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Prescripcion Adquisitiva lnmueble Prueba Testimonia Pago De Servicios E
| mpuestos Prolongacion En El Tiempo Prueba Compuesta

JURISPRUDENCIA Prescripcién adquisitiva. Inmueble. Prueba. Testimonial. Pago de
servicios e impuestos. Prolongacion en el tiempo. Prueba compuesta Se revoca la sentencia apeladay se hace lugar ala
demanda por usucapién de un inmueble, a acreditarse que los demandantes habian venido ocupandolo desde hace mas de veinte
anos, con animo de comportarse como duefios, poseyéndolo en formaexclusivay excluyente. EnlaCiudad
Auténoma de Buenos Aires, Capital de la Republica Argentina, alos 3 dias del mes de agosto de dos mil dieciséis, reunidos en
Acuerdo los Sefiores Jueces de la sala ?G? de la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, para conocer en los recursos de
apelacion interpuestos en los autos caratulados: ?G. B. M. Y OTRO C/ F. R. R. §/ PRESCRIPCION ADQUISITIVA?, respecto de
lasentenciadefs. 1757/1761 €l Tribunal establecio lasiguiente cuestién aresolver:  ¢ESJUSTA LA SENTENCIA APELADA?
Practicado oportunamente el sorteo resultd que la votacion debiarealizarse en el siguiente orden: Sefiores Jueces de Camara
Doctores: CARLOS A. CARRANZA CASARES- CARLOSALFREDO BELLUCCI.- A lacuestion planteada el Sefior Juez de
Camara Doctor Carranza Casares dijo:  |.- Lasentenciadefs. 1757/1761 rechaz6 la demanda deducidapor A. deJ. G. M.y B. M.
G. con el objeto que se declarase adquirido por usucapion el inmueble ubicado en Avda. Cérdoba****, piso...° y...°,

departamento..., de esta ciudad, con costasasu cargo. A tal fin el pronunciamiento estimé que no se encontraban acreditados €l
ingreso legitimo de los actores a inmueble, ni lainterversion del titulo, ni probados |os recaudos legal es para este tipo de juicios.
I1.- El fallo fue recurrido por losreclamantesafs. 1765.  En sus fundamentos de fs. 1775/1783, contestados a fs. 1894/1897,
aducen haber ingresado al inmueble en calidad de duefios exteriorizandol o mediante actos materiales concretos; que su posesion fue
publica, pacifica, continua e ininterrumpida a partir de febrero de 1989; que nunca fue desconocida su ocupacién y que en este tipo
de procesos no se trata de probar lalicitud o ilicitud de la causa de la posesion; que la adquisicion del dominio por prescripcion que
pretenden no solo quedo demostrada con las declaraciones testimoniales, sino también con el pago de impuestos, gastosy servicios
acreditado.  1l1.- Antetodo aclaro que en razén de lafecha en la que tuvieron lugar los hechos audidos como generadores del
derecho invocado, no corresponde la aplicacion retroactiva de la normativa de fondo del nuevo Cadigo Civil y Comercia dela
Nacion (cf. arts. 2537y 7 del citado).  Conforme el art. 3948 del Cadigo Civil la prescripcién para adquirir es un derecho por €l
cual el poseedor de una cosainmueble adquiere la propiedad de ella por la continuacién de la posesion, durante el tiempo fijado por
laley. Y segin el art. 4015 del mencionado cuerpo legal la propiedad de cosas inmuebles y demas derechos reales se prescribe por la
posesién continua de veinte afios, con animo de tener la cosa para si, sin necesidad de titulo y buenafe por parte del poseedor.

Este es uno de los efectos méas importantes de la posesion, ya que al prolongarse en el tiempo, el estado de hecho se transforma en
derecho (cf. Castan Tobefias, José, Derecho Civil Espafiol, cominy foral, Tomo |1, ?Derecho de Cosas?, Volumen |, 11a. edicidn
revisaday puestaal dia por Gabriel Garcia Cantero, Madrid, 1978, p. 332; C.N.Civ., estasaa, L. 466.791, del 13/11/07). Enel
caso, Antonio de Jesis G. M. y B. M. G. han demandado al Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, en representacion de la
sucesion de R. R. F. paraque se declare la adquisicién de dominio por prescripcion del inmueble de Avda. Cérdoba

FRk ik ek [ex [kx niso L0y ...°, departamento ?...?, matricula..., de esta ciudad, con fundamento en su posesion publica, pacifica,
continua e ininterrumpida del departamento desde febrero de 1989, fecha en la que comenzaron a ocupar el inmueble en calidad de
duefios (v. fs. 997/1004).  Manifestaron que la conviviente del fallecido propietario decidié mudarse a Quequén, provinciade
Buenos Airesy ante lainexistencia de herederos, les dej6 € departamento para que |o ocupasen en calidad de duefios desde |a fecha
mencionada, a partir de la cual comenzaron arealizar una serie de actos material es concretos a efectos de hacer habitable el bien.

