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Prescripcion Adqw sitiva Posesion Veinteanal Prueba Compuesta | ncontestacion
De La Demanda

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Prescripcion adquisitiva. Posesion veinteafial. Prueba compuesta. | ncontestacion de la demanda Se

confirmala sentencia que rechazé la pretensién contenida en la demanda de prescripcién adquisitiva, por considerar que no se
acredito el requisito temporal exigido por laley: la posesion durante veinte afios. Enlaciudad de Mar del Plata, alos 10
dias del mes de noviembre de dos mil dieciséis reunidala Excma. Camarade Apelaciones en lo Civil y Comercial, Sala Segunda, en
acuerdo ordinario alos efectos de dictar sentencia en los autos caratulados ?EMPRENDIMIENTOS RAIAN S.A. C/ SOC.
COLECTIVA COM. E IND. BELLANI Y CIA S/ PRESCRIPCION ADQUISITIVA VICENAL/USUCAPION?, habiéndose
practicado oportunamente el sorteo prescripto por los articulos 168 de la Constitucion de la Provinciay 263 del Cadigo de
Procedimientos en lo Civil y Comercial, resulté que la votacidn debia ser en el siguiente orden: Dres. Ricardo D. Monterisi y
Roberto J. Loustaunau.  El Tribunal resolvio plantear y votar lassiguientes  CUESTIONES 19 ¢Esjustala sentenciadefs.
501/6? 2% ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar? A laprimera cuestion planteada el Sr. Juez Dr. Monterisi dijo:  |) La
sentencia dictada a fs. 501/6 viene a conocimiento de este Tribunal de Alzada con motivo del recurso de apelacion deducido por la
parte actoraafs. 507.  Enlo que aqui interesa, €l juez rechazo la pretension contenida en la demanda de prescripcion adquisitiva
incoada por Emprendimientos Raian S.A. contra Sociedad Colectiva Comercial e Industrial Bellani y Ciarespecto del inmueble
ubicado en Avenida Vértiz entre calles La Cautivay calle §/n de esta ciudad, nomenclatura catastral Circ. V1, Secc. H, Chacra
Quinta 26, Manzana 26p, parcela 18 del partido de General Pueyrreddn (045). Impuso las costas ala actoravenciday difirio la
regulacion de honorarios.  Paraasi decidirlo, comenzé por explicar que de conformidad con el articulo 7 del nuevo Cadigo Civil y
Comercia laprocedencia de la pretension de la actora debe ser dilucidada de conformidad con las normas contenidas en el derogado
Cadigo Civil (Ley 340).  Seguidamente, explicé los recaudos que deben encontrarse reunidos para que la demanda de prescripcion
adquisitiva sea admisible y procedente. En la medida en que €l accionante dijo haber sido cesionario de derechos posesorios de otras
personas (Sres. Pierrestegui y Diaco), resaltd |a necesidad de que frente a una accesion de posesiones sea acreditada tanto la
posesién actual como las anteriores, hasta cubrir el lapso previsto por laley. En el caso, tales recaudos probatorios no fueron
debidamente satisfechos.  Destacé que el acto inicial por €l cual laprimer cedente habria comenzado a poseer (Sra. Diaco) no fue
acreditado. El boleto invocado es una copia simple carente de valor convictivo. Tampoco se acredito que hubiera realizado actos
posesorios sobre €l lote entre 1991 y 1997. Agrego aello que €l relato de la Sra. Diaco tiene un relativo valor probatorio habida
cuenta el interés que puede tener en €l resultado del pleito en la medida en que tiene por objeto consolidar derechos que se aegan
cedidos. Idéntica apreciacion extiende alos testimonios de Di lorio (su esposo).  Resté valor de conviccion al testimonio de
Pierrestegui, con base en diversas afirmaciones en las que sefial 6 no haber estado presente en el momento en que se sucedieron los
