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Prescripcion Adquisitiva De Un Inmueble Prueba Categorica

JURISPRUDENCIA Prescripcién adquisitiva de un inmueble. Prueba categdrica
Se rechaza la demanda por prescripcion adquisitiva de un inmueble de titularidad del Gobierno de la Provincia de Mendoza.
Mendoza, 20 de abril de2.018. Y VISTOS. Losarribaintitulados, Ilamados para dictar sentenciaafs. 152, delos que,
RESULTA: I.- Queafs. 20/22 se presentael Dr. Elio Omar Arnau, por la Sra. Gabriela de los Santos Castillo, e interpone
demanda por prescripcion adquisitiva sobre el inmueble que individualiza de titularidad del Gobierno de la Provincia de Mendoza.
Relata que la accionante, oriunda de San Juan, arrib6 ala Provinciaen el afio 1.968 junto a su marido afin de buscar empleo. Que
los entonces Directores del predio del Motocross de Barrancas, Maipu le dan trabajo a su esposo como encargado del circuitoy la
actora limpiaba los bafios. Que € Sr. Pietrasanta les construye una peguefia vivienda dentro del lugar. Que a principios del afio 1.974
la Sra. Castillo conoce alafamilia Simonasi, quienes vivian en un inmueble sobre la calle del MotoCrossy al fallecer el padre de
familia, su conyuge decide poner en ventala propiedad y contrata a la actora como caseray sereno, trasladandose lamismaali a
mediados de 1.974, instalandose en una vivienda colindante con laresidencia familiar, consistente en un galpon precario, proximo a
la casa de material, que en su origen era utilizado como secadero de frutas y guarda de jamones, por |o que la actora decide
reacondicionar el lugar afin de convertirloen suhogar.  Sefialaque, alavez, laviudavende su vivienday decide retirarse avivir
aGeneral Gutiérrez. Que durante €l afio 1.980 |e ofrece ala actorala venta del inmueble que estaba ocupando y ésta acepta
entregando una suma de dinero como parte de pago del precio de laadquisicién. Que al enterarse a poco tiempo de que lacasano le
pertenecia ala vendedora sino ala Provincia de Mendoza se presenté en Casa de Gobierno, donde le informaron que la propiedad
adquirida se hallaba dentro de los terrenos que pertenecen al Departamento General de Irrigacidn, por lo que no se la podian vender.
Agrega que luego de un reclamo laboral realizado a su antigua patrona, la Sra. Simonasi no se presentd més en el lugar donde vive
laactora, perdiendo contacto con ella. Explica que la reclamante posee con animus domini la propiedad objeto de autos desde €l
ano 1.980 en que adquiere lamisma a quien usufructuaba el lugar mediante el pago de un precio que nuncarecuperd.  Puntualiza
en que desde el afio 1.974 el Club de Cazay Pescale suministraalaactora el servicio de aguay electricidad, por lo que no hay
bol etas de esos servicios a su nombre. Que en € afio 1996 inicia un tramite administrativo en la Municipalidad para obtener la
autorizacion alos fines del suministro eléctrico, lacual le es concedidarecién en estos Ultimos afios.  Funda en derecho y ofrece
pruebas.  Il.- Que en cumplimiento de lo dispuesto por € art. 214 ap. I1) del Cédigo Procesal Civil, afs. 6/8 se incorpora plano de
mensura debidamente aprobado por la Direccion Provincial de Catastro.  111.- Que no obra en autos constancia de inscripcion
dominial del inmueble pretendido, consignandose en €l plano de mensura que el mismo pertenece al Gobierno de la Provincia de
Mendoza atenor del art. 2.342 inc. 1° del C. Civil. V.- Que afs. 25 se dispone €l traslado de la demanda, laintervencion de
Fiscalia de Estado, Gobierno de la Provinciay Municipalidad de Maipu. Asi también se ordenalapublicacién edicta. V.- Quea
fs. 60 comparece €l Dr. Gabriel Galan, por el Poder Ejecutivo de la Provincia, y expresa que, conforme surge de los informes del
Departamento de Tierras Fiscales de la Direccion de Ordenamiento Ambiental y Desarrollo Urbano y R.U.P.I., la prescripcion
