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Prescripcion Adquisitiva Condominio Interversion Del Titulo Exteriorizacion De
LaVoluntad De Usucapir

JURISPRUDENCIA Prescripcién adquisitiva. Condominio. Interversion del titulo.
Exteriorizacion de lavoluntad de usucapir Se mantiene el rechazo de la accién de usucapion iniciada por uno de los
condéminos del bien. En Lomas de Zamora, alos 24 dias del mes de Febrero de 2016 , reunidos en Acuerdo Ordinario

los Jueces de la Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial, Sala Segunda, de este Departamento Judicial, doctores: Guillermo
Fabian Rabino y Luis Adalberto Conti, con la presenciadel Secretario del Tribunal, se trajo a despacho para dictar sentenciala causa
n° 45838 caratulada: "MORAN LLANEZ REYNA MARIA Y OTRO C/ COLINA IGNACIO S/ USUCAPION - INMOBILIARIA
". De conformidad con lo dispuesto por los articulos 168 y 171 de la Constitucion de la Provincia de Buenos Airesy 266 del Cadigo
Procesal Civil y Comercial del mismo Estado, la Camararesolvio votar lassiguientes:. CUESTIONES:  1°) ¢Esjustala
sentenciaapelada?  2°) ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  Practicado el sorteo de ley (art. 263, in fine del C.P.C.C);
dio el siguiente orden de votacion: Dr. Guillermo F. Rabinoy Dr. LuisA. Conti.  VOTACION: A laprimeracuestion el Dr.
Guillermo F. Rabino dijo: |- La Sra. Magistrada Titular del Juzgado de Primera Instanciaen lo Civil y Comercial N° 3
Departamental, dicto sentencia en estos actuados, rechazando |a demanda de usucapion que promoviese Reyna Maria Moran Llanez
y Victorio Antonio Figueroa contra quienes resulten herederos de Ignacio Colina, respeto de la mitad indivisa del lote ubicado en la
calle Jorge Newbery N° ... de lalocalidad de Lomas de Zamora, designado como ... delamanzana ... y catastralmente como Circ. ...,
Secc. ..., Manz. ..., Parc. ..., inscriptabajo el Folio ... del afio 1968.  Impuso las costas a los actores en su condicion de vencidos, y
difiri6 la pertinente regulacion de honorarios para su oportunidad.  11- Unicamente la parte actora apel 6 dicho pronunciamiento,
siéndole concedidos libremente los recursos afs.587 y fs. 595. Mediante las piezas de fs. 601/610 y fs. 615/622 fundaron sus
discrepancias, las que merecieran las réplicas defs. 612/614 y fs. 615/622.  |11- Los accionantes centran sus criticas alegando que
el judicante ha valorado erréneamente las constancias de autos.  Consideran que no hatenido en cuenta pruebas irrefutables de la
detentacidn tanto material (corpus) como intencional (animus) de la posesion por parte de |os accionantes a los fines de usucapir €l
50% indiviso, que solo alos fines registrables se observa en cabeza del condémino Sr. Colina.  Manifiestan que se encuentra
acreditado que los accionantes intervirtieron €l titulo con actos inequivocos alos fines de privar de laposesién a cotitular de
dominio, tales como construcciones en el lote baldio, realizacion de planos de construccién, la aprobacién del plano Municipal y el
pago de impuestosy servicios por masde 35 afios.  Sostienen que el a-quo errébneamente hainterpretado que la parte actora ha
reconocido el derecho de propiedad en el Sr. Colina, posicionandose como tenedor de la cosa respecto de la parte del coparticipe,
cuando ello nunca hasucedido.  Consideran ambiguo el computo del plazo tenido en cuenta para prescribir, pues no hatomado
como acto inequivoco de poseer la propiedad para si, la edificacion a costay en beneficio delos actores, y laredizacion y
confeccion de planos de construccion en los afios 1992y 1993.  Ademas no resulta claro cuando entiende la magistrada que
comienza el plazo para prescribir, ya que consigna en la sentencia que "aln cuando se tomase como hecho generador de la mutacion
de la posesion o interversion del titulo, la fecha de fallecimiento del conddémino Sr. Ignacio colina (21-06-2001)", € mismo no
habriatranscurrido.  Se agravian de que la judicante no haya meritado el pago regular de tasas municipales, impuestos y servicios
por parte de los actores por méas de 35 afios como una conducta demostrativa de lainterversion del titulo.  Asimismo, se quejan de
