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LA INTRUSA

A veces basta la muerte de un miembro de la familia para desatar conflictos que
pudieron haberse previsto y solucionado de antemano...
Parafraseando el parrafo inicial del cuento “La intrusa” de Borges, haré este
comentario ““con probidad, pero ya preveo que cederé a la tentacion literaria de
acentuar o agregar algin pormenor”.

La sentencia que se comenta hoy no es un
ejemplo de claridad expositiva. Tampoco
de un uso regular y ortodoxo de los signos
de puntuacion. Y por las palabras que
parecen faltar aqui o alla, tampoco parece
haber sido objeto de una lectura cuidadosa
antes de lanzarla al despiadado ojo critico
de los comentaristas, como quien esto
escribe.

Los hechos parecen haber sido los
siguientes: Tomas tenia una hija, Monica.
No sabemos si luego de divorciarse o
quedar viudo, Tomas formé una nueva
pareja con Ana, y vivieron juntos en la casa
de aquél. Al tiempo Tomas se casé con
Ana, pero antes de hacerlo, doné a su hija
Monica la casa en la que vivia con su
nueva mujer y se reservo el usufructo.

A quienes estas cosas de abogados resultan
oscuras, aclaramos que el usufructo es un
derecho “de wusar, gozar y disponer
juridicamente de un bien ajeno sin alterar
su sustancia”.

Luego Tomas no tuvo mejor idea que
morirse...

Monica y Ana nunca se llevaron bien. Asi
es que apenas Tomas dejé este mundo,
Monica, su hija, demand6 a Ana para que
desalojara la casa, porque era una intrusa.

Ana, para no ser menos, respondid
demandando a Monica para lograr la
revocacion de la donacién de la casa hecha
por Tomas. (En términos legales, Ana
contra-demandé o “reconvino”). Ademas
sostuvo que, como coOnyuge supeérstite,
tenia un “derecho vitalicio y gratuito de
habitacion” sobre la casa, basandose en el
articulo 527 del Codigo Civil y Comercial.

En primera instancia la justicia rechazo la
demanda de Monica, con el argumento de
gue Ana no era técnicamente “una intrusa”.
Pero también rechazd la reconvencién
planteada por Ana, sobre la base de que la
existencia 0 no de su derecho de habitacion
sobre la casa debia ser resuelta en el juicio
sucesorio de Toméas. Resultado: ni Ana
debia irse de la casa ni la donacion fue
revocada.

Monica apel6. Ana insistio en su derecho
de habitacién como cényuge supérstite, y
adujo que la existencia del derecho que le
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otorgaba el articulo 527 demostraba que
ella no era una intrusa.

En esa sentencia oscura que mencionamos,
la Camara® rechazé el argumento de Ana,
sobre la base de que la atribucion de la
vivienda en caso de muerte de uno de los
integrantes de la pareja (segun el mentado
articulo 527) se refiere sélo a las uniones
convivenciales, y no al matrimonio. Por lo
tanto, ese argumento era inaplicable, puesto
que Ana estuvo casada con Tomas. Y la
Camara sefial6 que, aun si ese articulo
hubiera sido aplicable, el derecho
mencionado por Ana hubiera tenido un
plazo maximo de dos afos. (¢Error del
abogado, que se basé en la norma
equivocada?).

El tribunal sefiald que el derecho de Ana
podria haber estado basado, en cambio, en
el articulo 2383 del mismo codigo, (al que
Ana —o0 su abogado— nunca hicieron
referencia). Esta disposicion efectivamente
crea un derecho de habitacion en beneficio
del cényuge sobreviviente sobre el
inmueble de propiedad del difunto si aquél
constituyé el Gltimo hogar conyugal. Pero
en el caso, la propietaria del inmueble era
Monica, por la donacion hecha por su
padre...

Tomas no era el propietario del inmueble,
sino su usufructuario, y el usufructo
concluye a la muerte del usufructuario.

;Pero Ana era realmente una intrusa? La
definicion legal de intruso es “aquél que se
introduce unilateralmente y sin derecho en
un inmueble, sin el consentimiento expreso
0 presunto del propietario o poseedor,
gjerciendo  una mera  detentacion
circunstancial de la cosa y sin posibilidad
de alegar una posesion aunque esté
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viciada”. El intruso es un simple tenedor; ni
siquiera es un tenedor precario (lo que
hubiera requerido un acto voluntario del
propietario o del poseedor). ElI simple
tenedor lo es a raiz de un acto unilateral de
su parte.

