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Desalojo Defensa De Prescripcion Adquisitiva

JURISPRUDENCIA Desalojo. Defensa de prescripcion adquisitiva Se revoca
lasentencia apeladay se hace lugar ala accién de prescripcidn adquisitiva de dominio por entender que se encuentra acreditada la
posesién pacifica, continuay publica por el transcurso de veinte afios que requiere el articulo 4015 del Codigo Civil. En

General San Martin, alos 19 dias del mes de mayo de dos mil quince, se retinen en Acuerdo Ordinario |as sefioras Jueces de la Sala
Tercerade laCamarade Apelacion en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial San Martin, para pronunciar sentenciaen los
autos caratulados: ?SASTRE BENAGES, MARIELA Y OT C/ CARBALLO, EDUARDO S/ DESALOJO - CARBALLO,
EDUARDO ALBERTO C/ SASTRE BENAGES MARIELA Y OTROS S/ PRESCRIPCION ADQUISITIVA", y habiéndose
practicado oportunamente el sorteo que prescriben los arts. 168 de la Constitucién Provincial y 266 del Cédigo Procesal, result6 del
mismo que la votacion debiarealizarse en el orden siguiente: Dras. Gallego y Sanchez Pons. El Tribunal resolvié plantear y votar las
siguientes; CUESTIONES  13) ¢Esgjustada aderecho lasentenciaapelada? 2% ¢Que pronunciamiento corresponde dictar?
VOTACION A laprimeracuestion, lasefiorajuez Dra. Gallego dijo:  I. Llegan las actuaciones a esta Alzada para resolver

los recursos de apel acion interpuestos contra la sentencia Unica dictada en ambos expedientes acumulados (fs. 395/405 de |os autos
acumulantes sobre desalojo y fs. 192/202 de | os autos acumul ados sobre prescripcion adquisitiva) la que rechaza tanto la accion de
desalojo como la accion de prescripcién adquisitivaintentada en relacion aloslotes ... y ..., circunscripcion ..., Seccion ..., Manzana
... -seglin catastro parcelario- Manzana ... -segun titulo- de Ciudadela, partido de Tresdefebrero.- A fs. 410 de los autos ?Sastre
Benages, Marielay Ot C/ Carballo, Eduardo S/ Desalojo?, interpone recurso de apelacion la parte demandada, solicitando, mediante
laincontestada expresion de agravios que luce afs. 422/422vta. que se modifique la sentencia de grado en cuanto alaimposicién de
costas -por su orden- , ello por cuanto la parte actora ha resultado venciday deben imponerse a ella conforme €l principio objetivo
deladerota- Asimismo, afs. 208 de los autos ?Carballo, Eduardo Alberto C/ Sastre Benages Mariela’Y Otros & Prescripcion
Adquisitiva? se alzala parte actora. Fundamenta su agravio mediante el escrito que luce afs. 220/231. Alli precisaen lineas
generales, que se encuentra acreditada su posesion desde el afio 1984. Sostiene que no existe, ni existié separacion alguna entre los
doslotes de lausucapion y €l terreno donde se asienta la vivienda de Carballo, escriturada a su nombre, presentandose todo como
unaunidad, surgiendo ello de lapericiade fs. 320/325 y del reconocimiento judicial. Alude reiteradamente al consentimiento de
determinados actos procesales por parte de los demandados. Insiste en que los tres lotes constituyen una unidad. Cuestionala
desestimacion de la prueba documental que realizael aquo y precisa su importancia en la cuestion litigiosa. Efectlialas mismas
consideraciones sobre la prueba testimonial producida. Sostiene, también, que la conclusion de la pericia llevada a cabo da cuenta de
la evidente posesion de Carballo. Critica asimismo, lainterpretacion que realiza el sentenciante en cuanto ala existencia de actos
interruptivos. Precisa que la compraventa no interrumpe por cuanto mal puede transmitir Carballo una posesion que no ostentaba.-

Efectuado el traslado de ley, afs. 234/234 vta. contesta agravios el demandado, solicitando se rechace el recurso interpuesto por el
actor.- Il. Entrando a tratamiento de los agravios, por razones metodol égicas, trataré en primer término €l referido ala
procedencia de la accion de prescripcién adquisitiva, deducido en autos ?Carballo, Eduardo Alberto C/ Sastre Benages MarielaY
Otros S Prescripcion Adquisitiva?.- Al respecto no deben perderse de vista las exigencias legal es previstas por el Cédigo
sustantivo afin de permitir la adquisicion del domino mediante la prescripcion adquisitiva-  Tal como lo receptara este Tribunal
(Sala Primera en causas nro. 58.542, 59.350 y 62.234, Sala Tercera en causa nro. 64.820), debe tenerse en cuenta, que el poseedor
