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Usucapion. Interversion del titulo. Porcion indivisa

En el marco de una accidn por prescripcion adquisitiva, se confirmala sentencia que rechazd la demanda respecto de la mitad
indivisadel inmueble objeto de litigio.
Fallo completo:
En laciudad de San Isidro, Provincia de Buenos Aires, alos3 dias del mes de Octubre de 2016, se retinen en Acuerdo |os sefiores
Jueces de la Sala Segunda de la Camara Primera de Apelacion en lo Civil y Comercia del Departamento Judicial San Isidro,
doctores MARIA FERNANDA NUEVO y JORGE LUIS ZUNINO, paradictar sentenciaen €l juicio: "CIVILE DANIEL
GUILLERMOC/ PISTARINO Y BELLANA IRIS S/PRESCRIPCION ADQUISITIVA VICENAL/USUCAPION" causan®
S1-38819-2010; y habiéndose oportunamente practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provinciay 263 del
Cadigo Procesal Civil y Comercial), resulta que debe observarse el siguiente orden: Dres. Zunino y Nuevo, resolviéndose plantear y
votar lasiguiente:
CUESTION
¢Esjustala sentencia apel ada?
VOTACION
A LA CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ DR. ZUNINO DIJO:
1.- Lasentenciadefs. 517 rechaz6 la demanda por usucapion iniciada por Daniel Guillermo Civile contra Iris Pistarino y Bellana,
respecto de lamitad indivisadel inmueble designado catastralmente como seccidn primera, fraccion 291 b, parcela 12, matricula
60301, del Partido de Tigre, con costas a cargo del actor vencido.
A criterio del Sr. Juez de Primera Instancia, €l requirente no probo lainterversién de su titulo originario de tenedor del 50% del bien
perteneciente a su condémina, por €l de duefio. Menciond que tampoco cumplio la carga de integrar €l proceso con todos los
titulares registrales.
El demandante apel6 e pronunciamiento.
2.- Los fundamentos del recurso
A fs. 547 expresd agravios €l apelante.
Cuestiona €l rechazo de la demanda. Sostiene que no ha sido contemplada la falta de contestacion de la demanday posterior
declaracién de rebeldia de la Sra. Iris Pistarino y Bellana. Esa actitud procesal, a su criterio, permite tenerle por reconocidala
totalidad de los hechos expuestos al iniciar el proceso y la documental adjunta.
Afirma que es duefio de la porcion que figura a nombre de la demandada, pues la adquirié por boleto de compraventay asu vez, a
inscribirse la particién efectuada en las sucesiones ofrecidas como prueba.

Indica que la presuncion de la existencia de actos posesorios no fue desvirtuada. Remite alos instrumentos que prueban €l pago de
impuestos y servicios durante 28 afios, alos términos del boleto y la adjudicacion acordada en la sucesion de Jorge Pistarino.
Discrepa con |o resuelto respecto a que debe integrarse lalitis con los demas propietarios. Sostiene que al iniciar € juicio su parte
dej6 asentado que ?de considerar plausible S.S. se mantengan |as proporciones de dominio correspondientes amis hijos, o bien se
les corratrasiado de la presente?.
El Sr. Juez actuante no considerd menester traer al proceso a sus hijos, por lo que no podria fundar €l rechazo de lademanda en esa
circunstancia. Indica que el objeto del proceso es la adquisicion por usucapion de la porcion que corresponde ala demandada, por lo
gue no seria necesario involucrar alos demas condéminos.
Pide que se revoque la sentencia apelada y se admita la demanda en todas sus partes.
3.- El ordenamiento querige el caso
Al margen de la cuestion temporal sobre laaplicacion delaley (arts. 3 C.Civ., 7 CCyC), vale recordar que la sentencia que se dicta
en el juicio de usucapion tiene principalmente valor declarativo de un hecho consumado y viene a poner de manifiesto que el
dominio ya se encuentraincorporado al patrimonio del poseedor (Cam. Apel. Civ.yCom. Mercedes, Salall, 27.2.79, SPLL,
1979-257). De hecho, a sancionarse laley 14.159 se entendi6 que laley nueva podia modificar ciertas condiciones dados sus
efectos inmediatos -aunque sin retroactividad- siempre que se tratara de |os requisitos procesal es para obtener la declaracion judicial,
y no los de fondo (conf. Arean, ?Juicio de Usucapion?, 42 ed. Reimp. Hammurabi, pags. 213/214, con cita de Salas, ?Laaccion
declarativa de usucapion en laley 14.159, JA, 1954-1V-51).
Por los fundamentos expuestos, €l caso se rige por los arts. 3947, 3948, 4015y ss. del Cadigo Civil anterior, sin perjuicio de
mencionar que podra citarse €l nuevo articulado legal Unicamente a modo de concordancia con el sustancial mente aplicable (causa
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SI-37564-2009 del 1-10-2015 rsd.127/2015).