La sentencia, como adelanté, hatenido por no acreditadatal situacion. Sostiene que de ser ello cierto los reclamantes no han
demostrado debidamente la interversion del titulo de la posesion ni € ingreso legitimo al inmueble y que la adquisicion del dominio
por prescripcién no puede fundarse exclusivamente en declaraciones testimoniales.  Adelanto que no puedo coincidir con las
conclusiones alas arriba el pronunciamiento.  Con el informe de dominio de fs. 995/996 que indica que existe un Gnico asiento en
la columna de titularidades a nombre de F. R. R.. adquirido por compraventa seguin escrituradel 19 de julio de 1963, se di6
cumplimiento con laexigenciaimpuesta por €l art. 24 inciso a) del decreto-ley N° 5756/58. Dicho titular registral fallecié el 10 de
noviembre de 1988 (v. fs. 992). Y con el plano de mensura agregado afs. 1717/1718 y reservado en sobre marrén, se ha satisfecho
el requisito exigido por € art. 24 inciso b) del aludido decreto-ley, es decir, que esta especificada la superficie poseida.  Como ha
expresado estasalaen L. 577.350, del 3/11/11, entre otros, dada la naturaleza peculiar de este modo de adquisicion del dominioy
aun cuando el derecho se consolida sin necesidad de una sentencia que asi |0 declare, es evidente que cuando serecurre alajusticia
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en busca de esa sentencia, deben ser objeto de plena prueba todos los hechos que han servido de base ala adquisicion. Dificilmente
estos hechos, por su variedad y reiteracion alo largo de los afios pueden ser probados a través de una Unica prueba. De ahi que la
conviccion del juez se dard, por 1o general, como el resultado de distintas pruebas combinadas. Es o que se denomina prueba
compuesta, que es la que deriva de la composicion de pruebas simples, que a ser consideradas aisladamente, no hacen prueba por si
solas, pero a ser evaluadas en conjunto, pueden Ilevar al juez aun pleno convencimiento. No se trata de fracciones de prueba para
formar un total, pues la sentencia no es el resultado de un calculo matemético (cf. Alsina, Tratado tedrico-préactico de Derecho
Procesal Civil y Comercial, Ediar, Buenos Aires, 1961, t. I11, p. 304).  También ha sostenido este tribunal que en ciertos casos la
necesidad de que exista prueba compuesta es exigida por €l propio legislador, configurando una hipétesis de pruebalegal o tasada.
Ello eslo que sucede en el proceso de usucapién. Asi, cominmente la prueba de testigos sera muy importante; sin embargo, €l art.
