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Usucapion De Terreno Baldio

JURISPRUDENCIA Usucapion de terreno baldio Serevocala sentenciade
primera instancia que habia rechazado la demanda, entendiendo que la prueba producida no lograba acreditar la posesion veintefial
alegada sobre el inmueble en cuestion. En la ciudad de Bahia Blanca, Provincia de Buenos Aires, adiez de marzo de

2015, reunidos en acuerdo los Sefiores Jueces de la Sala |l de la Camara Primera de Apelacién en lo Civil y Comercial
Departamental, Doctores Abelardo A. Pilotti y Leopoldo L. Peralta Mariscal (latercera vocalia se encuentra vacante), para dictar
sentencia en los autos caratulados ?Domijan, Ljubomir contra Bresciay Etchart, Pedro y otros sobre usucapi 6n? (expediente nimero
144.034), y practicado €l sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provincia de Buenos Airesy 263 del Cadigo Procesal),
resulté que la votacion debia tener lugar en el siguiente orden: Doctores Peralta Mariscal y Pilotti, resolviéndose plantear las
siguientes CUESTIONES 1) ¢(Seaustaaderecho la sentenciaapelada, dictadaafs. 1227/1228?  2) ¢Qué pronunciamiento
corresponde dictar?  VOTACION A LA PRIMERA CUESTION EL SENOR JUEZ DR. PERALTA MARISCAL DIJO:  A-
El asunto juzgado.  A. 1) Ljubomir Domijan promovio demanda de prescripcion adquisitiva respecto del inmueble ubicado en la
localidad de Monte Hermoso, dominio inscripto a Folio 1745/944 y D.H 2197/38 con relacion al Folio 800/1919, cuya
nomenclatura catastral es Circunscripcion ..., Seccion ..., Manzana ..., Parcelas ... y ... (segin titulo, Lotes ... y ... delaManzana...),
Partidas ...y ...  Dijo haber comenzado actos posesorios sobre el inmueble 25 afios antes de promover la demanda, a saber:
tratativas ante la Municipalidad para pagar la deuda por obra piblica de cordén cuneta (1990); mensura el 2 de mayo de 1986 (que
dio por resultado €l plano que adjunta, aprobado en 1987); manutencién y construccion de dos cercos perimetrales; construccion de
un obrador que ha utilizado desde 1972, que fue destruido por un temporal un afio antes de promoverse la demanda; utilizacion
como depdsito de materiales, elementos y méquinas parala construccion, y también cochera para sus vehiculosy vivienda de los
albafiiles de una empresa constructora aledafia, de laque esmiembro.  A. 2) Contestaron lademanda, por intermedio de
apoderado, Alberto Andrés Berrino, Ménica Gobea, Pedro Antonio Mujica, Luis Fernando Gobea, Martha Estefania Bresciay Sara
Graciana Brescia. en representacion de los distintos titulares inscriptos, yafallecidos.  Explicaron sus participaciones en el
inmueble, desconocieron la autenticidad de la documentacion acompafiada a la demanda, negaron la version de los hechos relatada
en el escrito postulatorio, y dieron lapropia.  Puntualizaron que haber solicitado un estado de deuda de |as parcelas que se
pretende usucapir no configura un acto posesorio, mucho menos si la deuda no fue abonada. En este sentido, dijeron que €l
codemandado Alberto Andrés Berrino hizo tratativas de toda indole, incluso conveniosy moratorias de pago, por o que s se
computaran aquellos actos afavor de la parte actora, deberia hacerse lo propio en beneficio delademandada.  Especificaron que
en las parcelas objeto de esta litis jamas existieron los obradores mencionados por el actor, y no hay restosde cimientos.  En
cuanto alos alambrados, especificaron que a fines de 2003 o comienzos de 2004 "alguien” efectud un alambrado perimetral, lo que
motivo que en 2004 Alberto Andrés Berrino se constituya en €l lugar y labrara un acta notarial (escritura 183 del 07/10/04, pasada
ante el titular del Registro n! 3 de Monte Hermoso, escribano Hugo Alvarez Bayon, acto que "indica claramente unainterrupcion a