actos posesorios invocados. Otros testimonios (Di lorio y Maurizio) carecen de entidad probatoria respecto de los hechos que se
intentaban demostrar.  Argumento que los testigos no son convincentes para acreditar la posesion entre los afios 1991y 1997 ala
par que laley impide que ese suceso sea demostrado mediante pruebatestimonial Unicamente.  Critico laescasa claridad de la
accionante ala hora de individualizar el lote que desea prescribir, alterando referenciasa un lote 18 delamanzana2py a lote 9 de
lamanzana 13, extremo que -en paralelo- dificultainterpretar los contratos de locaciones celebrados entre Diaco y ?Pesquerala
Banquina? en los cuales no se encuentran individualizados con suficiencialos inmuebles arrendados.  Finalmente, sefial 6 que
ninguna prueba fue producida en autos para demostrar actos posesorios de la Sra. Diaco, dado que todos |os comprobantes de pago
de impuestosy tasas respecto al lote a prescribir son del afio 2003 en adelante.  |1) Sintesisdelos agravios.  a. Laactora expresd
sus agravios afs. 521/30, los que no merecieron réplicade lacontraria.  Sus puntos de disconformidad pueden sintetizarse de la
siguiente manera: (1) Que se equivocaa juez a considerar que no se ha acreditado €l acto inicial dela posesion por el cual la
Sra. Diaco habria comenzado a utilizar €l inmueble y que tampoco se demostraron |os actos posesorios sobre €l lote. A tal fin,
expone las distintas circunstancias narradas por |os testigos Diaco, Di lorio, Maurizio y Genaro, y destaca su imparcialidad y
concordancia. Refiere que los deponentes carecen de interés en € pleito y sus dichos son incuestionables por su coherenciay
basamento.  (2) Que la prueba documental obrante en autos confiere mayor credibilidad alo expuesto por los testigos. Explica que
el lote aprescribir es el nlmero 18 -antiguo lote 9 antes de producirse una unificacion parcelaria- y que los contratos de locacion
adjuntados corroboran 1o que dijeron los testigos en cuanto a que Diaco poseia €l lote 18 (ala sazodn, lote 9) y que los arrendd en dos
oportunidades a una pesgquera que funcionaba en €l lote 10 antes de cederlo. Argumenta que si no se acreditaba la posesion desde el
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afio 1991, bien puede considerarse acreditada a partir de la primera relacion locativa, habida en noviembre de 1993, encontrandose
también cumplido el plazo veinteafial. Destaca que las copias simples de las escrituras no fueron negadas por la contraria. Agrega,
finalmente, que de la prueba pericia en arquitectura surge que en €l afio 1996 el predio a prescribir ya era utilizado para poder
garantizar un correcto uso de sus linderos sin causar molestias.  111. Tratamiento del recurso  a. Previo aingresar en €l andlisis
particular de los agravios propuestos por el apelante entiendo necesario aclarar que tratdndose de una pretension de usucapion
veintefial en la que se invoca la adquisicién de un derecho real ocurrida con anterioridad al 01 de agosto de 2015 (véase fs. 304
punto IV.B Ultimo parrafo y cargo inserto afs. 308), el caso debe juzgarse alaluz de las normas contenidas en el hoy derogado
Cadigo Civil de Vélez Sarsfield (Ley 340) (art. 7 del Codigo Civil y Comercial).  Memoro que por aplicacion del principio «iura
novit curia», la determinacion del derecho que rige una controversia -en tanto no se alteren los hechos invocados, se tergiverse la
naturaleza de la accién intentada o se viole el postulado de congruencia- configura una facultad de los magistrados que puede ser
gjercida de oficio y con prescindencia del fundamento legal invocado por las partes (art. 34 inc. 4, 163 inc. 5y 6y cctes. del CPC).