adquisitiva tramitada no afecta intereses fiscales, razon por la cual no formula oposicién a progreso de lapresente accion. V.-
Que afs. 75 se hace parte la Dra. Silvana Giannaula, por laMunicipalidad de Maipu, y expresa que la propiedad pretendida no
afectael patrimonio municipal, no formulando oposicién alacontinuacion delacausa.  VII.- Queafs. 77/79 seincorporan los
edictos y comprobantes de pago correspondientes.  VIII.- Que afs. 91 el Dr. Eliseo Joaquin Vidart, por Fiscalia de Estado,
expresa que no encontrandose afectados los intereses del Fisco Provincial no formulaoposicion alademanda.  Asimismo expresa
gue existiendo inscripcion de dominio anterior denunciadaen el plano, solicita que, en caso de prosperar la demanda se ordene la
cancelacion de lamisma, previo alanuevainscripcion paraevitar la duplicidad registral que se produciriasi se anotara esta como
primerainscripcion y subsistierala anterior, violando el principio del tracto sucesivo establecidoenlalLey 17.801.  No obstante,
objeta que el plano de mensura acompariado no resulta apto para titulo supletorio, adjuntando un informe emitido por A.T.M. que
menciona que el plano consiste en unafotocopia simple no certificada por Catastro.  1X.- Que afs. 98 se acompafia el plano
correspondiente debidamente certificado por la Direccién Provincial de Catastro.  X.- Que afs. 96 tomaintervencion la 20°
Defensoria Civil de Pobresy Ausentes, por los posibles tercerosinteresados.  Xl.- Que afs. 103 se admiten las pruebas ofrecidas,
ordenandose su produccion seguin corresponde.  XI1.- Que a partir de fs. 157 seincorporan los alegatos de las partes. Y
CONSIDERANDO:  I.- Laprescripcion adquisitiva es uno de los modos excepcionales de adquirir € dominio, siendo requisito
imprescindible para tener por operadala misma, con respecto a bienes inmuebles, la posesion continua por veinte afios, sin
necesidad de titulo y buenafe por parte del poseedor (art. 4.015 CCy arts.1.899 y 2.565 del C.C.C.N.). Debe probarse, en
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consecuencia, tanto el ?corpus? como el ?animus domini? reunidos en cabeza del accionante por €l lapso referido.  Esta prueba
debe ser categoricay no debe degjar lugar a ninguna duda. En este sentido se ha resuelto que la demostracion de haber estado en
posesion de la cosa que intenta adquirir el usucapiente debe ser efectuada en formainsospechable, claray convincente, pues se
invoca un medio excepcional de adquisicion (J.A., 1980-111-689) y también que "en esta materiala prueba debe ser contundente,
claray convincente..." (C.C.C.C. la. inre"Parrac. Ayub § Reivindicacion", publicacién Corte Suprema).  Ello asi en tanto el
titular del derecho real de dominio tiene un derecho ilimitado en el tiempo, que subsiste tanto como dura la cosa que constituye su
objeto. En este entendimiento se hadicho que: ?No puede soslayarse que el dominio subsiste independientemente del gjercicio
gue se pueda hacer de él. El propietario no deja de serlo, aln cuando no g erza ningln acto de propiedad y aunque un tercero los
gjerza con su voluntad o contra ella (art.2510 CC). Claro que esto Ultimo rige en la medida en que no se deje poseer la cosa por otro,
durante el plazo para que éste pueda adquirir la propiedad por prescripcion.” (CNCiv, SalaH, fallo del 15-3-2004, publicadoen LL,
12-01-2005).  Il.- Que no obstante la falta de oposicion al derecho esgrimido, corresponde determinar si la peticionante ha
acreditado en autos dichos extremos. Es decir, no debe caber duda alguna de que la parte actora ha gjercido la posesion en forma
publica, pacificay continua por €l 1apso exigido por laley civil parausucapir.  En este sentido se ha expresado que: "Més allade
