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Prescripcion Adquisitiva Actos Posesorios

JURISPRUDENCIA Prescripcidn adquisitiva. Actos posesorios Se confirmala
sentencia de primerainstancia que habi-a rechazado la demanda promovida sobre prescripcién adquisitiva. En laciudad
de Necochea, alos 6 di-as del mes de marzo de dos mil quince, reunidala Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial, en acuerdo
ordinario, alos efectos de dictar sentencia en los autos caratulados. "DEL HOY O, Enrique Cruz ¢/Club Social y Deportivo Huracan
s/Homol ogacion mediacion ley 13.951» habiéndose practicado oportunamente el sorteo prescripto por los arts. 168 de la
Constitucion de laProvinciay el art. 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial, resultd del mismo que el orden de votacion debi-a
ser el siguiente: Sefiores Jueces Doctores Oscar Alfredo Capalbo y Fabian Marcelo Loiza.  El tribunal resolvio plantear y votar las
siguientes: CUESTIONES la. ¢Esjustalasentenciaobrante afs. 195/200vta.?  2a. ¢Qué pronunciamiento corresponde?

A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ DOCTOR CAPALBODIJO: 1) 1 Conforme surge de las
constancias de autos afs. 195/200vta. €l Sr. Juez de grado dicta sentenciay resuelve en los siguientes términos: 1) Rechazando la
demanda promovida por el Sr. Enrique Cruz del Hoyo contra Club Deportivo y Social Huracan sobre prescripcion adquisitiva. 11)
Imponiendo las costas del juicio alaactora vencida (conf. Art. 68 del CPCC). I11) Difiriendo la regulacion de honorarios parala
oportunidad en que obren en autos pautas paratal fin. (arts. 27 y ccdtes. Dec-Ley 8904).  Contra dicho pronunciamiento afs.
201/204vta. interpone y fundarecurso de apelacion laparte actora. 1) Expresa el recurrente que "la sentencia recurridaindica que
no se encuentra acreditada la posesion de la cosa continuay no interrumpida.»  Sostiene al respecto que "€l usucapiente es un
contradictor del propietario o del poseedor anterior» y que "es necesario que la posesion sea g ercida de manera que pueda ser
conocida por estos, para que puedan oponerse aellasi esaessu voluntad.»  Indicaque e Cddigo Civil hainstaurado numerosas
presunciones. Refiere alos arts. 2353 y 2354 del mismo.  Arguye que ... ladificultad probatoria que presenta el animus domini es
atemperada por lapropialey al permitir inducirlo en larealizacion de actos como los mencionados en el art. 2384 del Cod. Civil.»
Hace referencia a hechos demostrados en el expediente aduciendo tener acreditado el pago de diversos tributos; indica que se debe
sumar alos actos ejercidos con voluntad de propietario distintos arreglos realizados sobre dicho depésito (alude ala declaracién del
testigo Mailland) y refiere ala prueba testimonial manifestando que de la misma se puede inferir que el Sr. Del Hoyo comenzé la
posesién del inmueble para si- con fecha anterior a afio 1997, fecha en que ingresa como administrador de la Galeri-a Huracan el Sr.
Ferreiro.  Manifiestaque "el comienzo de la misma fue durante la administracién del Sr. Borrelli, cuyo peri-odo fue desde €l afio
1989 al 1995, segun los dichos del testigo Borrelli.» y que "asimismo la totalidad de |as declaraciones determinan que el actor de
autos posee para si- y con animo de duefio desde el afio 1990.»  Indica que "no es necesario que las evidencias versen sobre actos
cumplidos alo largo de los veinte afios de prescripcion, sino que basta que exterioricen la existencia de la posesion o de alguno de
sus elementos durante distintas partes o toda una parte de ese periodo.»  Aduna que "los actos puramente posesorios (cultivo de
tierra, habitacidn, usufructo, etc.) no siempre se pueden documentar, sobre todo cuando se trata de hechos realizados varios afios
atras»  Expone que "tratandose de un depdsito en una galeri-a, no es posible exigir la realizacion de actos posesorios tales como
alambrados, vallas, cercos, plantaciones tales, como ocurre en los inmuebles rurales. En tal caso aquellos actos estan representados
por la ocupacion paci-ficadel inmueble»  Aduce que "cabe destacar que la prueba testimonial arrojada en autos es de suma
importancia, ya que la caracteri-stica de | os testigos que prestaron declaracion son personas que han tenido relacion directacon el Sr.
