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Prescripcion Adquisitiva Posesion Veinteanal Boleto Como Prueba Del Inicio De
La Posesion

JURISPRUDENCIA Prescripcién adquisitiva. Posesion veinteafial . Boleto como prueba
del inicio de la posesién Se mantiene la sentencia que acogi6 la demanda de usucapién y rechazé la reconvencién deducida,
pues el actor acredit6 €l inicio de la posesion veinteafial con un boleto de compraventa emanado del vendedor, y ademas adjunté
abundante documentacion que acredita el pago de servicios durante dicho lapso. Buenos Aires, Capital de la Republica
Argentina, alos 31 dias del mes de octubre de dos mil dieciséis, reunidos en Acuerdo los sefiores jueces de la Excma. Camara
Nacional de Apelaciones en lo Civil, Sala ?E?, para conocer en el recurso mantenido en los autos caratulados ?L.R. M. C/ R.IN. 1. S/
PRESCRIPCION ADQUISITIVA? respecto de la sentencia apelada corriente a fs. 1047/1058, el Tribunal establecié la siguiente
cuestion aresolver:  Lasentenciaapelada, ¢es arregladaaderecho?  Practicado el sorteo, resultd que la votacion debia
efectuarse en € siguiente orden: sefiores jueces de Camara Dres. Dupuis, Racimoy Calatayud. A lacuestion planteada el Dr.
Dupuisdijo:  |. R.M. L. iniciademanda por prescripcion adquisitiva del inmueble sito en Uruguay .../ ... piso ...° of. 2.2 UF ..,
entre las calles Lavalle y Tucuman, de esta ciudad. Solicita se ordene lainscripcion registral asu favor. Relata que es poseedor del
inmueble en forma publica, pacifica, ininterrumpiday con animo de duefio por més de veinte afios y que dicha calidad fue asumida
por compraque leredizaraal. R., con fecha 31 de mayo de 1990, formalizada mediante boleto de compraventa. En dicho
momento el vendedor de la unidad |e entrego la posesion plenadel bien junto alasllavesy los recibos de pago de impuesto
inmobiliario, solo restaba la escrituracion correspondiente. Se decidié en ese momento que esta Gltima no se llevaria a cabo en esa
oportunidad dado que carecia de los medios suficientes para afrontar su pago, ya que habia adquirido un préstamo que le habia
otorgado el Sr. M.R.. Agrega que R. tenia varias deudas y advirtiendo que iba a ser necesario refinanciar la obligacion asumida ante
R., por cuanto ese dinero iba a ser devuelto en mas tiempo, lo cual implicaba falta de fondos suficientes para escriturar. Acordaron
ante dicho panorama que realizarian una meratransferenciaregistral, através de lafigura de la donacién, afavor de su hermanaR.
R., que se vio formalizada mediante escritura de fecha 26 de junio de 1990 pasada a folio 255 del registro 1003 del escribano R. J.
M.. Dicho acto era una verdadera simulacion, toda vez que R. ya habia transferido el inmueble. La demostracién de esa simulacion
gueda acreditada con el posterior distracto de la donacion, formalizada mediante la escritura de fecha 13 de junio de 2002 ante el
escribano H.R., en la que se degjé constancia que habiendo desaparecido |os motivos por los cuales efectud la donacion (deudas de L.
R. y eventual perjuicio asu parte) las partes han resuelto dejar sin efecto la precitada donaci6n otorgando distracto de la escriturade
donacién, retrotrayendo el dominio de la nuda propiedad al donante con efecto retroactivo alafecha de esa escritura, considerandose
dicho acto como sin efecto ni valor alguno en el futuro. Agrega que realizo |os pagos de todos |0s servicios, expensas, impuestos,
tasas y contribuciones especiales que se devengaron, efectud reparacionesy mejoras. Afiade que el lugar funcionaba como estudio
juridico, a igua que en laactualidad. En ese entonces permitié que R. continuara atendiendo sus asuntos y a sus clientes. Sostiene
que posee boleto de compraventay posesion de buenafe, por 1o que se torna aplicable lo prescripto por €l art. 3999 del Cédigo Civil
gue preveé una prescripcion adquisitiva de 10 afios, asi pues €l plazo ali previsto se encontraria cumplido desde el afio 2000.
