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Usucapion Boleto De Compraventa Prescripcion Larga

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Usucapién. Boleto de compraventa. Prescripcion larga Se hace lugar al recurso de apelacion

interpuesto por la parte actora, y se admite la demanda por prescripcién adquisitiva, por considerar que se produjo la adquisicion de
la propiedad por €l transcurso del tiempo. En Mendoza, alos 5 dias del mes de abril de dos mil diecisiete, reunidos en la
Salade Acuerdo, los Sres. Jueces de esta Excma. Tercera Camara de apel aciones en lo Civil, Comercial, Minas, de Paz y Tributario,
trajeron a deliberar pararesolver en definitivalos autos n® 254.802/52.149 caratulados PALTARE MARIO ROBERTO C/
HEREDEROS DE MAURO TROILO Y OT. POR PRESCRIPCION ADQUISITIVA?, originarios del GEJUAS n° 2 dela Primera
Circunscripcién Judicial, venidos a estainstancia en virtud del recurso de apelacion interpuesto afs. 174 contrala sentenciade fs.
163/8.  Llegadoslosautosa Tribunal, se ordend expresar agravios ala apelante, o que sellevd a cabo afs. 180/2 quedando los
autos en estado deresolver afs. 195.  Practicado € sorteo de ley, quedo establecido el siguiente orden de estudio: Dres.
COLOTTO, MARQUEZ LAMENA y MASTRASCUSA.  En cumplimiento de lo dispuesto por los arts. 160 de la Constitucion
Provincial y 141 del C.P.C., se plantearon las siguientes cuestiones aresolver.  PRIMERA CUESTION:  ¢Esjustalasentencia
apelada? SEGUNDA CUESTION: Costas. SOBRE LA PRIMERA CUESTION EL DR. COLOTTODIJO: 19 La
sentencia de primerainstancia rechazo la demanda por prescripcion adquisitivainstada por €l sr. Mario Roberto Alterey le impuso
costas.  2°) El decisorio fue recurrido por la parte actora manifestando disconformidad con €l fallo apelado. Asi este considera
errénea lainterpretacion de las pruebsay el derecho aplicable, dice que adquirié en 1993 por boleto de compraventaal sr. Troilo
Mauro un terreno con edificacién ubicado en la esquina de Mathus Hoyos y Rio Negro y que dicho inmueble abarca tres titulos de
dominio en un solo cuerpo.  Criticaa aquo por considerar que no hay prueba tendiente a acreditar la certeza de lafecha del
boleto, que no esta sellado por ATM, por |o que no existe elementos suficientes para demostrar la adquisicion de la posesion.
Considera que el adquirente por boleto es poseedor y que el argumento del juez se aparta de |as probanzas de autos, puesto que
Mauro Troilo actué como Unico adjudicatario del porcentaje indiviso que le correspondia a su padre Humberto Troilo, que se
produjo abundante prueba que corrobora desde el afio 1993 que esta gjerciendo la posesion de losinmuebles.  Que adjunté dos
presupuestos emitidos en el afio 1993 y 94, uno en 1995, dos en 1994, quince boletas de pago de energia a partir del afio 1993, tres
boletas de OSM a partir de 1993 y una del Municipio de 1993, que estos presupuestos acreditan corpusy animus domini.  El pago
de impuestos es medio para demostrar animus presumiendo laintencion deretener lacosa.  Que €l accionante siempre confio en
el vendedor que le otorgariala escritura de dominio y pagé regularmente los impuestos, que el hecho de no haber adjuntado los
comprobantes no es obstéculo para el progreso delaaccion.  Luego criticala apreciacion de las testimonialesy considera que
analiza el inferior por estancos, que el boleto esta fechado en 1993, que el sentenciante entiende que la pruebarendida se dirige a
acreditar un primer periodo que va desde 1993 a 1998 y existe orfandad probatoria desde 1998 a 2014, pero su parte gjercio su
posesion gozando de la presuncién de continuidad del art. 2445 CC.  Dice que €l plazo seinicio bajo € régimen del Cédigo Civil
y se cumplié durante su vigencia, agregando que la circunstancia de la ocupacion esporadica no significa requisito determinante
pues la posesion se conserva por su solavoluntad.  Que el juez se equivoca al analizar lainspeccién ocular, pues se constaté que
la casa estaba habitada por Ortiz, quien reconoce que Altare se ladio en préstamo y se constatd que abarca dos titulos. Que el hecho
que la otra casa esta alquilada por €l sr. Costa desde cuatro meses antes de lainspeccion realizada, no permite deducir que €l sr.
