalojar asumido voluntariamente por Balal
S.A. en la misma clausula. Comparto la amplia interpretacion del término “desalojar”, en el sentido
de que tal compromiso no soélo referia a la posible exclusion de un tenedor precario o de un inquilino,
sino también al ejercicio de una accion posesoria o de una accion real nacida del dominio. En este
punto he coincidido con la interpretacion amplia expuesta por la Sala Ill de este Tribunal; esto es,
que el compromiso fue asumido “sin condiciones, plazo ni distincién alguna en cuanto al derecho de
fondo o la via procesal para reclamar el desalojo”. Efectivamente, no es razonable ni verosimil
interpretar que el compromiso de no desalojar estuviera referido solamente al juicio de desalojo.
“Resulta claro que la unica interpretacion razonable -en el comun entendimiento con que se hizo-, es
en el sentido de que Balal S.A. se obligd a “no desalojar a los ocupantes” y esto realizado
simplemente -sin distincion de cualquier causa juridica o procedimiento legal que fuese-, incluyendo
en la via legal para obtener el desalojo a la accion de reivindicacién” (CCCC, Sala lll, sentencia del
31/7/2018, autos “Citrusvil S.A. y otros vs. Véliz, Roberto s/reivindicacion”). Esta interpretacién ha
sido reiterada por la Sala IlI- con distinta integracién parcial- en el nuevo fallo de reenvio dictado en



la causa “Citrusvil S.A. vs. Maximo Antonio Erasmo s/reivindicacion”).

Reitero que fue asi como la compradora abdicé toda accion dirigida a recuperar la posesion de
esas fracciones, asumiendo simultaneamente el compromiso liso y llano de otorgar escritura
traslativa de dominio. Ello significd por parte de Balal S.A. un inequivoco reconocimiento de la
relacion posesoria ejercida con anterioridad por los beneficiarios, moradores del “grupo de
edificaciones que pertenecieron al ex Ingenio San Pablo. En suma, el compromiso de no desalojar a
los ocupantes de esos terrenos -esto es, de expulsarlos por cualquier via- significé un
reconocimiento de su posesién y a la vez, la renuncia a cualquier intento de recuperarla, que incluye
el ejercicio de la accion real prevista por la ley sustantiva” (CCCC, Sala |, mi voto en autos “Citrusvil
vs. Roldan, sentencia del 14/8/2020). Se trata de un acto unilateral por el cual quien lo otorga admite
voluntariamente (de forma expresa o tacita) la existencia de un derecho ajeno que lo afecta, directa
o indirectamente, en la esfera de sus propios intereses (Ossola, Federico A., “Tratado de la renuncia
de los derechos y obligaciones”, La Ley, T. 1, pg. 395) Si bien el instituto era expresamente regulado
como un modo de extincidn de obligaciones (arts. 718 y ss., Cod. Civil), resulta extensible a
cualquier tipo de derecho, y no sélo los creditorios. En muchos casos, el reconocimiento de un
derecho de otro conlleva voluntad abdicativa, porque de alguna manera limita los eventuales
derechos que podria invocar su otorgante para el caso de no haber manifestado ese
reconocimiento. Tal el caso de autos, donde el compromiso de “no desalojar” significé -ademas de la
renuncia a intentar recuperar la posesion de esas superficies, por cualquier via- un reconocimiento
de su ejercicio por parte de esos ocupantes”. Insisto en que dadas las puntuales circunstancias del
caso, la reivindicante no pudo ignorar la situacion de ocupacion del inmueble donde habitaban los ex
empleados del ingenio San Pablo, lo que era de publico conocimiento por tratarse de numerosas
familias en la misma situacion, residentes desde hacia varias décadas dentro de la mayor extensién
adquirida por Citrusvil S.A.

4.- En base a los hechos de la causa que conforman la plataforma factica de autos, y siguiendo el
criterio de la Sala que integro y de la Suprema Corte provincial en los fallos antes citados, concluyo
que en el caso la actora carecia de legitimacion para reivindicar sobre la base de los titulos
acompanados, pues al momento de la adquisicion de los terrenos que intenta reivindicar ya no
contaba con tal accién al haber renunciado a ella su anterior titular Balal S.A.