gue se reconociera la contundencia de | os testimonios ofrecidos afs. 510/511, en cuanto alarealizacion de actos exteriores por parte
de los actores como idoneos y eficientes alos efectos de poseer la cosa parasi y atitulo de duefios, pero finalmente no se admitala
pretensién.  Por Ultimo, solicitan se revoque la sentencia dictada, y se hagalugar alademandaentablada.  1V- Liminarmente he
de formular, a modo de introduccién, algunas precisiones vinculadas con los elementos que conforman el nlcleo de la materia que
en este proceso se discute.  Ello propendra, segiin entiendo, a una mejor comprensién de ulteriores desarrollos, aproximando, al
mismo tiempo, €l criterio que ha de seguirse ala hora de apreciar lalegitimidad del planteo prescriptivo.  En esainteligenciano
parece 0cioso recordar que en la posesién se advierten dos elementos: €l "corpus' y e "animus'. El primero es el poder fisico, la
potestad de hecho sobre la cosa, que se advierte- como decia el art. 2351 del Codigo Civil (actual art. 1909 del Cédigo Civil y
Comercia de laNacidn)- cuando una personatenga una cosabajo su poder.  Enlaconfiguracién del corpus, seglin Savigny,
existen tres tramos conceptuales: a) larelacion del contacto fisico con la cosa, b) la posibilidad fisica de este contacto y ¢) el ingreso
delacosaenla"custodia' del poseedor. A suvez, e "animusdomini” o animo de duefio, cuya presencia sumada al corpus
conduce ala posesion, implica el comportarse como lo haria el propietario, sin reconocer el derecho de propiedad en otro.  Ese
"animus domini", no apunta ala mera voluntad intima del poseedor, sino alaintencion exteriorizada, o sea traducida en hechos
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exteriores (arts. 913 del Cadigo Civil). Generalmente € "animus' se expresa através del "corpus' y espor ello que €l art. 2384 del
ordenamiento citado (actual art. 1928 del Cadigo Civil y Comercial vigente) enuncia diversos supuestos de "actos posesorios' en los
cuales lamaterialidad de larelacion con lacosa ("corpus') llevaainferir el "animus' lo que, en definitiva, conduce a presumir la
posesion (Lafaille, Héctor, "Tratado de Derechos Reales', ed. 1943, val. I, pags. 109, 130y 132, v. asimismo; Llambias-Alterini,
Cadigo Civil Anotado, T. IV A, pags. 70/72'y 123/124).  Esdecir, que en tanto la prescripcion adquisitiva de dominio constituye
uno de los medios de adquisicion de la propiedad enumerados por € art. 2524 inc. 7 del Codigo Civil, la condicion requerida para
ello es que la posesion durante un lapso de veinte afios, sea atitulo de duefio, continua, ininterrumpida, plblicay pacifica.  Pero
si, como en el caso de autos, quien pretende usucapir es un condémino con exclusion de los demas, el problema se agudiza, puesto
como sefiala Borda, como el condominio frecuentemente es administrado por uno de los condéminos, éste se comporta
exteriormente como duefio exclusivo de la cosa, alin cuando reconozca en los restantes el derecho que les corresponde (" Tratado de
Derecho Civil- Derechos Redles', T. |, N2386, p. 325).  Ental hipdtesis, seguin recuerda este autor, se ha declarado que los actos
de posesién exclusiva que gjerce el propietario sobre el inmueble comin han de ser inequivocos, de modo que deba descartarse la
hip6tesis de un mero reparto de uso (ver. N&citado y nota 351)-  Esdecir, que el condémino o coheredero que desee prescribir e
intervertir su titulo debe exteriorizar dicha intencion mediante actos claramente demostrativos e inequivocos que excluya toda duda
en los agentes y, fundamentalmente en sus cotitul ares, de que ellos fueron realizados en gjercicio de un derecho que le es propio,
pero, alavez exclusivo y excluyente de todos ellos..." (C.C. y Com. La Plata S.R.D-150-95 S 27/6/95). Sera necesario que esos
actos provoguen dicho efecto, resultando ineludible de parte de aquél que pretende adquirir atitulo privativo, actos exterioresy
contradictorios, agresivosy perseverantes, que por una manifestacion no equivoca apremien a socio a defender su derecho, sino se
lo considera que lo hace representando ala comunidad y gozando de un titulo tanto para ésta como para si mismo (Cam.12 Salalll,
Laplata, causa 220.273, reg. sent. 150/95). Resultaimprescindible entonces un verdadero alzamiento contra su derecho.