4.- Antecedentes

Conforme surge de los asientos 2, 3y 4 del informe de dominio defs. 6/7, el bien de autos pertenece en un 50% alris Pistarinoy
Bellanay en lamitad restante el actor y a sus hijos Nilcey Anibal Civile (en igual proporcion pues fue recibido por herenciaa
fallecer IrmaVirginia Pistarino y Bellana, conyuge y madre de los nombrados).

El actor pretende que se declare que ha adquirido por prescripcion, la mitad indivisa perteneciente a Iris Pistarino y Bellana.

Al iniciar lademanda, Daniel Civile afirmé que Irmae Iris Pistarino y Bellana, Gnicas herederas de sus padres (anteriores titulares
de dominio del bien en cuestion, asiento 1, fs. 6), habian acordado la particion de los dos bienes que conformaban el acervo
sucesorio, adjudicandose e de autos, afavor de IrmaVirginia Pistarino y Bellana (testimonio de fs. 12/13 inscripto con relacion a
dicho bien el 18/4/84).

Se desconocen |os motivos por los que no se hizo efectiva dichainscripcion, reconociendo el actor que ?comenzaron las discusiones
familiares respecto del inmueble que hoy pretendo usucapir? (fs. 369, art. 330 del CPCC.). Probablemente el problema surgio
porque la particion fue presentada en el sucesorio de Jorge Pistarino, por |o que alcanzariala mitad indivisa de este causante.
Quedaba 1/4 ava parte aln en cabeza de Iris Pistarino, recibida por herencia de su madre premuerta.

El requirente afirmo que, en virtud de ello, €l 18 de julio de 1988 se suscribi6 un boleto de compraventa por € 25% indiviso (fs. 29y
369 vta.).

5.- Laintrascendencia de la actitud procesal que asuma la demandada

Para que se configure la posesién, se requiere que concurran dos elementos: €l corpus, que consiste en que el poseedor tengala cosa
bajo su poder, y € animus domini, que significa laintencion de someter la cosa a un derecho real de propiedad (arts. 2351, 2353,
2354, 2373, 2379, 2382, 2480, 4006 y 4015 del Codigo Civil, cc. arts. 1897, 1899, 1908, 1909, 1915, 1929, 2565y cc. CCyC).
Nuestro sistemalegal no presume que cualquier ocupante lo es para si y como duefio, siendo carga de quien invoca €l titulo, reunir la
prueba pertinente. La usucapién supone el apoderamiento de la cosa para si y, mientras no se demuestre de algiin modo que el bien
es tenido como duefio, el juez debe considerar al ocupante como mero detentador. Si asi no fuera, todos |os ocupantes y aln los
tenedores atitulo precario, estarian en situacion juridicaidéntica alade los verdaderos poseedores (arts. 2351, 2373, 2384, 4015 C.
Civil, cc. arts. 1899, 1908, 1909, 1923, 1928, 2565 CCyC; Ac. 39.743 delaS.C.B.A.).

Dado el carécter excepciona que reviste la adquisicién del dominio através de la usucapidn, es necesario que se reina prueba
compuesta, claray convincente acercadel constante gjercicio de la posesién alegada (CSIN, 4.7.2003, ?Aero Club Salta ¢/Estado
Nacional ?, LL 2003-F-920-106472, FANA Contencioso Administrativo, 22082; causas 7171/2008 RSD 64/12 del 10.7.2012;
D6002/01 DEL 22/8/2013 RSD. 95/13 Sdlall).