Del Hoyo como consecuenciadel gjercicio de la posesiéon que el mismo harealizado sobre el inmueble que se pretende usucapir.»
Expone que € Sr. Antonio Ferreiro ingresd a su cargo en €l afio 1997 y que en su testimonio indica claramente que cuando €l
comenzo su tarea como administrador € Sr. Del Hoyo ya se encontraba poseyendo dichaunidad.  Hace referencia ala declaracion
dela Sra. Mari-a Cristina Muttio y expresa que por colaborar con latarea de su esposo €l Sr. Ferreiro recibi6 la documentacion
correspondiente ala anterior administracion, es decir anterior & afo 1997, de donde surgi-aque e Sr. Del Hoyo ya figuraba como
"duefio» de dicha unidad. Seguido aduce que "la Sra. Muttio también indica al fina de su declaracion que a estar en la
administracion a??sabe quién es el duefio de cada unidada??». A continuacion manifiesta que en su declaracion del Sr. Borrelli
indica que recuerda cuando su padre le presto a Sr. Del Hoyo una oficina, teniendo en cuanta que su padre fue el administrador de la
Galeri-a Huracan desde el afio 1987 a afio 1995.  Aduce que "tan importante como las anteriores es la declaracién del Sr. Rall
Alberto Mailland ya que fue quien realizé las tareas de mantenimiento y mejoras, como la de pintar el lugar, acto de posesion, que
por la cantidad de afios que pasaron desde su realizacién el actor de autos no posee la documental que refrende lamisma, pero si €l
testimonio delapersonaque loreaizd.»  Expresaque"... esta parte considera que existe prueba compuesta capaz de fundar 1a
sentenciay declarar la usucapion del inmueble en cuestion, que si bien la prueba més fuerte es la testimonial como queda
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demostrado en el andlisis anterior, también se han acompafiado documentales que refrendan el pago de tributos, que si bien no
abarcan latotalidad del periodo son también actos que corresponden al gjercicio del derecho de propietario sobre la cosa que se
pretende usucapir.»  Arguye que"... respecto de la documental acompafiada por esta parte, debe tenerse en cuenta que no siempre
los propi etarios abonan todos sus impuestos, entonces, no se advierte motivo para ser més exigente con €l poseedor.»  Manifiesta
gue "tampoco puede exigirse que €l pago haya sido regular, porque aun aquellos propietarios que suelen pagar sus impuestos, a
veces no 1o hacen en las fechas fijadas por el 6rgano recaudador ala espera de una moratoria que permita sanear la situacion. En este
aspecto tampoco podemos ser mas exigentes con el poseedor.»  Expresaque "no se puede exigir €l pago desde el di-a1° dela
posesién de latotalidad de losimpuestos y gravamenes que la cosa posea.» y que "del expediente surge el pago de latotalidad de las
expensas...».  Concluye indicando que "mediante el testimonio del Sr. Ferreiro y su esposa Sra. Multtio surge que el Sr. Del Hoyo
nunca adeud6 expensas, solo que latotalidad de dichos recibos no estaban en poder del actor y por dicha situacién es que se
acompafié una factura con latotalidad de los pagos realizados.»  111) Sostiene Borda que "el fundamento esencia de la usucapion
es lanecesidad de proteger y estimular laproducciony el trabajo. Quien durante largos afios ha cultivado un inmueble, incorporando
riqueza ala comunidad, debe ser protegido por laley, afianzado en su derecho, estimulado en su trabagjo. Esta solucion, es tanto mas
justasi se piensa que frente a él esté un propietario negligente, que ha abandonado sus bienesy quien se desinteresa de ellos no
merece la proteccion legal. Estos fundamentos de la usucapidn tienen hoy mayor vigor que nunca. Las sociedades modernas no
conciben yala propiedad como un derecho absoluto; ser duefio supone crecientes responsabilidades, no solo derechos.» Y
continda, "la usucapién es también un modo de resolver un problema que de otra manera no tendri-a solucion.» (Tratado de Derecho
Civil, Derechos Reales, t° |, pag. 309).  En €l caso bajo examen, se presentan conjuntamente €l actor usucapiente y el apoderado
del demandado, titular registral del inmueble, acompafiando el acuerdo a que arribaran en la etapa de mediacion, y por € que se
reconoce el derecho del primero a prescribir, pidiendo su homologacion y ofreciendo, en subsidio, prueba testimonial. Se acompafia
certificado de dominio, plano de mensura asi- como documentacion concerniente a la conformacién de la voluntad del ente que
ostentael dominio del bieny del pago detasas eimpuestos.  Dispuesta la apertura a prueba de la presente af. 162 de conformidad
con lo resuelto por este tribunal afs. 155/157vta., la misma se desarroll6 con las declaraciones testimonial es recepcionadas a fs.
