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Prescripcion adquisitiva o usucapion. Juicio de usucapion. Prescripcion
adquisitiva. Prescripcion de inmuebles

Se confirmala sentencia de grado que rechaz6 la demanda de usucapion promovida por la actora contra la entidad accionada, toda
vez que de la circunstancia de que haya continuado en la ocupacién del inmueble por decision de sus progenitores, quienes nuncale
hicieron tradicién de este a banco adquirente (pese a que se habian obligado a ello en la escritura de dacién en pago), no puede
inferirse que la accionante revista la calidad de | egitima poseedora de la finca, como lo afirmé en la demanda de usucapién. Méas
aln, sostuvo que sus padres le donaron la propiedad del inmueble, siendo que ello no es asi pues esta alegada donacion no se ha
acreditado. En definitiva, la actora solo reviste la condicién de ocupante del inmueble por decision de sus padres, quienesle
permitieron que siguiera viviendo en lafinca, pese a que estaban obligados a hacerle tradicién a banco; y sblo resta sefialar que
desde el momento en que dieron en pago el inmueble al banco, transmitiéndole todos los derechos inherentes a la propiedad,
posesién y dominio, y obligandose a hacer inmediata tradicién del bien y aresponder por eviccién y saneamiento, quedo carente de
todo sustento el préstamo de uso que le habian conferido (con anterioridad) alaactora, quien, de este modo, no tiene ningin derecho
apermanecer en lafinca
Sentencia.

Enlaciudad de Azul, alos 16 dias del mes de Abril del afio Dos Mil Veinte, reunidos en Acuerdo |os Sefiores Jueces de la Excma.
Camarade Apelacion en lo Civil y Comercial Departamental, Salall, Doctores, Victor Mario Peralta Reyes, Jorge Mario Galdos y
MariaInés Longobardi, para dictar sentencia en los autos caratulados "Puchuri Aixa Maria c/ Promotora Fiduciaria S.A. &/
Prescripcién Adquisitiva Vicenal/Usucapion” (Causa N° 64.654), habiéndose procedido oportunamente a practicar la

desinsacul acién prescripta por los arts. 168 de la Constitucion Provincial, 263 y 266 del CPCC, resultando de €ella que debian votar
en el siguiente orden: Dr. Peralta Reyes- Dr Galdés - Dra. Longobardi-.

Estudiados los autos, €l Tribunal resolvio plantear y votar las siguientes:

CUESTIONES

lera. ¢Es procedente el recurso de apelacion interpuesto por la parte actora contrala sentencia de fs. 659/662 vta.?

2da. ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?

VOTACION

A LA PRIMERA CUESTION, e Sefior Juez Doctor Peralta Reyes, dijo:

I. AixaMaria Puchuri promovié demanda de adquisicion del dominio por usucapion contrael Banco Comercia de Tandil S.A., con
relacién a inmueble ubicado en calle 25 de mayo n° 1262 de Tandil (nomenclatura catastral: Circ. | secc. B, manz. 32d, parc. 15,
matricula 19.225), sefialando que el dominio del bien que se pretende usucapir se encuentra anotado como de titularidad registral de
lademandada, siendo ésta una entidad financiera que en la actualidad se encuentra liquidaday, por ende, se desconoce su domicilio
(fs. 114 vta).

Adujo que se encuentra gjerciendo la legitima posesion, pacificay continua del inmueble desde el afio 1984, cuando su madre -Elena
Aixa Esquerdo de Puchuri Newton- y su padre -Guillermo Puchuri- le donaron |a propiedad objeto del presente juicio. Precisd que
esta donacion le fue realizada in voce, por lo que resulta de imposible probanza, pero dejo en claro latotal buena fe con laque ha
gjercido la posesion del bien por més de treintay cinco afios, habiendo criado a sus hijos en ese lugar, gjercido la docencia, pagado
impuestosy realizado tareas de mantenimiento edilicio (fs. 115 vta.).

I1. Posteriormente se declar6 larebeldia del demandado Banco Comercial de Tandil S.A. (fs. 145) y se decret6 la apertura a prueba
de las actuaciones (fs. 152). Sin embargo, luego de haberse producido la prueba ofrecida por la parte actora, en atencion alo que
surgi6 del informe de dominio de fs. 381/385, se citd a juicio a Promotora Fiduciaria S.A. (fs. 387), en su condicién de titular de
dominio del inmueble objeto del presente proceso.