Altare no haya gjercido la posesion con anterioridad.  Considera que las dos casas estaban habitadas, viviendo en forma
permanente y que el plano de mensura constala construccion en € 2000 y que de haber analizado la prueba hubiera advertido el
gjercicio de laposesion por actos ostensibles.  3°) A £s.188/90 contesta €l traslado conferido la sra. Defensora de la Vigésima
Defensoria de Pobres y Ausentes, solicitando €l rechazo del recuso incoado.  4°) El agravio apunta a denunciar defectos en la
valoracion probatoria efectuada por € a quo respecto del material colectado, ya sea en cuanto al criterio de apreciacion de la prueba,
yaen cuanto alainterpretacion y calificacién delamisma.  Debe ponderarse que €l régimen de los derechos reales (y en este
proceso se pretende la adquisicion por usucapion del derecho real de dominio) interesa de manerainmediatay directaal orden
publico, por lo que de nada vale recurrir al argumento de la falta de oposicion del contradictor o de su allanamiento y de los demas
interesados citados al proceso como fundamento que lo exima de producir prueba terminantemente asertiva.  Es que, como tiene
dicho reiteradamente la jurisprudencia ?En el marco de un juicio de usucapion, ni €l allanamiento ni larebeldiadel demandado
bastan por si solos parala admisién de lademanda, toda vez que, por estar en juego la adquisicidn de un derecho real, se trata de un
proceso de orden publico y como tal indisponible, debiendo el 6rgano judicial dictar sentencia sobre el mérito pese al allanamiento
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del demandado (Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, salaF ? 01/09/2003 ? Martinez, Maria C. c. Martinez, Ladislado sus
sucesores, Laley onling).  Espor ello que "La sentencia que se dictaen el proceso seguido por el usucapiente es una sentencia
declarativa que constata la existencia de un hecho -la posesion- por el plazo legal de prescripcion del que nace un derecho el
dominio, y €l interés general reclama perentoriamente la prueba fehaciente de ese hecho con total prescindencia de la voluntad
complaciente del titular perjudicado” "...Es indispensable, por €l contrario, afin de asegurar la eficacia de la sentencia, que el
poseedor acredite acabadamente y en forma concluyente la concurrencia de |os extremos sin cuya presencia su pretension no puede
encontrar acogimiento” (Néstor D. Lapalma Bouvier, "El proceso de usucapion”, segundaed., ps. 145/145 vta.).  Dicho criterio ha
sido reiteradamente reconocido por este Tribunal que integro por lo que en €l presente caso resulta hasta irrel evante la conformidad
de los herederos ddl titular registral, al encontrarse involucrado €l orden publico comotal.  5°) Debe recordarse que el [lamado
boleto de compraventa resulta ser un producto de la exigencia del mercado inmobiliario argentino, no tiene definicion legal y nacio
al margen delaley. Lareformadel Cédigo Civil por laley 17711 lo mencionabaen el art. 1185 bisy en el agregado al 2355C.C.,
gue es donde detendremos nuestro andlisis.  Asi ante el interrogante acerca de lainterpretacion del referido agregado al art. 2.355
Cad. Civil (?se consideraralegitimala adquisicidn de la posesion de inmuebles de buena fe, mediando boleto de compraventa?) y
habiéndose reconocido opiniones divergentes en cuanto ala naturaleza juridicadel boleto (simple promesa de venta, contrato de
compra venta definitivo y perfecto, contrato por el cual las partes se obligan a otorgar la escritura piblica parainstrumentar la
compraventa, que asi devendria en forzosa), en algo existe coincidencia casi absoluta de opinionesy es que el boleto de compraventa
solo dalugar a nacimiento de derechos personalesy carece de virtualidad para producir latransferencia del derecho real de dominio
(Abella, Adriana, "Derecho inmobiliario registral”, Ed. Zavalia, Buenos Aires, 2008, Mariani de Vidal Marina, Curso de Derechos
Reales, t°1, p. 140, edit. Zavalia).  Es que para que se operalatransmision dominial, no basta con la suscripcion del boleto de
compraventay latradicién, sino que resultaindispensable el otorgamiento de la escritura publica (titulo forma).  Por ende el
boleto no resulta ni titulo suficiente ni tampoco justo titulo (arts. 1184, inc. 1, 1185, 1187, 2602, 2609, 4010 y concs., Céd. Civil);
carece de eficacia tradativa de dominio en tanto no puede servir de causa suficiente alatradicion.  Tampoco resulta que €
adquirente con boleto pueda ser considerado poseedor |egitimo como tampoco ilegitimo de buenafe. Es que si bien se parte dela
calificacion de la posesion legitimaalos términos del art. 2355 Céd. Civil, no es menos cierto que el agregado que €l legislador