186/190.  Segun el breve relato de los hechos registrado en el acta de cierre de mediacion -acapite que no contiene la presentacion
conjunta de fs. 129/131vta.-, el actor manifiesta haber ejercido actos posesorios a ti-tulo de duefio, de forma paci-ficae
ininterrumpida, durante mas de veinte afios, respecto del inmueble objeto de la pretension. Refiere que tomé posesion del bienen el
afo 1989, en ocasién de que el mismo se encontraba sin uso. Que realizé sobre el mismo varias mejoras (le puso la puerta, le hizo
colocar €l pisoy lainstalacién eléctrica) afin de utilizarlo como depdsito de otra unidad funcional que posee.  Sin embargo, delas
testimonial es rendidas puede tenerse por acreditado que el actor recibio el bien para su uso en el afio 1990 de manos de Ralll
Borrelli, quien por entonces era administrador de la galeri-a donde esta emplazado, debiendo como contraprestacién abonar las
expensas.  En efecto, con excepcion de la declaracion prestada por Echaveguren, la que ha de descartarse puesto que sus dichos
("que sabe que en un momento laaquilé y luego la comprd») no se condicen ni con el resto de los testimonios brindados ni con los
hechos relatados en la causa (arts. 384 y 456 del CPC), los testigos son contestesen ello.  Asi- el testigo Mailland depone: "tiene
entendido que eso se lo habi-a dado Radl Borrelli quien erala persona que administrabay se lo habi-a dado paraque él o usara.»
(quinta); deigual modo €l testigo Ferreiro quien administra el inmueble desde el afio 1997 declara: "que en ese entonces el testigo no
estaba pero aparentemente entré en caracter de préstamo del local y con laobligacion del actor de pagar |as expensas.» (séptima);
por ultimo, ya que el testimonio de f. 189 nada agrega, depone €l Sr. Borrelli quien expresa respecto del actor "que |o conoce desde
hace 45 afios y 1o que sabe por su padre es que |e habi-a prestado una oficinaa Del Hoyo en la Galeri-a Huracan» (quinta), y ala
sexta pregunta, "Sabe y |e consta que hace més de 20 afios su padre entregd en préstamo una unidad funcional de la Galeri-a
Huracén a Sr. Del Hoyo.-», responde, "que si- y se remite alarespuestaanterior.»  En tales términos, pese atener en cuentalos
fundamentos dados a principiar €l voto, la solucién adarse a conflicto entre las partes excede el marco del presente en € que, dada
latrascendencia que provoca una sentencia favorabl e -adquisicion de derecho real de dominio por parte del poseedor y
consecuentemente su pérdida para el anterior titular, en el caso una entidad de bien publico-, lo que exige al juzgador examinar con
celoy prudencialos elementos de conviccidn que se incorporen atal fin, se debié demostrar cuales fueron |os actos posesorios
realizadosy si se mantuvo en la posesién en forma continua durante veinte afios, dando cuenta de una prueba plenay concluyente de
laexistenciadel corpus, entendido como el gjercicio del poder de hecho, de sefiori-o sobre la cosa; del animus, intencién de tener la
cosa parasi- y € mantenimiento de ambos requisitos durante el plazo requerido por laley, en formapublica, y paci-fica.  Enél
caso de autos, amén de la documental, la tinica prueba rendida es la testimonial, la que en modo alguno revelalos recaudos de ley.

