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Usucapion Orfandad Probatoria En Torno Al Plazo De Posesion Rechazo De La
Demanda

JURISPRUDENCIA Usucapion. Orfandad probatoriaen torno a plazo de posesion.
Rechazo de la demanda Se confirma el rechazo de la demanda de usucapion, pues no se logré demostrar con la certeza
requerida el cumplimiento del plazo de posesién requerido para acceder ala pretension deducida. En Lomas de Zamora,
alos 12 dias del mes de noviembre de 2018, reunidos en Acuerdo Ordinario los Jueces de la Camara Primera de Apelacion en lo
Civil y Comercial, Sala Tercera, de este Departamento Judicial, doctores. Sergio Hernan Altieri y Rosa Maria Caram, con la
presencia del Secretario del Tribunal se trajo a despacho para dictar sentenciala causa nimero: LZ-53485-2013 caratulada: ?NEIRA
ERNESTO C/ PATRICOLA MARCELO GERARDO S/PRESCRIPCION ADQUISITIVA VICENAL/USUCAPION?. De
conformidad con lo dispuesto por los articulos 168 y 171 de la Constitucién de la Provincia de Buenos Airesy 266 del Codigo
Procesal Civil y Comercia del mismo Estado, la Camararesolvid votar lassiguientes:  CUESTIONES: 19 ¢Esjustala
sentenciaapelada?  2°) ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  Practicado el sorteo de ley (art. 263, ?infine? del C.P.C.y
C.); dio el siguiente orden de votacion: Dra. RosaMaria Caramy Dr. Sergio Hernan Altieri VOTACION A laprimera
cuestion, laDra. RosaMariaCaram dijo: .- Antecedentes - Sentencia- Agravios. @) El magistrado a cargo del Juzgado Civil y
Comercial N° 2 departamental, dicto sentencia en las presentes actuaciones rechazando la demanda que por prescripcion adquisitiva
de dominio promoviese Ernesto Neira contra Marcelo Gerardo Patricola respecto del lote con frente ala calle a ceder, entre Los
Espinillosy Los Aromos, individualizado catastralmente como: Circunscripcion V, Seccién J, Manzana ? ?, Parcela ?, bajo el
nimero de folio 3028/1975, de lalocalidad de Lonchamps, Partido de Almirante Brown. Impuso las costas del proceso al actor
vencido y difirié laregulacion de honorarios parala etapa procesal oportuna (v. fs. 415/18).  b) Unicamente el accionante apel6 el
decisorio afs. 422, siéndole concedido el recurso libremente afojas 428 el que se encuentra fundado en |os términos que da cuenta
la pieza glosada afojas 435/39, obrando laréplicaafs. 461/62.  El disconforme centra su critica en torno ala conclusion arribada
en laanterior instancia mediante la cual se procede al rechazo de la accion deducida. Sobre €l particular, comienza sefialando su
disconformidad respecto del alcance efectuado de la prueba testimonial, como también la ausencia de adecuada valoracion de la
prueba documental, cita basta jurisprudencia que -segiin su parecer- avalan su postura. A renglén seguido, se quejaen torno a
alcance que el a-quo le haasignado a boleto de compra-venta, brindando los fundamentos de su defensa. Por Ultimo, pone de
manifiesto que se ha omitido todo andlisis de la escritura agregada en autos. Por todo o expuesto, solicita se revoque la sentencia de
gradoy sehagalugar alademanda.- c) A fs. 470 se llamaron autos para sentencia (art. 263), providencia que se encuentra firme,
por lo que el expediente ha quedado en condiciones de resolver.-  Previo aadentrarme en €l desarrollo de la cuestion aqui
debatida, constituye un insoslayable marco de ulteriores desarrollos, poner de resalto que tratédndose el caso bajo estudio de una
cuestion sobre hechos y circunstancias originadas y consumadas con anterioridad a 1° de Agosto de 2015, corresponde encuadrar
normativamente el asunto dentro de |os preceptos del ordenamiento juridico por entonces vigente al momento del siniestro (conf.
doct. y arg. art. 7 del Codigo Civil y Comercial delaNacionley 26.994).-  |l.- Admisibilidad delaviarecursiva-  Sopesando
el planteo introducido por la defensora oficial del demandado en el responde de fs. 461 -punto |-, debo sefidar, que la expresion de
agravios traida a consideracion de este Tribunal por la parte actora, satisface sustancialmente los requisitos que el Codigo derito
exige para considerar abastecida lacritica, por lo que el pedimento alli formulado no podrarecibir favorable recepcion en esta sede
revisora (doctr. y arg. art. 260 del Codigo Procesal C.y C.).-  1ll.- Prescripcion adquisitiva de dominio. Requisitos. Procedencia.
