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Usucapion Prescripcion Adquisitiva Requisitos Actos Posesorios Prueba
Testimonial Pago De Impuestos

JURISPRUDENCIA Usucapion. Prescripcion adquisitiva. Requisitos. Actos posesorios.
Prueba. Testimonial. Pago de impuestos Se rechaza la demanda por prescripcion adquisitivainiciada por el actor, dado que
no acredit6 de forma plena e indubitable la realizacion de actos posesorios durante el término exigido por ley -en este caso, 20 afios-.
Por lo que, atento al caracter restrictivo y excepcional de este modo de adquisicién de dominio, se rechaza su recurso de apelacion.

Salta, 11 demarzo de2015. VISTOS.  El recurso de apelacién interpuesto por €l actor afs. 282, el que

fuefundado afs. 295/298;y = CONSIDERANDO: A lacuestion planteada el Dr. Jorge Luis Villadadijo:  1.1) Que vienen
las presentes actuaciones en virtud de la apelacion de referencia efectuada contra la sentencia fs. 273/279 que rechazé la accion por
prescripcion adquisitiva deducida por Luis Alberto Party contra Ferrocarril Central Norte (actualmente Administracion de
Infraestructuras Ferroviarias Sociedad del Estado) sobre una fraccidn de terreno ubicada en lalocalidad de Campo Quijano,
conformada por una superficie de 82.921 m2, identificado con matriculaN°® ..., Seccidn ..., Fraccion ... En cuanto alas costas, las
impuso al actor vencido.  Pararesolver en el sentido indicado, el aquo destaco que el 9 de diciembre de 1986 Ferrocarriles
Argentinosy Party S.A. -cuyos socios cedieron sus derechos afavor de Luis Alberto Party- firmaron un boleto de compraventa por
el inmueble objeto de esta litis en €l que se establecieron una serie de condiciones a cargo del comprador para perfeccionar la venta
(obligacion de transportar por medio de ferrocarril ocho mil toneladas mensuales en materias primas y/o productos el aborados que
reciba o despache desde el establecimiento por un recorrido no inferior alos doscientos km. por el plazo de diez afios, constituir un
desvio ferroviario que vincule la estacion Campo Quijano con el establecimiento, entre otras) que, en caso de incumplimiento,
facultaban alavendedoraaexigir judicialmente el cumplimiento o bien dejar sin efecto la compraventa sin necesidad de
interpelacion.  En tal contexto, entendi6 que lainobservancia por parte del actor de la mayoria de esas obligaciones, hizo que
cambiara €l titulo por el que pretende acceder a dominio del bien, al pasar del contrato de compraventa a la prescripcion adquisitiva
deveinteafios.  Por otro lado, sefial 6 que parala aplicacion del instituto de la prescripcion no basta el solo el transcurso del
tiempo, sino que es necesario realizar actos posesorios indicativos de la condicidn de poseedor, o que en el caso no se cumplio. A
modo de ejempl o, detall6 que apenas se pagaron una parte de los impuestos municipales del inmueble que se pretende adquirir y de
forma conjunta (se abonaron los correspondientes alos 2000 a 2007 en un solo pago) y citando jurisprudencia en que se declaré la
ineficaciadel pago conjunto de obligaciones vinculadas al inmueble para demostrar que se ha gjercido |a posesion sobre aquél.
Asimismo, aseverd que laMunicipalidad de Campo Quijano informd que en el terreno nunca existio alguna obra que permita
presuponer explotacion comercial 0 mineray que ese predio jamas fue habilitado para una explotacion de esas caracteristicas.
