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Usucapion Prescripcion Adguisitiva Actos Posesorios Boleto De Compraventa
Bien Inmueble Terreno Baldio Testigos

JURISPRUDENCIA ACUERDO: Enlaciudad de
Gualeguaychu, Provincia de Entre Rios, alos siete dias del mes de mayo de dos mil veinte, se relinen los Sefiores Miembros de la
Excma. Sala Primeraen o Civil y Comercia de la Camara de Apelaciones de Gualeguaychd, Dres. Leonardo Portela, Ana Clara
Pauletti y Alberto Adrian Welp para conocer del recurso interpuesto en |os autos caratulados: ZBEAURAIN OSCAR C/ IPPERI
HECTOR Y OTROS S/ USUCAPION?, respecto de la sentencia de fs. 569/578. De conformidad al sorteo oportunamente realizado,
lavotacion tendralugar en el siguiente orden: PAULETTI, PORTELA y WELP.  Estudiados los autos la Excma. Sala propuso las
siguientes cuestiones aresolver: ¢Es justa la sentencia apelada?, y ¢qué resolucion corresponde dictar? A LAS CUESTIONES
PLANTEADASLA SRA. VOCAL DRA. ANA CLARA PAULETTI, DIJO:  1.- El actor Oscar Beaurain apel6 la sentenciade fs.
569/578 que rechazd la demanda de prescripcion adquisitiva por €l promovida respecto del 100% de un bien inmueble con frente a
calle Gualeguay Nro. ... (entre calles Villaguay e Ibicuy) de lalocalidad de Pueblo General Belgrano, con una superficie de 610m2,
80dm2, leimpuso las costas y difirié laregulacion de honorarios.  En sus fundamentos, el juez expuso que seguin € relato del
actor sus padres celebraron una compraventa de dos fracciones de terreno en un loteo conocido como ?Loteo I pperi?y tomaron
posesion en el mismo acto de suscripcion del boleto € 11 de noviembre de 1984, recibiendo el 19 de julio de 1985 los titulos con la
escriturapublicaNro. ..., y que a tomar la posesion lo hicieron en relacion a terreno lindero objeto de autos, aunque sin especificar
el motivo de esa conducta ni lamanera de corroborar que efectivamente fue asi. Para el sentenciante, sabiendo quienes eran los
propietarios del terreno, el acto de toma de posesion debid ser conocido por los mismos. Consideré que no se invocd una
interversion de titulo, y que solo hubo una mera declamacion respecto de la supuesta voluntad de hacerse con la posesion del terreno
contiguo pero sin acto alguno desarrollado en ese sentido. Remarco que el terreno no tenia construcciones y que dada la cercania con
lavivienda de sus padres el mismo se limpiaba, pero que ésta no alcanzaba como un acto posesorio, mientras que la existencia de
unamensuray el pago de impuestos, no tenia caracter publico ni el tiempo necesario para usucapir y los instrumentos aportados
sobre dos inmuebles eran distintos al objeto de autos, mientras que la escritura de cesion de derechos posesorios efectuada por sus
padres a actor no teniavalor frente aterceros, ni daba cuenta de la efectiva posesion invocada, siendo la fecha en que debia
considerarse como de publicidad de esa manifestacion, la de presentacion en juicio de ese documento (14/12/2012) y paralos
demandados cuando se les notifico la existencia de esa documental. Efectué consideraciones respecto de la escritura por la cual los
progenitores cedieron la nuda propiedad reservandose el usufructo y agregd que segiin documental de pago de la tasa general
inmobiliaria del inmueble para el 12/07/2012 era un baldio, y que si bien el pago de impuestos exteriorizaba el animo de duefio,
tenia un valor meramente complementario, en tanto la documental relacionada con la compra de materiales no se relaciond con el
terreno y databan de los afios 2011 y 2012. Apunté los argumentos de los titulares dominiales y sus herederos, y que sus
declaraciones coincidieron en que se enteraron de la pretension de sus vecinos en €l afio 2011 cuando encontraron un alambrado
abierto y luego un tapial con un portén, y que el terreno no tenia agua ni cloacas por lo que laUnicacobraera el tapial. Analizé luego
las testimonial es aportadas por la actora valorando que ninguno de los testigos vivia en las cercanias del bien pretendido y que las
visitas al mismo eran en razén de la amistad con |os accionantes, sin que aportaran datos concretos referidos a la posesion, sobre
todo, porque se refirieron al terreno como todo uno, sin distinguir €l que es objeto de autos, agregando que, o que debio
demostrarse, no es la confusion de los lotes sino actos de gjercicio de posesién de los que nada dijeron, siendo ademés, que los