Lasolucion.- &) Considero apropiado comenzar formulando algunas precisiones vinculadas con |os elementos que conforman e
nicleo de lamateria que en este proceso se discute, pues ello guiard, segin entiendo, a una mayor comprension de ulteriores
desarrollos, aproximando a mismo tiempo, €l criterio que ha de seguirse ala hora de apreciar lalegitimidad del planteo prescriptivo.

En esainteligencia, no parece ocioso recordar que la usucapién es un medio de adquirir el dominio de cosas muebles o inmuebles
por larealizacion de actos durante el tiempo fijado por laley, y que hayan sido gjercitadas con ?animus domini? (Lafaille, Héctor,
?Tratado de los Derechos Reales?, ed. 1943, Val. |, pag. 66; articulo 2351 del Cédigo Civil y art. 2524 inc. 7° del Cad. Cit.; arts. 375
y 679 del Digesto deforma).  Para que la posesién sea (til alos fines de usucapir, se debe probar como y cuando se latomé; que
de acuerdo alo requerido por €l art. 4015 del otrora Céd. Civil, debe ser continuay ademas con animo de tener la cosa para si; esto
es laesencia de la posesion, tener la cosa con laintencion de someterla al gjercicio de un derecho de propiedad (conf. esta Sala,
causan°® 450 S; arts. 2756, 2758 y concds. del Cadigo Civil y 375 del Céd. Procesal).  Esdecir que la demostracion de los hechos
en que se funda debe ser concluyente y comprende la prueba de la posesion ?animus domini? actual, también la anterior y,
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especialmente, la que se tuvieraen € inicio de la ocupacion; recaudo éste Ultimo que representa el Gnico medio habil para satisfacer
la exigencia temporal contenida en el articulo 4015 del Cadigo Civil (S.C.B.A., causa Ac. 33.628, del 5-3-85; 33.954, del 1-2-85;
32.512, del 12-6-86 , AS 1986-11-9y 42.383, del 31-7-90, entre otros).  b) Podemos decir entonces, que resulta necesario que €l
pretendiente haya formado debida conviccidn, de manera terminante, acerca de la existencia de una posesién animo et corpore, de
cuyadatainicial no quepael menor cuestionamiento. Lainterversion del titulo debe exteriorizarse publicamente, evidenciada por
actos materiales calificables como posesorios -tales como |os establecidos en el art. 2384 del Caod. Civil-, y con las notas de ser
pacifica, plblica, continuay no interrumpida para acordar efectos ala prescripcion, por lo que no bastala merainvocacion de la
existencia del derecho posesorio, sino que se requiere la prueba de su configuracion con la profundidad requerida por laley (arts.
913, 2384, 4015y 4016 del Cdédigo Civil y 375, 384, 679y concs. del C.P.C.C.; Salall Pretor Q 452; CNCiv. F 23/12/87. LL
1989-B-72 'y JA1989-1-580; conf. S.C.B.A., Ac. 75,946 S. 15-11-2000, D.J.B.A. 159-293; S.C.B.A., 30-6-81, DJBA 121-282; v.
asimismo Mariani de Vidal, Marina, ?Curso de Derechos Reales?, t. 3, Zavalia, 1995, pags. 404/05).  Enlosjuicios como €l
presente, nuestro sistemalegal no contiene la presuncion de que cualquier ocupacion es parasi y atitulo de duefio, siendo carga de
quien invocael titulo probar el animus domini. El corpus posesorio no hace presumir el animus domini, que debe ser probado por
quien alegala posesion (conf. SCBA, Ac. 120307 S 21/12/2016; AC. 119916 S 31/05/2017; arts. 2352, 2373y 2384 del Cad. Civil).