b. Aclarado lo anterior, y abocandome ahora a estudio del recurso, adelanto que no encuentro razones para apartarme de las
conclusiones alas que arriba el Sr. Juez de primera instancia en la sentencia apelada, porque considero que -tal 1o ali resuelto- no se
ha acreditado en autos €l requisito temporal exigido por laley: laposesion durante veinte afios.  En efecto, tal como fuera puesto
deresalto en €l decisorio en crisis, aquél que pretende la declaracion de la adquisicion del dominio inmobiliario por prescripcién
adquisitiva corre con la carga de acreditar en juicio dos extremos fundamentales: (i) que ha poseido la cosa en forma pablica,
pacifica, continua e ininterrumpidadel bieny (ii) que esarelacion con el bien se ha mantenido -con esos caracteres- durante €l
tiempo quefijalaley, que en el caso de la usucapion larga es de veinte afios (arts. cit., 679 y siguientes del CPC, 4015y 4016 a
contrario del Cadigo Civil -Ley 340- y en idéntico sentido seregula el instituto en los articulos 1899 y sig. del Cadigo Civil y
Comercial).  Doctrinay jurisprudencia han sido contestes a afirmar que la prueba producida en |os procesos de prescripcion
adquisitiva debe ser concluyente y debe permitir formar una sélida conviccion en el juzgador sobre lasinceridad del relato en €l que
el accionante funda su pretension 'y el cumplimiento efectivo de los precitados recaudos legales.  Tal esasi que, en atencion al
orden publico comprometido, no queda relevado el actor de acreditar los extremos requeridos por laley aun cuando (como en el
caso) no medie contestacion de demanda o -presentado el accionado- no hubieren sido controvertidos los presupuestos fécticos
invocados (arts. 354 y 360 a contrario del CPC). A lapar, lalegislacién de forma requiere evidencia compuesta, admitiendo
cualquier medio de prueba, pero vedandole al magistrado la posibilidad de formar su conviccién con base Uinicamente en la prueba
detestigos (art. 697 inc. 1° del CPC y en idéntico sentido o prevé lanormativa nacional: art. 24 inc. ?c? delalLey 14.159).
Nuestro Maximo Tribunal provincial haresuelto que «dada la trascendencia econdmico social del instituto de la usucapion, la
prueba de los hechos en los que se funda debe ser concluyente.» (SCBA., C. 98183, en autos ?Alsuao Alsuay Grisetti, Celina Juana
y otros ¢/Municipalidad de Laprida s/Usucapién-Nulidad de titulo?, del 11/11/2009) y debe usarse «un criterio muy estricto y
riguroso» (SCBA, Ac. 75.946, in re "Naveira Alfonso c. Michel Pablo s. Reivindicacion”, sent. del 15-11-2000).  Enidéntica
tesitura se ha que «la prescripcién adquisitiva se trata de un modo excepcional de adquirir la propiedad, debiendo la prueba ser
concluyente y debiendo reunir la misma condiciones sustanciales de exactitud, precision y claridad y las pautas que deben guiar al
juzgador para su apreciacion corresponde que sean estrictas, exigiéndose apoyo formal, serio y convincente respecto ala posesion
animis domini y a su antigiiedad, y debe tenerse en cuenta que por imperativo legal el fallo que admitala demanda no puede basarse
exclusivamente en la prueba testifical, exigiéndose una concurrenciaintegrativa de pruebas» (Cam.Civ.Com. de Quilmes, Sala
Segunda, en autos "Macovoz Leonor y otro ¢/ Jacobo Macovoz S.a.c.i.f.i.m. y Otros ¢/ Prescripcion Adquisitiva/usucapion”, Expte.