las intenciones posesorias de terceros dado que en ese momento se desconocia quién lo habia efectuado”. Dicen que, de acuerdo alo
que resulta de las fotografias que adjuntan, tomadas en el verano de 2005 y 2006, €l alambrado se encuentra caido y abandonado,
por lo que "se acredita palmariamente que el pretensor depuso su actitud'.  En cuanto alos impuestos supuestamente abonados
por e actor (fs. 22, 28, 34y 37), lo fueron en 2004, en oportunidad en que el predio fue alambrado, por [0 que no sirven como
prueba en la especie ya que no completan los 20 afios requeridos por laley.  En cuanto a plano defs. 32/33, serefiereala
construccion de dos plantas existentes en la fotografia de fs. 18, que no se hicieron en lafinca, por 1o que no puede fundar una
prescripcion adquisitiva.  Finalmente, postularon la dificultad de la realizacion de actos posesorios por 1os demandados, dadala
gran cantidad de sucesiones tramitadas por el fallecimiento de los titulares dominicales; no obstante, destacaron €l pago de
impuestos en 1975; gestiones efectuadas "por lainmobiliaria del fallecido Jeronimo Manuel Alonso, cartas de dicho martilleroy
notas giradas a | os sucesores donde queda debidamente acreditado el reconocimiento de titularidad y posesion del inmueble.
También agregamos una autorizacién de venta (hoy caduca) concertada por Alberto Andrés Berrino con el Sr. Héctor Rusconi
martillero pablico radicado en lalocalidad de Monte Hermoso que data del mes de Octubre de 2004...".  En suma, sostuvieron que
siempre tuvieron el corpusy €l animus domini sobre las parcelas objeto de estalitis, por |o que el actor jamas efectud acto posesorio
alguno sobre ellas, 1o que determina que la demanda deba ser rechazada.  B- Lasolucién dada en primerainstancia.  El juez de
primerainstancia rechazd la demanda, con costas a cargo de la parte actora. ~ Basod la decisidon en que la prueba producida no logra
acreditar la posesion veinteafial alegada sobre el inmueble en cuestion.  Explicd que si bien el plano de mensura data de 1987, su
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verificacion administrativa se hizo en 2004 (fs. 911). Los tramites realizados ante la Municipalidad de Monte Hermoso no permiten
confirmar la supuesta posesion, maxime cuando la documental fue desconacida. El peritagje de ingenieriade fs. 687, ampliado a 711,
no es convincente porque las construcciones constatadas fueron de unos pocos afios atrés, y recién apartir de laimpugnacién defs.
691 el perito aclar6 que existen cimientos de cerco perimetral con un nivel de degradacion mayor a20 afios.  En cuanto alas
testimoniales, si bien insuficientes de por si parafundar la usucapién, nada aportan, destacando lo que depuso cada uno de los
testigos.  En fin, entendié que no se ha acreditado una posesién durante el tiempo requerido por laley con los requisitos
necesarios para usucapir. Aun cuando el cerco hubiera sido colocado por €l actor en la década del ochenta, "no se advierten actos
posesorios continuos e ininterrumpidos, porque en su caso se trataron de hechos aislados justificados por la construccién que estaba
haciendo (el actor) en las proximidades de los terrenos, volviendo arealizar actos de dicho tipo recién en |os afios 2003/2004 cuando
alambrael predio”.  Destacé finalmente que "no existe siquiera el pago de un solo impuesto o tasa que date desde |os necesarios
veinte afos posesorios que me permiten al menos inferir que e actor se ha comportado durante dicho lapso de tiempo como duefio
de las parcelas que pretende adquirir por usucapio (sic). Ello mellevaarechazar lademanda.”  C- Laarticulacionrecursiva.  La
parte actora dedujo recurso de apelacidn afs. 1235, remedio que e fue otorgado libremente afs. 1236. Expreso agravios afs.
1245/1269, replicados afs. 1271/1274 por Alberto Berrino, y afs. 1275/1277 por los demas codemandados.  D- Los agravios.

