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Usucapion Rechazo De La Demanda

JURISPRUDENCIA Usucapioén. Rechazo de la demanda En el marco de un juicio
por prescripcion adquisitiva, se confirma la sentencia que rechazo la demanda interpuesta pues era carga de la actora la demostracion
de laposesion que ellay sus predecesores habrian gjercido respecto del inmueble en cuestion. En la Ciudad de Buenos

Aires, Capital delaRepublica Argentina, alos cuatro dias del mes dejulio del afio dos mil diecisiete, reunidos en acuerdo los
sefiores jueces de la Sala ?1? de la Camara Civil, para conocer de |0s recursos interpuestos en |os autos. ?Pelayo Y esica Eleonora ¢/
Capitanio de Chacharo Santay otro s/ prescripcion adquisitiva? respecto de la sentencia corriente afs. 676/87 €l Tribunal establecié
lasiguiente cuestion aresolver:  ¢Se gjusta aderecho la sentenciaapelada?  Practicado el sorteo resulté que la votacién debia
hacerse en €l orden siguiente: Dras. CASTRO, UBIEDO y GUISADO  Sobre la cuestion propuestala DRA. CASTRO dijo: 1.
La sentencia de fs. 676/687 rechazo la demanda por prescripcidn adquisitivainterpuesta por Y esica Eleonora Pelayo contra
Francisco lannuzzi y Santa Capitanio de Chacharo respecto del inmueble sito en la calle José Paulay Rodriguez Alvesn® ..., de esta
ciudad, con costas. Apel6 la actora vencida quien expreso agravios afs. 708/718.  Il. Laactora demando en autos por usucapion a
Francisco lannuzzi y Santa Capitanio de Chacharo con relacion al inmueble de la calle José Paulay Rodriguez Alvesn® ..., de esta
ciudad, cuyos datos catastrales son: Circunscripcion ..., Seccion ..., Manzana. ..., Parcela ..., Matricula ..., y peticiono se declare
adquirido por usucapion. Relatd que el 21 de diciembre de 2004 adquiri6 por cesion latotalidad de los derechos y acciones
posesorias que correspondian a los cedentes Hugo Eduardo Olaran y Blanca Miriam Arena sobre el citado inmueble; que asu vez la
nombrada Blanca Miriam Arena habia adquirido el 50% de |os derechos posesorios sobre el inmueble por ?compra? (sic.) aDon
Hugo Eduardo Olarén conforme boleto de compra venta suscripto en julio de 1991, posesién que la nombrada habria continuado en
forma pacifica e ininterrumpida, hastala fecha de la referida cesion ala peticionaria; que por su parte el mencionado Hugo Eduardo
Olaran anteriormente habia comenzado a €jercer en forma pacifica e ininterrumpida la posesién sin oposicién de terceros desde el
ano 1983 hasta el afio 2004. Sostuvo que desde |a a egada cesidn -afio 2004- ocupd el inmueble en forma publica, pacificae
ininterrumpida. Agreg6 que desde que Olardn comenzd a poseer la propiedad -que se encontraba compl etamente abandonada- 1a
limpid, cercd, repard la construccion precaria que alli se encontraba, y con el paso del tiempo se realizaron mejoras a fin de poder
utilizar lared de aguay cloacas, €l tendido eléctrico que el antiguo propietario del inmueble habiainstalado y demés refacciones,
todo lo cual importalarealizacién de incuestionables actos posesorios. Indicé finalmente que el inmueble habia sido dado en
locacion'y que por las alternativas del cumplimiento de ese contrato debid proceder a desalojo judicia del locatario.  Como antes
sefialé, e Sr. Juez de la anterior instancia desestimé la demanda. Entendié en primer lugar que la rebel dia de los demandados no
conducia por si a acogimiento de lademanda, ya que este proceso que tiende a declarar la adquisicion del dominio, la sola voluntad
de las partes no puede determinar ese efecto; el usucapiente debe acercar a proceso las pruebas de |os hechos a egados como
fundamento de la accion de usucapidn, pues en materia de derechos reales estd comprometido €l orden pablico. Tras destacar que en
€l caso resultaba de aplicacion el derogado Codigo Civil Argentino -solucion que no ha sido materia de criticasy que por [o demés