Agregd que el Ministerio de Planificacion Federal dela Nacion indico que lafirmaParty S.A. fue dada de bajaen el registro de
beneficiarios de promocién mineraen el afio 1997 y que de las declaraciones testimoniales no surgia la realizacion por el parte del
accionante de actos posesorios sobre el predio.  Finalmente, recalcé que en materia de usucapion corresponde ser estricto en la
apreciacion de la prueba, la que ?debe manifestarse afirmativay convincente?.  1.2) A fs. 295/298 se encuentra glosada la
expresion de agravios del demandante. En primer término, acompafié documentacion bajo declaracion jurada de que no tenia
conocimiento anterior y de la que surgiria que Party S.A. se encontraba ainicios de 1992 en concurso preventivo. En ese sentido,
afirmé que a pesar de que se trataba de un contrato en curso de gjecucion la demandada no se presentd en ese proceso a verificar sus
créditos o asolicitar laresolucion o € cumplimiento del boleto de compraventa.  Por otro lado, sostuvo que de conformidad con
lostérminos del art. 2363 del Cédigo Civil, €l poseedor no esté obligado a probar titulo alguno. Asimismo, cuestiond la
2desestimaci dn? de |as declaraciones testimonial es obrantes en el expediente, citando jurisprudencia en la que se sefial 6 que la
declaracién de testigos es fundamental en este tipo de pleitos dada la naturaleza de la cuestiones aprobar.  Por Ultimo, explicd que
en el debate parlamentario de |la Camara de Diputados en que se abordé el tema se suprimi6 la exigenciadel pago de impuestos, la
gue no puede obstar ala adquisicion del dominio por prescripcion adquisitiva.  1.3) A fs. 299 €l letrado del actor hizo reserva del
caso federal.  1.4) A fs. 301/305 larepresentante del Estado Nacional contest6 agravios. Indico que el escrito del recurrente no
constituia una critica concretay razonada en los términos del art. 265 del Cédigo Procesal, por lo que solicité que se lo declare
desierto.  Enotro orden, alegd que el accionante no acompafié ningin elemento que acredite sus dichos, limitandose a adjuntar
comprobantes del pago del impuesto inmobiliario efectuados todos en la misma fecha. Precisd que se omitié acompafiar fotografias,
actas de constatacion notarial, boletas de compras de materiales o bien documentos que demuestren la realizacion de construcciones
en el inmueble o e pago de impuestos en forma continuay regular. A 1o expuesto, afiadié que el boleto de compraventa no fue
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cumplido por Party S.A., pues no gjecutd ninguno de los cargos que seleimpusieron.  Finalmente, se opuso alaincorporacion de
la prueba ofrecida por su contraparte en esta instancia, aseverando que esos documentos eran de conocimiento publico y notorio, por
lo que debieron ofrecerse d momento de latrabadelalitis.  1.5) A fs. 308 este Tribunal rechazé la produccién de prueba
documental e informativa solicitada por el apelantey dispuso el desglose de las copias agregadas afs. 290/294.  2) Cuestion
preliminar.  Antetodo, cabe analizar si se verificaen el recurso de apelacion la alegada falta de fundamentacion. De
conformidad con lo dispuesto por el art. 265 del Codigo Procesal, la expresion de agravios debe constituir una exposicion que
contenga el andlisis razonado y critico de laresolucion recurriday que sea idonea para demostrar la errGnea aplicacion del derecho o
lainjusta valoracién de las pruebas producidas, porque el mero hecho de disentir con lainterpretacion dadaen e pronunciamiento
apelado o de reiterar planteos anteriores no es suficiente para sustentar €l recurso (esta Camara, ?Alimentos de Argentina S.A.
-Alimar S.A.- ¢/ Direccion General de Aduanas?, del 1/10/13; CNCont. Adm. Fed., Salalll, ?Rizzo, Jorge Gabriel -Inc. Med. y otro
c. EN - PEN - Ley 26.8557?, del 25/06/13, entre otros).  Pues bien, del examen de la pretensién revisora, se advierte que lamayoria
de los agravios planteados por el recurrente se fundaron en la prueba documental o informativa cuya produccién se rechazo afs. 388.
Sin embargo también se efectuaron criticas alaformaen el aquo evalud la pruebatestimonia y documental. Esas objeciones
satisfacen minimamente las exigencias que establece el citado art. 265 del Cod. de forma, 1o que habilita su tratamiento.  3) Delos
fundamentos del presentevoto.  3.1) El actor inicid las presentes actuaciones a fin de que se declare la prescripcion adquisitiva de
dominio sobre unafraccion de terreno ubicado en el Municipio de Campo Quijano, conformado por una superficie de 82.921 m2.