Se queja e actor, en innecesariamente larga presentacion (aproximadamente doce veces mas extensa que la sentencia, nada menos),
de que su demanda hayasido rechazada. ~ Trataré de ser esquematico en lasintesis, paracompensar.  D. 1) Violacion dela
doctrinalegal de la Suprema Corte de Justiciade la Provinciade Buenos Aires.  El aquo habriaviolado ladoctrinalegal de del
Superior Tribunal Provincia atinente ala apreciacion de la prueba en el juicio de usucapion. Especificamente, achaca una "notoria
desconceptualizacion procesal” en el "nulo valor convictivo que viene virtualmente asignado ala pruebatestimonial”, sumado ala
valoracion negativa de la inexistencia de constancias del pago de impuestos. Por o tanto, se habria violado la doctrinalegal dela
Suprema Corte que sefiala que la sentencia no puede fundarse sélo en la pruebatestifical, cuando en rigor debe ser computada si esta
en "comunion con otros elementos’ que la corroboren. Ademés, el méximo tribunal provincial hadicho que laausenciade las
constancias del pago de impuestos no impide tener por operadalausucapion.  Citaunafallo de la Suprema Corte de Justicia de la
Provincia de Buenos Aires que dice: "laldgicay el sentido comin indican que quien ha sembrado, plantado arboles, cercado,
alambrado, construido una vivienda (aunque esta Ultimalo fuere en una de las manzanas linderas) persistiendo en esa conductaalo
largo del tiempo previsto por laley en forma publicay pacificalo ha hecho con &nimo de tener la cosa para si... resultando absurdo
pensar lo contrario, por € hecho de no haberse pagado impuestos...".  D. 2) Contraposicién entre la conclusion del juez atinente a
gue nada aporta la pruebatestifical, con las declaraciones recogidas en lacausa.  Critica severamente la apreciacion del a quo,
atinente a que "nada aportan” las declaraciones testifical es, sosteniendo que esa conclusion sélo es admisible en caso de "ni siquiera
haber leido las mismas' (fs. 1254 vta)).  Seflialaque €l testigo Ciccolini (fs. 353/355) dio cuenta de que el actor colocd un obrador
por 1o menos treinta afios atrés de la fecha de la declaracion, a construir un edificio que esta enfrente, denominado Dallo X; y que
posteriormente perimetrd el fundo con un pre moldeado que identifica con la fotografia de fs. 18; y en 1989/90 con un alambrado.
Indico el testigo, ademas, que el actor limpiaba el predio y depositaba alli materiales de construccion y guardaba maquinarias, sin
advertir noticias de lainterrupcion de esaposesion.  Explica que €l testigo Moretti (fs. 336/338), empleado de un proveedor del
actor, declaré que lafraccion estaba perimetraday que € demandante lalimpiabay nivelaba, utilizando el predio parael deposito de
materiales de construccion y guarda de vehiculos y maguinarias, |o que ubico temporamente en 1982, 1983y 1984.  Anaizando
ladeposicion de Corbaz (fs. 348/349), proveedor de materiales del actor, recuerda que manifesto que el emplazante perimetro el
fundo con cerco recuperable del que da cuenta la fotografia de fs. 18 (1982/1983); que guardaba vehiculos ali; que trabajaba gente
bajo las érdenes del demandante, advirtiendo incluso "caballos tirando con una pala de buey", lo que constaté aproximadamente
hasta 1994 6 1995, pues después dej6 de ir a Monte Hermoso, destacando que €l actor "era el duefio” de las parcelas en disputa.