comparto- el magistrado recordo |os requisitos legales que debe reunir la posesion para la procedencia de la demanda, esto es,
?corpus’ y "animus domini" - gjercicio de un poder de hecho sobre la cosa, comportandose como titular de un derecho real-, sumado
al transcurso del tiempo; del mismo modo, que sobre el actor pesaba en estos supuestos la carga de demostrar la concurrencia de
esos elementos. Destacé que como en el caso la actorainvocaba ser continuadora de la posesion de un poseedor anterior, debia
demostrar tanto anto el vinculo juridico que uniria su posesion con las de sus antecesores hasta cubrir €l 1apso temporal legal, como
los actos posesorios -suyos 'y de aquéllos- y que para completar el plazo requerido, debe necesariamente probar |a posesion gercida
por sus antecesores. DestacO que en la escritura de cesion de derechos posesorios |os cedentes Olaran y Arena manifestaron que
habian gjercido la posesion de manera pacifica e ininterrumpida a partir del afio 1983 el primeroy desde 1991 los dos
conjuntamente; pero aclard tal manifestacion no configuraba prueba hébil parajustificar la accesion de posesiones, pues el notario
interviniente da fe de los actos que hayan pasado ante su presencia-como la voluntad e intencion de ceder y la aceptacion de la
cesion- pero no en cambio de las afirmaciones y apreciaciones de |os compareci entes, cuestion que por |o demas tampoco resultaba
acreditada con la declaracion testifical del cedente Olaran dado su evidente interés en el progreso de lademanda frente al caracter de
parte -cedente- en el convenio. Recordd que a ese fin no parecia suficiente el acreditado pago de impuestos ni la existencia de una
locacion. Finalmente destacé que la posesion gjercida por Olardn y la madre de la actoray también cedente - Arena- en funcién del
boleto de compraventa primigenio celebrado entre el primero y los agui codemandados titulares registrales del inmueble implicaba
reconocer en los vendedores la calidad de duefios, lo que resultaba incompatible con que |os compradores hubieran gjercido 1a
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posesion atitulo de duefios, por lo que eraindispensable que demostraran haber intervertido €l titulo por €l cual gercian antesla
tenencia del bien. En tales condiciones desestimé lademanda.  Ello es materia de | as criticas de la parte actora que -adel anto-
habré de desestimar.  111. En primer lugar me veo precisada a sefialar que no obstante las medidas dispuestas por esta Sala, de
autos no resulta la fecha de adquisicién del inmueble de autos por parte de los demandados; asi no se ha acreditado siquiera que sea
anterior alafechaindicada como comienzo de la posesion atitulo de duefio por la actoray sus pretensos predecesores, 10s cedentes,
con las | égicas consecuencias que de ello se derivan para el progreso de esta demanda. De la minuta agregada afs. 728/729 se
desprende que el inmueble por aquéllos adquirido en una fecha que -reitero- se desconoce era ?Un lote de terreno?(sic.). No
obstante, los contratos de locacion acompafiados por la actora como prueba documental indican que el inmueble locado -el mismo
gue se pretende adquirir por usucapioén- seria destinado avivienda. Lo que si resulta acreditado ahora es que -contrariamente alo
informado afs. 528/530- €l bien se encuentrainscripto en el registro correspondiente a nombre de los codemandados.  Ello
establecido, me abocaré a conocimiento de las quejas delaapelante.  1V. Laapelante centra sus criticas en dos argumentos que a
mi juicio no son aptos para modificar la decision recurrida que por |o tanto propiciaré confirmar,  En efecto, y masaladela
cuestion vinculada ala necesidad de intervertir €l titulo, lo cierto es que como o sostiene el magistrado de la anterior instancia era
cargade la actora la demostracion de la posesion que ellay sus predecesores habrian gjercido respecto del inmueble en cuestion. Y