la postura adoptada por €l demandado, la comprobacién de ambos extremos exigidos por laley -posesion y plazo- debe efectuarse de
manerainsospechable, claray convincente" (Bueres, Alberto- Highton, M. Elena, Codigo Civil, Tomo 6B, pag.749). Ni siquiera
el allanamiento del demandado exime al actor de la carga de probar 1os hechos alegados como fundamento de la accion, porque en
materia de derechos reales esta comprometido el orden publico y ademas porque al reconocerse ala sentencia efecto retroactivo al
momento en que se inicid la posesion, podrian verse afectados derechos de terceros (CSIN 7-9-93, ED 159-233).  |Il.- Queen €l
sublite, dado el marco factico expuesto en lademanda, debe analizarse si |os elementos probatorios arrimados a la causa son
suficientes para demostrar la realizacion de actos posesorios durante al menos el lapso de veinte afios exigidos por laley.  Cabe
recordar que el articulo 24, inciso ¢), de laley 14.159 establece que, en el juicio de usucapion, ?se admitira toda clase de pruebas,
pero el fallo no podré basarse exclusivamente en latestimonial...?.  Espor ello que las circunstancias antes aludidas deben
demostrarse con prueba compuesta, referida a larealizacion de actos materiales del tenor de los enunciados en €l articulo 2.384 del
Cadigo Civil (culturadel inmueble, percepcion de frutos, deslinde, construcciones o reparaciones de edificios en ellos asentados, v,
en general, su ocupacion de alguna manera ciertay permanente). En esalinea de pensamiento, la Suprema Corte local ha
suscripto el criterio que desde antiguo pregona que, en este tipo de procesos, ?...No se pide la demostracién de un hecho espaciado
sucedido en alglin momento, sino de actos continuados a través de un largo periodo de tiempo, respecto de los cuales no es facil
admitir que no se haya dejado mas rastro que el testimonio de unas cuantas personas?. Por eso mismo se dice que, ?En estos casos,
lainvestigacion del Juez tiene una considerable anal ogia con la actividad del historiador, cuando trata de reconstruir con los
elementos a su alcance un determinado periodo, y en ambos casos, paralograr la verdad que se busca, es mas prudente confiar en los
documentos y en los monumentos que en la tradicion verbal, sin excluir aesta tltima. Esto es, precisamente, [o que exige laley?
(SCJ, 16/12/2011, causan® 100.529, caratulada: ?Arredondo Francisco Javier en j° 17.264/32.472 Arredondo, Francisco Javier p/
presc. adg. ¢/ inconst.?).  En este orden de ideas se ha sostenido que: ?El pago de impuestos y tasas que gravan el inmueble
constituye una exteriorizacion del animus del poseedor y tal pago realizado en diversas oportunidades y con mucha anterioridad ala
iniciacion del proceso de usucapion, constituye un insuperable elemento objetivo de conviccion? (CN Civ., SalaD, 5-4-89, LL
1989-E-3). ?No es necesario que se acompafien |os recibos de todos | os afios, basta con que ellos fueren del comienzo de la posesion
y los de fecha més reciente, pues de ese modo, se puede acreditar €l lapso de tiempo exigido para prescribir? (CC 2, LS 93-42,
10-12-1998).  Siguiendo el lineamiento antes expuesto, se advierte que en el caso de autos no se ha demostrado acabadamente la
posesion de la cosa en forma continuay por todo €l plazo que exigelaley.  En efecto, las boletas de pago de Edemsay obrantes a
fs. 10/13 datan de Junio de 2012 a Diciembre de ese mismo afio.  En la nota de fecha 14/08/1996 presentada en la Municipalidad
de Maipu solicitando autorizacién parainstalar energia el éctrica (fs. 15), laactorareconoce queviveen unterreno fiscal.  La
eval uacion socioecondmica realizada por la Direccion de Obras Privadas de la Comuna respectiva en fecha 29/11/96 (fs. 17)
consigna que la accionante reside en € inmueble desde hace 7 afios y que el terreno pertenece ala Direccion General de Irrigacion.