Se refiere finalmente ala declaracion de Lucchetti (fs. 350/355), quien manifest6 haber cercado el inmueble de su propiedad
(ubicado enfrente) en la misma época que el accionante (después e robaron el alambrado tanto a actor como alatestigo); que en
muchas ocasiones |o limpi6, y que parala deponente, el duefio erael actor.  D. 3) Arbitraria prescindencia del informe pericial de
fs. 687y 711.  Afirmaque laexistenciade un cerco perimetral pre moldeado de hormigon, al que se refieren los testigos, ha sido
corroborada por €l peritgje deingenieriacivil defs. 687/711, del que el a quo no debid prescindir. En las respuestas ampliatorias
respondié que existen vestigios de bases enterradas y restos de parantes de hormigon, de un diametro de 30 y 10 centimetros
respectivamente, que sirven de sostén de cemento de un cerco recuperable, con una antigliedad de mas de veinte afios.  D. 4)
Desinterpretacion del plano de mensuradefs. 2. El plano de mensuradefs. 2, traido ala causa por la parte actora, fue
inmerituado por €l a quo, a pesar de ser otro importante elemento que demuestra la existencia de actos posesorios por mas de veinte
afos. Descalifica el juicio de primerainstancia, atinente aque si bien data de 1987, su verificacion administrativa se hizo recién en
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2004, puestiene fecha ciertadel 2 de mayo de 1986 dada su visacion ante el Consejo Profesional de Agrimensuray su presentacion
ante laMunicipalidad de Monte Hermoso, en sendos dias de 1988, o que surge del propio instrumento.  Puntualiza que surge de
lacopiadel asiento registral que los demandados adunaron afs. 202/204, que el plano existia el 29 de julio de 1989, lo que avala que
su confeccidn fue anterior, como resulta de la pruebaresefiada. Lo que ocurri6 en 2004 fue la expedicion del jemplar que luce
agregado afs. 2, dado que se extravio €l original, o que se colige de que el sello con esafecha surge del "érea archivo publico
notarial”  D. 5) Se haprescindido injustificadamente del contundente informe del martillero Gerénimo Manuel Alonso, traido por
losaccionados afs. 163.  En el referido documento, el intermediador inmobiliario les hace saber alostitulares dominicaesla
existencia de actos dispositivos sobre la cosa, aertandoles la eventual verificacién de hechosilicitos. Explicaque "tan gravesy
ostensiblemente ofensivos a sus derechos de posesion y dominio eran |os actos denunciados por €l profesional nombrado que el
mismo se ponia a disposicién de los mismos ...paralo que creen conveniente reaizar..." ,ofreciéndol es asistencia juridicay notarial
parala defensa de sus derechos. Esto no solo demuestra que el actor gjercia actos posesorios por entonces, sino que los demandados
no hicieron nada para hacer valer sus derechos, consintiendo o tolerando aquel comportamiento. A partir de entonces debio
quedarles claro alos demandados de |0s actos posesorios del actor y su intencion de privar a verdadero titular (o sucesores) dela
disponibilidad del bien.  D. 6) No se ha considerado la prueba indirecta corroborante de la posesion del actor.  Entienden que €l
pedido de liquidacion de deuda de impuestos y tasas constituye un indicio que, si bien no tiene lamismaintensidad de quien los
paga, igualmente demuestra laintencién de comportarse como duefio.  Ademés, con el plano de mensuray construccion defs.