24, inc. ¢), primera parte de laley 14.159, modificada por €l decreto-ley N° 5756/58 establece que se admitira toda clase de pruebas,
pero el fallo no podra basarse exclusivamente en latestimonial. Tiene, en consecuencia, un valor preponderante, pero debe estar
corroborada por evidencias de otro tipo que formen la prueba compuesta respecto de la posesién, por gjemplo, la acreditacion del
pago deimpuestos.  Ahorabien, en esta causa se han recabado una serie de testimonios de los copropietarios del edificio sito en
Avda. Cordoba**** de esta ciudad, que respaldan la pretension de losrecurrentes.  Asi el declarante de fs. 1150 que dijo conocer
alos demandantes desde 1991 cuando se mudd al edificio, tenia conocimiento que habian hecho arreglos de pinturay gasy que
pagaban los servicios y expensas,; la de fs. 1152 que viviaen el departamento desde 1970 relaté que los actores |o hacian desde tres o
cuatro meses después del fallecimiento del sefior Funes, que habian hecho arreglos'y que habia visto pasar albafiles y escuchado
ruidos, que siempre los tuvo por propietarios, que primero continud habitando el inmueble una mujer que € difunto presentaba como
su sefiora, pero no estaba bien y no tenia familiares en la ciudad; el de fs. 1153 creiarecordar que los reclamantes habian llegado en
1989, que hicieron refacciones y pagaban las expensas, siempre ha pensado que eran los propietarios. El de fs. 1163, cont6 que los
nombrados ocupaban el departamento desde 1989, que antes el sefior Funes lo compartia con Regina Coria, que ellos abonaban
expensasy servicios. Los cuatro aclaran que los pretendientes nunca dejaron de habitar el bien.  Latestigo defs. 1151, conocida
de los actores, manifestd también haber conocido ala sefiora C. y haber visto que ellales dabalas [laves del departamento entre los
anos 1985y 1988. A fs. 1163 el administrador del edificio declar6 saber que pagaban las expensas, |os servicios publicosy las
tasasmunicipales.  Vale decir que lapruebatestifical coincide en sefidar que los reguirentes habitan el inmueble desde 1989 hasta
laactualidad realizando actos posesorios sobre lapropiedad.  Pero los interesados también han acompafiado numerosa prueba
documental en aval de su reclamo, por |o que de ninguna manera puede sostenerse que la pretension se sustenta sélo sobre los
testimoniosrecogidos.  Aungue la documentacion es numerosay completa, recuerdo que no es menester que la prueba abarque
todo el periodo necesario para prescribir; las evidencias de esta indole deben remontarse a un lapso que cubra una parte considerable
de aquél, de modo de producir un convencimiento suficiente acerca del comportamiento del pretenso poseedor, ental calidad. Es
que en €l juicio de usucapion no se ha de exigir la prueba directa de una meraintencion, ni lo que el accionante hatenido en mente a
efectuar actos materiales de ocupacion, sino que estaintencion o voluntad juridica de poseer atitulo de duefio, debe encontrarse
exteriorizada a través de la especial manera en que se han desarrollado y efectuado |os actos invocados. Todo ello se lograatravés
de la aludida prueba compuesta, que es la coordinacién de elementos correspondientes a diferentes natural ezas probatorias y que
deja como saldo sistematizador una acreditacion (cf. estasala G, L. 109133/10 CA1, del 23/12/2015, entre otros).  Si bien es
cierto que después de lareformaintroducida por el decreto-dey N° 5756/58, la acreditacion del pago de los impuestos dej6 de ser un
requisito fundamental parala procedencia de la accién; puesto que en la actualidad dicho pago ?sera especial mente considerado?,
como elemento probatorio sigue teniendo gran importancia, pero no es decisivo para el éxito de laaccion. Tampoco se requiere que
los recibos estén extendidos a nombre del usucapiente ni que se demuestre €l pago durante todo €l 1apso de posesion. Es quela
tenencia de |os recibos de pagos de impuestos y tasas resultan una prueba corroborante de la posesion, dado que se presume que
quien tiene en su poder €l recibo de gravamen de la propiedad es quien ha efectuado €l pago (C.N.Civ., estasala, L.72.528/2011 del
16/10/14y su cita).  Destaco, en tal sentido, que la reclamante ha acreditado, mediante el aporte de documentacion que no ha sido
desconocida, €l pago -no en un solo acto, sino alo largo del tiempo- de deudas por gas (fs. 1/136), por agua (fs. 137/293), por
teléfono (fs. 294/349), por electricidad (fs. 350/476), por expensas (fs. 477/900) y alumbrado, barrido y limpieza (fs. 901/936), por
periodos que corren desde el afio 1989.  Hastala denuncia de un vecino que habria dado lugar a un proceso de sucesion vacante da