Por eso, el inquilino que se queda en un
inmueble una vez vencido el contrato de
alquiler, no se convierte en intruso. El
intruso accede al inmueble “contra la
voluntad expresa o presunta de quien lo
tiene a su disposicion”. Quien tuvo el
consentimiento voluntario del propietario,
ya sea por contrato o simple aquiescencia,
“nunca podra ser calificado de intruso”,
porque se es intruso de entrada o no se lo
es nunca.

En el caso, Ana accedid al inmueble con la
conformidad de Tomas, que primero fue su
propietario y luego su usufructuario.

Cuando el propietario desea recuperar un
inmueble, dijo el tribunal, debe ejercer una
accion reivindicatoria, si hay dudas sobre
la causa o derechos que pudiera invocar el
ocupante. La accion de desalojo, en
cambio, es un proceso personal (dirigido
contra alguien en particular) y le son ajenas
las cuestiones relativas a quién es el
propietario, poseedor o titular de algin
derecho de retencion sobre el inmueble en
cuestion.

El tribunal dijo que en el caso no se
discutian derechos hereditarios. Para ello,
debia haberse iniciado la sucesién de
Tomas, que las partes no mencionaron. Lo
que estaba en entredicho era si Ana tenia o
no derecho, razébn o titulo para usar el
inmueble. Como la accion de desalojo
puede ser dirigida no so6lo contra los
inquilinos o subinquilinos (“locatarios o
sublocatarios”, en términos legales) sino
contra cualquier otro ocupante cuyo deber



de restituir el inmueble sea exigible,
correspondia una accion de desalojo.

El &mbito de la accién de desalojo, sostuvo
la Camara, “excluye el juzgamiento
definitivo acerca de la posesion y del
dominio de un inmueble”. Monica —o sus
abogados— se equivocaron “al calificar
erroneamente” a Ana como intrusa, pero
eso no afecto el hecho de que ésta “no tenia
derecho reconocido para retener el uso de
la casa cuyo desalojo se solicitd”.

En consecuencia, se modifico la sentencia
anterior y se ordeno el desalojo de Ana de
la casa. Obviamente, como la misma
sentencia lo anticip0, quedaron temas sin
resolver, como la posible nulidad de la
donacion de la casa hecha por Tomas a
favor de su hija —en el caso de que ella
hubiera afectado los derechos de otros
herederos de Tomas, por ejemplo—. Pero
esas cuestiones resultaban ajenas al alcance
que debe darse a un juicio de desalojo.

La sentencia orill6 permanentemente el
delicado tema de la congruencia. En efecto,
los jueces no pueden expedirse acerca de lo
que no se les ha planteado ni apartarse del
tema a decidir, que sélo las partes pueden
fijar; en otras palabras, no pueden ser
incongruentes.

Eso quiere decir que los magistrados “no
pueden apartarse de los términos del litigio,
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en disonancia con los planteos esgrimidos
por las partes o pronunciarse sobre
pretensiones no deducidas o disponer
condenas no pedidas o basarse en hechos
no afirmados”. Pero al mismo tiempo,
tienen la facultad de ejercer un principio
(llamado “iuria novit curia”) segun el cual
pueden aplicar normas no invocadas,
dentro del marco de la cuestién en litigio,
pero no pueden modificar el sustento de la
pretension en cuanto al tipo de demanda
ejercida por quien reclama.

Aungue Monica no expuso nunca las bases
para justificar la existencia de una supuesta
“intrusion”, siempre menciond la existencia
de una ocupacion ilegitima y la
inexistencia de titulo legal para gozar del
uso de la vivienda por parte de Ana.

Por eso, aunque la demandante invoco
erroneamente la causal de intrusion, los
jueces pudieron establecer cual era el
derecho aplicable a la cuestion, sobre la
base de aquél principio “iuria novit curia”,
que, como dijimos, “faculta a los
magistrados a discurrir los términos
litigiosos y dirimirlos segun el derecho
vigente”, con prescindencia de los
fundamentos juridicos que invoquen las
partes.

Una excelente sentencia, pero dificil de leer
e interpretar.

Esta nota ha sido preparada por Juan Javier Negri. Para mas informacion sobre este tema
pueden comunicarse con el teléfono (54-11) 5556-8000 o por correo electrénico a
np@negri.com.ar.
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