realizé adicho articulo en referencia al adquirente con boleto, ha resultado poco feliz o por lo menos dio lugar a diversas
interpretaciones.  Asi resultaba que para algunos el poseedor deberia ser considerado como un nuevo supuesto de dominio
imperfecto (Bustamante Alsina, ED 25-833) o como titular de un nuevo derecho real de posesién (Spota, A. G., El art. 2355 del
Cadigo Civil y laposesion legitima del comprador de buena fe con boleto de compra ventainmobiliaria, ED 98-821) o un poseedor
legitimo en si mismo (Laquis M., LL, 141-941) o una posesion legitimaimpropia (Adrogué, M., Situacion Juridica del comprador de
inmueble por instrumento privado, Doctrina Juridica) o que es una posesion ilegitima de buena fe (Gatti, Alterini) o que aunque no
lo sea, la posesion en las condiciones del agregado ?se considera legitima? (Lopez de Zavalia, Derecho Readles, p. 431/2).  Tales
discusiones ami entender resultan estériles y con poca eficacia préctica, maxime cuando no se encuentra acompariada con la
modificacion de otras normas del Cadigo Civil implicadas en dicho problema, 1o que resulta un enigmayy tortura aladoctrina
(Lopez de Zavalia, t° 1, p. 412).  Esque, conforme alo resefiado en apartados anteriores, si 1a palabra ?titulo? se encuentra
empleada en el sentido de causa- fuente, es indudable que cuando |a posesion se adquiere mediando boleto de compraventa, su causa
resulta ser lacompraventa, pero si atenor del art. 1.185 Cdéd. Civil, mientras no se halle firmado y autorizado por escritura publica,
dicho acto juridico no puede tenerse por concluido, no resulta posible reconocer que el legislador haya pretendido dotar adicho
dominio como titulo de adquisicion del dominio, cuando atenor de la norma indicada solo se constituye un contrato que genera una
obligacién de hacer.  Tampoco resulta ser justo titulo, puesto que al igual que €l titulo suficiente se requiere el cumplimiento de
los requisitos extrinsecos del titulo, aungue sin consideracion la persona de quien emana, por 1o que resultariaimposible que dicho
boleto sea considerado de estetipo. A lasazdn con dicho impedimento, tampoco puede concebirse que €l boleto de compra venta
confiera a su adquirente la calidad de poseedor ilegitimo (recordando que la legitimidad solo proviene del resultado de la adquisicién
detitulo suficiente y modo suficiente) de buenafe, puesto que precisamente a dicho adquirente o que le falta es que dicho boleto sea
considerado justo titulo (que como se observé resulta de imposible cumplimiento)y por ende a encontrarse carente del elemento
objetivo, ello obstariaalabuenafe del poseedor.  En definitivasi alos efectos de la prescripcién breve, se requiere e
cumplimiento de los requisitos exigidos por € art. 4.010 Cod. Civil y tal como sereferencié el art. 4009, entiende que ?el vicio de
formaen €l titulo de adquisicion, hace suponer malafe en el poseedor?y el art. 4.012 reza que ?el titulo nulo por defecto de forma,
no puede servir de base parala prescripcion?, determina no obstante la aparente superposicién de normas, en laimposibilidad que el
adquirente con boleto, alin firmado este por quien resultase haber sido el propietario de la heredad a usucapir, deba ser considerado
un poseedor con justo titulo y buenafey por ende con la posibilidad de adquirir por prescripcion breve.  Esque si como se
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referencia, el art. 4009 citado utiliza la palabra forma como solemnidad extrinsecay apunta a elemento buena fe, este no resulta tal
cuando €l vicio resulte visible y extrinseco (nota a art. 4009 Cod. Civil) y aln cuando por aplicacion del art. 4012 Céd. Civil €l
titulo (entendido como causa) se encuentracumplido.  6°) Observamos que el colega de lainstancia precedente evalué si se
encontraba comprobada la fecha de inicio de la posesion denunciada por €l actor que serialafecha del boleto de compra venta es
decir el 26 de enero de 1993, pero entiende que no existe prueba tendiente a acreditar |a certeza de la fecha ademés de no estar
sellado por laA.T.M. (ex D.G.R.), por ello considera que si bien en la clusula tercera se indica que se hace entrega de la posesion
del inmueble esta no es suficiente como para acreditar 10s actos posesorios, resultando relevante analizar si estos pueden determinar
lafechadeinicio delaposesion.  Asi evaluadala queja es menester considerar que como todo instrumento privado, para su
oponibilidad requiere la existencia de fecha ciertatal como prescribiael art. 1.035 C.C., o cierto que jurisprudencialmente se ha
venido observando cierta flexibilizacion en lo que hace ala valoracion de la fecha cierta como recaudo del boleto de compraventaya
en cuanto a su oponibilidad en tercerias de mejor derecho, de las cuales puede y con ciertos recaudos trasladarse a los juicios por