Manifiesta que la escrituracion del bien siempre fue postergada por la vorégine del trabajo, en lainteligencia de que nunca estuvo en
discusion su propiedad. Refiere que poco antes del fallecimiento de R. conversaron sobre la escrituracion del bien y habian acordado
que serealizaria a comienzos del afio 2012, pero lo anterior no pudo Ilevarse a cabo por cuanto R. fallece en noviembre del afio
2011. Ante ello decidi6 acudir alajusticia, solicité informe de dominio de la propiedad objeto de autos y descubri6 que aparecia una
peticién de inscripcion de un testamento otorgado por R. afavor de N. |. R. Posteriormente, solicit6é un segundo informe al Registro
de laPropiedad Inmueble y constatd que el bien estaba inscripto a nombre de R. por aprobacién judicial detestamento.  N. 1. R.
contesta demanda y reconviene contra el actor por desalojo. Realiza una negativa pormenorizada de |os hechos invocados y sobre la
autenticidad de la documental acompafiada. Sostiene que la prescripcién ala que alude el actor fue interrumpida en varias ocasiones,
tales como la donacién efectuada con fecha 26 de junio de 1990 afavor de R. R., €l distracto de lareferida donacién de fecha 13 de
junio de 2002 y el testamento otorgado el 1 de octubre de 2009 en el cual lainstituyé como Unica heredera del inmueble de autos. El
dia7 dejulio de 2012 le envi6 una carta documento a L. mediante la cual o intimo a desocupar y entregar € inmueble, dejando solo
las pertenencias de L. R. Cuando el aqui actor contest6 la carta documento, se arrogé la condicion de propietario. Expone que L. se
hizo de la documentacion de R. y la acompafié en autos, que ninguna factura figura a su nombre, que €l teléfono fue cambiado de
titularidad porque necesitaba estar conectado ainternet. Afiade que su relacion con R. empezo en € afio 1988. En 2011 R. tuvo un
episodio de enfermedad y le requirio que lo asista atento ala confianzay amistad existente entre ellos, que continuo hasta su
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fallecimiento. Como consecuencia de esarelacion y en forma de agradecimiento a tantos afios de asistencia la instituyd como
heredera. Reconviene por desalojo del inmueble contra el actor, subinquilinos y/o ocupantes.  Se presenta GCBA y contesta
citacion obligatoria establecida por laley 14.159 modificada por Decreto 5758/58 a efectos de fiscalizar la prueba a producirse y
gjercer derechos. Indica que solo investira el caracter de demandado si resulta comprometido €l interésfiscal.  Lasentenciadela
anterior instancia, dictadaafs. 1047/1058, hizo lugar ala demanday rechazo lareconvencién intentada por R. De ello se agravia
éstalltima. 1l. El art. 4015 del Cod. Civil autoriza a adquirir la propiedad de un inmueble por la posesion continua durante veinte
anos. Ademés, paradar lugar alaadquisicion de la propiedad del bien poseido, debe ser atitulo de duefio (art. 2351 del Cod.Civil),
continua, no interrumpida (art. 3999, 4015y 4016) y, por Ultimo, segn la opinién dominante, plblicay pacifica (conf. Borda,
?Tratado de Derecho Civil Argentino-Derechos Reales?, T.1, n 370, ap. ¢); Lafaille, ?Tratado de los Derechos Reales?, T.I1, n 933;
etc.). No es necesario, en cambio, ni labuenafe ni € justo titulo (art. 4016). De ali que no es obstaculo para adquirir €l dominio por
usucapi6n, saber que el inmueble no es de propiedad del poseedor. Basta poseer ?animus domini? con los caracteres antes citados.