Y ello obedece, en virtud de que el abandono del derecho de propiedad y posesion no se presume. El propietario no lapierde, ain
en las circunstancias mas desfavorables de que el bien permanezca baldio y un tercero entre en posesion de él y gjerza actos de
propiedad, ano ser que medie adquisicion del dominio por usucapion (conf. causas ?Ac. y Sent.?, 1985-1-27 y 237 y Ac. 59.057,
sent. del 10-V1-97; conf. Ac. 34.441 del 29-V11-86 en ?Ac. y Sent.?, 1986-11-231).  En materia de usucapion las pruebas aportadas
deben verificarse con vision de conjunto, en una ponderacion global, rehuyendo del método analitico que suele dar resultados
disvaliosos al desvirtuar €l verdadero mérito de la prueba acopiada en €l proceso, sin perder de vista el valor y trascendencia que
haya de otorgarse a cada medio probatorio en particular; sin perder de vista también que la prueba de la posesion en los procesos de
prescripcion adquisitiva debe ser plena e indubitable (CC0203 LP 122989 RSD-44-18 S 21/03/2018).  c¢) El sentenciante de grado
anterior concluyé en que del plexo probatorio analizado, no se logré demostrar con la certeza requerida el cumplimiento del plazo
requerido para acceder ala pretension deducida por el accionante. Contrastando |0s principios recién expuestos con el contorno
factico que exhibe la causa, pronto se advierte lailegitimidad del planteo revisor. En efecto: un detenido andlisis de las probanzas
colectadas alaluz de las reglas de la sana critica, me ha persuadido acerca del déficit que arrojalaactividad del actor en el
cumplimiento de la carga procesal arribaaludida (arts. 375y 384 del Céd. Procesal).  d) Enlo que respectaalavaloracion
asignada a la prueba testimonial, me permito sefialar en primer término que uno de los principal es requisitos para su eficacia
probatoria consiste en que se contenga la llamada razén del dicho o razén de la ciencia del testigo, en su doble aspecto; por una
parte, las explicaciones sobre €l lugar, el tiempo y el modo como ocurrié el hecho; por otra parte, la explicacion del lugar, €l tiempo
y €l modo como €l testigo tuvo conocimiento de ese hecho (arts. 375y 456 del C.P.C.C.).  Sedebe examinar si, dadas las
caracteristicas que rodearon la ocurrencia de |0s sucesos, resulta verosimil y 16gico el conocimiento que, de acuerdo a modo en que
se dice haberlos conocido, tenga el testigo de esos acontecimientos. Si aparece inverosimil que efectivamente el testigo haya podido
adquirir ese conocimiento de los hechos, su testimonio careceréa de mérito probatorio; si resultaimprobable, su credibilidad sera muy
poca.  Por otra parte, no resulta ocioso puntualizar, en torno a tema en cuestion, que lavaloracién de dicho medio probatorio,
debe efectuarse integralmente, sin atomizarlay ensamblandola con los restantes medios acreditativo (arts. 384 y cctes. del C.P.C.C.).
Sentado cuanto precede, corresponde sefialar que las declaraciones de los testigos Castillo, Alberto Matias Maximiliano;
Sebastian Rubén Castillo y Héctor Aurelio Bayon, -propuestos por la parte actora- se desenvuelven dentro de un generalizado marco
de vaguedad e imprecision (v. fs. 244, fs. 343y fs. 363; art. 456 del C.P.C.C.).  Las apuntadas falencias se aprecian con mayor
evidenciaen €l caso del Sr. Héctor A. Bayon, quien revela un acentuado desconocimiento de |os datos basicos con relevancia para
decidir (v. fs. 363).  Los restantes deponentes, poco aportan para reputar acreditado que el demandante posey6 €l bien materiade
lalitis, en las condiciones y durante el 1apso exigido por laley, pues basta remitirse a sus dichos para observar que no corroboran
-siquieraminimamente- laversion del actor en torno ala ejecucion de diversos actos posesorios -como los enumerados més arriba-
con la secuencia temporal requerida para prescribir (art. 384 y 456 del ritual; v. fs. 244y fs. 343).  d) Nuestro Tribunal Superior
ha establecido que la presuncién de animus domini que |os pagos de impuestos representan no pueden remontarse a una fecha
anterior alade los propios pagos que, si bien es importante prueba de la posesion el pago de impuestos y tasas, es necesario
acreditar haberlo realizado durante un periodo razonable, con periodicidad regular -elementos estos que van acreditando €l animus
rem sibi habendi- pues cuando se pretende un solo pago total por todo el periodo de la prescripcion, ya préximo ainiciar las
actuaciones, no significamés que el cumplimiento de una obligacidn de carécter impositivo, vale decir que se trata de prueba
preconstituida a efecto, restandol e fuerza de conviccion (conf. Ac. 33559, sent. del 18-X11-84 en D.J.B.A., t. 1985-129, p. 450; Ac.
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51.956, sent. del 8-111-94; Ac. 57.602, sent. del 1-1V-97, ?Gentile, Victor Hugo y otrac/ Rodriguez, Carlos Alberto y otras/
Usucapion?, El Derecho Prov. de Buenos aires, disco laser, Albremética 1998; 2Juicio de usucapion?, Beatriz A. Areén, 4% ed., Ed.
Hammurabi, pag.360/61  En el caso de autos, la prueba documental glosada -impuesto municipal por servicios general y Arba-, i
bien -en principio- resulta abultada, en ningln caso son anteriores a afio 2004, tratdndose por o demas de comprobantes que no
logran dar cumplimiento en relacion a lapso que se intenta justificar, y ala calidad que dicen revestir (v. fs. 28/61; fs. 62/89y fs.
