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Usucapion Procedencia Requisitos

JURISPRUDENCIA Usucapion. Procedencia. Requisitos Se rechaza el recurso de
apelacion interpuesto contra la sentencia que rechazé la demanda de usucapién, ello en virtud de que las quejas vertidas por la
apelante esconden una simple disconformidad con el resultado del pleito pero no una critica con fundamentos justificatorios que
acrediten de modo fehaciente que la posesion del inmueble se detentaba por un plazo mayor a 20 afios como lo exige laley.

En laciudad de Rosario, alos 05 dias del mes de febrero de 2016, se reunieron en Acuerdo los Sres. Jueces de la Sala Tercera
Integrada de la Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial, Dres. Mario E. Chaumet, Dario L. Cuneo y Edgar J. Baracat, para
dictar sentencia en los caratulados: "MONTEDEORISIO, ORLANDO ADRIAN C/ VANZINI SR.L. Y OTROS S USUCAPION"
- Expte. N° 250/15, venidos del Juzgado de Primera Instancia de Distrito en lo Civil y Comercial de la 16a. Nominacion de Rosario,
en apelacion de la sentencia N° 190 de fecha 02 de marzo de 2015 obrante afs. 257/261, y habiéndose efectuado el estudio dela
causa, seresolvio plantear las siguientes cuestiones. PRIMERA: ¢Esnulalasentenciarecurrida? SEGUNDA: ¢Esellajusta?

TERCERA: ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar? Efectuado el sorteo de ley, resulto el siguiente orden de votacion: Dres.
Chaumet, Clneo y Baracat. A laprimera cuestion, dijo el Dr. Chaumet: El recurso de nulidad deducido en autos no se mantiene
en esta sede. Por €ello, y por no advertir vicio substancial alguno que autorice larevision oficiosa de la causa, voto por la negativa.

A lamisma cuestion, dijo el Dr. Clineo: De conformidad con lo expuesto por e Sr. vocal preopinante, voto por lanegativa. A la
segunda cuestion, dijo € Dr. Chaumet: Latesisdel caso. 11 Laactorainterpuso demanda de usucapién tendiente a adquirir €l lote
de terreno identificado como lote N° 4 de lamanzanaletra A del loteo denominado "El cruce".  Relatd que tomo posesion del
inmueble de manera pacificay continua hace més de veinte afios; que efectud obras de relleno y nivelacion delatierra; y quelo
utiliza como playa de estacionamiento de su negocio quetiene en el lotelindero.  12. Notificados |os demandados de la accidn, no
comparecieron a estar a derecho por |o que selos declaré rebeldesl  13. Mediante sentencian® 190 de fecha 2 de marzo de 2015
(fs. 257/261) €l juez de grado rechazé la demanda con costas.  Paraasi decidir, sostuvo que "...Respecto de |la prueba documental,
el medio de prueba acompafiado consiste en 10s recibos de pago de una serie de impuestos vinculados con el inmueble que se
pretende usucapir, por un lapso escaso de tiempo y que no a canzalos veinte afios de antigiiedad. De la compulsa de los mismos, se
revela que no existe una continuidad en el tiempo respecto del pago de los mismos. Asi, respecto de latasa de servicios publicos de
la Comuna de Roldan se advierte que se encuentran pagos regular y periodicamente los correspondientes a los afios 2008, 2009, y
parte del 200. Se han acompafiado también las constancias de pago relativas a los afios 2002 a 2007, los que fueron abonados
conjuntamente en un sélo pago en el mes de enero del 2008 (...) Igual temperamento se advierte respecto del pago del impuesto
inmobiliario, el que se encuentra abonado respecto de los afios 2009 y 2010..."  Asimismo, expreso: "...En el presente proceso no
se ha acreditado ninguno de los dos requisitos por el lapso de tiempo previsto por la normativa de fondo, desde que |os actor
posesorios acreditados mediante la prueba testimonial y de constatacion no se condicen con la prueba documental del pago de los
impuestosl No resulta razonable suponer que una persona € ecuta actos posesorios durante largo tiempo y se desentiende del pago
de los impuestos sobre la propiedad que se pretende usucapir..." 21 Contradicho pronunciamiento se alzé €l actor. Al expresar
agravios se queja por cuanto €l sentenciante considerd que no se habia acreditado una continuidad en el tiempo respecto del pago de
losimpuestos. Al respecto, dice que es un hecho frecuente que un propietario no pueda pagar en tiempo y forma sus impuestos o
pasen periodos més o menos prolongados antes de regularizar la situacionl Enfatiza que dicha circunstancia no alterala condicion
de poseedor y que ademas no es un requisito indispensable para la prescripcién larga siempre'y cuando por otros medios se acredite
fehacientemente la concurrencia de | os presupuestos de la prescripcion, como sucede en este caso a través de la prueba testimonial
defs. 232/233. En el mismo orden de ideas e agravia que €l magistrado de baja instancia sostuvieraque "...10s actos posesorios
acreditados mediante prueba testimonial y de constatacion no se condicen con la prueba documental del pago de impuestos..."