32/33, aprobado en 1972 por la Direccién de Geodesia de la Provincia, quedd acreditado que el actor fue €l proyectistay director del
edificio Dallo X, lindero al terreno cuya usucapion se pretende, [0 que dio origen ala posesion de este por parte del demandante, lo
gue se condice con las declaraciones testificales que refieren la existencia de un obrador con una antigtiedad de por 1o menos 30
afios. D. 7) Subsidiariamente, peticioné que se compute el lapso de duracion del proceso como plazo prescriptivo.  E- Las
réplicasalosagravios.  En sendas presentaciones, los codemandados peticionan la confirmacion delo decidido.  Hacen
hincapié en la orfandad probatoria del actor, destacando que todos los supuestos actos posesorios fueron en realidad actos de
ocupacion transitoria para facilitar la construccion del edificio Dallo X, del que el actor era proyectistay director. Lalimpieza
efectuada sobre €l terreno tenia por Unico objeto facilitar esastareas.  En ambas presentaciones se adunan otros elementos de
juicio que no merecen ser especia mente resefiados, sin perjuicio de ponderarlos alahorade decidir.  El andlisis de laresolucion
atacada en funcion de los agravios expresados. A pesar de ser innecesariamente larga'y especialmente reiterativa, o que implica
un indtil dispendio de actividad jurisdiccional, la expresion de agravios logra demostrar el yerro del aquo y me convence de que la
sentencia de primerainstancia debe ser revocada.  Laverdad es que no por extensay repetitiva deja de estar bien escritay resultar
concluyente, por |o que -a modo de compensaci 6n procesal- seré relativamente breve en este apartado, pues me apoyaré en las
constancias explicitadas a resefiar lamemoriade agravios.  La pretension usucapiente de un terreno baldio trae mayores
complejidades juridicas que cuando se trata de inmuebles construidos. Por un lado son necesarios actos posesorios concluyentes para
gue no quepa duda de la existencia del corpus -poder de disposicion fisica sobre la cosa- y animus domini -intencién del detentador
de gjercer un derecho real, o comportamiento como si lo titularizara- (art. 2351 del Codigo Civil). Por otro, la prueba es mas dificil
ante la ausencia de construcciones perennes de antigliedad facilmente verificable.  Enla especie, la parte actora ha superado
ambos obstaculos con soltura.  Es verdad que, como dicen los demandados en su réplica ala expresion de agravios, € hecho que
el actor fuera proyectistay director de un edificio aledafio, en parte le juega en contra, porque lalimpieza del terreno, construccion
de obradores y dep6sito de material es pueden interpretarse como circunstancias transitorias (y por lo tanto reveladoras de la
inexistencia de animus domini) configuradas en funcion de la obra que se [levaba a cabo. Pero en la especie la pruebano selimit6 a
estos aspectos, que ciertamente son ambiguos como pretensos actos posesorios, sino que hubo otras obras permanentes realizadas
por €l actor (por lo menos en cuanto alaintencion tuvieron tal carécter, mas alla de que lasinclemencias del tiempo se encargaran
de destruirlas), como €l cerco perimetral cuyos cimientos detectd el perito ingeniero luego de excavar el terreno. A diferenciadelo
gue sugiere el aquo, el hecho que esta conclusién emerja de una ampliacion del peritaje no hace mellaen su valor probatorio (art.
474 del Codigo Procesal). No es que el perito al ampliar el peritaje se contradijo, o dijo haber visto |o que antes se e paso por alto,
sino que luego de realizar trabajos de excavacion advirti6 la existencia de cimientos de un cerco perimetral, que no tengo dudas que
construy6 el actor por asi haberlo declarado contundentemente | os testigos, tal como se sefidla en laresefia de la expresién de
agravios.  Si aello sumamos que laintencién de usucapir del actor aflorabayaen 1986, cuando se hizo €l plano de mensura del
gue da cuentala documental defs. 2 (como se sefiala en la expresion de agravios, se advierte con claridad que lo que ocurrié en
2004 fue la expedicion de esa copia del plano, extraidadel "area archivo publico general"), instrumento cuyo desconocimiento por la
parte demandada es irrelevante dado que no se trata de documentacion privada, sino de una constancia emitida por un organismo
publico. Este tipo de documentos configura suficiente prueba sin necesidad de autenticacion, porque estan comprendidos en el inciso
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segundo del art. 979 del Cadigo Civil. De ahi que operaen €l vacio €l mero desconocimiento de su autenticidad, toda vez que €l