90/189).  €) Enlo que concierne a instrumento de fs. 8, cabe sefidar que si bien la confeccidn del plano se trata de un requisito
contenido en los términos del art. 679 del C.P.C.C., no lo es menos que cuando su realizacion es de fechareciente alainiciacion del
proceso, como en €l caso -nueve meses- su importancia como prueba del animo del actor resultarelativa (CC0100 SN 13127, Sent.
del 26/12/2017). ) Desde otro angulo deviene improponible el agravio esbozado en torno al valor que pretende el disconforme
asignarle ala escritura glosada en estos obrados, pues a poco de efectuar una lectura de dicho medio probatorio, pronto se advierte
gue ninguna de las partes que intervinieron en dicha operatoria resulta ser €l accionante (v. fs. 15/18).  ldéntico sentido seguiralo
relativo ala documental acompafiaday sobre la que se refieren como base de su defensa -boleto de compraventa- pues reparese que
ha sido integramente desconocida por la parte contraria, sin que se haya abonado en autos posteriormente su autenticidad; por lo que
tampoco le asigna mejor suerte a su pretension (arts. 1184, inc. 1°, 1187, 1323, 2505, 2758, 2790 del otrora Cod. Civil y 375y 384
del C.P.C.C)). Por todo lo expuesto, atendiendo el caso particular bajo andlisis, toda vez que no se han aportado al pleito
extremos de conviccién que permitan laviabilidad de la pretension del reclamante, entiendo que la valoracion que el anterior
sentenciante le asignaresultaser laadecuada.- Y no advierto que los restantes elementos acreditativos f otografias vengan a
conformar laindispensable prueba compuesta que pueda llevar el animo al juzgador, tener por demostrada la existencia de una
posesion largatal cual 1o exige laley sustantiva. Ello asi, ningin vestigio de posesion con animo de duefio puede inferirse de parte
del accionante en el sentido que propone en la demanda. N6tese que tampoco se ha demostrado -conforme lo alegaron en la
demanda- la exteriorizacion de colocacion de mejorasy laexistenciade huerta.  Es que la sana critica es la que indicalos caminos
de interpretacion a juez, resultando ser su pauta orientadora. Y son esas pautas |as que imponen un rigor critico, el que debe ser més
severo en situaciones como las que me ocupan.  Arribados a este tramo del andlisisy como natural correlato de las razones
vertidas, corresponde confirmar el decisorio en crisis, motivo por el cual si mi temperamento resulta compartido, he de proponer al
acuerdo se rechace la demanda instaurada (conf. art. 4015 del Céd. Civil; 375, 384, 456 del C.P.C.C.).- VOTOPOR LA
AFIRMATIVA.- A laprimera cuestién: por compartir los mismos fundamentos, €l doctor Sergio H. Altieri dijo que: VOTA EN
IGUAL SENTIDO.- A lasegundacuestion, laDra. RosaMaria Caram expresd:  Visto el Acuerdo logrado a tratar la cuestion
anterior, corresponde confirmar |a apelada sentencia de fojas 415/18, en cuanto ha sido materia de recurso y agravios. Imponense las
costas de Alzada al apelante, quien reviste la calidad de vencido (arg. art. 68 del CPCC). Propicio diferir la consideracion de los
honorarios profesional es, hasta la oportunidad en que se practiquen las correspondientes determinaciones en lainstancia de origen.-
ASI LOVOTO.- A lasegunda cuestion, por compartir los mismos fundamentos, el doctor Sergio H. Altieri expreso que:
VOTA EN IGUAL SENTIDO.-  Conlo queterminé el Acuerdo, dictandose lasiguiente:  SENTENCIA.-  Queené
Acuerdo celebrado quedé establecido:  1°) Que la apelada sentencia de fojas 415/18 debe confirmarse, en cuanto ha sido materia
derecursoy agravios.- 29 Que las costas de Alzada deberan imponerse a apelante vencido.- POR ELLO: Y fundamentos
consignados en el Acuerdo, confirmase la apelada sentencia de fojas 415/18, en cuanto ha sido materia de recurso y agravios.
Impdnense las costas de Alzada a apelante vencido. Difiérase la consideracion de los honorarios profesionales, hasta la oportunidad
indicada al tratar la segunda cuestion. Registrese. Notifiquese por cédula en formato papel conforme lo dispuesto por € art. 143 del
C.P.C.C.y, oportunamente, devuélvanse las actuaciones al juzgado de origen.- 034095E
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