cuenta de la ocupacion del bien por parte de los requirentes. Y la diligencia acompafiada a esa causay |levada a cabo por un
escribano que en abril de 1993 dej6 constancia que después de dar fuertes golpes no fue atendido por persona alguna, no puede
tomarse como que los demandantes habian abandonado €l bien, en atencién alo que surge de la prueba testifical y documental
precedentemente resefiada.  Por otra parte, pongo de manifiesto que a efectos de adquirir el derecho real de dominio por
prescripcion no interesa la manera en que se adquiere la posesion, la que podria ser de malafe viciosa, afectada por los vicios de
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violencia, clandestinidad o abuso de confianzay, si ellafue viciosa, en su origen, el plazo de veinte afios comienza a correr cuando
los vicios han quedado purgados (cf. art. 3959 del codigo Civil) (cf. Arean, Beatriz, Juicio de usucapién, Ed. Hammurabi, Buenos
Aires, 1998, p. 175).  No importa, entonces, el modo en que los actores hayan tomado la posesion del departamento, si éstales fue
dada por R. C. o por alguien més o si han sido usurpadores sino que, como yalo adelanté, que se hayan comportado como
verdaderos propietarios durante el plazo que exigelaley.  Respecto de este Ultimo recaudo, debe aceptarse que el plazo de veinte
anos exigido alos efectos de la prescripci6n adquisitiva puede cumplirse durante la tramitacion del proceso: el art. 163, inciso 6° del
Cadigo Procesal Civil y Comercia delaNacion facultaa juez para hacer mérito en la sentencia de |os hechos constitutivos,
modificativosy extintivos, producidos durante la sustanciacion del juicio y debidamente probados, aunque no hubiesen sido
invocados oportunamente como hechos nuevos. Se trata del denominado ius superveniens, sustentado sobre todo en razones de
economia procesal (cf. C.N.Civ., estasala, L. 612.699, del 17/4/13, entre otros).  Asimismo ha recordado |a sala que debe hacerse
lugar ala demanda de prescripcion adquisitivainterpuesta por quien comenzo a habitar el inmueble en calidad de inquilino, si
existen actos demostrativos de que con posterioridad a fallecimiento del locador -quien no tenia herederos- se comporté como
duefio del bien, tales como el pago de impuestosy la demolicion parcial efectuada sobre la propiedad (cf. C.N.Civ., salaC,
31/08/2004, DJ 2004-3, 569); como asi también que las construcciones efectuadas revelan en forma fehaciente larealizacion de
actos posesorios en los términos del art. 2384 del Cadigo Civil, gjercidos en forma continua (art. 4015) si se considerala naturaleza
y destino de la cosa poseida (cf. CSIN, 3/4/86, SAIJ, Sumario: A0001681).  Desde esta perspectiva, pongo de relieve que los
pretendientes han acompafiado numerosos comprobantes de gastos de obras y mejoras efectuadas en e inmueble afs. 938, 947, 949,
950/951, 959/960, que datan de febrero de 1989, que tampoco han sido desconocidos categdricamente en la contestacion de
demanda (v. fs. 1094/1100) y que revelan €l arreglo completo de la cocina, lainstalacién del gas, colocacion de zécalos e
iluminacion y pintura paralaunidad funcional.  Segun el art. 2384, son actos posesorios de cosas inmuebles: su cultura,
percepcion de frutos, su deslinde, la construccion o reparacién que en ellas se haga, y en general, su ocupacion, de cualquier modo
gue se tenga, bastando hacerlaen algunas de sus partes.  Se ha dicho que tratandose de una finca urbana, a diferenciadelo que
ocurre en un inmueble rural, no es posible acreditar actos posesorios tales como instalacién de alambrados, vallas, cercos,
plantaciones, etcétera; en el caso, 10s actos posesorios estan representados a través de la ocupacion pacifica e ininterrumpida del
inmueble por mas de veinte afios, habitandolo el actor con su grupo familiar, 20 que permite presumir -pues |o contrario seria
apartarse del sentido comun- la constante y cotidiana realizacion, por parte del actor y sus familiares, de actos que denotan
comportarse como duefio, tales como, por gjemplo, larealizacion de eventual es mejoras e inevitabl es reparaciones que en mas de 20
anos forzosamente han de haberse efectuado?, maxime si en ninglin momento se ha afirmado, ni surge de elemento alguno, que tales
eventuales mejoras y las presumibles reparaciones efectuadas |0 hayan sido por cuenta de la propietaria, ni que éstalas haya
abonado (cf. C.N.Civ., salaF, ?D., E. ¢/ Propietarios Vera?, del 27/08/1991, LaLey 1991-E, p. 383).  Asimismo, sefialo como