Desde otra perspectivay si bien la Sala-en anterior composicion- resolvid que laley no exigiaparael progreso de la demanda por
usucapion el pago de los impuestos en tiempo debido, si considerd indispensable que la restante prueba documental y testimonial
fuera suficiente paraformar la conviccion judicial (ver voto del Dr.Cichero en E.D.82-695). en tanto la prueba testimonial no puede
servir de Unico fundamento al fallo (ver arts.24 y 25 de laley 14.159, reformados por €l decreto-ley 5756/58; Llambias, "Cdédigo
Civil Anotado", t.V-C, p&g.848 n? 4y conf. esta Salavoto del Dr. Calatayud en ¢.354.355 del 8/10/02).  Por lo demés también se
ha sostenido que €l principio general en lamateria es que nuestro sistema legal no contiene la presuncion de que cual quier ocupacion
es parasi y atitulo de duefio siendo carga de quien invoca el titulo probar el "animus domini" (SC Buenos Aires, Ac. 34.411 del
29/11/86, "Proietto, Héctor y otra ¢/ Raffo, Deliay otros & prescripcion veinteafia”, A.y S., 1986-11-231). A esos fines debe
acudirse alos "actos 0 hechos emanados de quien invoca la usucapion demostrativos de su intencién de comportarse como duefio”
mediante el arbitrio valorativo de la prueba compuesta (SC Buenos Aires, 6/9/66, en J.A. 1967-1 sec. Prov., pag.39). La prueba es
compuesta cuando resulta de la combinacion de pruebas simples imperfectas, es decir que consideradas aisladamente no hacen
prueba por si sola, pero que apreciadas en conjunto llevan a un pleno convencimiento (conf. Alsina, Hugo, "Tratado Tedrico
Préctico de Derecho Procesal...", t. 11, p. 303/4; Fassi, Santiago, "Cadigo ...", T. I, p.696/7). Se trata, en definitiva, de la aplicacion
del principio general de lavaloracion de la prueba en su totalidad, vinculando arménicamente sus distintos elementos sin
disgregarlos (SC Buenos Aires, ¢. 39.950 del 14/6/88, "Cepeda’, A. Y S., 1988-11-437; Ac. 31.702, 22/12/87, "Rivero", A.y S.
1987-V-355y D.J.J. 135-138), es decir integrando debi damente en su conjunto los diferentes medios probatorios (CS, 10/9/87, "Inda
Hnos. S.a" en JA., 1988-1V-479; Fallos 297:100; JA., 1992-11-549). Y quien alegala prescripcion adquisitiva de un inmuebley
gue ha poseido atitulo de duefio, le basta probar cuando se inicid la posesion, para establecer €l punto de partiday su extension,
mientras que al tenedor, que pretende haber poseido para si mismo, se le exige la prueba de lainterversion del titulo (conf.
C.N.Civil, Sala"A" en ¢.158.040 del 15/12/94).  En €l caso, no se discute la autenticidad del boleto de compraventa glosado a
fs.332 del expediente sobre medidas cautelares, suscripto e 31 de mayo de 1990, entre L. R., a ese entonces propietario del
inmuebley el aqui actor. Del mismo surge que el vendedor recibe en ese acto en efectivo y de plena conformidad el precio pactado,
sirviendo el presente de formal carta de pago y recibo suficiente (cldusula segunda). Y ?El vendedor entrega en este acto a
comprador la plena posesion del bien aqui referido, junto con las llaves de la unidad funcional y recibe el pago del impuesto
inmobiliario desde la adquisicion por el vendedor y hasta el diade lafecha? (clausulatercera). Las partes pactaron que la escritura
respectiva no se llevaria cabo inmediatamente. Se dgjé constanciaque el Sr. M. R., manifestd haber otorgado un préstamo al
comprador equivalente a importe de laventa (A 1.374.000), para cancelar €l precio de lacompra, € que seria devuelto en tres
mensualidades. También se pactd que ?El vendedor podra continuar utilizando en carécter de comodatorio precario € bien aqui
transferido y en forma compartida con el comprador, reconociendo el vendedor como Unico poseedor y propietario a comprador,
con todos los derechos inherentes a derecho real de dominio de la unidad agqui vendida. Dicho comodato precario se extendera hasta
que cualquiera de las partes asi |0 establezcan fehacientemente?. Sobre la autenticidad del boleto se pronuncia el propio R.