16551-174/2015, del 03/12/2015; en idéntico sentido, véase Cam.Civ.Com. de Trengue Lauquen, in re "Magni, Harold Omar y otro
c/Bordieu de Salazar, M. y otros s/Posesion veinteafia"”, Expte. 8351, RSD-16-16 del 07/04/1987). Es necesario que la prueba
sea de tipo compuesta 0 compleja, pues en procesos como el presente el juzgador debe alcanzar un pleno convencimiento de la
cuestion aresolver (por laentidad y efectos de la sentencia, |éase adquisicion de un derecho real para una parte, pero como
contrapartida, su pérdida parala contraria), extremo que solo puede dar la combinacion de | as distintas pruebas producidas y no una
ponderada en forma aislada (Kiper, C. - Otero, M. Juicio de usucapion, Buenos Aires, La Ley, 2010, pag. 282; en sentido similar,
véase Aredn, B. Juicio de Usucapion. Buenos Aires. Hammurabi, 2009, pag. 503y ss.).  ¢. Ahorabien, en el caso en estudio, la
firma Emprendimientos Raian S.A. promovi6 su demanda de usucapion el 27 de mayo de 2014 afirmando que posee €l inmueble
ubicado en Avenida Vértiz entre calles La Cautivay calle sin nimero de esta ciudad cuyos datos catastrales son: Circ. VI, Secc. H,
Chacra Quinta 26, Manzana 26-p, Parcela 18 de General Pueyrreddn (045) -partidainmobiliaria N°29.464-, y refiri6 ser cesionaria
de los derechos derivados de | as posesiones gjercidas por Rosa Ana Diaco (desde mediados de 1991 a septiembre de 1997) y luego
de Jorge Daniel Pierrestegui (de septiembre de 1997 amayo de 2007).  Escriterio de esta Sala ?siguiendo los lineamientos de la
Suprema Corte provincia? que el plazo veintefial debe encontrarse cumplido a momento de iniciar la demanda (Salall, causa
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153.868, sentencia del 12/12/2013, R.320-S, F. 1413/21; Areén, ob. cit., pag. 546; SCBA, causa C. 98.183, "Alsuao Alsuay Grisetti
Celina Juanay otros c. Municipalidad de Laprida s. Usucapién. Nulidad de titulo", sent. del 11-11-20009, €l resaltado me pertenece).
Se sigue de ello que era carga de la actora acreditar, con el rigor y la exactitud que ya fuera resefiada en parrafos precedentes, que la
posesién invocada en sustento de su pretensidn se inicié en algin momento anterior al 27 de mayo de 1994.  Estacarga, tal como
afirmarael juez de primerainstancia, no se encuentra cumplida, definiendo |a suerte adversa de la pretension (art. 375 del CPC).
Reconozco en primer lugar que asiste razén ala accionante en |o que respecta alaindividualizacion del inmueble sobre el cua recae
la pretension prescriptiva. Del propio tenor del escrito que dainicio aestelitigio (fs. 296/vta punto I1), los planos adjuntados afs.
191, los graficos y explicaciones dadas por el perito arquitecto afs. 446 y 455 (donde da cuenta de la unificacién parcelariay el
nimero correspondiente al |ote de autos), surgen elementos suficientes paraidentificar la parcela cuya posesion seinvoca (lan°18,
antes designadacon el nimero 9).  En cambio, no le asiste razon al actor en lo tocante al valor probatorio de las fotocopiasy la
acreditacion del alegado dominio de loslotes linderos. Lafalta de una negativa expresa por parte de la contraria con relacion alas
copias simples carece de relevancia, no solo por tratarse de un tipo de pretension en el cual lafalta de resistencia de la contrariano
releva alareclamante de acreditar 10s presupuestos de hecho de su pretension, sino porque ademas tales copias no versarian (segin
se alega) sobre instrumentos atribuidos a la demandada y que pudiese motivar -por esarazén- la carga de reconocer 0 negar su
autenticidad (arg. art. 354 inc. 1° del CPC).  Ademas, la Suprema Corte de la Provincia de Buenos Aires hasido claraa sefidar