Fue asi que Promotora Fiduciaria S.A. comparecio alos autos a contestar la demanda (fs. 461/467), pero primeramente dejo
sefialada -a modo de cuestion previa- laanomalia procesal producida en el tramite de la causa, con citadel art. 24 delaLey 14159y
del art. 679 del CPCC. Asi puntualiz6 que "laactoraincurrié en un error en la persona del demandado que resultainexcusable por
cuanto |as citadas normas imponen acompafiar un informe de dominio a momento de iniciar el pleito en el cua conste de modo
inequivoco quien es el correspondiente legitimado pasivo” (fs. 461 vta./462). Dijo que no obstante lo que surge de las normas
antedichas "la parte actora acompafié un informe de dominio en el que consta el titular dominia cuando el proceso ya habia
transitado toda la prueba’ (fs. 462). Y sostuvo que fue afectada en sus derechos "en tanto se la ha convocado extemporaneamente a
presentarse en un expediente que transito précticamente todos |os estadios procesales sin su presencia, sin su control, sin poder
ofrecer prueba, en suma, sin garantizarsele -por responsabilidad de la actora- el derecho constitucional a ser oida en su condicion de
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demandada (art. 18, CN)" (fs. 462). Seguidamente planted lainoponibilidad a su parte de todas |as actuaciones -entre ellas, la
prueba- llevadas a cabo sin su intervencion (fs. 462 vta.).

Luego de desarrollar dicho planteo de inoponibilidad, Promotora Fiduciaria S.A. procedié a contestar la demanda, poniendo de
relieve que ostenta la titularidad de dominio del inmueble, con detalle de los antecedentes que condujeron a consolidar su derecho de
propiedad (fs. 464 vta./465). Dijo que los anteriores titulares de dominio, Elena Aixa Esquerdo y Figueroay Guillermo Antonio
Puchuri Newton (padres de la aqui accionante), dieron en pago el inmueble a Banco Comercial del Tandil S.A., por escritura
publican® 283 de fecha 30 de junio de 1994, pasada ante el escribano Marcelo Salll Cifuentes. Sefial 6 que ala liquidacion del Banco
Comercia del Tandil, sus activos fueron transferidos al Banco Crédito Provincial S.A., entidad ala que aquél se fusionara por
absorcion. Y dijo que, posteriormente, €l Banco Crédito Provincial S.A. también fue liquidado y sus activos transferidos, en este
caso, a Mercobank S.A., quien constituy6 un fideicomiso con lafiduciaria Promotora Fiduciaria S.A. (fs. 463 vta./464).

Destact que el mismo dia 30 de junio de 1994, en que Elena Aixa Esquerdo y Figueroay Guillermo Antonio Puchuri Nexton
entregaron en dacién en pago €l inmueble a Banco Comercial del Tandil S.A., éste les concedié un comodato sobre el mismo bien,
cuyo g emplar se encuentra agregado al juicio de nulidad de escritura publica que tramitd en expediente n® 21.735 (ahoran®
24.247.). Sostuvo que como el comodato celebrado por las partes era de tipo precario, el préstamo se ha extinguido definitivamente
con el fallecimiento de los comodatarios, ya que se trata de un contrato intransferible que se extingue con la muerte de las personas a
quienes se prestala cosa (fs. 464 vta./465). En consecuencia, planted laimprocedencia de la usucapion aduciendo que de ningln
modo la actora ha gjercido una posesién animus domini del inmueble y menos alin por €l plazo de ley. Adujo que de ser ciertasu
ocupacion de lavivienda €l titulo hasido otro, por ejemplo, un préstamo otorgado por sus padres, con lo cual la accionante ha sido
una suerte de subcomodataria. Y agregd que a partir del dia 1 de marzo de 2012, que es cuando muri6 €l tltimo comodatario (Elena
Aixa Esquerdo), como el comodato originario quedd extinguido, la eventual ocupacion de la actora devino incausada, es decir, una
meratenencia sin titulo legitimo (fs. 465 vta.).

Ante el planteo formulado por Promotora Fiduciaria S.A., se dict6 laresolucion de fs. 503/504, donde se puntualizé que "el
desarrollo del trdmite ha avanzado sin la correspondiente intervencion de la demandada, resultando de aplicacion agqui los
presupuestos referentes a las nulidades procesales contenidas en los arts.169 y concordantesy 34 inc. 5 letra b parte final del CPCC".
En consecuencia, se resolvié decretar lanulidad de lo actuado a partir de fs. 152 (auto de apertura a prueba), sin perjuicio dela
prueba documental que se encuentre agregada en autos y que no hubiere sido objeto de expreso desconocimiento por las partes (fs.
504). Luego se volvio a decretar la aperturaa pruebadel juicio (fs. 510) y se proveyeron las pruebas ofrecidas (fs. 517/517 vta. y fs.
519/519 vta.).