(fs.642/643), Bogado (fs.649/50) y C. (fs.647/648) y la demandada no desconoce su autenticidad. Por o demas, varios testigos
hicieron referencia a haber presenciado manifestaciones de R. en el sentido de que habia vendido €l inmueble aL. afin de superar un
problema financiero que teniaen esa época (ver O. G. afs.612/13; R. delaC. afs. 615/16; C. C. afs. 647/8), y ademas de R., que
suscribié el boleto, estuvo presente € testigo J. B. (fs.649/50).  Es cierto que algunos testigos, que declararon a propuesta de la
demandada, sostuvieron que R. gozaba de una excelente situacion econdémica (ver R. afs.699; R. afs.656y M. afs.697/8). Y mas
allade laimpugnacion alatestimonia de M., por parte del actor (fs.699/700), tales dichos no resultan creibles, si se reparaen que R.
tenia un reclamo por deudas que no pago, que segun L. se trataba de un juicio fiscal que, segin cree, era de muy poco monto
(fs.873). Lapropiatestigo L., quien declard a propuesta de la demandada, admite saber de la suscripcion del boleto, que tuvo
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lugar antes de la donacion del inmueble que hiciera a su hermana, la que quedara sin efecto doce afios después (ala 10 de fs.873/4),
aunque lo tildé de que aquel no erareal, aunque fuera de esa mencion no hay prueba algunaque avaletalesdichos. La
demandada aqui apelante pretende privar de efectos a dicho boleto al sostener que el mismo se encontraba prescripto. Empero,
cuadra recordarle que en este juicio no se pretende su cumplimiento, sino acreditar €l comienzo de la posesion por parte del aqui
actor. De todos modos, ningun planteo hizo tendiente a privar de efectos al referido boleto. Ello, més alla de que al encontrarse
abonada latotalidad del precio de la compray encontrandose el comprador en la posesion pacificay continuada del inmueble,
conforme se ha decidido en formareiterada, ello importa un reconocimiento por parte del vendedor, que no sdlo acreditalatradicion
sino una continuainterrupcién de la prescripcion (conf. CNCIV. Sala ?F?, 31/10/06, citada por €l actor y esta Salavoto del Dr.
Racimo en expte. 71.805/2010 del 15/11/2013).  Por lo demés, €l actor acompafnié abundante prueba tendiente a acreditar el pago
delos distintos servicios alo largo de més de veinte afios, que e a quo en forma por demas detallada citd. Es cierto que la apelante
sostiene que L. se hizo de ellos luego del fallecimiento de R. Sin embargo, ninguna prueba trajo para avalar sus dichos. Por €l
contario, distintos testigos se pronunciaron en el sentido de que € pago tanto de las expensas como de |os gastos de agua, impuestos,
teléfono, etc, siempre fueron abonados por el actor. Y en tal sentido adquiere relevancialos dichos de quienes fueron porteros del
edificio, que aseguran haberle entregado a L. |as respectivas boletas, todo |o cual se encuentra avalado por otros testigos (ver dichos
de H. afs.638/639; R., afs.640/641; B. afs.649/50, C. afs.647/48), e incluso B. abond impuestos o servicios, pero tales pagos los
hacia en nombrey por cuenta del actor. Y aln después de fallecido R., quien continué concurriendo ala oficina, cuyo uso compartia
con el actor, éste siguio abonando las expensas, circunstancia ésta que dio lugar aun juicio de consignacion por parte de la
demandada, quien en virtud del testamento otorgado a su favor, obtuvo lainscripcion registral del inmuebley pretendié depositar €l
importe de las expensas, que ya se encontraban pagas por parte del actor, aquien el administrador del consorcio le reconocio