gue las fotocopias carentes del respaldo del documento original adolecen de toda eficacia probatoria (conf. doct. causas Ac. 42.203,
sent. del 4-8-1989; Ac. 42.645, sent. del 12-9-1989; Ac. 68.137, sent. del 23-2-2000; C. 92.020, sent. del 20-12-2006; C. 98.264,
sent. del 25-2-2009; causa C. 106.858, del 17-11-2010, entre muchas otras).  Se sigue de lo anterior que es correctala conclusion
alaque arribara el sentenciador a decir que la adquisicion por parte de la poseedora originariadel lote lindero no se encuentra
suficientemente acreditada (v. fs. 504, tercer parrafo).  Tampoco son atendibles las quejas expuestas por la actoraen lo que
respecta alas testimonialesy su aptitud para demostrar 0s actos posesorios que habriarealizado la Sra. Rosa Ana Diaco en el
inmuebledeautos.  Lavaloracion criticay prudente de la prueba testimonial -alaluz de las denominadas reglas de |a sana critica-
motiva al juzgador a evaluar en forma conjunta una serie de extremos dentro de los que cabe incluir alavinculacion -directa, o
mediata (de referencia)- que el deponente tiene con relacién alos hechos sobre los cuales se le pregunta, a nivel de participacion
gue hatenido en tales sucesos, alarelacion que puede tener con las partes, a nivel de precision y seguridad en las respuestasy ala
relacién que media entre lo afirmado por €l testigo y las demas pruebas obrantes en el expediente (art. 375y 384 del CPC; v. mi voto
inre ?Lopérfido...?, este Tribunal, Sala Segunda, Expte. 144.258, RSD-242-S, del 18-10-2016).  Estas pautas deben ser aplicadas
con lamayor prudencia en procesos de usucapion, habida cuenta la justificada desconfianza que tanto el legislador nacional (art. 24
inc. 2c?delaley 14.159) como provincial (art .679 inc. 1° del CPC) ha guardado con relacion a este medio probatorio, requiriendo
gue los testimonios sean contemplados y corroborados por elementos de juicio objetivos e independientes (confr. Cam.Civ.Com. de
San Nicolas, autos "Giménez de Cariboni Elsa G. c/Guevara de Herrera Teresay otros s/Posesion veinteafia", Expte. 940035,
RSD-87-94, del 19-5-1994; en igual sentido, Cam.1ra.Civ.Com de La Plata, "Mendeguia, Alberto O. y otra ¢/Diaz de Souza, José
Luis g/Posesion veiteafial", expte. 212607, RSD-197-92, del 15-09-1992).  En €l caso en estudio, no puedo dejar de destacar que la
totalidad de | os testigos ofrecidos por la actora se encuentran directamente vinculados a las cesiones de derechos posesorios
invocadas para dar cumplimiento alos requisitos legal es que tornan procedente la pretension. No hay, en cambio, declaraciones que
provengan de personas ajenas a esos vinculos negociales y que pudieren resultar -por esarazon- de mayor valor convictivo en orden
ademostrar la primigenia posesion invocada (lade la Sra. Diaco) o lasubsiguiente (Sr. Pierrestegui).  Latestigo Ana Rosa Diaco
es la alegada poseedora [y cedente] originariadel bien, cuyo dominio del Iote lindero no se demostré en debidaforma. El Sr.
Pierrestegui fue el supuesto cesionario original y ala postre cedente de |os derechos posesorios invocados por la firma demandante,
alavez que habria sido accionistade la firmalocataria en los contratos por @ mismo celebrados en calidad de locador en febrero de
1998 (v. fs. 199/200) y octubre de 2002 (v. fs. 201; véanse cesiones de fs. 203/3, 205/6 y 208/9). El Sr. Jorge Di lorio es €l conyuge
dela Sra. Diaco, socio de Pierrestegui y reconocié ser amigo de Patricio Diez (presidente de la empresa actora, seglin surge del tenor
delacesion defs. 195); Maria Luisa Maurizio reconocié ser conocida del presidente de la firma accionante y concufiada de la Sra.