Sostuvo que desde hace mas de 25 afios cuenta con la posesion pacifica, efectiva e interrumpida del inmueble y que realizé ?todo
tipo de actos propios de duefio?.  Asimismo, acompafio copia de un boleto de compraventa celebrado el 9 de diciembre de 1986
entre Ferrocarriles Argentinosy Party SA.C.I.M.A.G.I. por €l que lasegunda adquirio el inmueble antes referido quedando sujetala
operacion alaobligacion por parte de la compradora de cumplir una serie de requisitos, entre ellos: destinar €l predio alaexclusiva
finalidad de desarrollar un establecimiento quimico minero, transportar por medio del ferrocarril un minimo de 8.000 toneladas
mensual es de materias primas y/o productos elaborados que reciba y/o despache desde el establecimiento quimico minero de Campo
Quijano por un kilometraje promedio no menor de 200 km. por €l término de diez afios y la construccion de un desvio ferroviario
gue vincule ala estacion de esalocalidad con el establecimiento. En dicho documento se dejé constancia que el adquirente recibiala
posesion del inmueble (fs. 7/10). A fs. 51 se encuentra agregada copia certificada de la cesion del aludido boleto por parte de Party
SA.C.I.M.A.G.I. afavor de Luis Alberto Party.  En su sentencia, €l magistrado de grado consider6 que la sociedad compradora
no pudo cumplir con lamayor parte de las obligaciones que asumio6 en el boleto de compraventa, por o que concluy6 que el
accionante cambi6 € titulo por el que pretende acceder a dominio del bien, es decir, de compraventainmobiliaria a prescripcion
adquisitivalargade veinteafios.  3.2) Entablada la cuestion en los términos antes resefiados, corresponde que me refiera
someramente al instituto de lausucapion.  La prescripcion adquisitiva desempefia una funcién social considerable, puesviene a
resolver ladificultad que representa la falta de titulo oficial que atestiglie la propiedad inmobiliaria: bastaran cierto nimero de afios
al cabo de los cuales se establece la concordancia necesaria entre el hecho y el derecho; a partir de ello, el poseedor se convierte en
titular del derecho (Camara Fed. de Tucuman, ?Tulade Zalazar, Mirtha c/ Estado Nacional?, del 12/02/14).  Ademas, €l
fundamento esencial de la usucapion esla necesidad de proteger y estimular la produccion y el trabajo; siendo también un modo de
resolver un problema que, de otra manera, no tendria solucion pues quien posee, de no mediar la usucapion, tendria un perpetuo
peligro en sus derechos. De alli que la prescripcion adquisitiva tenga un fundamento de orden publico, pues no atiende sélo a interés
del poseedor, sino también al interés social (Borda, Guillermo A., ?Tratado de Derecho Civil-Derechos Reales?, T° |, pag. 310, nim.
367).  Puede también decirse que el fundamento de la prescripcién adquisitiva radica en la presuncion de abandono de la cosa por
parte de su propietario y €l favor aquien la posee y le da un aprovechamiento econémico. La solucion que impone laley evidencia
un interés socia en que la cosa sea aprovechada econémicamente, pues esto interesa no sélo alos individuos sino a toda la sociedad.
El razonamiento deriva en que laley decide hacerle perder el derecho a quien abandond la cosa durante el tiempo necesario para que
otro usucapiera, reconociéndoselo a quien la aprovechd econdmicamente (Molina Quiroga, Eduardo, ?L egitimacion pasivaen el
proceso de usucapion?, LL, 1997-D, pag. 44).  Dentro de la prescripcion adquisitiva pueden sefialarse dos clases. lacortay la
larga, designaciones que aluden al menor tiempo que se requiere para su cumplimiento en la primera, frente al més prolongado
necesario enlasegunda.  En el caso que nos ocupa, se trata de la prescripcion veintefial establecida en el articulo 4015 de cuyo
texto surge lo siguiente: ?Prescribese también |a propiedad de cosas inmuebles y demas derechos reales por |a posesién continua de
veinte afos, con animo de tener la cosa para si, sin necesidad de titulo y buenafe por parte del poseedor, salvo |o dispuesto respecto
alas servidumbres para cuya prescripcion se necesitatitulo?.  Del texto legal transcripto se desprenden los requisitos que deben
reunirse parala procedencia de la prescripcion adquisitiva: laposesiony el tiempo.  Enrelacion a primero, la posesion requerida
para usucapir debe satisfacer 10s principios que caracterizan ala posesion en el Cadigo Civil, con los acances que dispone € art.