Asimismo, no basta sostener haber comenzado a poseer la totalidad de la cosa por la pasividad o e abandono que habrian hecho los
restantes condéminos, sino demostrar a partir de qué momento se comenzo a poseer para si, 10 que debe hacerse como
reiteradamente se sefiaara, en forma clara e inequivoca (Cam. Nac. Civil. SalaE., Laley, 1997-B, 552; véase también nota al pie de
CuraGrassi, D. "prescripcion Adquisitiva. Posesion del Conddmino™; Andorno, L.O. "La usucapion pretendida por un condémino”,
JA, 1985-11-9).  Por otra parte, para que se produzca el abandono es necesario que el duefio se desprenda materialmente de la
posesion con laintencion de no continuar en el dominio de la cosa (art. 2526 del Codigo Civil; SCBA, Causa N°© 39746 "Martinez
Elbioy ot. c/Lopez y "Lopez, Jests Maria s/Usucapién”).V- En el marco de los aludidos principios, un andlisisintegral de la prueba
producida revela su ineficiencia para reputar acreditado que los actores hubieran intervertido el titulo y comenzado a poseer para si
latotalidad del inmueble, en las condicionesy durante el lapso exigido por ley (arts. 2384, 4015y 4016 y concds. del Codigo Civil,
actuales arts. 1897, 1899, 1928 y 2565 del Cédigo Civil y Comercial delaNacién).  Liminarmentey con relacion ala prueba
testimonial, si bien los testigos Teodoro Augusto Muller (fs. 510) y Martin Lorenzo Vivas (fs. 511) declaran que los actores habitan
el inmueble desde hace més de 30 afios, y que han realizado distintas mejoras'y construcciones. Dichos actos no representan por sf
mismos prueba de lainterversion del titulo y por ende de su posesidn exclusiva, sino que contrariamente y de acuerdo alo
establecido por €l art. 2684 del Codigo Civil y 1986 del Cadigo Civil y Comercia de la Nacion ahora vigente, dichos actos son
inherentes a derecho de propiedad de los comunerosy hacen al uso y goce de la cosa conforme a un gjercicio regular, sin que
importen laexclusion del restante condomino.  Pues, si |os actores accedieron al inmueble atitulo de un condominio y como tales
comenzaron a poseer, esindtil que demuestren haber usado y gozado de latotalidad del mismo durante més de veinte afios, porque
esa facultad de servirse de toda |la cosa es atribuida legalmente y de manera indistinta a todos los comuneros (art. 2684 del Codigo
Civil y 1986 del Cadigo Civil y Comercial de laNacion actual), de modo que ese hecho no constituye un acto exterior idoneo para
gue se manifieste su voluntad de excluir alos demas (art. 2458 del Cédigo Civil y art, 1915 del Cédigo Civil y Comercial actual).
Tampoco beneficiala posturadel recurrente, las constancias obrantes a fs. 2/347 en concepto de pago de impuestosy servicios, pues
reiteradamente la Jurisprudencia ha sostenido que el pago de impuestos realizados en forma exclusiva por uno de los condéminos no
puede ser interpretado como demostrativo de lainterversion del titulo de su posesion. Se hadicho que el pago de impuestos o
erogaciones producto de tareas de mantenimiento o construccion, etc, realizadas en el inmueble comun por uno de los condéminos,
importan actos de administracion y no alcanzan paratener por configurada lainterversion del titulo, mientras que aquél que pretende
la usucapion, no pruebe en forma clara e inequivoca, la exteriorizacion de su voluntad de privar de la posesion alos demas
condéminos (Conf. CNCiv., SalaH, 21-03-2002, DJ 2002-2-1026).  Asimismo, y con relacién a certificado de habilitacién
municipal y al plano de construccion obrante afs. 349, cabe sefialar que |os mismos han sido expresamente desconocidos por la
parte demandada, no habiéndose demostrado su autenticidad con medio probatorio alguno, razones que impiden su valoracion.