usucapion.  Esde advertir que aguella postura rigida que se sostenia en antafio dio paso a una postura mas el astica que permite
gue seimponga laveracidad de la operacién contenida en el boleto y que da origen alarelacidn posesoria, cuando ésta se encuentre
acompariada de ciertos elementos que conduzcan a advertir sin esfuerzo la oportunidad y sinceridad del actoy por consiguiente no
hacerlo depender exclusivamente del requisito de lafecha cierta, puesto que de tal manera podria arribarse al conocimiento efectivo
de lareferida oponibilidad en la medida que se relacione con la factibilidad de ser comprobable mediante su publicidad posesoria
gue cuenta con la habilidad de conferir seguridad temporal a dicho boleto, sin perjuicio de la carencia de certidumbre de la fecha de
su expedicién, cuando como el gjemplo carezca de timbrado o sellado por €l ente recaudador.  Resultavéalido recordar la sefiera
doctrina asentada sobre | os plenarios dictados en su oportunidad por nuestra Corte Provincial y que incluso no solo tuvieron alcance
nacional sino que motivaron la adecuacion de la situacion del adquirente por boleto en el art. 1.170 CCCN, es decir ?0ngaro de
Minni...? L. L. 1V 1992-B-160 y ?Fernandez Angel en Coviram Ltda. S/ Inconstitucionalidad? del 30/5/1996 JA 1997- -83, através
de los cuales se requiri6 para el tercerista ?Que el boleto tenga fecha cierta o exista certidumbre factica de su existencia anterior a
embargo. La posesion publicay pacifica es un elemento trascendente para acreditar la certidumbre féctica?;, ?En principio, €l boleto
de compraventa debe tener fecha cierta, alin cuando cabe admitir que la enumeracion del art. 1035 no constituye unalista cerraday
limitada que impida el reconocimiento judicial de otros casos en que la certidumbre factica se imponga fuertemente ala conciencia
delos juecesy el negarlo importaria hacer prevalecer el formalismo hueco, violatorio de lajusticia, frentealaverdad rea?.  Es
decir que estafecha cierta o en su caso la certidumbre factica de su existencia permitian la posibilidad de determinar, conforme alas
circunstancias del caso, que la certidumbre de la fecha de expedicion de dicha boleto sea apreciado de una manera amplia en cuanto
en la medida que resulte ?comprobable? su expedicion, maxime cuando, como en el caso, supone acreditar con hechos efectivos la
adquisicién de la posesion que sustenta la presente prescripcion.  Ese es el criterio sustentado por €l juzgador de la cual entiendo
correcta su apreciacion, puesto que no obstante ponderar la carencia de fecha cierta del documento y laimposibilidad de tomar como
verdad la declaracion de la entrega de la posesion (tradicion), ya que al tratarse de hechos no resulta suficiente su manifestacion alin
en un boleto, bucea en €l resto del material probatorio paraidentificar si se encuentra comprobada aquella certidumbre factica de su
existenciay por ende delaadquisicion delaposesion.  7°) Conforme a dicha pauta se observa que €l juzgador analiza el resto del
material probatorio en especial las boletas de impuestos y servicios adjuntados, por |o que corresponde observar el criterio seguido
parala apreciacion de la prueba arendir en los procesos de usucapion.  Asi conforme alo estatuido por €l art. 24 ¢) delaley
14.159, este pone en especial consideracion a probar con las boletas de pago de impuestos y servicios como elemento corroborante
del animus domini del pretendiente. Tal articulo hatraido a consecuencia el criterio generalizado de que probar el pago de tales
gabelas se constituyen en € requisito esencial paraadquirir €l dominio viausucapio.  Sin embargo debo observar que dicha
apreciacion se encuentra en franca contradiccién con lafacultad amplia, por cierto, con la que cuenta el juzgador de valorar la
prueba rendida en autos. Ello no implica desconocer que el cumplimiento en el pago de las cargas fiscales se torna en evidencia de la
demostracion de laintencidn de usucapir el dominio sobre el cual se esté pagando pero en si tales pagos no importan por si solo
acreditar la posesion. Vale decir |os pagos no son requisito parala procedencia de la accidn sino que deben ser tomados en
consideracién como un elemento probatorio importante pero no decisivo (Beatriz Arean, Juicio de Usucapion, pg. 315, edit.
Hammurabi y Pedro Leon Tinti, El proceso de usucapion, pg. 97, edit. Alveroni).  Lajurisprudencia haresuelto: ?si bien escierto
gue la usucapion puede declararse operada alin faltando la demostracion del pago de impuestos por parte de quien pretende poseer,
pues tiene un valor meramente complementario, ello evidentemente ocurre si la prueba restante es terminantemente asertiva? (Cam.