accionados también ofrecieron declaraciones testimoniales opuestas. Concluyd, en definitiva que |os elementos probatorios de autos
no permiten considerar que existan veinte afios de posesion continua.  2.-Obra afs. 586/593 expresion de agravios del actor quien
cuestiond la afirmacién del sentenciante en cuanto le imputé omision de precisar las causas 0 motivos que dieron origen ala
posesién, advirtiendo que el legislador no exige que deban explicarse ni precisarse, mucho menos por los medios de prensa, los
motivos por los cuales eligid usucapir apuntando que o Unico exigible es la exteriorizacion de actos como poseedor, de modo que no
era su obligacion explicar las causas de su decision de poseer el inmueble tratandose de una prescripcion veinteafial. Se sostuvo que
guedd demostrado que los Beaurain tuvieron el bien en su poder en forma continua, publica e ininterrumpiday con la claraintencion
de someter € terreno a gercicio de su derecho de propiedad, mientras que los I pperi no ofrecieron ninguna prueba que neutralizara
laaccion origen de autos. Se sefial6 que el juez no considerd la publicidad de todos | os actos desarrollados sobre el inmueble, sobre
todo cuando se encuentra ubicado a 100mts. de las termas y frente a dos caminos publicos que se cruzan, no se trata de un lote
interno, y que los accionados tuvieron oportunidad de controlar y monitorear |os diversos actos de posesion sucedidos. En cuanto a
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laafirmacion del juez de no encontrar corroborada actividad alguna, se dijo que de las pruebas surgia que el inmueble fue delimitado
perimetralmente, tenia sefias de haber sido enaltado en cuanto a su topografia originaria de modo de evitar lainundacion por efecto
pluvia unificandolo con los restantes | otes contiguos de titularidad registral de los Beaurain, haciéndolos un todo (prueba pericial),
lademarcacion perimetral y latipicatranquerarural, advirtiendo que se trata de un bien privado y el sefiorio que sobre el mismo ha
venido gerciendo € actor, asi como también el muro divisor con el vecino lindero, sumado a la prueba enumerada en |os a egatos,
testimonial es que mostraron que frente a terceros los Beaurain se comportaban como verdaderosy exclusivos duefios de la cosa, asi
como la edad actual de los declarantesy la época de los hechos acreditan €l tiempo de la posesién. Se entendié omitidatambién la
valoracion de la prueba documental acompafiaday su coincidencia con el informe pericial demostrativo de la unidad del bien con los
restantes inmuebles de propiedad de los Beaurain, como asi también que seguin el perito el inmueble fue enaltado o rellenado al
mismo nivel que los otros dosy su coincidencia con lo declarado por Arrate sobre |os actos materiales realizados por €l actor que se
suman alos muros, luminarias, mantenimiento e integracién del mismo con €l resto de los lotes. Se aseguré desatendido el
cumplimiento de las cargas fiscales y la forma continua en que se desarroll6, asi como un andlisis de conjunto de toda la prueba
analizada de acuerdo alas reglas de la sana critica, en €l caso, demostrativas de actos tipicamente posesorios tal como los define el
codigo de fondo exteriorizantes de una conducta publica, atitulo de duefio y por €l tiempo legalmente requerido, sin ser objetado por
los titulares registral es durante mas de 20 afios. Se considerd minimizada la mensura de fecha 26/5/2009, pues di6 cuentadel muro
construido en €l terreno lindero de la Sra. Valeria Ferraro, también mencionado por €l perito arquitecto y diferenciada de la otra
construccion existente sobre calle Gualeguay, y que tampoco se considerd adecuadamente la escritura ptblicaNro. ... de fecha
24/06/1999, por la cual los padres del actor cedieron los derechos posesoriosy la nuda propiedad de los linderos a favor del actor y
que obraafs. 378/38L. Por otro lado cuestiono la valoracién probatoria efectuada de | os testimonios, pasando revista de las mismas
y que guardan correspondencia con las del perito arquitecto y que se sobrevaloro los testimonios de |os | pperi todo por o que se
concluy6 que estaba ampliamente cumplido el plazo parala prescripcion adquisitivay probado, mientras que los demandados
afirmaron haberse desentendido del inmueble y conocer |a posesion del matrimonio Beaurain-Novas continuada por su hijo Oscar,