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2351, conjugado con ladoctrinay jurisprudencia que lo interpretan. De ahi que la cosa que la personatiene bajo su poder debe ser
con laintencion de someterlaa gercicio de un derecho de propiedad, reuniendo |os elementos que caracterizan la posesion: €l
corpusy €l animus.  Esdecir, es necesario que el pretenso poseedor no sblo tenga la cosa bajo su poder, sino que sus actos
posesorios se manifiesten de formatal que indiquen su intencién de someterla a gercicio de un derecho de propiedad (Fallos:
311:2842 y 328:3590). No basta con que se acredite un relativo desinterés por el inmueble por parte de la demandada, sino que es
necesariala cabal demostracion de |os actos posesorios efectuados por quien pretende usucapir y que sean lo suficientemente
idéneos como para poner a propietario, que debe haber tenido conocimiento de ellos, en el trance de hacer valer por laviaque
corresponde |os derechos que le han sido desconocidos (Fallos: 326:2048).  Laactitud del poseedor no debe aparecer como
incierta, sino que debe evidenciar €l proposito de gjercer sobre el bien una accion excluyente de todo otro propietario, sometiéndolo
asu sefiorio. Es menester la prueba de actos ostensibles y manifiestos que objetivamente sean incompatibles con el gjercicio del
dominio por quien es el propietario de la cosa (Bueres, Alberto J. - Highton, Elena |, ?Cadigo Civil y normas complementarias.
Andlisisdoctrina y jurisprudencial ?, Ed. Hammurabi, Bs. As., 2005, T. 6B, pag. 751, €l resaltado no pertenece a texto original).
3.3) Consecuentemente he de abocarme a determinar si concurre el componente factico imprescindible parala adquisicion del
dominio por este modo, destacando previamente que la apreciacion de la prueba debe ser hecha con criterio estricto y riguroso
debiendo ser el plexo probatorio concluyentey los actos invocados inequivocos.  Es que segiin lajurisprudencia del Maximo
Tribunal, la comprobacion de los extremos exigidos en estos casos debe efectuarse de manera insospechable, claray convincente,
pues la posesion veinteafial constituye un medio excepciona de adquisicién de dominio (Fallos: 123:285; 284:206; 291:139). En
definitiva, en el proceso de usucapion la prueba adquiere unaimportancia trascendental, ya que en ningln supuesto €l actor queda
liberado de la carga de probar los hechos en que funda su pretension, es él quien tiene la carga de probar el animus domini (Camara
Fed. de Tucuméan, fallo citado ?Tulade Zalazar?).  3.4) En el caso, siendo que -como se dijo- el demandante recibio la posesion
del inmueble por boleto de compraventa del 9 de diciembre de 1986, pretendié demostrar la realizacién de actos posesorios durante
el plazo que exige laley fundamentalmente a través de prueba testimonial y del pago de impuestos.  3.4.1) Con respecto ala
primera, los testigos no hicieron expresa referencia a actos idéneos que exteriorizaren la condicidn posesoria del actor, pues se
limitaron a destacar que actuaba con &nimo de duefio y efectuaron alusiones generales a proyecto que tenia Party S.A. para el fundo
gue reclama. En efecto, Pablo Horacio Alurralde sefial 6 que la sociedad arranco con el desarrollo de un proyecto de litio donde el
inmueble en cuestion iba a ser utilizado paratransferir el mineral desde el salar para ser enviado a Buenos Aires, pero luego aclaré
que el proyecto no se completd y que ?... por cuestiones financieras se cayo6 ...? (fs. 235). Por su parte, Miguel Angel Jorge al ser
consultado sobre ?... si recuerda hechos que sean simbdlicos que acreditaban la calidad de duefio de Party ...? sélo hizo referenciaa
unainauguracion en la que se colocd ?una piedra basal, fundamental ? durante el gobierno de Roberto Romero (fs. 236) y Marcelo
Ricardo Toigo ante lamisma interrogante contestd que ?... dentro de las fotocopias del expediente estaban todas las boletas de pago
delaMunicipalidad de Quijano y ali toma conocimiento de que el actor tenia un proyecto minero para ejecutar en ese predio ...? (fs.