[11. Culminado el periodo probatorio se procedié a dictado de la sentencia que ha llegado apelada a esta sede, en la cual se dispuso
el rechazo de la demanda de usucapién promovida por Aixa Maria Puchuri contra Promotora Fiduciaria S.A., respecto del inmueble
de autos, con imposicion de costas ala actora vencida (fs. 659/662 vta. y aclaratoria de fs. 666).

En dicha sentencia se record6 que la actora afirmé que sus progenitores le donaron el inmueble objeto de autos, pero tras analizarse
los requisitos del contrato de donacion, se sostuvo que la situacion descripta por la actora no configura este contrato (fs. 661). Tras
ello se dijo en la sentencia que la accionante no logro acreditar que sus padres le hubieran transmitido la posesion del bien en la
fechaindicada, ya que la prueba testimonial solo da cuenta que laactoravivié en el inmueble desde el afio 1980 y que el mismo fue
adquirido por lamadre de la actora con fecha -10-1980 (es decir, en la fecha aproximada en que la actoraingreso avivir ali). Se
sostuvo que seglin surge del informe de dominio agregado a estas actuaciones, la madre de la actora Elena Aixa Esquerdo de
Puchuri, casada con Guillermo Antonio Puchuri Newton, entreg6 luego el inmueble como dacion en pago a Banco Comercial del
Tandil S.A., en fecha 30--1994, segln escrituran® 283 pasada ante el Escribano Marcelo Cifuentes de la ciudad de Tandil.

Dijo lamagistrada que en los autos caratulados "Promotora Fiduciaria S.A. g/Diligencias Preliminares’ (expediente n® 5398,
agregado por cuerda), obra una copia certificada de un escrito presentado en los autos " Puchuri Newton Guillermo y otros ¢/ Banco
Comercia del Tandil &/ Nulidad" (expediente n° 24.247, ex n° 21.735, también agregado por cuerda), donde los actores -entre los
gue se cuentan Guillermo Antonio Puchuri Newton y Elena Aixa Esquerdo y Figueroa- hicieron alusion alos inmuebles entregados
en pago, entre ellos, el que constituye el objeto de autos, y sefialaron que los mismos " se encuentran ocupados por nuestros hijos
como vivienda junto a sus familiares' (sic, fs. 661 vta.). En funcién de ello concluyé lajueza en |a "falta de toda prueba respecto ala
version aportada por la actora, alo que se agrega lainexistencia de justo titulo, idoneo o eficaz paratransmitir el derecho real
revestido de las solemnidades exigidas por laley (art. 1184 inc. 1° y 8° del CC), larelacion de parentesco que launiaalatitular
dominial, que en el mejor de los casos se trataba de un comodato o préstamo de uso, no obstante no hallarse acreditada en autos la
celebracion del comodato afavor de los progenitores de la actora alegada por la demandada, ya que en todos |os expedientes
ofrecidos como prueba, solo obran copias simples del instrumento” (fs. 661 vta./662).
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A modo de cierre de su desarrollo argumental, puntualizo lajueza de primerainstancia que en los juicios de usucapion no solo hade
probarse una posesion animus domini munida de todos y cada uno de los caracteres que laley quiere para constituir un titulo
dominial. Sino que en el mismo inicio de esa posesién ha de existir un acto o una serie de actos inequivocos de exclusion de los
poseedores del inmueble, a partir de lo cual la antigua "tenencia" de la actora (otorgada por sus progenitores) habria mutado en una
posesién exclusivay excluyente de toda otra. Y dijo que esto solo podria haber sucedido si 1a actora hubieraintervertido su titulo por
el de Unica poseedora, pues seriaa partir de dicha mutacién que comenzaria a correr €l plazo de la usucapién; o que no surge
acreditado en autos y que conduce al rechazo de la demanda intentada (fs. 662, Ultimo parrafo). En suma, en la sentencia no se tuvo
por probada unainterversion del titulo de la actora (de simple tenedora a poseedora), que pudiera ser tomada como punto de partida
del cdmputo de la prescripcion adquisitiva (fs. 662, segundo parrafo).