legitimacion, en virtud de que el antes referido boleto de compraventa se encontraba registrado en los archivos del consorcio.  La
circunstancia de que lamayoria de las boletas no se encuentren anombre del actor, de ninglin modo es relevante para negarl e efectos
alosfines de acreditar la posesion continuada del inmueble. El articulo 24 inciso ¢ delaley 14.159, luego de expresar que aese fin
se admitir toda clase de pruebas, pero el fallo no podra basarse exclusivamente en latestimonial, expresa que ?Seré especialmente
considerado €l pago, por parte del poseedor, de impuesto o tasas que graven al inmueble, aunque los recibos no figuren a nombre de
quien invocalaposesion?. Y como dije, lajurisprudenciaen formareiterada aval6 tal criterio. Y claro estd, que latenenciade los
recibos hace presumir el pago por parte del tenedor, sin que la apelante haya desvirtuado ese hecho.  También acredité el actor
haber efectuado mejoras ediliciasy pagado su costo, como lo son laremodelacion del bafio, pisos. El testigo M. C., que le fuera
presentado al actor por R. ?como nuevo duefio de la oficina?, relata haber hecho trabajos de carpinteria para el actor, que consistia en
dos divisiones de oficinay después era como un cuartito pegado alaoficina. L. le dio lasinstrucciones, quien le pago por €l trabajo,
lo que acontecié méas o menos en €l afio 94 (fs.875/876).  La carta documento que R. habria enviado a consorcio con motivo del
reclamo de punitorios, leida en su integridad, no tiene el acance que le pretende dar la demandada, puesto que si bien R. alude a que
hace més de cincuenta afios ocupala oficina, en ningiin momento alude a ser su propietario actual. Por el contrario aseveraquelL.
?tambi én ocupa dicha unidad funcional como titular de laoficina? (ver fs.361).  Por Ultimo, si como sucede en €l caso, €l propio
titular dominial, en el referido boleto de fs.332 del expediente sobre medidas cautelares, afirmé entregar la posesion del inmueble
junto con sus llaves al comprador, la posterior donacion de la nuda propiedad a su hermana, parece claro que no involucro tal
posesion, de la que previamente se habia desprendido al otorgérselaaL.(ver escritura de fs.1043/45). Y s bien en laescrituradel 13
dejunio de 2002, através de la cual se degja sin efecto, de comiin acuerdo, tal donacion, ladeclaracién de R. en el sentido de que ?se
encuentra en posesion real y efectiva de la unidad?, no es més que un acto unilateral, que no tiene relevanciacon relacion al., a
quien se la habia otorgado varios afios atras, incluso -como se dijo- antes de transmitir a su hermana la nuda propiedad por un
contrato que solo cabe presumir de simulado, a sostener en la clausula segunda ?Que considerando el donante que han desaparecido
los motivos por |os cuales efectud la donacion...? (ver fs.1647/8).  Las razones expuestas me llevan propiciar que se desestimen
los agravios de la demandada y se confirme la sentencia apelada en todo cuanto fue materia de queja. Las costas de Alzada sele
impondran a dicha parte, que resulto vencida (art. 68 del Codigo Procesal). L os sefiores jueces de Camara Dres. Calatayud y
Racimo, por analogas razones a las expuestas por €l Dr. Dupuis, votaron en el mismo sentido. Con lo que termind el acto.
JC.DUPUIS. F.M.RACIMO. M.CALATAYUD. Buenos Aires, octubre 31 de 2016.- Y VISTOS: A mérito de
lo que resulta de la votacion de que instruye el Acuerdo que antecede, se confirma la sentencia apel ada en todo cuanto fue materia de
gueja. Las costas de Alzada se imponen ala apelante, que result6 vencida. Notifiquese y devuélvase.
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