En el expediente administrativo originado araiz del pedido formulado, y alos fines pretendidos, se requirié, conforme legislacion
vigente, la autorizacién del titular del inmueble (fs. 17 vta/18vta), no revelando dicho tramite unarelacién de la actora respecto del
inmueble distinta ala que pudieratener cualquier simple tenedor precario. El estado de posesi6n invocado tampoco surge en
forma clara e indubitable de |os certificados de residencia emitidos respectivamente en fechas 31/08/2007, 07/04/2.011 y 29/05/2013
por el Registro Civil, por constituir una manifestacion unilateral de la actora con apoyo en dos testigos, cuyo valor no difiere del que
corresponde brindarle ala pruebatestimonial en cualquier proceso por usucapcion, no pudiendo fundar por si sola una decision
favorable.  Asimismo, se advierte la discordancia existente entre |os tres certificados acompafiados, en tanto en el primero se

| Page2/4 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/prescripcion-adquisitiva-de-un-inmueble-prueba-categorica/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Sat May 30 3:50:59 2026 / +0000 GMT

consigna que la Sra. Castillo reside en el domicilio desde el afio 1.974, lo cual resulta coincidente con €l informe del Club de Cazay
Pesca aportado; en el segundo que o hace desde €l afio 1.977 y en €l tercer certificado declara que hace 30 afios que vive dlli, es
decir, desde el afio 1983.  Estos antecedentes también se contraponen con lo consignado en el trdmite municipal en el afio 1996
(fs. 17/18), en tanto se deja constancia de que la peticionante habita el lugar desde hace 7 afios, todo lo cual descarta la prueba cabal
eindubitable sobre la antigliedad de la posesion invocaday necesaria para usucapir.  Por otro lado, tampoco se han aportado ala
causa comprobantes de pago del impuesto inmobiliario correspondiente al inmueble, 1o cua estimo que obedece a la carenciade
antecedentes del mismo invocada por el Gobierno al tomar intervencion en autos.  Debe recordarse que €l titular del derecho real
de dominio tiene un derecho ilimitado en el tiempo, que subsiste tanto como dura la cosa que constituye su objeto. En este
entendimiento se ha dicho que: ?No puede soslayarse que el dominio subsiste independientemente del gjercicio que se pueda hacer
de é. El propietario no deja de serlo, alin cuando no gjerza ninglin acto de propiedad y aungue un tercero los g erza con su voluntad
o contraella (art.2510 CC). Claro que esto ultimo rige en la medida en que no se deje poseer la cosa por otro, durante el plazo para
gue éste pueda adquirir la propiedad por prescripcion.” (CNCiv, SalaH, fallo del 15-3-2004, publicado en LL, 12-01-2005). Es
oportuno agregar que larestante prueba rendida resulta insuficiente para demostrar |a posesion alegada por €l periodo de veinte afios
requerido parausucapir.  Asi, si bien algunos testigos aportados a la causa declaran que la Sra. Castillo vive como duefiaen €
inmueble desde fines de la década del 770 (fs. 108), que ?ella decia que erade ella? (fs. 135 vta.) y que harealizado construcciones
en el mismo (fs. 110 vta., 135 vta.), tales afirmaciones no cuentan con apoyatura en ninglin otro antecedente objetivo arrimado ala
causa, y €llo impide fundar una decision solo en dichaprueba.  Ademas, |os testimonios rendidos no resultan concordantes en
cuanto alamaneraen que laactoraingresd a ocupar € inmueble que pretende.  En efecto, € testigo Pietrasanta afirma que ?ahi
fallece un sefior, que era el que habia hecho la primera parte de lacasa, que era el esposo de la sefiora que vivio hasta tltimo
momento ahi y entonces se fuey vivié la Sra. Gabriela ahi y ellos nunca més aparecieron?, ?... que fue atrabajar parala Sra. de
Simonacci... que ella abandond el predio porque no le gustaba el lugar?, mientras que latestigo Rubio afirma que llega a ocupar ese