IV. Laaludida sentencia fue pasible del recurso de apelacion que interpuso la parte actora, quien fundd el mismo mediante la
expresion de agravios que obra agregada a fs. 692/708.

Sostiene la actora en su pieza recursiva que la sentencia omitié prueba esencial, omitio la verdad objetiva, exigio a justiciabley sus
testigos un vocabulario técnico improcedente y omitié constancias objetivas de la causa, produciéndose para llegar a esa decision
unaincorrecta aprehension de los hechos y de lalectura mismade las constancias de autos (fs. 692 vta.). Sefid 6 que su parte ha
probado acabadamente la posesion del inmueble por més de veinte afios, con animo de duefio, asi como la existencia de actos
posesoriosy la continuidad de la posesion (fs. 693/697). Dijo que no existieron actos turbatorios de su posesion, destaco que la
demandada nunca recibid tradicion del bien, puntualizo el carécter pablico de la conducta desplegada por su parte, y remarco la
antigliedad de la posesion que excede €l 1apso exigido por laley (fs. 697/699 vta.). Situd €l inicio de la posesion en los afios
1980/1984 y critico ala sentencia por € significado que se le dio alas expresiones de | os testigos, quienes utilizaron la expresion
"regalar" para dar cuenta de la donacion de la que -seglin la actora- habria sido beneficiaria (fs. 699 vta./707). Destact ladesidiae
inactividad de la demandada (fs. 704/706 vta.) y concluyé con un resumen de su version de los hechos con indicacion de las
respectivas fechas (fs. 706 vta./707 vta.).

Laexpresion de agravios fue contestada por la demandada, quien planted lainsuficiencia de la misma por considerar que no se
realizé una critica concretay razonada de los fundamentos del fallo atacado. Este planteo de desercién debe ser desestimado porque
el escrito recursivo cumple con la carga de fundamentacion exigida por el art. 260 del cédigo ritual, por lo que seguidamente habré
de abocarme al examen de fundabilidad del recurso.

Cumplimentados | os pasos procesales de rigor se llamaron autos para sentencia (fs. 716) y se practico el sorteo derigor (fs. 717),
habiendo quedado |as actuaciones en condiciones de ser abordadas a los fines del dictado del presente decisorio.

V. En funcion de la época en que sucedieron los hechos motivo de autos, la cuestion litigiosa debe ser resuelta con arreglo alas
disposiciones del Codigo Civil (art. 7 del CCCN), sin perjuicio delo cual el vigente Cadigo Civil y Comercia se utilizara como
valiosa pauta hermenéutica (esta Sala, causa 63047, del 18/2/2020, "Belmartino...", entre otras).

V1. Para aprehender debidamente la cuestion de autos es menester recalar en |os ya mencionados autos caratulados "Puchuri Newton
Guillermo'y otros ¢/ Banco Comercial del Tandil S.A. &/ Nulidad" (expediente n° 24.247, agregado por cuerda). De la demanda
presentada contra el Banco Comercial del Tandil S.A. por Guillermo Antonio Puchuri Newton, Elena Aixa Esquerdo y Figueroa de
Puchuri Newtony Sara Maria Esquerdo y Figueroa, surge que la pretension de los actores estuvo dirigida a obtener lanulidad dela
escritura de hipoteca n® 42, de fecha --93 (otorgada ante la Escribana Maria Edith Minteguiaga), y de la escritura de dacion en pago
n° 283, de fecha 30--94 (otorgada ante el Escribano Marcelo Rall Cifuentes). Dicha pretension se basd en que "ambos instrumentos
carecen de causa a haber sido otorgados como accesorios de un acto juridico -un mutuo inexistente- cuya nulidad se solicita en los
términos del art. 1045y concordantes del Cadigo Civil". Se prosiguié expresando en esta demanda interpuesta contra el Banco
Comercia de Tandil S.A., que "lanulidad deducida a través de esta accion se sustenta en la falta de causa del mutuo al que serefiere
la cldusula primera de la escritura hipotecaria de fecha 26 de mayo de 1993, en la que se dice que el Banco Comercial de Tandil,
otorgd en forma mancomunaday solidaria a los suscriptos, un préstamo cuyo importe ‘fue recibido antes de ahora por lo que otorgan
suficiente recibo'. Lanulidad, o eventualmente, inexistencia, del mutuo al que hacemos referencia, importard, inexorablemente por
accesoriedad (conf. art. 524 in fine del Cédigo Civil) lanulidad de la hipoteca constituida en garantia del mismo. También como
consecuencialégica de la premisa sefial ada -falta de causa- quedaran sin sentido alguno |as daciones en pago resultantes de la
segunda escritura celebrada el 30 de junio de 1994. Es nulo el contrato de mutuo instrumentado en la referida escritura hipotecaria,
toda vez que nunca se materializo la entrega de dinero que se menciona en ella como producida 'antes de ahora’. Ninguno de los aqui
firmantes recibié del Banco Comercia de Tandil S.AA. lasumaalaque serefiere el mencionado instrumento, ni importe alguno
derivado de esta operacion inexistente, ni en esa oportunidad, ni en ninguna otra. Como consecuencia de ello, debe decretarse la
nulidad de dicho acto -el presunto 'mutuo’ celebrado entre las partes- en los términos del art. 1045 y concordantes del Cédigo Civil.
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Asimismo, carecen de valor -con idéntico fundamento- |as daciones en pago efectuadas en los términos de la escritura citada" (fs. 13
vta./14 del expediente n° 24.247; los péarrafos resaltados en negrita corresponden a suscripto).