Diaco, de lo que seinfiere que €l testigo Juan Genaro Di lorio -que tiene el mismo domicilio real que Maurizio- essu maridoy ala
vez hermano del conyuge de la poseedoraoriginaria (Sra. Diaco).  El hecho de que los testimonios ofrecidos por la actora no
escapan a circulo de personas que intervinieron en los negocios con los que funda su pretension prescriptiva (o0 sean sus parientes,
socios o conocidos) debilita fuertemente su valor convictivo en orden a demostrar la cadena de posesiones que se habria originado
enel afo 1991. Como es sabido, en los casos en los que el reclamante aduce ser cesionario de un anterior poseedor del inmueble
corre con la carga de probar |os actos posesorios € ecutados por sus antecesores.  En tal contexto, parece razonable exigir -cuanto
menos- que la prueba de aquellas relaciones de poder no repose exclusivamente en el testimonio de los mismos otorgantes de las
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cesiones invocadas (0 sus parientes 0 amistades mas cercanas). No se trata de afirmar que tal es sujetos tienen un interés actual o
eventual en €l resultado del pleito (el juez seguramente no tendra elementos de juicio para sopesar esa hipétesis), sino de exponer
gue su relacion con la materia controvertiday con los negocios (por cierto, onerosos) en los que han intervenido debilitan
sustancialmente su eficaciaprobatoria. A lainversa, se generaria unaindebida atenuacion de los estandares de prueba si se
permitiese al actor prescribiente demostrar la posesion de sus antecesores citando a éstos Ultimos (0 sus parientes, socios 0 amigos)
como Unicos testigos de sus propi 0s actos posesorios (cuyos derechos fueron ala postre transmitidos por via de cesion a quien ahora
reclamaen juicio).  Tal como apunto el aquoy reconoce la propia actora en su demanda (fs. 298), las boletas de pago de
impuestosy tasas datan del afio 2003 en adelante y |as construcciones verificadas por el perito Ezequiel Mas datan de noviembre de
2004 y mayo de 2009 (v. fs. 456, apartado «conclusiones»).  Asi entonces, la prueba de la posesion de los Sres. Diaco y
Pierrestegui queda reducida a las |ocaciones que la primera habria celebrado en 1993 y 1995 instrumentadas mediante los
documentos de fs. 193/4 y 196/7 (carentes de fecha ciertay sin ribricas autenticadas) y que el segundo habria efectuado con la
misma compafiia de la que era socio accionista (?Pesquera Sama S.A.?), conforme se desprende del tenor de los contratos de fs.
199/201 -carentes también de fecha cierta- (SCBA, C. 103.677, inre"Vifas...", del 9-X1-2011) y ala manifestacién del perito
arquitecto que expone la posibilidad de que en el afio 1996 el predio haya sido utilizado para garantizar el uso delos linderos sin
causar molestias, hipotesis que infiere a partir de lafata de césped que refleja unaimagen satelital obtenidaen el municipio loca
(fs. 456/vta).  Estos extremos resultan por demas insuficientes para considerar cumplidos los recaudos legal es que hacen ala
procedencia de la pretension prescriptivaincoada por la firma accionante, de conformidad con el estandar probatorio que fuera
resefiado en parrafos precedentes (esto es, evidencia compuesta, seria, y concluyente -aevaluar en formarigurosay estricta- y que
genere una solida conviccion en €l juzgador sobre la sinceridad del relato).  Por 1o expuesto, €l recurso debe ser desestimado,
confirmandose en consecuencia la sentencia apelada (arts. 354, 375, 384 y 679 del CPC, 4015y 4016 a contrario del Cadigo Civil
-Ley 340- y 7 del Codigo Civil y Comercid -Ley 26.994-). ASI LOVOTO  El sefior Juez Dr. Roberto J. Loustaunau vot6 en
igual sentido y por los mismos fundamentos. A lasegunda cuestién planteada el Sr. Juez Dr. Monterisi dijo:  Corresponde: 1)
Rechazar €l recurso de apelacion interpuesto por la parte actoraafs. 507; 11) Imponer las costas de Alzada en el orden causado,
atento lainexistencia de controversia (art. 68, 2° parr. del CPC), 111) Diferir laregulacion de los honorarios profesionales para su
oportunidad (art. 31 del Dec-Ley 8904). ASI LOVOTO  El sefior Juez Dr. Roberto J. Loustaunau voto en igual sentido y por
los mismos fundamentos.  En consecuenciasedictalasiguiente SENTENCIA  Por los fundamentos expuestos en €l
precedente acuerdo, se resuelve: 1) Rechazar €l recurso de apelacion interpuesto por la parte actoraafs. 507, 1) Imponer las costas
de Alzada en €l orden causado, atento lainexistencia de controversia (art. 68, 2° parr. del CPC), 111) Diferir laregulacion de los
honorarios profesionales para su oportunidad (art. 31 del Dec-Ley 8904). 1V) NOTIFIQUESE personalmente o por cédula (art. 135
del C.P.C.). DEVUELVASE. 013736E

| Paged/4 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/prescripcion-adquisitiva-posesion-veinteanal-prueba-compuesta-incontestacion-de-la-demanda/