terreno porque la Sra. Simonacci le vende €l mismo y la actora le abona una parte, ya que pertenece a Irrigacion (fs. 110), y la
testigo Torres manifiesta que ?yo la conocia a ella cuando tenialavivienda, me dijo que se la habian prestado y después me dijo que
selavendieron? (fs. 135vta.).  Aclaralatestigo Rubio que la Sra. Castillo solo abona una parte del precio porque fue estafada,
porque ese no era un terreno que se podia vender y que hace aproximadamente veinte afios que la Sra. Simonacci le intento vender la
propiedad.  De esta manera, los testimonios revelan que la actora pag6 parte de un precio de adquisicion aquien creiasu
propietaria (fs. 109 vta., 135y vta.), lo cual confirmala version factica expuesta por la propia reclamante, que sin lugar a dudas
reflgja un reconocimiento del derecho de propiedad gjeno.  Esmaés, en lainspeccion ocular practicada en autos (fs. 141), la actora
manifiestaala Oficial de Justiciainterviniente que adquirié la vivienda comprandoselaala Sra. Simonasi, trasladandose a ella en el
ano 1.980 aproximadamente, constatandose las construcciones existentes.  Cabe aclarar que larealizacion de mejoras edilicias, €l
cerramiento del predio, la ausencia prolongada de |os propietarios del lugar, no constituyen circunstancias suficientes para tener por
configurado en cabeza de la ocupante el animus domini requerido para usucapir.  Inclusive, los datos brindados por los
declarantes acerca de la ocupacion del inmueble por parte de la accionante y de lainstalacion de servicios configuran extremos
facticos que pueden presentarse aln en el caso de un simple tenedor (art. 2.352 C.C.).  En este sentido, surge de ladeclaracién
brindada afs. 110 por la Sra. Rubio que la Sra. Castillo cuidaba animales, chivos de otro propietario, que fueron caseros de la Sra.
Simonacci y que ahoraviven fuerade dichapropiedad  Reiteradamente se ha expresado que la usucapion es un medio excepcional
de adquirir el dominio -lo que implica su extincién en cabeza del verdadero titular en virtud del principio de exclusividad (art. 2508),
por lo que se exige una prueba diversificaday compuesta, vedando que el pronunciamiento se base exclusivamente en prueba
testimonial (Conf. Tercera Camara Civil de Mendoza. Expte.: 33096. 01/02/2013. LA 142-22). Este criterio viene siendo
sostenido desde antafio. Asi, la Segunda Camara Civil de Mendoza ha expresado que ?En losjuicios de adquisicion del dominio por
usucapion la prueba que tiene mas relevancia es lainstrumental o documental. La testimonial no es admitida por si sola, debido ala
desconfianza que generala corruptela de obtener titulos supletorios en base a testigos complacientes? (Expte.: 98053. 10/12/1998.
LS093-042). Detodo el conjunto probatorio analizado no surge entonces en forma clara e indubitable el efectivo desplazamiento
de laposesion del propietario del inmueble por parte de la actora por todo el plazo exigido por laley en forma continua
Especialmente, la accionante no ha probado en forma ciertala época en la cual habria cesado su calidad de prestataria de la vivienda
gue habita para erigirse en poseedora del inmueble. Si bien afirma que compré el mismo a quien consideraba su propietaria, no ha
acompafiado ningun antecedente documental deello.  En mérito alos argumentos precedentes, corresponde desestimar la
pretensién de usucapi6n con imposicion de costas ala parte actoravencida (art.36 inc. | del C.P.C.).  Portanto, RESUELVO:
|- Desestimar |a demanda de Prescripcion Adquisitivainstada por la Sra. De los Santos Castillo Gabriela, con costas a su cargo.
[1- Diferir laregulacion de honorarios profesional es hasta tanto quede establecida la base regulatoria. REGISTRESE.
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NOTIFIQUESE. Fdo: Dra. Maria Mercedes Herrera
027167E
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