237). Por Ultimo, Carlos Alberto Argoitia manifestd que el accionante lo contratd con ?animo de duefio? parala confeccion de unos
planos (fs. 243).  Ental marco, se ha sostenido que en los testimonios prestados como prueba en juicios de usucapién, la persona
deponente debe explicar y detallar |os actos y hechos que evidencien laintencidn de poseer como duefio, pues de lo contrario, sino
se exponen pormenorizadosy solo se limitan a expresar esos actos y hechos los testigos ?creo que es el duefio?, 2o he visto actuar
como duefio?, etc., se desvalorizala declaracion, constituyéndose en una apreciacion personal insuficiente (CNCiv., Sala C ?0tero
Lorenzo, David ¢/ Martinez, Lucio Alfredo y otros?, del 11/09/08; idem. Sala A, ?Zemelman, Gerardo Marcos ¢/ Borowsky, José?,
del 08/10/10, LL 2011-D, 362). Asi, las declaraciones obrantes en estas actuaciones no satisfacen esos reguisitos, pues solo hacen
referencia a proyectos que no se gjecutaron y de los que Unicamente se habria realizado la ?inauguracion? en una época
contemporédneaalaque serecibid laposesion.  Eventualmente, la prueba testimonial debe estar corroborada por evidencias de
otro tipo que exterioricen la existencia de la posesion o de alguno de sus elementos durante buena parte del plazo de prescripcién
(Bueres - Highton, ob. cit., pag. 757), lo que -como se vera tampoco sucede en este caso.  No se soslaya que en la declaracion del
testigo Toigo se hace referencia a tareas de limpieza, cercado y nivelacion que habria efectuado la Asociacion de Ingenieros (fs.
237). Sin embargo, no queda claro si esas labores fueron desarrolladas en otro terreno de la zona como |o entendié €l aquo, o bien si
la mencionada entidad compré el predio el actor, cuestion que ni siquierafue invocada por este Ultimo.  3.4.2) Por otro lado, con
respecto al pago de impuestos, cabe destacar que constituye una exteriorizacion del animus posesorio y tiene un valor meramente
complementario, pero es un elemento valido de especial consideracion cuando las obligaciones tributarias se cumplen regularmente
en los términos periddicos de vencimientos o, cuando su pago, aungue tardios, es el resultado de una conducta espontanea e
independiente de la eventual accion judicial (CSIN, ?Malossi, Noemi Adrianac/ E.N.A.?, del 15/07/14, M. 1106. XLVIII, énfasis
afiadido).  El actor acompafié constancias de pago del impuesto municipal desde enero del 2000 hasta julio del 2007, habiendo
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abonado todas | as cuotas conjuntamente €l 3 de agosto de 2007 (fs. 1/10, que obran como documentacion reservada). Ante esa
situacién, no puede asignarseles a los tributos cancelados la finalidad pretendida, en primer lugar: porque no acreditan la calidad de
poseedor durante el lapso de 20 afios, dado que recién fueron abonados en el 2007 y el periodo més antiguo corresponde a afio
2000; y, en segundo lugar, porque e hecho de que hayan sido pagados de forma conjunta’y con menos de un afio de diferencia con
lainterposicion de la demanda permite presumir que la finalidad de estos actos fue la preparacion de prueba para el presente pleito,
en linea con lo expuesto por reiterada doctrinay jurisprudencia segun la cual los pagos simultédneos de muchos periodos no resultan
una prueba conducente para exteriorizar €l animus domini y hacen perder la entidad de la prueba, en especial cuando previamente
los impuestos son erogados de una sola vez poco antes de iniciar |as actuaciones (Bueres - Highton, ob. cit., pag. 755/756; Tachella,
Diego Hernan, ?La prueba en el proceso de usucapion?, DJ 14/04/2010, 921; Gregorini Clusellas, Eduardo L., ?Lausucapién
veintefial y susrecaudos? LL 1996-C, 67). 3.4.3) A lo hasta aqui sefidlado, cabe agregar que el argumento del actor relativo a que
comenzo a poseer €l lote para desarrollar un emprendimiento minero quedd desvirtuado por el informe de la Municipalidad de