Aqui, sefida que laley no establece como condicion para el progreso de la demanda por usucapion €l pago de los impuestos en €l
tiempo debido y tampoco dispone que dicha prueba necesariamente deba producirse. 31 Cabe adelantar que el recurso inter
puesto no hade prosperar. 31 Preliminarmente corresponde sefialar que "...La usucapion es un medio excepcional de adquisicion
del dominio por lo que la comprobacion de los extremos exigidos por laley debe efectuarse de manera claray convincentel Por eso
se ha dicho que en los procesos por usucapion la prueba debe reunir condiciones sustanciales de exactitud, precisiony claridad.
(Arean de Diaz de Vivar Beatriz, "El Juicio de usucapion”, Bs.As., Hammurabi, 1984, ps. 264y ss.)).  Vaeindicar que los
extremos requeridos para viabilizar lademanda por prescripcion adquisitiva, estan constituidos por la existencia de una prueba
concluyente de la existencia del gjercicio del poder de hecho de sefiorio sobre la cosa, acompafiado del animus domini 0 animo o
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intencion de tener la cosa para si; alo que debe afiadirse el mantenimiento de ambos requisitos durante el plazo requerido por laley,
en el caso 20 afios, en forma publicay pacifica, 0 seasin perturbaciones.  Asi, quien pretende adquirir el dominio por prescripcion
adquisitiva, deber& promover juicio de usucapion y probar su posesién animus domini durante el plazo minimo de 20 afios, afin de
obtener una sentencia que sera declarativa, con efectos ex tune, es decir, sin proyeccién retroactiva al momento en que el
usucapiente comenzd aposeer.  Lapruebatestimonia puede ser importante pararesolver la cuestion. Sin embargo es sabido que
laley requiere que no seala Unica aportacion por el demandante, es decir que se halle corroborada por la evidencia de otro tipo.
Luego de una detenidalecturay andlisis de las constancias de autos, considero -al igual que lo hizo el juez de grado- que la apelante
no logré demostrar que la posesién la detentaba por el plazo exigido por laley paraeste tipo de prescripcion, es decir, €l de 20 afios.

Es que | as testimoniales producidas no resultan suficientes por si solas paratener por cierto la posesiéon durante el plazo legal
previsto (conforme lo normado por laley 4159 en su art. 24). La documental acompafiada (pago de impuestos) no acredita por si
mismael transcurso del plazo requerido por laley como asi tampoco al canza a corroborar con precision las declaraciones
testimoniales en cuanto alafechaen que seinicié laposesion del inmueble.  Como hien lo destact €l juez de bajainstancia
"...respecto de latasa de servicios publicos de la Comuna de Roldan se advierte que se encuentran pagos regular y periodicamente
los correspondientes alos afios 2008, 2009, y parte del 200. Se han acompafiado también |as constancias de pago relativas alos afios
2002 a 2007 los que fueron abonados conjuntamente en un sélo pago en el mes de enero del 2008 (...) Igual temperamento se
advierte respecto del pago del impuesto inmabiliario, el que se encuentra abonado respecto de los afios 2009 y 2010..."  Nosele
escapa a suscripto que en lo que hace ala prueba del pago de impuestos laley 4159 si bien e da caracter privilegiado no lo
constituye un requisito sine qua non para admitir la usucapion, sino una pauta que junto con otras deben ser evaluadas por €l
juzgador alos efectos de dar procedencia ala pretension; pero en el caso particular de autos entiendo y reitero que los impuestos
acompafiados no justifican -por si mismos o de modo complementario alas testimoniales- la pruebarelativaal efectivo
cumplimiento del plazo exigido.  En definitiva, las quejas vertidas por |a apel ante esconden una simple disconformidad con el
resultado del pleito pero no una critica con fundamentos justificatorios que acrediten de modo fehaciente que la posesién del
inmueble se detentaba por un plazo mayor a 20 afios como lo exigelaley.  Voto puespor laafirmativa. A lamisma cuestion,
dijo el Dr. Clneo: Compartiendo |os argumentos expuestos por €l Dr. Chaumet, adhiero asuvoto. A laterceracuestion, dio el Dr
Chaumet: Corresponde: 1) Rechazar €l recurso de apelacion interpuesto con costas ala vencida (art. 251 C. PC.C). 2) Regular los
honorarios profesionales en el 50% de los que, en definitiva, resulten regulados en primerainstancia. A lamisma cuestion, dijo el
Dr. Cuneo: El pronunciamiento que corresponde dictar en los presentes autos, es el que formulael Dr. Chaumet. En tal sentido voto.

Seguidamente, dijo el Dr. Baracat: Habiendo tomado conocimiento de |los autos, y advirtiendo la existencia de dos votos
coincidentes en lo sustancial que hacen sentencia valida, me abstengo de emitir opinion (art. 26, ley 10.160).  Con lo que terminé
el Acuerdo, y atento sus fundamentosy conclusiones, la Sala Tercera de la Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial, integrada;

RESUELVE: 1 Rechazar el recurso de apelacion interpuesto con costas alavencida (art. 251 C. PC.C). 2. Regular los honorarios
profesionales en el 50% de |os que, en definitiva, resulten regulados en primerainstancia.  Insértese, hagase saber, bajen y déjese
nota marginal de esta resolucion en el protocolo del juzgado de origen ("MONTEDEORISIO, ORLANDO ADRIAN C/ VANZINI
SR.L.Y OTROS S/ USUCAPION" - Expte. N° 250/15). CHAUMET CUNEO BARACAT Nota:

(*) Sumarios elaborados por Juris online 008389E
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