El poseedor "animus domini" que cumplié el plazo legal y quiere regularizar registralmente su titulo, debe en todos los casos iniciar
proceso de usucapion y producir la prueba que laley reclama, independientemente que €l juicio se torne contradictorio, haya
allanamiento del demandado o éste se encuentre en rebeldia. No es la actitud que asuma €l titular del inmueble lo quelo obligaa
litigar, sino una necesidad legal inherente a modo de adquisicion del dominio que le resultaineludible. Seimpone a usucapiente el
deber de transitar en formainexorable el proceso previsto y acercar las pruebas de rigor (Fallos: 326:2048; arts. 4015 del Codigo
Civil anterior y 24 delaley 14.159).

Escierto que € art. 36 inc. 7° de la Constitucién de la Provincia consagra la promocion y garantia del acceso alavivienda; yaque en
laregulacion del instituto de la usucapion también existe un evidente y trascendente fundamento econémico y social, consistente en
brindar adecuada tutela al interesado, tendiéndose al mejoramiento econémico del bien y su conservacion, rescatandolo de una
situacién de abandono e improductividad en beneficio colectivo. Pero ello, afavor de quien en el transcurso de al menos veinte afios,
se haya comportado como propietario del fundo. Atento ala trascendencia econémico-social del instituto de la usucapion, la prueba
de los hechos en |os que se funda debe ser concluyente y compuesta (SCBA, Ac. 61899 S 28-10-1997; C 98183 S 11-11-2009).

Por o expuesto, rechazo el agravio vinculado con la supuesta falta de valoracion de la rebeldia decretada a fs. 394.

6.- Laineficaciadel boleto

El peticionario invoca el instrumento privado de fs. 29, como prueba de su derecho posesorio sobre la totalidad del inmueble. Dicho
documento carece de firmas certificadas y fecha cierta anterior ala de su presentacién en autos (arts. 1012, 1026, 1028, 1035 del
Cadigo Civil anterior). Estas circunstancias, por si solas, determinan su ineficacia como medio de prueba de la posesion pablica,
pacifica e ininterrumpida durante al menos veinte afios (doct. art. 4015 citado).

Pero no obstante, agrego que un boleto de compraventa no otorga mas derechos que los resultantes del art. 1185 del C.Civil (art. 969
CCyC) mediante el gjercicio delaaccion personal correspondiente, que no se compadece con la usucapién. Por si solo, no importa el
reconocimiento de hechos que exterioricen los previstos en el art. 2384 del C.Civil (art. 1928 CCyC), debiendo entenderse, en
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términos generales, que carece de idoneidad para fundar la usucapion, ya que ésta requiere como condicion sine quanon, €l gercicio
de una verdadera posesi6n sobre la cosa (conf. Morello, Augusto, 2Cédigos...?, T° VI, pag. 834).

El titular por boleto de compraventa no tiene "justo titulo" parafundar la usucapién breve (SCBA LP C 95617 S 06/05/2009, sum.
Juba B30959); accidn que dicho sea de paso, no es lapromovida, sino laveintefial. Si "justo titulo" es el que esta revestido de las
solemnidades exigidas por laley parasu validez, no lo es el boleto de compraventa (art. 973 C.C., 969 CCyC); porque deben ser
hechos en escritura publicalos contratos que tuvieren por objeto transmitir en propiedad bienes inmuebles, y no quedan concluidos
como tales |os que fuesen hechos en instrumento particular mientras la escritura piblica no se halle firmada (arts. 1184 inc. 1°y
1185 del C.C., cc. arts. 1017, 1018 CCyC; causa Sl-37564-2009 del 1-10-2015 rsd.127/2015).

7.- El supuesto particular de la usucapion entre condéminos. Necesidad de probar lainterversion del titulo

El art. 2684 del Cadigo Civil anterior, autoriza a condémino a gozar de la cosa comin conforme a su destino, con tal que no la
deteriore en su interés particular. Del andlisis coordinado de ese precepto y los art. 2699, 2712 y ccs. del mismo codigo, resulta que
el condémino puede usar y gozar de la cosa comun, sin necesidad de conformidad expresa de |os otros comuneros, sobre la base de
un consentimiento tacito presumido por laley.