Cabe precisar que la renuncia a desalojar por parte de Balal S.A. es oponible a la sucesora
singular Citrusvil S.A. Lo atinente a la transmision y oponibilidad de las obligaciones asumidas por
aquélla en la referida Acta-Acuerdo ha sido tratado y resuelto una vez mas por el Superior Tribunal
de la provincia, al sostener que “lo que podria ser objeto de cesion [accion reivindicatoria], también
podia ser materia de una previa renuncia que imposibilita su transmision por contrato” y por ello, “si
bien es cierto que el comprador de un inmueble, a quien se le otorga escritura traslativa de domino,
puede, aun antes de la tradicién de la cosa, ejercer la accion reivinidcatoria en contra del tercer
poseedor de la misma, dado que la transmision de las acciones reales es independiente de los
derechos reales que le sirven de base; si el vendedor -como ocurre en el caso de marras [Balal S.A]
no tiene accion reivindicatoria, tampoco la tendra el comprador [Citrusvil S.A., Arvhivil S.A. etc], ello
en virtud del principio juridico “nemus plus iuris” (conf. CSJTuc., sentencia n° 453 del 13/04/2022,
autos “Citrusvil S.A. vs. Lezcano, Victor Fernando y/o s/reivindicacion”, voto del Dr. Antonio Estofan)

Por aplicacion de la doctrina legal establecida por la Corte Suprema de Justicia local en la
sentencia de reenvio, la solucién arribada hace innecesario examinar las restantes cuestiones
planteadas en autos.

4.- Las razones expuestas conducen al rechazo de la accion reivindicatoria intentada. Por lo
valorado precedentemente, y si mi opinidn es compartida, propongo no hacer lugar al recurso de



apelacion interpuesto en fecha 24/09/2020 por la parte actora contra la sentencia de primera
instancia n.° 479 dictada el 16/09/2020, la que en consecuencia se confirma en cuanto fuera materia
de agravios y con los alcances considerados.

Las costas de la Alzada se imponen a los apelantes vencidos conforme al criterio objetivo de la
derrota (arts. 60, 61 y 62 CPCCT, Ley 9531).

En mérito a lo considerado, a la primera cuestion voto por la AFIRMATIVA.

A la MISMA CUESTION, la DRA. MIRTA ESTELA CASARES, dijo:

Estando de acuerdo con los fundamentos dados por la Sra. Vocal Laura A. David, voto en igual
sentido.

A la SEGUNDA CUESTION, el Sr. Vocal BENJAMIN MOISA, dijo:

En consideracion propongo: I. HACER LUGAR al recurso de apelacion interpuesto por la parte
actora el 24/09/2020 y, en consecuencia, revocar revocar las resolutivas Il y Il de la sentencia
apelada N° 479 de fecha 16/09/2020.11. HACER LUGAR a la demanda promovida por Citrusvil S.A.,
Archvil SA, Daniel Alberto Lucci y Pablo Esteban Lucci, en contra de Jesus Maria y condenar al
demandado a entregar a la parte actora, en el término de diez dias de quedar firme la presente, el
inmueble objeto de la presente causa, dejandolo desocupado y en estado que el reivindicante pueda
entrar en su posesion.lll. COSTAS como se consideran. IV. RESERVAR pronunciamiento de
honorarios para su oportunidad.

Asi lo voto.

A la MISMA CUESTION, la Sra. Vocal LAURA A. DAVID, dijo:

En consideracion al acuerdo a que se ha llegado sobre la cuestion anterior, propongo: |.- NO
HACER LUGAR al recurso de apelacion interpuesto por la parte actora el 24/09/2020 contra la
sentencia N.° 479 del 16/09/2020. II.- COSTAS del recurso de apelacién, como se consideran. lll.-
RESERVAR pronunciamiento sobre honorarios para su oportunidad.

A la MISMA CUESTION, la DRA MIRTA ESTELA CASARES, dijo:

Compartiendo la resolucion propuesta por la Sra. Vocal Laura A. David, voto en idéntico sentido.

Y VISTOS:

Por los fundamentos del acuerdo precedente, se



RESUELVE:

I.- NO HACER LUGAR al recurso de apelacién interpuesto por la parte actora el 24/09/2020 contra
la sentencia N.° 479 del 16/09/2020.

I1.- COSTASdel recurso de apelaciéon, como se consideran.
I11.- RESERVAR pronunciamiento sobre honorarios para su oportunidad.

HAGASE SABER

BENJAMIN MOISA

(En disidencia)

LAURA A.DAVID MIRTA ESTELA CASARES

Ante mi:

FEDRA E.LAGO
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