Civ.Y Com. SanlIsidro, Salal, 17/11/94, LLBA, 1995-226).  ?El pago de los impuestos ha perdido el carécter de prueba decisiva
de la posesion, que revestiaen el régimen originariamente instituido por laley 14.159, volviendo a ser un simple acto exteriorizante
del animus domini del usucapiente? (Cam 1° de Apel. Civ.y Com. Mercedes, LL 131-407).  Siguiendo tales lineamientos, la
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conclusion alaque se arriba es la que si no obstante no se ha probado durante todo el periodo comprendido por laley parala
procedencia de la prescripcion adquisitiva el pago de los correspondientes impuestos y servicios, no importa por ello que este
supuesto incumplimiento se constituya en hecho impeditivo para acoger |a accion, maxime cuando pueden existir otros elementos de
prueba que pueden llevar a convencimiento del derecho esgrimido por €l actor.  Lajurisprudencia hadicho: ?Adn cuando no se
hayan pagado impuestos, la usucapion puede ser demostrada si concurren otros medios para corroborar la prueba testifical bastando
gue las evidencias de este tipo exterioricen la existencia de la posesion, o de alguno de sus elementos durante buena parte del tiempo
requerido por laley? (SCBA, 26/4/88, ED, 130-442).  Asi se observaque en el caso de autos, se han adjuntado pruebas
instrumental es que acredita que se han abonado ciertos impuestos y servicios entre |os afios 1993/98 (15 boletas de Energia
Mendoza), 3 boletas de Obras Sanitarias Mendoza (1993/4) y boleta de tasa del Municipio de Guaymallén (bimestre 04/93) y que
incluso pueden, a relacionarse con la supuesta fecha de expedicion del boleto (enero de 1993) determinarse que fue adquiridala
posesién en el afio 1993, por lo que quedaria satisfecha lafechaen lacual se adquirié laposesion.  Lacuestion serevelaen la
segunda parte del fundamento esgrimido por €l juzgador en especial cuando este indicala escases de boletas de impuesto sobre €l
tiempo necesario para usucapir. Lo mismo dice ocurre con las instrumental es adjuntadas respecto de actos materiales de arreglo,
pulido y pintura del inmueble las que datan del afio 93/5 y las testimonial es rendidas | as cual es son coincidentes con aquellas
instrumental es, es decir la de Spitaliere que hizo trabajos de carpinteriaen el afio 1994/5 o Lepes que realizo hace veinte afios
trabajo de pulido de piso.  Conforme a dicho material probatorio es que €l juez considera que no existio continuidad en la
posesion a no haber acreditado el lapso comprendido entre el afio 1998 y el que se invoca como cumplimiento del plazo efectivo de
prescripcion, esdecir al 2014.  Esdecir que s bien'y en €ello coincido resulta comprobable la adquisicion de su posesion en el afio
1993 de por si no revelarialo que precisamente se pretende acreditar con los referidos impuestos, es decir la existenciade
continuidad en la posesién acreditada con instrumental es que denoten dos elementos importantes a los fines de su correcta
valuacion, dada por la periodicidad y antigliedad, que hacen que de lavision integral del pago de dichas gabel as pueda considerarse
prescripta afavor de laactora el inmueble pretendido y siemprey cuando puedan complementarse con el resto del material
probatorio, atento a la necesidad de contar con ?prueba compuesta?.  La cuestion radica entonces hoy sobre la continuidad en la
posesién y su prueba. Destaco que en otros pronunciamientos he manifestado que alos efectos de acreditar la continuidad resultaba
atil dicha pruebainstrumental que demostrase la existencia del &nimus durante el tiempo exigido por ley. Asi también entendi que
no requeria del pretenso usucapiente que adjuntase latotalidad del pago de los impuestos, pero si |a acreditacion que periddicamente
estos se abonaron, es decir indicaba que no todos |os impuestos se encontraban pagados, sino que estos se fueron abonando en el
tiempo requerido por ley de maneraperiédica.  Reconozco haber manifestado que frente a unavisién amplia del material aportado
y conforme alainvocacion de posesion la prueba debia ser determinante, ninguna prueba en especial Sino en su apreciacion conjunta
se podiallegar atomar conocimiento positivo de dicha posesiéon, es decir ni solo las boletas de impuestos y servicios, que no son
determinantes, y que si bien alcanzan aremontarlas a inicio de la posesion individual alegada de la actora o los testimonios, que si
bien tampoco pueden ser individua mente considerados se remontarian a periodos de tiempos de la posesion inicial pero no asi en la
comprobacion del interregno existente entre las fechas de dicha posesion y el periodo de tiempo que ocurrid hasta la posesion
invocada al momento de demandar.  8°) Sin embargo no puedo dejar de desconocer que si bien no resultan de aplicacion las
normas contenidas en el Codigo Civil y Comercial de laNacidn, en ello coincido con el juez sentenciante es sin perjuicio que el
referido CCCN pueda ser citado como pautainterpretativa.  En dicha pauta tengo que reconocer que el actual Codigo de fondo
dispone en su art. 1.930 la presuncion de continuidad, afirmando que: ?Se presume, a menos que exista prueba en contrario, que €l
sujeto actual de la posesion o de la tenencia que prueba haberla g ercitado anteriormente, la mantuvo durante el tiempo intermedio.?