lo cierto es que la prueba reunida respecto de la posesion de estos Ultimos no resulta suficiente. La actora no controvierte
adecuadamente este extremos pues pretende en primer lugar que la declaracion de ellos -quienes habrian resultado sus predecesores
en la posesion que le cedieron- resultan habiles a ese fin. Sin embargo, no se hacen cargo de |os argumentos por los que €l
magistrado de la anterior instancia descarté esa conclusion, esto es, que como lo indicd expresamente refiriéndose ala escritura de
cesion, ?el notario actuante en una escritura publica tnicamente da fe de los actos que hayan pasado ante su presencia, -en €l caso- la
individualizacion del objeto que se cede, y no de las afirmaciones o apreciaciones de |os comparecientes, por 1o que aquellas simples
manifestaciones expuestas en el acto por el cual seinstrumentala cesion resultan por si solas insuficientes para demostrar la
requerida posesion?, razon por la cual esa cesién ?no configura prueba habil para justificar la accesion de posesiones?. No se trata
como parece entenderlo la actora de que se ponga en telade juicio lasinceridad de la cesion; 1o que ocurre es que laposesion ala
gue se pretende acceder la de la actora no puede ser demostrada con la declaracion de los que la cedieron. Y en este sentido, poco
importa que de la prueba rendida en autos resulten | os actos posesorios de la actora -posteriores por definicion al mes de diciembre
de 2004- pues el lapso transcurrido desde esa fecha no es suficiente para la admision de la demanda si no sele sumael invocado e
indemostrado anterior de sus cedentes.  En cuanto alos comprobantes de pago de impuestos o tasas que gravan €l inmueble -no
asl de servicios, que no resultan relevantes a ese fin- las quejas omiten ponderar que -como lo ha sostenido el magistrado- tal
extremo por si solo no constituye un acto posesorio y carece de entidad suficiente para tener por demostrada dicha posesién, pues un
simple tenedor, como un locatario pueden abonar los impuestosy ello por si solo no lo convierte en poseedor. Tal argumento,
sustentado en el precedente jurisprudencial citado en la decision recurrida, no ha sido materia de critica concreta algunay resulta
suficiente para privar de eficacia dirimente a extremo en que se basa este aspecto de laqueja. Es més, el propio apelante parece
compartir latesis del magistrado cuando afs. 716 cita otro precedente jurisprudencial que solo reconoce ?el valor probatorio
complementario? de esos pagos que en el caso son €l Unico elemento -no uno complementario- relativo ala posesion anterior a afio
2004.  En esas condicionesy aun cuando en €l mejor de los supuestos para la parte actora no fuera necesaria la demostracion de
que quienes se dicen sus predecesores en la posesion hubieran intervertido € titulo, lo cierto es que no resulta probada esa misma
posesion, por lo que € rechazo de lademandaresulta-ami juicio- incuestionable.  Voto pues para que se confirme la sentencia
apelada, con costas de la alzada a la actora vencida (art. 68 primera parte del Codigo Procesal).  Por razones andlogas, las Dras.
UBIEDO y GUISADO adhieren al voto que antecede.  Con lo queterminé el acto.  Se hace constar que la publicacién de la
presente sentencia se encuentra sometida a lo dispuesto por el art. 164, 2° parrafo del Codigo Procesal y art. 64 del Reglamento para
laJusticia Nacional, sin perjuicio delo cual seraremitidaa Centro de Informacion Judicial alos fines previstos por las Acordadas
15/13y 24/13 dela C.S.J.N. MARIA LAURA RAGONI  SECRETARIA Buenos Aires, cuatro de Julio de 2017
Por lo que resulta de la votacion sobre la que instruye el Acuerdo que antecede, €l Tribunal resuelve: confirmar la sentencia apelada,
con costas de la alzada ala actora vencida. Los honorarios serén regulados unavez fijadoslos de lainstanciadegrado  Registrese
y notifiquese. PAOLA M. GUISADO PATRICIA E.CASTRO CARMEN N. UBIEDO
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