sumado al lapso desde que se interpuso la demanda 17/12/2012, todo ello en orden al art. 160 inc. 6 CPCC computando al tiempo de
la usucapion todo el transcurrido desde €l inicio del juicio durante el cual ninguno de los demandados interrumpio la prescripcion en
curso.  3.- Contestaron afs. 595/596 vta. los demandados Aldo Saturnino Ipperi y Luis Alberto Ipperi considerando insuficiente el
escrito de expresién de agravios en cuanto no rebatié el razonamiento sentencial sobre el modo y fecha del comienzo de la posesion,
acotando que esa no fue la Unica razon del rechazo de la demanda pues también se tuvo en cuenta que el actor sabia quiénes eran los
propietarios, por |o que latoma de posesién no podia surgir de una mera manifestacién sin conocimiento de los propietarios. Se
sostuvo que €l terreno, a contrario de lo afirmado, no se encuentra frente alas termasy los caminos son calles de tierra; que
tampoco criticd debidamente la afirmacion del juez en cuanto a que la sola manifestacion de haber aprovechado atomar posesion de
otro terreno sin explicar en qué consistio, no satisface las exigencias marcada por lajurisprudencia citadaen el fallo. Se afirmé que
tampoco se refutd la objecion del juez acerca de la ausencia de certeza sobre la fecha de toma de posesi6n segun |as constancias
probatorias reunidas, ni que la escritura donde se cedi6 la nuda propiedad del inmueble comprado (nro. ...) no demostraba que €l hijo
haya comenzado la posesion del terreno lindante que carecia de mejorasy que no era dable pensar que en el afio 1999 |a posesion del
inmuebl e contiguo fuera gjercida por € ahora actor. Afirmaron que se valor6 correctamente las pruebas y |os actos posesorios, asi
como la publicidad de aquellos concluyendo que €l tapial esla Unicaobra que existe en €l lugar y que en €l caso no setratade los
actos materiales que los I pperi hicieron o dejaron de hacer y que siendo la decision recaida debidamente fundada, debia confirmarse.
4.- A fs. 596/597 vta. contestaron las Sras. Graciela F. | pperi, Beatriz J. | pperi, Maria Rosa | pperi, Alicia R.|pperi, Marta Gloria
Ipperi y Jorge Emilio Ipperi en representacion de su padre demandado Emilio Juan Ipperi considerando errada la interpretacion
efectuada por el apelante en cuanto alafatade explicacion del origen de su posesion, interpretando que lo que €l juez dijo fue que
adolecia de una explicacion légica. En relacion alapublicidad de los actos de posesion, contestaron que sus mandantes mal pudieron
oponerse pues sencillamente éstos no existieron, agregando que el inmueble carecia de edificaciones, no tenia electricidad ni agua
potable, mientras que las quejas sobre las pruebas no consideradas, pasaron por alto que las constancias reunidas reflejaron que la
fecha de la posesiéon denunciada no fue real y que la falta de precision de los actos posesorios en todas sus presentaciones
evidenciaron intentos de reunir la cantidad de afios de posesi6n exigidos a través de mentiras y artimafias derribadas por su propia
prueba, asi |os pagos de impuestos y la confeccion de la mensura son posteriores a 2009 insuficientes para acreditar el plazo. Del
mismo modo la documental de compra de materiales parala colocacion de latranqueray la construccién del muro lindero,
posteriores, habiéndose indicado en el escrito promocional y en ladeclaracién de fs. 517/518 que fueron posteriores a afio 2000. Se
sostuvo que de la prueba pericial no surge que fue el actor o su familia quienes realizaron los desniveles del terreno, y no lo
manifestaron ademas en el escrito promocional. Se agregd que la escritura de cesion de derechos posesorios no teniavalor frente a
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terceros ni probaba la existencia de tales derechos, finalizando con que €l tiempo que demandé el proceso no podia servir ala
posesion desde con la oposicion de los demandaron interrumpieron el curso de la prescripcion 'y se pidié el rechazo del recurso con
costas, haciendo reserva del caso federal.  5.- Resumidos |os antecedentes del proceso necesarios para revisar la sentencia apelada,
descarto inicialmente resulte procedente la mocién de desercidn efectuada por 1a parte apelada, en cuanto existe un minimo de critica
idénea en el recurso, hébil paralaaperturade estainstancia.  Surge entonces que lo impugnado, es la valoracion probatoria