Finalmente, tampoco nada aporta el plano de mensura obrante a fs. 389/392, pues aungue pudiese admitirse el carécter de acto

| Page?2/3 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/prescripcion-adquisitiva-condominio-interversion-del-titulo-exteriorizacion-de-la-voluntad-de-usucapir/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Tue Jul 14 20:42:43 2026 / +0000 GMT

posesorio de tal medida-criterio que no es pacifico en lajurisprudencia-, lamensura se llevé a cabo recién el dia 11 de Septiembre de
2006, 1o que deja expuestala falta de idoneidad probatoria de tal constanciaa estosfines.  Ello asi, y conforme se sefidlara, en la
especie no se ha demostrado que haya existido una posesién exclusivay excluyente por parte de los actores, como para fundar
vélidamente la prescripcidn perseguida, toda vez que lamisma se limitdé simplemente ausar y gozar de la cosa comun, conforme a
facultades expresamente atribuidas por laley (art. 2684 del Codigo Civil y art. 1986 del Cadigo Civil y Comercial dela Nacion
vigente), sin haber desconocidos en forma publica e inequivoca el derecho del otro comunero. (art. 2458 del Cédigo Civil y art. 1915
del Codigo Civil y Comercia actual). A mayor abundamiento, corresponde sefidar que en el caso que se considere demostrado
gue los actores han poseido en forma excluyente la totalidad del inmueble a partir del fallecimiento del demandado (.21/06/2001- ver
fs. 407), lo cierto es que tampoco ha transcurrido desde dicha fecha el plazo dispuesto por €l art. 4016 del Cédigo Civil, actua art.
1899 del Cdédigo Civil y Comercial de laNacién, lo que conllevatambién al rechazo de lademanda, razon por lacua y si mi postura
concita adhesién propongo se confirme lo resuelto en lainstanciaprimigenia. Como natural desenlace de lo expuesto, VOTO
POR LA AFIRMATIVA. A laprimeracuestion, e Dr. Luis A. Conti dijo que por compartir los mismos fundamentos que €l Dr.
Guillermo F. Rabino: VOTA EN IGUAL SENTIDO. A lasegundacuestion €l Dr. Guillermo F. Rabino expreso:  Visto €
acuerdo logrado al tratar la cuestion anterior, corresponde confirmar |a apel ada sentencia de fs. 546/550. Las costas de alzada
deberan ser afrontadas por los recurrentes (art. 68 del C.P.C). Propicio diferir la consideracion de los honorarios profesionales hasta
tanto se practiquen la correspondiente determinacion en lainstanciade origen.  ASI LOVOTO. A lasegunda cuestion, el Dr.
LuisA. Conti expresd que por compartir los mismos fundamentos que el Dr.Guillermo F. Rabino: VOTA EN IGUAL SENTIDO.
Con lo que terminé el Acuerdo, dictandose lasiguiente:  SENTENCIA. Y VISTOS: CONSIDERANDO:  Queene
Acuerdo celebrado se dejo establecido:  1°) Que la sentencia de fs. 546/550 debe confirmarse.  2°) Que las costas de Alzada
deben ser soportadas por los recurrentes.  POR ELLO y fundamentos consignados en el Acuerdo, confirmase la sentencia apelada
de fs. 546/550. Imponense las costas de Alzada alos recurrentes (art. 68 del C.P.C.C). Difiérase la consideracion de los honorarios
profesional es hasta la oportunidad sefialada al tratase la segunda cuestion.Registrese. Notifiquese y consentida o ejecutoriadala
presente devuélvanse las actuaciones al Juzgado de origen. 007000E
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