Con posterioridad se produjo la presentacion en concurso preventivo de Elena Aixa Esquerdo y Figueroa de Puchuri Newton'y de
Sara Maria Esgquerdo y Figueroa, tal como surge de las constancias allegadas a fs. 20/23 vta. de dicho expediente n° 24.247. Fue asi
gue, como |o seflal 6 esta alzada en ese mismo expediente, la continuidad del mencionado proceso de nulidad de escrituras quedé
"atada" ala suerte de la verificacion de los créditos en el concurso (ver resolucion de fs. 269 del expediente n® 24.247). Sefial 6 este
tribunal en esa misma resolucion que "la cuestién de fondo ha quedado supeditada a reconocimiento o desconocimiento del crédito,
a efectuarse en el respectivo pronunciamiento verificatorio” (fs. 268 vta. del expediente n°® 24.247). Tras ello, los actores desistieron
del presente proceso y del derecho en que se fundé la accidn de nulidad, con caréacter definitivo eirrevocable, lo que dio lugar ala
pertinente resolucion (fs. 284/284 vta. y fs. 285 del expediente n° 24.247).

La breve resefia anterior sobre las actuaciones del juicio de nulidad de escrituras (expediente n° 24.247), solo reviste caracter
introductorio, alos fines de poder situar la cuestién de autos en el marco de sus respectivos antecedentes. Pues |o esencia alosfines
de la cuestion objeto del presente juicio de usucapion, es que latitularidad del dominio del inmueble matriculan® 19.225 de Tandil,
consta en cabeza de la demandada Promotora Fiduciaria S.A. (ver certificado de dominio obrante a fs. 381/385 del presente
expediente). En efecto, pese alaimpugnacion de nulidad de que fuera objeto en el citado expediente n® 24.247, se ha mantenido
incélume la dacidn en pago instrumentada en la escritura publican® 283 de fecha 30 de junio de 1994, pasada ante el Escribano
Marcelo Sadl Cifuentes, por lacua Elena Aixa Esquerdo y Figueroay Guillermo Antonio Puchuri Newton entregaron en pago el
inmueble objeto de autos -entre otros- al Banco Comercial del Tandil S.A. (ver copia de esta escrituran® 283 afs. 419/431 de estas
actuaciones). Y tal como emanadel relato de antecedentes efectuado en el escrito de contestacion de demanda de Promotora
FiduciariaS.A., en virtud de laliquidacion del Banco Comercial del Tandil S.A. y delas sucesivas transferencias de activos que se
produjeron, se concret6 latransferencia del dominio fiduciario afavor de Promotora Fiduciaria S.A. (ver apartado |1 del presente
voto).