prueba documental corroborante de la posesion de lafinca, 1a copia de los documentos de identidad donde para enero de 1995
aparece denunciado como domicilio de los usucapientes el correspondiente al inmueble objeto de este proceso.  De manera que
debe entenderse -alaluz del conjunto de las pruebas resefiadas-, que los demandantes han venido ocupando el inmueble desde hace
més de veinte afios, con &nimo de comportarse como duefios de la mencionada unidad funcional, poseyendo en formaexclusivay
excluyente.  Hay unanecesidad socia de que la propiedad sea aseguraday, en consecuencia, que la larga posesion sea protegiday
puesta al abrigo de toda contestacion. Los derechos no pueden ser gjercidos indefinidamente. Es por ello que lavida social impone
gue determinados hechos de una cierta antigtiedad pasen a pertenecer al terreno de la historiay no puedan gjercer influenciaen la
vida actua (cf. Diez-Picazo, Luis, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, Madrid, 1978, Volumen 11, n. 582, p. 585; C.N.Civ.,
estasala, L. 543.895, del 12/3/10).  Consecuentemente, corresponde, a mi juicio, revocar la sentencia apeladay, en consecuencia,
hacer lugar ala demanda, declarando que A. de J. G. M.y B. M. G. adquirieron por usucapion el cien por ciento indiviso del
dominio del inmueble de la Avda. Cordoba **** [** [** [** [** "unidad funcional ..., piso ...° y ..., de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires, inscripto en el Registro de la Propiedad Inmueble en laMatricula**-***/** ' con efecto retroactivo a febrero de 1989. A los
fines de lainscripcién del dominio anombre de los actores en el Registro de la Propiedad Inmueble de la Ciudad de Buenos Aires, €l
juez de grado debera ordenar la expedicion del pertinente testimonio de la presente, de conformidad con |os requisitos dispuestos por
losarts. 9y 96 del Decreto N° 2080/80 (t.0. decreto N° 466/1999) y art. 150 del Reglamento parala Justicia Nacional en lo Civil,
haciéndose constar expresamente que se dejara sin efecto la registracion existente y que debera procederse en los términos del art.
13, segundo parrafo de laley 17.801. Las costas en ambas instancias se imponen ala demandada vencida (arts. 68 del Cédigo
Procesal), exceptuandose la actuacién del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires en lostérminos del art. 24 delaley 14.159.  El
Doctor Bellucci voto en igual sentido por andlogas razones a las expresadas en el voto del Doctor Carranza Casares. Con lo que
termind el acto. Buenos Aires, 3agosto de2016. Y VISTOS:  Por lo que resulta de la votacion que instruye el Acuerdo
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gue antecede, SE RESUELVE: |.- Revocar la sentencia apeladay, en consecuencia, hacer lugar ala demanda, declarando que A. de
J. G. M.y B. M. G. adquirieron por usucapion el cien por ciento indiviso del dominio del inmueble de la Avda. Cérdoba
Frkk ek Rk ek fexunidad funciona ..., piso ...° y ..., dela Ciudad Auténoma de Buenos Aires, inscripto en el Registro de la
Propiedad Inmueble en laMatricula ..., con efecto retroactivo afebrero de 1989. A los fines de lainscripcion del dominio a nombre
de los actores en el Registro de la Propiedad Inmueble de la Ciudad de Buenos Aires, €l juez de grado debera ordenar la expedicion
del pertinente testimonio de la presente, de conformidad con los requisitos dispuestos por los arts. 9 y 96 del Decreto N° 2080/80
(t.0. decreto N° 466/1999) y art. 150 del Reglamento parala Justicia Nacional en lo Civil, haciéndose constar expresamente que se
dejara sin efecto laregistracion existente y que debera procederse en los términos del art. 13, segundo parrafo delaley 17.801. I1.-
L as costas en ambas instancias se imponen ala demandada vencida, exceptuandose la actuacion del Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires en lostérminos del art. 24 de laley 14.1509. I11.- Los honorarios se regularan unavez fijados los de lainstancia de
grado (art. 14 delaley de Arancel). Se degja constancia que la publicacion de la presente sentencia se encuentrasujetaalo
establecido por €l art. 164, segundo parrafo del Codigo Procesal.- Registrese, notifiquese alas partes por secretaria a su respectivo
domicilio electronico, conforme lo disponelaLey 26.685y acordadas 31/11 y 38/13 de la CSIN. Oportunamente ciimplase con la

acordada 24/13 dela CSIN y devuélvase. Lavocalian® 20 no interviene por hallarse vacante (art. 109 R.J.N.).- CARLOSA.
CARRANZA CASARES CARLOSA.BELLUCCI Correlaciones Gomez, Domingo Oscar
s/usucapion - Cam. Civ. Com. y Lab. Rafaela - 19/04/2016 010650E
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