Lanormatiene por objeto superar las dificultades que se le presentaban al poseedor de acreditar la posesién durante el tiempo
necesario parala usucapion. A tales efectosy conforme informalanorma, le bastaria a usucapiente probar su posesion inicia y la
posesién actual para que, acreditados dichos extremos, se presuma que también se la ha mantenido durante el tiempo intermedio.
Esdecir que el codificador en materia probatoria consagra una presuncion legal de carécter iuristantum afavor del usucapiente en el
referido articulo.  Si bien el Cadigo de Vélez no contenia una normasimilar que recogiese la referida presuncién, no obstante que
en lafuente se encontraba consagrada por €l art. 2234 del Cadigo francés (?Letitulaire actuel qui peut prouver quil possédait
autrefois présumé avoir possédé dans lintervalle, sous réserve de la preuve contraire?), el poseedor actua que acreditaba haber
poseido desde antiguo se presumia que ha poseido en el tiempo intermedio.  Ante lafaltade previsién normativa lajurisprudencia
no admitia la referida presuncion, sin perjuicio que cierta jurisprudencia la habia admitido, aunque de manera aislada, tal como la
CNCIV, sdaD, E.D. 17-673 (Kiper Claudio, Tratado de Derechos Reales, t° |, ps. 103 ed. Rubinzal-Culzoni).  LaCorte
Provincial in re n°106.507 - ?Santo, Juliana Flavio en j°53.730/24.241 Santo Juliana Flavio ¢/ Gbno. Prov. Mza. p/ Titulo Supletorio
p/ Ordinario p/ Recurso Ext. de Inconstitucionalidad?, 31/10/2014; n° 13-0215376-2, caratulada: ?Olivares, Juany ots. en J
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n°120.019/13.710 Olivares, Juan y ots. ¢/ Ugarte, Maria Rosario y ots. p/ Prescripcion Adquisitiva S/ Inc.?, 23/03/2016, entendia
que la presuncion se encontraba contenida en €l art. 2445 CC, de lo cual seglin la doctrina era erréneo puesto que no era posible
identificar plenamente la conservacion (viainertae) con la continuidad, ya que de lo contrario ésta no seria exigida adicionalmente a
la posesion por el plazo legal como un requisito especifico parala prescripcion (Guardiola, Juan Jose, ?La usucapion en el nuevo
Cadigo?, RCCyC 2016 (marzo), 07/03/2016, 19 - Cita Online: AR/DOC/566/2016).  Asi se afirmaba que ?Debe repararse que la
continuidad en la posesién como requisito de la usucapién (art. 4015, CCiv.) no debe confundirse con la conservacién de lamisma
en laforma establecida por el art. 2445 CCiv., implicaun gjercicio asiduo y exclusivo del poder econémico sobre la cosa? (Morello,
Augusto, ?El proceso de usucapion?, Monografias Juridicas, nro. 31 ps. 66/67. Levitan, José, Prescripcion adquisitiva de dominio, 32
ed., Astrea, Buenos Aires, ps. 61/62).  Sin embargo Arean la consideraba l6gica, ?ya que puede resultar casi imposible demostrar
ao por afio, mes por mes, dia por dia, que se ha poseido el inmueble usucapido?, aclarando que el juez debia ser estricto en su
aplicacion ?porque la omisién de probar ciertos lapsos de posesién puede encerrar la ocultacion de la existencia de causales
interruptivas? (Arean, Beatriz, Juicio de usucapion, 32 ed., Hammurabi, Buenos Aires, nro. 84, ps. 116/177 citado por Guardiola en
ob. Cit.) y en especia Molinario quien realizando unainterpretacion de los arts. 2445y 4003 C.C., entendia que ?Basta probar la
iniciaciony la culminacién de la posesion exteriorizacion ilicita para que se presumala continuidad, incumbiendo aquien la
impugne demostrar lafalta de lamisma? (Molinario, Alberto D., De lasrelaciones redes, ed. 1965, p. 286 citado enibidem). La
cuestion es que si bien durante lavigencia del Cédigo Civil no obstante su falta de previsién normativa, la referida presuncion de
continuidad resultaba para algunos aplicable, en el dia de hoy con lavigenciadel Codigo unificado y la consagracion legal dela
misma, que sigo insistiendo no serefiere ala conservacion inercial, resulta por consiguiente extensivo alos presentes obrados, pues
como referi, necesariamente debe ser tomado en cuenta como pautainterpretativay por consiguiente de la manera en la que debera
ser aprobado el material probatorio.  No puede entonces hoy sostenerse un criterio rigido parala apreciacion de la prueba en