En razén de ello, alos fines de la usucapion, |os actos de posesion exclusiva que gjerce €l condémino sobre el inmueble comun
deben ser inequivocos, de modo que deba descartarse la hipétesis de un mero reparto de uso. Mas aln, debe demostrarse en forma
clara e inequivoca a partir de qué momento se comenzé a poseer por si (Kiper, Claudio, ?Cédigo Civil Comentado. Derechos Reales,
tomo |1, comentario alos arts. 2675 y 2684, Edit. Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2004, ps.153y s3).

Si bien el condominio puede extinguirse cuando uno de los comuneros se convierte en propietario exclusivo de la cosa coman, por
haberla poseido para si durante €l tiempo y en las condiciones requeridas por los arts. 4015y 4016 del Cadigo Civil citado, paraque
ello suceda es preciso acreditar e momento en que se produjo lainterversion del titulo por parte de quien dice poseerlaen su
totalidad. La ocupacion del bien no es suficiente para adquirir el dominio por usucapion, pues solo hace presumir laanuenciade la
condéminaal uso exclusivo por parte del otro comunero (doct. arts. 2684, 2712 y ccs. del Cédigo Civil aplicable a caso). Laley es
clara cuando exige la posesién continua de veinte afios, con animo de tener la cosa parasi (art. 4015 del mismo Codigo).

Conforme lo dispuesto por €l art. 2353 del Codigo Civil anterior, nadie puede cambiar por si mismo ni por el transcurso del tiempo,
la causa de su posesion. El que ha comenzado a poseer por otro, se presume que continlia poseyendo por el mismo titulo, mientras
no se pruebe lo contrario. Si bien este principio no es absoluto, la prueba de lainterversion del titulo corre por cuentade quien la
invoca. En este caso, recaia sobre € demandante |a carga de demostrar que él (0 en su caso, su antecesora registral), paso de usar y
gozar la cosa en su condicién de condémino de una parte indivisa, a ocuparla como poseedor atitulo de duefio, con exclusién de la
otratitular del dominioy que en ese caracter se han mantenido durante al menos veinte afios.

Suel e suceder que un individuo que recibe un inmueble como tenedor o0 condémino, reconociendo latitularidad o cotitularidad en
cabeza de otra persona, con el correr de |os afios decide hacerse duefio del todo y poseerlo atitulo detal (art. 2353 del Codigo Civil
anterior). Pero ese quiebre debe estar bien definido. De ahi que no puede interpretarse que lainterversion del titulo se haya
producido por la simple mutacion de voluntad o €l mero transcurso del tiempo, sino que debid mediar un acto exterior de entidad
suficiente paramodificarlo. Y seraa partir de alli que empezara a correr €l plazo de 20 afios para prescribir €l dominio, de manera
exclusivay excluyente, no solo en relacion al titular registral sino de cualquier otra persona que se crea con derechos sobre el
inmueble (causa de esta Salan® 7171/2008 RSD 64/12 del 10.7.2012).