"animus domine" que cumpli6 el plazo legal y quiere regularizar su titulo, debe en todos los casos iniciar proceso de usucapion y
producir la prueba que laley le reclama, independientemente que €l juicio se torne contradictorio, haya allanamiento del demandado
0 éste se encuentre en rebeldia. Por 1o tanto, no esla actitud que asuma €l titular del inmueble lo que lo obliga alitigar, sino una
necesidad legal inherente al modo de adquisicién del dominio queleresultaineludible (Salall, en causa’52.642).-  Hadicho este
Tribunal, Sala Primera en causa nro. 62.918, que quien pretende adquirir un inmueble através del Instituto de la prescripcion
adquisitiva, corresponde que acredite la posesion del bien en forma pacifica, plblica, continua e ininterrumpida por el lapso de
veinte afos (arts. 4015, 4016 y concs. del C. Civ.). Esta posesion debe constar segun o establece el art. 2351 del C. Civ. de dos
elementos: €l ?corpus? (posibilidad de disponer pacificamente de la cosa) y el ?animus domini? (no reconocer en otro un sefiorio
superior) y que ambos el ementos deben encontrarse reunidos en el momento de adquisicion de la posesion, exteriorizandose através
de actos posesorios.- A efectos de acreditar 10s actos posesorios, en este tipo de juicios, el medio probatorio es la prueba
compuesta que llevaalaconviccion de laexistenciade ellos (art. 384 C.P.C.C.), no sinindicar que el judicante solo se encuentra
obligado a mencionar |os elementos que pondera, y no aindividualizar uno a uno los restantes indicando |os motivos de su
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descalificacion (art. 384 y doct. C.P.C.C.).-  El usucapiente debe acreditar fehacientemente los extremos de su accion y entre
ellos, cuando comenzo a poseer parasi, afin de poder tener por cumplido el plazo legal. En los procesos de usucapién debe probarse
la posesion "animus domini* actual, también la anterior y especialmente la que se tuvieraa inicio de la ocupacion, como Unico
medio de demostrar el cumplimiento del plazolegal.-  En cuanto ala prueba de este tipo de juicios, alin cuando no se hayan
pagado impuestos (como es el caso de autos), la usucapion puede ser demostrada si concurren otros medios para corroborar la
prueba testifical, bastando que evidencias de este tipo exterioricen la existencia de la posesion o de alguno de sus elementos durante
buena parte del tiempo requerido por laley (Sala Primera en causas 37.537, 56.427).-  Laineficaciadel valor probatorio del pago
aislado de impuestos, no puede llevar a rechazo de la demanda si obran otras probanzas corroborantes de la testifical, tal como la
inspeccion ocular (Sala Primera, causa nro. 39.260, 16/7/96).-  En ladefensa de adquisicién del dominio por usucapion, si bien
habitual mente la prueba testimonial es la méas importante, no debe ser la Ginica en que se base la conviccion del juzgador, quien tiene
gue considerarla en formarestrictivay con cierta prevencion, debiendo aparecer fidedigna, completay concluyente, el fallo no se
debe fundar exclusivamente en la prueba de testigos (SCBA, 13-10-81 Ac. 30.177), debe ser corroborada por evidencias de otro tipo
gue conforman con ella prueba compuesta.--  111. En el presente, indica el Sr. Eduardo Alberto Carballo, a tiempo deiniciar la
accion (24/10/2008, fs. 57 vta. de los autos ?Carballo, Eduardo Alberto ¢/ Sastre Benages Marielay otros & prescripcion
adquisitiva?), que posee ?animus domini? desde el dia 10/06/1984, esto es seglin expresa un afio y ocho meses después de haber
adquirido la propiedad lindera sita en Gaceta de Buenos Aires ... de Ciudadela. A fs. 200/204 obra certificado de dominio que
demuestrala adquisicion de dicho terreno en €l afio indicado.- A fs. 320/326 luce pericia arquitectonicallevada a cabo por €l
arquitecto Cesar Salvador Suarez Carpenzano, respecto alacual no se requirieron explicaciones (Art. 473, 474 del C.P.C.C.).-
Precisa el perito que existe un muro construido sobre lalineaoficial dividiendo loslotes ... y ... con lavereda, no pudiéndose
determinar con exactitud la antigliedad de su construccion pero, que la estima entre 10 a 15 afios aproximadamente. Expone también
gue el muro medianero en el limite este de los |otes es de antigua data, de més de 30 afios. Asimismo, observa en la parte superior