materia de continuidad, cuando el codificador ya prevé un sistema presuncional favorable al poseedor (siemprey cuando acredite la
posesién remotay la actual) respecto de la posesion intermedia, por |o que satisfecha la acreditacion de ambos extremos debe
entenderse, salvo prueba en contrario, que la misma ha continuado desde aquel origen comprobado en la medida que se acomparie
comprobacion fehaciente de su actualidad.  Es por €ello que si se encontraba satisfecha la exigencia de acreditacion de la posesion
inicial, debe evaluarse si en autos se ha probado la posesién actual. En tal 1o que ocurren con lainspeccién ocular de lacual se
detalla que ?la Sra. Ortiz que habita uno de los inmuebles, que le ha sido prestado por el actor, no preciso desde cuando lo hace. La
otravivienda emplazada en el inmueble es habitada por €l Sr. Costaquien le alquilariala propiedad a actor, pero desde cuatro meses
antes de realizada la inspeccién ocular que tuvo lugar en fecha 16/03/2016. Por otra parte, lainspeccion ocular da cuenta de que los
inmuebles no se encuentran en buen estado de conservacién y no se constataron edificaciones ni obrasnuevas?.  Si bien €l juez a
guo manifiesta que las personas entrevistadas por la Oficial de Justicia no tienen el mismo valor probatorio que un testimonio,
puesto que €l testigo declara bajo juramento de decir verdad, y es interrogado libremente por las partesy por el Tribunal de ser
necesario, formalidades que estén ausentes en lainspeccion, lo cierto es que no solo resulta una prueba que evaluada en su conjunto
permite tomar conocimiento de la existencia de la posesion actua sino que ademés determinala existencia de una manifestacion de
animus posesorio en cabeza del sr. Altare, al determinar |os declarantes que a quien reconocen como poseedor es a actor de estos
autos.  Disiento respetuosamente con el a quo respecto de larelatividad de lainspeccion ocular, puesto que si bien presenta una
entidad distinta al testimonio, no por ello deja de ser una prueba que permite apreciar €l estado posesorio a momento de su
realizacion. Es decir a diferencia del testimonio, que tiende a acreditar hechos pasados y ante |os sentidos del declarante, lo que se
pretende con este tipo de prueba es lograr lainmediatez de larelacion (o €l contacto) del juez con la cosa (inmueble), que en este
tipo de procesos es de fundamental importancia.  Es por €ello que se propende que en dichainspeccion judicial sea el juez'y no el
oficial dejusticia, € que se constituyaen el lugar de ubicacion del inmueble para verificar las declaraciones testimoniales de los
testigos ofrrecidos por las partes y para cotejar con larealidad cada uno de los elementos probatorios acercados al proceso judicial
(Fuster, Gabriel Anibal, La pruebaen el proceso de usucapion de inmuebles, Publicado en: LLC2017 (abril), 1 - Cita Online:
AR/DOC/2902/2015).  Lacuestion es que se apreciala existencia de la posesion actual por 1o que y conforme alo que vengo
manifestando, el agravio resulta admisible, debiendo modificarse la sentenciavenidaen revision.  9°) Debe establecerse ademas
que el art. 1.905 del CCCN contiene previsiones netamente procesales 1) que se trate de un proceso contencioso (a igual que la
prevision normativa de laya mencionada ley 14.159); 2) quefije lafechaen lacua se cumpli6 el plazo de prescripcién, es decir €
ambito temporal en el cual oper6 laadquisicion del dominio y 3) que con el traslado de la demanda o excepcion, de oficio, se
dispongalaanotacion delalitis.  Su aplicacion al ser de dichatipologia seria de caracter inmediato (3° C.C. inre 51.807
caratulados ?Fraile Horacio ¢/ Herederos de Encarnacion Villegas de Montenegro por Prescripcion Adquisitiva?, 12/8/2016) en el
gue con asiento en ladoctrina de la CSIN se establece ?que |as nuevas normas de procedimiento resultan aplicables a las causas
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pendientes en cuanto no afecten actos concluidos ni dejen sin efecto lo actuado conforme aleyes anteriores? (CSIN Fallos 200:180;
211:657; 212:334; 215:467; 217:804; 220:30, 353, 719, 727 y 1250; 221:728; 222:206; 223:187; 224:297; 224:390)  Adviértase