Paraintervertir su titulo, €l requirente debe adoptar actitudes o procederes que no permitan dudar del firme propésito de convertir €l
anterior titulo en unarelacion posesoria exclusiva. No basta un acto puramente interno de la voluntad que lleve a cambiar la
naturaleza de larelacion ocupacional. Lainterversion del titulo exige condiciones rigurosas: supone una pugna efectiva que implique
impedir realmente €l gjercicio de las facultades que asisten al titular del derecho; deberan ejecutarse actos de contradiccion o de
naturaleza material, como la expulsion u oposicion al ingreso del inmueble (conf. Bueres-Highton, ?Codigo Civil...?, T° 5, pég. 239,
Ed. Hammurabi; causa de esta Sala n® 21344/2009 RSD 51/12 del 5.6.2012). Es necesario que la voluntad de cambio se manifieste
exteriormente por un acto inequivoco de alzamiento o rebelidn contrala persona en cuyo nombre la g ercia, que claramente ponga de
manifiesto su proposito de excluirlay, ademas, que esos actos produzcan ese efecto. Si no ha mediado interversion del titulo, rige e
principio del art. 2353 del C.Civil derogado (causa de esta Sala D6002/01 DEL 22/8/2013 RSD. 95/13). Dado que lainterversion del
titulo no puede operarse por una actividad de propiay exclusiva voluntad del sujeto, es necesario que se exteriorice por actos que no
dejen lugar alamas minimaduday que claramente revelen a publico la decision de alcanzar aquél proposito (doct. arts. 2351, 2352,
2353 del Codigo Civil; SCBA. Ac. 79313, sent. 27/4/2004; causa de esta Salan® 108.898, entre otras). No basta la realizacion de
actos de dominio, si no se prueba en forma fehaciente e inequivoca la exteriorizacion de una actividad material o juridicade
oposicion ala copropietaria (arg. art. 2461 del Caodigo Civil y 2353 citado; causa de esta Salan® 110.899, entre otras).
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En materia de condominio cabe extremar €l rigor al apreciar la prueba, pues se da la delicada situacion puesta de manifiesto
anteriormente. Frecuentemente el condominio es administrado por uno de los condéminos, quien se comporta exteriormente como
duefio exclusivo de la cosa, aun cuando reconozca en €l restante el derecho que le corresponde. No es infrecuente que un comunero
tolere el uso exclusivo del otro. Por tal motivo y las razones de orden publico involucradas, |0s actos de posesion exclusiva que
gjerza un copropietario sobre el inmueble comun, deben ser inequivocos, de modo que lleve a descartar |a hipétesis de un mero
reparto de uso. No basta un relativo desinterés por el inmueble por parte de la cotitular de dominio, pues ello no causala mudanza de
la calidad de condémino por la de duefio exclusivo.

A mi juicio, este recaudo no resulta de los testimonios de fs. 479 a 481 ni de las constancias de pago de impuestos (arts. 384, 401, y
456 del CPCC.), pues sblo se acreditan actos que suelen efectuar |os condéminos que hacen uso exclusivo de la cosa, para mejorar
las condiciones de habitabilidad del inmueble, gozar de los servicios basicos, etc. Més aun teniendo en cuenta que no abonaba
contraprestacion ala comunera excluida del goce del inmueble, por lo que es razonable que el ocupante sea quien abone los
impuestos 'y se encargue de algun arreglo o mejora menor. Pero no hay un sélo elemento que verifique que mudé el titulo originario
en virtud del cual €l o su conyuge iniciaron su relacién con la cosa, a través de una conducta exterior manifiestay publica, previaa
lademanda, con una antigliedad de a menos veinte afios, que revele su intencion de privar alris Pistarino y Bellana de su derecho
de disponer de la cosa (doc. arts. 2353, 2462, inc. 6°, y ccs. del Codigo Civil vigente al momento de latrabadela Litis; Salas-Trigo
Represas, ?Cadigo Civil anotado?, t. 2, 2° edic. actudliz., edit. Depalma, Buenos Aires, 1974, p. 597, 628); Llambias-Alterini,
"Cadigo Civil anotado", t. IV-A, p. 215; doct. arts. 2461, 2462 y ccs. del Codigo Civil anterior y 375, 384, 456 y ccs. del CPCC.;
causa n® S|-21295-2012 del 11-8-2015).

L as consideraciones realizadas tornan abstracto resolver si correspondiaintegrar lalitis con los hijos del actor. Concluyo que €l
apelante no ha rebatido eficazmente los argumentos en los que € Sr. Juez de Primera Instancia baso el rechazo de la demanda, por lo
gue propongo confirmar el pronunciamiento, con costas a cargo del recurrente en su condicion de vencido (arts. 68, 260 y ccs. del
CPCC.).

Por todo o expuesto, voto por laAFIRMATIVA.

Por los mismos argumentos, |a Sefiora jueza Doctora Nuevo vot6 también por laAFIRMATIVA.

Con lo que termind el Acuerdo dictandose la siguiente

SENTENCIA

Por los fundamentos vertidos en el Acuerdo que antecede, se confirma la sentencia apelada en todo cuanto motivara agravio,
rechazando el recurso, con costas a cargo del actor en su condicion de vencido.

Se difiere laregulacién de los honorarios para la etapa procesal oportuna (art. 31 de laley 8904).

Registrese, notifiquese y devuélvase.

012141E
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