efectuada por el juzgador relativa alos actos posesorios invocados por € periodo de veinte afios de la prescripcion larga (arts. 4005
CCy 1899 CCC), conforme alas exigencias establecidas en el art. 24 delalLey 14.159.  Importa que el inmueble objeto de este
juicio cuenta con titulares registrales (y sucesores), quienes se opusieron ala accion relatando su version de los hechos y aportando
prueba para desacreditar la hipétesis actoral sobre la existencia de |os presupuestos para que se declare adquirido el dominio de esa
forma.  Aprecio del material probatorio colectado que no surge del mismo aval ala afirmacion efectuada en la demandarelativaa
que, a partir de la adquisicién por parte del Matrimonio Beaurain-Novas de los lotes linderos al que motiva el juicio (afios
1984/1985), comenzaron a poseerlo, comportandose como duefios y sefiores del fundo. No creo que esa afirmacion se encuentre
abonada con la pruebatestimonial (més alla de la necesidad de prueba compuesta) pues |os testigos aportados por €l accionante, si
bien recordaron haber frecuentado de jovenes en | os afios noventa la propiedad de lafamilia Beaurain, mal podian (y tampoco lo
hicieron) dar precisiones (y menos alin una valoracion juridica) acercade si el inmueble se conformaba por los lotes de titularidad de
los padres del actor de algo mas de mil metros cuadrados, o existian actos posesorios sobre un tercer lote contiguo de otros
seiscientos metros cuadrados, perteneciente a otros duefiosregistrales. Y usar €l terreno baldio lindero con duefios conocidos,
aunque paraello selo limpiara, no es gercer por si solo actos posesorios excluyentes de |os derechos de los titulares del bien. Por €
contrario, actos de esa indole deben ser inequivocos, laintencion debio ser ostensible de modo de darles oportunidad a quienes
podian ver amenazado sus derechos, de oponerse, porque de lo contrario, la actitud pasiva solo representa la mera tolerancia del uso.
Pueden si apreciarse como concretos actos de sublevacién las construcciones que delimitaron el fundo. El tapia del frente, como
lo sefial 6 el juez, se gecutod entre fines de 2011 y principios del afio 2012 segun €l recibo obrante afs. 358, época coincidente con la
gue se publicit6 al presentarse en el proceso, la cesion de derechos sobre el fundo efectuada por los progenitores a actor en €l afio
1999, incluida entre otros actos efectuados en la misma EscrituraN°..., del 04/06/1999, pasada por ante la Escribana Lidia S. Solari
de Cabrera-fs.378/382-.  De su lado, |os trabajos de certificacion de mensura encomendados por el reputado poseedor, datan de
2009, eilustran entre limites y linderos, que en el ?Este?, existia unalinea edificada lindando con Valeria Beatriz Ferraro -fs. 29-,
aunque tal verificacion no pruebala existencia de un muro lindero construido por el apelante, sino que en ese limite existia alguna
edificacion, que segun € recibo de Miguel Soldad fue pagada su construccion en Noviembre de 2003 (Legajo 3), instrumento
reconocido por pruebainformativa contestada a fs. 441, sin que se efectuaran por ende especificaciones de la obra, y segun lafactura
de Sixto Furquin del 08/11/10 fue ?rasqueteado? y pasado dos manos de latex para esa época (Legajo N°3), y en 2012 el Sr. Galan
colocd un cafio estructural segiin la constancia de fs.358, mismo afio en el que aparecen fechadas facturasy recibidos de materiales
gue seinvocan utilizados para el cerramiento. Destaco la escasa envergadura de la construccion porque el informe del arquitecto
Bourillon de fs. 466/472, 510/512, indica que no contd con planos estructurales de la obra gjecutada en el inmueble, pero describio
lo deficitario de esa estructura del lado Este -fs.469 vta./470-. A su vez, las descripciones efectuadas en el mismo informe pericial
afs. 510/512 relativas alanivelacion del terreno, no ilustran que la hubieran gecutado los Beaurain, la antigiiedad, ni la entidad del
movimiento.  Lacircunstanciarelativa ala ausencia de otra construccion sobre el lote, distintaa aludido cerramiento, no viene
discutida, como tampoco que no cuenta con servicios de aguay electricidad -fs. 538, 547-, en tanto que el pago de Tasa General
Inmobiliaria recién se gecutd desde 2010 -fs. 282/312- e Impuesto Inmobiliario desde 2009 aparecen boletas a nombre del actor,
con algunas pagas del 2007 a nombre de los demandados (385/416), actos a partir de los cuales se puso en evidencia el animo de ser