gue dichaimposicién no resultaba novedosa puesto que el despacho mayoritario de las 4as Jornadas Sanrafaelinas de Derecho Civil
y por muchos autores asi 1o postulaban (Lapalma Bouvier: ?es necesario que la sentencia determine con la mayor precision, en su
parte dispositiva, la fecha desde la que el actor adquirid el dominio cuya existencia se declara?, Goldemberg - Kiper - Mariani de
Vidal). Asi esque coincido en el deber de fijar en la sentencialafecha en que el plazo de prescripcion larga se cumplio,
sefialandose expresamente que se debe calificar registralmente y que dicha fecha debera constar en €l asiento registral que se
practique (Guardiola, Juan José, ?La usucapion en el nuevo Cédigo?, LA LEY, RCCyC 2016 (marzo), 07/03/2016, 19; mismo autor
en ?Los efectos de |a prescripcion adquisitivay algunas cuestiones procesales del nuevo Codigo?, LA LEY, RCCyC 2015 (octubre),
19/10/2015, 189).  Es por lo expuesto que corresponde atenor del art. 1.905 CCyCN determinar la fecha de cumplimiento del
plazo de prescripcion adquisitiva. En el caso y atento aladiscusion sobre el inicio de laposesion y de su acreditacion debe
determinarse que la adquisicién de la propiedad por el transcurso del tiempo se habria producido alafecha veintiséis de enero del
2013 (26/01/2013), debiendo asi establecerse en la presente resolucion alos fines legales que corresponden.  En consecuencia,
corresponde admitir €l recurso de apelacién promovido por la parte actora debiendo revocarse la sentencia de fojas 163/8, segin se
expone en la presente resolucién, fijando como fecha de cumplimiento del plazo de prescripcion el dia 26 de enero de 2013.
Conforme alo resefiado mi voto es por lanegativa. A lamisma cuestion, por sus fundamentos, |os Dres. MARQUEZ LAMENA
y MASTRASCUSA, adhieren al voto que antecede.  SOBRE LA SEGUNDA CUESTION EL DR. COLOTTODIJO: Las
costas de esta instancia atento a que se resuelve en interés de estay no ha existido controversia deben serle impuestas al apelante
(arts. 35,36 ap | del C.P.C.). Asivoto A lamisma cuestion, por sus fundamentos, los Dres. MARQUEZ LAMENA y
MASTRASCUSA, adhieren a voto que antecede.  Con lo que terminé €l acto, procediéndose a dictar la sentencia que a
continuacién seinsertaz  SENTENCIA:  Mendoza, 5de abril de2017 Y VISTOS:  El acuerdo que antecede, el Tribunal
RESUELVE: 1°) Admitir el recurso de apelacion interpuesto afs. 174 por la parte actora en contrala sentencia de fs. 163/8, de
fecha 10 de agosto de 2016, la que en consecuencia se modifica, debiendo quedar redactada de la siguiente manera: ?1° - Admitir la
demanda promovidapor e Sr. Mario Roberto Altare y en consecuencia, declarar que se ha operado a su favor la prescripcion
adquisitiva del inmueble que se asienta en tres titulos pero que forma un solo cuerpo y se encuentra ubicado en calle Mathus Hoyos
n° ?, Rio Negro n° ?y Rio Negro s/ny Mathus Hoyos s/n del distrito de Pedro Molina, Guaymallény anotadosalosn® ?, fs. ?, T° 2,
n°? fs.?, T°?2yn° ? fs. ?, T° ?, todos de Guaymallén conforme alos planos de mensura que se acompafian y forman parte de este
expediente.  Determinar el dia 26 de enero de 2013 como fecha de cumplimiento del plazo de la prescripcién adquisitiva (Art.
1.905 del codigo Civil y Comercia de la Nacion). Firme que quede la presente, prestadas las conformidades profesional es, oblados
los aranceles por transmision dominial exigidos por laDGR, girese oficio ala Direccion de Registros Publicos y Archivo Judicial de
laProvinciaafin deinscribir el referido inmueble a nombre del usucapiente.  2° - Imponer las costas ala parte actora. (Arts. 35y
36del C.P.C). 3°- Diferir laregulacion de los honorarios profesional es para su oportunidad.? ~ 2°) Imponer las costas de
Alzadaalaapelante (art. 36 C.P.C.).  3°) Diferir laregulacion de los honorarios profesionales en la alzada, hasta tanto sean

practicados en lainstanciaprecedente.  Notifiquesey bajen.- Dr. Gustavo COLOTTO  JuezdeCéamara Dr. S
MARQUEZ LAMENA  JuezdeCémara Dra GracilaMASTRASCUSA  JuezdeCémara Dra Algandral ACOBUCCI
Secretaria de Camara 017846E
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