del muro, un sector de 9 mts. lineales agregado alo original, de una antigiiedad estimada entre 10 a 15 afios. Constaté también la
existencia de un galpén y un canil paraperro, cuya antigiiedad laestimaen 10 afios.-  Indica, en relacion ala vereda construida
con baldosones, que la misma tiene una antigtiedad aproximada de 10 afios, contando el frente de ambos lotesy lavivienda del actor
con los mismos baldosones. Estimando de lamismadata el playdn de estacionamiento realizado en piedras sueltas.-  Enrelacién a
laparquizaciény las especies arboreas, si bien sugirié se consulte a un perito en flora, estimo una antigliedad variada seguin las
distintas especies existentes, arboles de méas de 30 afios, cafias tacuaras con una antigliedad de 10 afios aproximada.- A fs. 186 €l
testigo Ackerley, Jorge Malcom sefiala respondiendo ala séptima pregunta: ?...que cree que es duefio porque hace treinta afios que
vive ali?. Indica asimismo que: ?... siempre fue en formaininterrumpida... que esta bien cuidado tiene plantas, tiene €l pasto
cortado... que lo mantiene con lafamilia... que hay plantaciones, que hizo un portén que se abre solo, con un pareddn alto. Que el
portén se hizo hace mucho...? (respondiendo alas preguntas 9°, 10°, 11°, 12°).- A fs. 188/189 declara Guillermo Rafael Merlo,
respondiendo ala séptima pregunta: ?...siempre supo que lacasaesde él... que hace 15 0 20 afios que vive dli, quelacasalahizo €.
Que antes habia un terreno baldio... que lasreformas las hizo € Sr. Carballo o el hijo? No pudiendo precisar lafechaen que se
construyo el portén (segunda repregunta), ni si esa construccion fue simultanea alafechaen que el Sr. Carballo fue avivir ali
(tercerarepregunta).- A fs. 190 €l testigo Merluzzi, Roberto Antonio sefidla que: ?... hace 20 afios que vive [el Sr. Carballo] alli.?
Precisando que el portdn fue construido en formainmediata después de que se mudo (respuesta a la primera repregunta)..-
Testigos cuyas declaraciones no fueron impugnadas (art. 456 C.P.C.C.).-  El mandamiento de constatacion obrante afs. 72/73 de
la Diligencia Preliminar, es un instrumento publico en cuanto a sus formas, pero no en cuanto a contenido de o manifestado por
quien atendio al Oficial de Justicia, -hijadel Sr. Eduardo Carballo-, por lo que el término ?ocupantes? debe ser interpretado en
conjunto con |as restantes probanzas de autos (arts. 4015, 4016 y ccts. del C.C.; 384 C.P.C.C.).-  Detodo lo expuesto se puede
extraer que si bien |las declaraciones no son exactamente coincidentes respecto alafecha en que habria comenzado a usucapir €l
actor, demuestran que el bien se encontraba ocupado por el actor durante el periodo requerido por laley (arts. 384 y doct. C.P.C.C.).-
El Perito en el yamencionado dictamen (fs. 320/326) destaca que entre la vivienda del actor y los terrenos que pretende usucapir
no hay muro divisorio, que los terrenos conforman un parque cuidado, existiendo en el mismo especies vegetales de 30 afios de
antigliedad y algunas més recientes, acompafiando fotos.-  Asimismo, del informe de laMunicipalidad (fs. 240/259), surge la
existencia de deuda por Tasa por Servicios Generales, es decir, que los mismos, no fueron pagados por €l actor, y tampoco por los
titulares registrales, sus herederos o terceros.-  En lademandadel juicio de desal 0jo, los actores invocan como sustento factico de
su derecho su caracter de herederos de Nicolas Alfonso Sastre (titular registral), precisando que araiz de la diligencia preliminar
Ilevada a cabo, han advertido la presencia de ocupantes en el terreno, propiedad del Sr. Sastre, prometido ala venta, sefialando el
carécter de usurpadores de los mismos. Hechos que, negados por €l Sr. Carballo, no han sido debidamente demostrados.-  Por su
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parte en el juicio de usucapidn, los demandados contestaron demanda en forma extemporanea, lo que asi se declar6 afs. 143.- En
ninguno de | os expedientes acumulados, ni de lainformacion brindada por laMesa Virtual delaS.C.B.A., surge que alafechalos
actores Sastre hayan iniciado juicio de reivindicacion, ello teniendo en cuenta que el rechazo del juicio de desal ojo ha sido apelado
solo en cuanto alaimposicion de costas por el demandado (Sr. Carballo).-  Asi, mediante la prueba compuesta (art. 384 y doctr.