impugnante debi6 argtiir su falsedad (esta Sala, causa 136.105, del 21/12/2010, "Lescana”, sentencia unanime en que actué como
ponente el apreciado colega que me sigue en el orden de votacion).  En suma, tenemos acreditado que el actor construyé un cerco
permanente mas de veinte afios antes de promover lademanda; y que durante todo €l interregno utilizd el terreno con funciones que
si bien aisladamente pueden considerarse ambiguas, en conjunto dan conviccion suficiente sobre la existencia de posesion. A ello se
suma que los propios demandados sabian de |a existencia de actos posesorios, pues trajeron documentacion que los acredita por 1o
menos desde octubre de 1989 (fs. 163) y no hicieron nada para evitarlo.  Enfin, si bien los actores no han adunado constancias de
pago de impuestos, y €llo es una prueba que debe ser tenida " especialmente en cuenta’ en este tipo de procesos (Ley 14.159), su
ausencia no impide dar por acreditados |os actos posesorios si se demuestran concluyentemente por otros medios; y alaluz delo
precedentemente resefiado, estimo suficientemente probados esos extremos.  Tampoco puedo acompafiar al a quo cuando dice que
la pruebatestifical esinsuficiente, porque si bien es cierto que no alcanzapor si sola, en autos existen elementos documentalesy
periciales corroborantes que permiten tener por construida la prueba "compleja’ que requiere la normativa vigente para que proceda
tener por adquirido por usucapion el dominio del inmueble.  Sefialo finalmente que disiento con los demandados cuando dijeron,
al contestar el traslado de lademanda, que al levantar un acta notarial dando cuenta de |as intenciones de otra persona
interrumpieron los actos posesorios. Por el contrario, solo expresaron una disconformidad que no tiene como resultado interrumpir la
posesion que se venia gjerciendo. Tampoco el hecho que el alambrado se encuentre caido demuestra por si solo una deposicion de la
actitud del pretensor, maxime cuando los contundentes elementos probatorios resefiados dan cuenta de lo contrario.  Laexcusade
los emplazados de no haber podido realizar actos posesorios, dada la gran cantidad de sucesiones a tramitar, es pueril; en todo caso
lo que no podian realizar era actos juridicos que exigieran la acreditacion de la titularidad dominical; pero en rigor, los demandados
no efectuaron ninguna oposicién de entidad a la posesion del actor, sino solo tenues manifestaciones de disconformidad que no
tuvieron por resultado excluir laposesion del actor.  Voto por lanegativa. A LA PRIMERA CUESTION EL SR. JUEZ
DOCTOR PILOTTI DIJO:  Adhiero a voto del Dr. Leopoldo L. PeraltaMariscal. A LA SEGUNDA CUESTION EL SR.
JUEZ DOCTOR PERALTA MARISCAL DIJO:  Envirtud del resultado arrojado por la votacion ala cuestion anterior,
corresponde revocar la sentencia dictada en autos y hacer lugar ala demanda de prescripcién adquisitiva interpuesta por Ljubomir
Domijan respecto del inmueble ubicado en lalocalidad de Monte Hermoso, dominio inscripto al Folio 1745/944 y D.H 2197/38 con
relacién a Folio 800/1919, cuya nomenclatura catastral es Circunscripcion ..., Seccién ..., Manzana ..., Parcelas ... y ... (segun titulo,
Lotes...y ... delaManzana...), Partidas ... y ... Paralelamente, debera cancelarse el dominio anterior (art. 682 del Cédigo Procesal).
L as costas de ambas instancias deben soportarlas |os demandados (art. 68 del Codigo Procesal).  Ta esmivoto. A LA
SEGUNDA CUESTION EL SR. JUEZ DOCTORPILOTTI DIJO:  Adhiero a voto del Dr. Leopoldo L. PeraltaMariscal.  Con
lo quetermind el acuerdo dictandoselasiguiente SENTENCIA Y VISTOS: CONSIDERANDO: Que en €l acuerdo que
antecede ha quedado resuelto que la sentencia apel ada no se gjusta a derecho en lo que ha sido materia de agravios.  Por €llo, €
tribunal RESUELVE: 1) Revocar lasentenciadictadaen autos;,  2) Hacer lugar ala demanda de prescripcion adquisitiva
interpuesta por Ljubomir Domijan respecto del inmueble ubicado en lalocalidad de Monte Hermoso, dominio inscripto a Folio
1745/944 y D.H 2197/38 con relacion a Folio 800/1919, cuya nomenclatura catastral es Circunscripcion ..., Seccion ..., Manzana. ...,

Parcelas ... y ... (segin titulo, Lotes ... y ... delaManzana...), Partidas ...y ...;  3) Ordenar la cancelacion del dominio anterior.
4) Imponer las costas de ambas instancias alos demandados.  Hégase saber y devuélvase.
000915E
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