duefio.  Asi, el reexamen de la prueba, y en la hipotesis mas favorable para el actor, solo permite detectar actos posesorios validos
para usucapir, a partir del afio 2009, insuficientes por ende para que la accion progrese, ya que para eso debio acreditarse que el actor
posey6 el inmueble comportdndose como duefio de modo excluyente del derecho de |os accionados, mediante posesion publica, [o
gue incluye ?corpus?, ?animus domini?y el tiempo por €l lapso de veinte afios, y como es sabido, la sentencia tampoco puede
basarse exclusivamente en la prueba de testigos, pues el art. 669 inc. 5° del ordenamiento ritual local (que reproduce al art. 24 inc. ¢
delaley 14.159, t.0. Decreto-Ley 5756/58), exige ?prueba compuesta?. Eso implica que, aplicando las reglas de la sanacriticaen el
examen individual de las pruebas, se extraiga apoyo reciproco de |os distintos elementos computados, dirigiendo la atencion al
conjunto, en una ponderacién global, lo cual no brinda un resultado satisfactorio alos intereses de la apelante en la especie, dado €l
déficit antes apuntado, ya que solo a partir del afio 2009, se empieza avislumbrar aval de prueba compuesta sobre |os actos
posesorios, cuando se exteriorizo también el animo de duefio.  Agrego aello que si bien, en principio, el plazo debe estar
cumplido al momento de entablarse la demanda, |a jurisprudencia acepta que se cumpla durante el transcurso del juicio ante la
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ausencia de reconvencion por reivindicacion y en cuanto la posesion se conserva por la voluntad de continuar en ella. Sin embargo,
en laespecie, el lapso legal tampoco quedd asi satisfecho si se lo computadesde €l afio 2009.  Entonces, y en lamedida que la
posesion veinteafia constituye un modo excepcional de adquirir €l dominio sobre un inmueble (CS, Fallos: 123-285, 128-131,
132-377, 133-42; esta Camara, ?in re?. Expte. 583/C, fallo del 16/10/2007, Expte. 1292/C, del 23/12/2008; Expte. N° 1291/C, del
13/02/2009; Expte. N° 4616/C, del 23/12/2014; Expt. N° 5752/C, del 31/10/2017, entre otros), concluyo que |os agravios tratados
merecen suerte adversa.  6.-Con lo dicho me encuentro en condiciones de expedirme sobre | as cuestiones propuestas, haciéndolo
por laafirmativa.  Auspicio en consecuencia se dicte sentencia rechazando el recurso tratado, con costas, y dejando establecidos
los honorarios por la tarea desplegada ante este Tribunal para que los calcule la sentenciante de primerainstancia cuando hagalo
propio con losrelativosalamisma.  ESMIVOTO. A LASMISMASCUESTIONESPLANTEADASEL SR. VOCAL DR.
LEONARDO PORTELA, DIJO:  Que adhiere al voto precedente por iguales fundamentos. A LASMISMAS CUESTIONES
PLANTEADA EL SR. VOCAL DR. ALBERTO ADRIAN WELP, DIJO:  Que existiendo mayoria hace uso de lafacultad de
abstenerse de emitir su voto, conforme |o autorizado por €l art. 47 delaL.O.P.J. (texto segin Ley 9234).  Con lo que se dio por
terminado el acto, quedando acordada la Sentencia siguiente: Fdo.: ANA CLARA PAULETTI, LEONARDO PORTELA
ALBERTO ADRIAN WELP (Abstencion). Ante mi: DANIELA A. BADARACCO, Secretaria.  SENTENCIA:
GUALEGUAYCHU, 7 demayo de2020. Y VISTO:  Por los fundamentos del Acuerdo que antecede, por mayoria;  SE
RESUELVE: 1.- RECHAZAR € recurso de apelacion interpuesto afs. 579, en representacion de Oscar Beaurain, contrala
sentenciadefs. 569/578.  2.- IMPONER las costas de estainstancia al apelante vencido (art. 65, CPCC).  3.- FIJAR los
honorarios | os profesional es correspondientes a esta segunda instanciaen un ...% de los que se fijen por lalabor de la primera
instancia, encomendando su calculo al juez de grado para cuando estime estos Ultimos.  4.- REGISTRAR, notificar conforme SNE
y, oportunamente, remitir al juzgado de origen. Fdo.: LEONARDO PORTELA, ANA CLARA PAULETTI, ALBERTO ADRIAN
WELP. Lapresente se suscribe mediante firma electronica -Resolucién STIER N°28/20, del 12/04/2020, Anexo IV-. Fdo.:
DANIELA A. BADARACCO, Secretaria. ~ En 07/05/2020 se registré en soporte informético (Acuerdo S.T.J N° 20/09 del

23/06/09 Punto 7). Conste. Fdo.: DANIELA A. BADARACCO, Secretaria. Correlaciones:
Domijan, Ljubomir contra Bresciay Etchart, Pedro y otros sobre usucapion - Cam. Civ. y Com. Bahia Blanca- Salall - 10/03/2015
- Citadigital lUSJUO00915E 001701F
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