del C.P.C.C.), coordinando los elementos de diferente naturaleza probatoria, estimo que se encuentra acreditada la posesién pacifica,
continua'y publica por el transcurso de veinte afios que actualmente requiere el art. 4015 del Cadigo Civil, por lo que propongo
revocar la sentenciaen lo que hasido materiade agravio.- V. Enrelacién al agravio deducido en autos ?Sastre Benages, Mariela
y Ot C/ Carballo, Eduardo S/ Desal0jo?, vinculado con laimposicion de costas en el orden causado por la accion de desalojo
rechazada, cabe sefialar al respecto que resulta ajustado a derecho apartarse, en €l caso, del principio general reinante en la materia
(art. 68 del C.P.C.C).-  Elloresulta de este modo en tanto, primafacie, quien demand6 se creyd con derecho a hacerloy quelas
defensas opuestas por el demandado (no obstante su procedencia, conforme pto. |1 y sgtes. del presente decisorio) exceden el propio
marco del desalojo. En tal entendimiento debera confirmarse laimposicion de costas en el orden causado por €l rechazo de la accion
de desalojo (art. 68 2° parr. del C.P.C.C.).-  Por lo expuesto, voto por laNegativa-  La Sefiorajuez Dra. Sanchez Pons, vot6 en
igual sentido y por los mismos fundamentos. A la segunda cuestion, la sefiorajuez Dra. Gallego dijo:  Atento el resultado de la
votacion ala cuestion anterior, corresponde: 1) Confirmar la sentencia apelada dictada en autos ?Sastre Benages, Marielay Ot C/
Carballo, Eduardo S/ Desalojo? en |o referente alaimposicidn de costas en el orden causado. 2) Imponer las costas de Alzada en
autos ?Sastre Benages, Marielay Ot C/ Carballo, Eduardo S/ Desalojo? en el orden causado atendiendo lo controvertido y
dificultoso de la cuestion (art. 68 del C.P.C.C.). 3) Revocar la sentencia dictada en autos ?Carballo, Eduardo Alberto C/ Sastre
Benages MarielaY Otros S/ Prescripcion Adquisitiva?, haciéndose lugar ala accion de prescripcién adquisitiva de dominio seguida
por Eduardo Alberto Carballo contra Micaela Sastre Benages, Martina Sastre Benages, Matias Sastre Benagesy Mariela Sastre
BenagesenrelacionalosLotes... y ..., circunscripcion ..., Seccion ..., Manzana ... -seguin catastro parcelario- Manzana ... -segln
titulo- de Ciudadel a, partido de Tres de Febrero, Provincia de Buenos Aires.Imponiéndose las costas de ambas instancias en €l orden
causado atendiendo lo controvertido y dificultoso de la cuestion (art. 68 del C.P.C.C.).- Asilovoto. LaSefiorajuez Dra.
Sanchez Pons, voto en igual sentido y por los mismos fundamentos.  Con lo que terminé el Acuerdo, dictandose la siguiente
SENTENCIA  Por lo expuesto, se Confirma la sentencia apel ada dictada en autos ?Sastre Benages, Marielay Ot C/ Carballo,
Eduardo S/ Desal0jo? en |o referente alaimposicion de costas en €l orden causado. Se imponen las costas de Alzada en autos
?Sastre Benages, Marielay Ot C/ Carballo, Eduardo S/ Desal0jo? en el orden causado atendiendo lo controvertido y dificultoso de la
cuestion (art. 68 del C.P.C.C.). Se revocala sentencia dictada en autos ?Carballo, Eduardo Alberto C/ Sastre Benages Mariela’Y
Otros S/ Prescripcién Adquisitiva?, haciéndose lugar ala accion de prescripcion adquisitiva de dominio seguida por Eduardo
Alberto Carballo contra Micaela Sastre Benages, Martina Sastre Benages, Matias Sastre Benagesy Mariela Sastre Benages en
relacion alosLotes... y ..., circunscripcion ..., Seccion ..., Manzana ... -segun catastro parcelario- Manzana ... -segun titulo- de
Ciudadela, partido de Tres de Febrero, Provincia de Buenos Aires. Imponiéndose las costas de ambas instancias en el orden causado
atendiendo lo controvertido y dificultoso de la cuestion (art. 68 del C.P.C.C.). Difiriéndose laregulacion de honorarios para su
oportunidad (art. 31 ley 8904).- REGISTRESE. NOTIFIQUESE. DEVUELVASE. 002433E
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