Ni siquiera se interrogd sobre hecho alguno que permitainferir un cambio en el carécter de la detentacion sobre la cosani sobre los
actos posesorios que se insinuaron en el acta citada de fs. 18/20vta.; mientras que lo que aporta es que €l actor recibié para su uso,
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sea como tenedor precario o comodatario, el inmueble que pretende usucapir, sin que pueda establecerse cuando, cémo ni en que
circunstancias, en todo caso, procedio aintervertir €l ti-tulo para comenzar a poseer ati-tulo de duefio. "Como €l reconocimiento (y
tal vez laprueba) de que se ha empezado a poseer a nombre de otro es una presuncién contraria a la usucapién que se pretende, la
interversion del ti-tulo, es decir, el hecho de haber comenzado a poseer para si-, debe ser clara, inequi-voca. Y naturalmente, debe
probarse no solamente la posesion actual, sino también el momento en que se empezd a poseer para si-. En otras palabras, si se
comenzd a poseer por otro se presume la continuidad de ese ti-tulo en tanto no se pruebe [o contrario.» (Borda, ob. cit., pag. 325).

Y enlo que hace ala prueba documental acompafiada concerniente al pago de tasasy tributos, que es otra de las formas de acreditar
laintencion de usucapir, pero no la Unica, reconociéndosel e sélo un valor complementario que hace alaverosimilitud del derecho
invocado (art. 24 c) ley 14.139; SCBA..Ac. 33.599 del 18-XI1-84; idem, Ac. 32.512 del 12-V1-86), poco aporta en orden al
cumplimiento de ese recaudo. En efecto, el impuesto inmobiliario correspondiente a los peri-odos que denuncia fueron abonados €l
di-a27/4/2011 (fs. 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40, 42, 44, 46y 48); mientras que |as tasas municipal es fueron abonadas,
también por los peri-odos que consigna, en un solo pago realizado el 26/7/2011 (f. 52).  En conclusion, y siendo que en lafaz
probatoria no adquieren virtualidad suficiente las simples referencias generalizadas, imprecisas, sino aquellas que, individualmente o
examinadas en conjunto, lleven convencimiento sobre la verdad de las afirmaciones, ya que hay que cuidar que |os actos posesorios
no sean el gjercicio de simples facultades o actos de simple tolerancia, por ser un imperativo ineludible acreditarse en el
procedimiento de usucapion la existencia de verdaderos actos de posesion animus domini ("El proceso de usucapion», pg. 188;
Salvat, Tratado de Derecho Civil Argentino, derechos Reales, Tomo |1, pag. 227; Lafaille, Derecho Civil, Redles, Val. |, pag. 586), y
ello por el plazoy con las condiciones yareferidas; 1o que estimo que en el caso no se hacumplido (arts. 2351, 2524, 2606, 3948,
4015y 4016 Cadigo Civil), propicio desestimar €l recurso articulado y en consecuencia confirmar lasentenciadictada.  Por las
consideraciones expuestas, ala cuestion planteada voto por laAFIRMATIVA. A lamisma cuestion planteada el sefior Juez
doctor Loiza voto en igual sentido por andlogos fundamentos. A LA SEGUNDA CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ
DOCTOR CAPALBODIJO:  Corresponde confirmar la sentencia obrante a fs. 195/200vta., con costas a recurrente vencido, (art.
68 CPC), difiriéndose la regulacién de honorarios para su oportunidad (art. 31 dec. Ley 8904). ASILOVOTO. A lamisma
cuestion planteada el sefior Juez doctor Loiza voté en igua sentido por los mismos fundamentos.  Con lo que termind el acuerdo
dictandose lasiguiente:  SENTENCIA  Necocheg, ... de marzo de 2015.- VISTOSY CONSIDERANDO: Por los
fundamentos expuestos en el precedente acuerdo, se confirmala sentencia obrante afs. 195/200vta., con costas al recurrente
vencido, (art. 68 CPC),. Difiérese la regulacion de honorarios para su oportunidad (art. 31 dec. Ley 8904). Notifi-quese
personalmente o por cédula (art. 135 CPC). (art. 47/8 ley 5827). Devuélvase. Dr. Fabian M. Loiza Juez deCamara Dr.
Oscar A. Capalbo  Juezde Camara Dra. DanielaM. Pierresteguy  Secretaria 000931E
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