Campo Quijano -que no fue impugnado-, quien detall6é que €l terreno en cuestion ?... no registra autorizacion ni habilitacion alguna
para explotacién comercial, minera, etc...? y que ?... jamas existio obra alguna que haga presuponer explotacion alguna de actividad
comercial, minera, etc. ...? (fs. 215y 218, énfasisafiadido).  En efecto, €l hecho de que no exista ninguna obra que permita
suponer alguna actividad resulta de sumarelevancia, puesindica que el Unico acto del accionante en €l inmueble habria sido una
inauguracion a mediados de la década del ochenta con la colacion de una ?piedrafundamental ? (ver declaracion defs. 236).  Asi,
tratandose un inmuebl e rural, pudo haberlo cercado, realizado mejores aungue sean precarias, construcciones, plantado arboles, etc.,
actos que han sido calificados como posesorios aptos para la usucapién (Bueres - Highton, ob. cit., pag. 751y falos ali citados), y
que en este ni siquieraseinvocod su realizacion.  3.4.4) Si bien laactoraalude a Plano de Mensura, Desmembramiento y
Subdivisiéon (fs. 212 del expediente administrativo que obra como documentacién reservada) y, en principio, es un elemento a que
sele podriaasignar cierto valor probatorio de |0s actos posesorios que invoca, se trata de una constancia que puede servir para
complementar el resto de las pruebas, pero en modo alguno resulta una acreditacion concluyente en formaaislada.  Esque dadala
naturaleza peculiar de este modo de adquisicion del dominio, |os actos posesorios que se invocan como base de aquella deben ser
objeto de plena prueba. Dificilmente estos hechos, por su variedad y reiteracién alo largo de los afios, pueden ser probados a través
de una tnica prueba. De ahi que la conviccion del juez se dard, por o general, como €l resultado de distintas pruebas combinadas. Es
lo que se denomina ?prueba compuesta?, que es la que deriva de la composicién de pruebas simples, que al ser consideradas
aisladamente, no hacen prueba por si solas, pero al ser evaluadas en conjunto, pueden llevar al juez a un pleno convencimiento
(CNCiv., SdaG, ?Diaz, Antoniay otro ¢/ Giovinazzo, Ernesto Andrésy otros?, del 17/04/13, LL 2013-E, 385; idem Sala J,
?20rellana, Victor Maximo ¢/ Naum Jirala Jure?, del 07/12/10, LL 2011-B, 457).  En definitiva, teniendo en consideracion e
caracter excepcional que reviste la adquisicion del dominio por el medio contemplado en el articulo 4015 del Codigo Civil y que
-como se dijo- lapruebade los requisitos que laley exige para poder adquirir por prescripcion tiene que ser plena e indubitable,
demostrativay sin ninguna clase de duda (CSIN, cit. fallo ?2Malossi?), considero que no se acredité larealizacion de actos
posesorios durante €l término exigido por laley que, demostrando el corpusy €l animus domini requerido por esta, autoricen el
progreso delademanda.  4) Por ello, ponderando las razones expuestas precedentemente, propondré rechazar el recurso de
apelacion deducido por €l actor y, por consiguiente, confirmar la sentencia de fs. 273/279. Con costas al vencido por aplicacion del
principio objetivo de la derrota (art. 68, primer parrafo del Codigo Procesal). ASI VOTO. A idéntica cuestion €l Dr. Renato
Rabbi-Baldi Cabanillasdijo:  Adhiero a voto que antecede por compartir sus fundamentosy lasolucion del caso.  En mérito a
lo expuesto, el Tribunal resuelve:  |) RECHAZAR recurso de apelacion interpuesto por el actor y, por consiguiente, confirmar €l
decisorio defs. 273/279.  11) IMPONER las costas a vencido.  |11) REGISTRESE, notifiquese, publiquese en los términos de
las Acordadas CSIN 15y 24 de 2013 y oportunamente devuélvase.  No firmael tercer vocal por encontrarse vacante el cargo.

Fdo. Dres. Renato Rabbi-Baldi Cabanillas-Jorge Luis Villada- Ante mi: Mariana Catalano- Secretaria Correlaciones:
Genovese, José c/Boggiatto, Juan s/posesion veintefial - Cam. Civ. y Com. Junin - 02/07/2013
002235E
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