V1. Ahorabien, recalando en las cuestiones facticas que resultan de interés en el presente juicio de usucapion, es menester sefialar
gue pese a haber dado en pago el inmueble a Banco Comercial del Tandil S.A., los transmitentes Elena Aixa Esgquerdo y Figueroay
Guillermo Antonio Puchuri Newton -padres de la aqui accionante- nunca hicieron tradicién del bien al banco adquirente. Y ello fue
asi como consecuenciadel dilatado conflicto judicial que se suscité entre las partes, que comenzo con el mencionado expediente n®
24.247 de nulidad de escrituras, y que, posteriormente, se debatié en el proceso concursal de los transmitentes. Si se ponderala
magnitud que tuvo la pujajudicial entablada entre las partes de la dacion en pago, es sencillo deducir que nunca fue posible
perfeccionar latradicion de los bienes afavor del Banco Comercia del Tandil S.A., yaque los dadores Elena Aixa Esquerdo y
Figueroay Guillermo Antonio Puchuri Newton impugnaron de nulidad dicho negocio juridico -asi como también €l mutuoy la
hipoteca que lo precedieron-, y continuaron ocupando los inmuebles objeto de esa convencion, entre 1os que se cuentala finca que
constituye el objeto del presente juicio de usucapion (véanse las referencias ala demanda de nulidad en el apartado V1 del presente
VOoto).

En este marco se inscribe la manifestacion citada en la sentencia apelada (ver tercer parrafo del apartado |11 de este voto), que
corresponde a un escrito presentado en el citado expediente n° 24.247 por Guillermo Antonio Puchuri Newtony Elena Aixa
Esquerdo y Figueroa, quienes aludieron alos inmuebles dados en pago, entre ellos, el que constituye el objeto de autos, y sefialaron
gue los mismos " se encuentran ocupados por nuestros hijos como vivienda junto a sus familiares' (sic, fs. 661 vta.). Esto permite
dejar en claro que nunca se hizo efectivatradicién del inmueble dado en pago a Banco Comercial del Tandil S.A., peseaqueenla
escrituran® 283 se hizo constar que "los dadores transmiten a '‘Banco Comercial del Tandil Sociedad Anénima’ todos los derechos
inherentes al derecho ala propiedad, posesion y dominio que sobre los inmuebl es rel acionados habian y tenian, obligandose a hacer
inmediata tradicién de los mismos 'y aresponder por eviccién y saneamiento conforme a derecho” (ver fs. 424 vta. del presente
expediente).

Con su contestacion de demanda, Promotora Fiduciaria S.A. acompafio la copia de un contrato de comodato que se habria celebrado
el mismo dia de la escritura de dacién en pago (30--94), por el cual el Banco Comercial del Tandil S.A. habria entregado en
comodato el inmueble de autos -entre otros- a Guillermo Antonio Puchuri Newton'y Elena Aixa Esquerdo, haciéndose constar que
"el presente contrato carece de plazo, debiendo encuadrarse como un comodato precario” (ver fs. 413/414 vta. del presente
expediente). Sin embargo, en la sentencia apelada se tuvo por no acreditada la celebracion de este comodato, a ponerse de relieve
gue en todos | os expedientes of recidos como prueba, sélo obran copias simples del instrumento (fs. 661 vta./662).

Y a no haber quedado acreditada |a existencia de este contrato de comodato, se refuerzala conclusién de que nunca se concreto la
tradicion del bien afavor del Banco Comercial del Tandil S.A., por lo que losinmuebles objeto de la dacidn en pago continuaron

| Page4/s |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/?p=91392

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Sun May 31 21:43:22 2026 / +0000 GMT

siendo ocupados por Guillermo Antonio Puchuri Newton'y Elena Aixa Esquerdo y Figueroa, y, en el concreto caso del inmueble de
autos, por su hija Aixa Maria Puchuri, quien sigui6 viviendo en lafinca con € consentimiento de sus progenitores, tal como emana
de la profusa prueba que en ese sentido ha sido aportada a este proceso. Pero de la circunstancia de que Aixa Maria Puchuri haya
continuado en la ocupacion del inmueble por decision de sus progenitores, quienes nunca le hicieron tradicion del mismo al
adquirente Banco Comercial del Tandil S.A. -pese a que se habian obligado a ello en la escritura de dacion en pago-, no puede
inferirse que la agui accionante revista la calidad de legitima poseedora de la finca, como lo afirmé en lademanda que dioinicio a
este juicio de usucapién. Més aln, sostuvo la actora en su demanda que sus padres le donaron la propiedad del inmueble, siendo que
ello no es asi pues esta alegada donacion no se ha acreditado, méaxime que las donaciones de bienes inmuebles deben ser hechas ante
escribano publico, bajo pena de nulidad (art. 1810 inc. 1 del Cad. Civil). Esta norma contiene un parrafo seguin el cual "respecto de
los casos previstos en este articulo no regira el articulo 1185", lo que define que las donaciones del art. 1810 son actos solemnes de
solemnidad absolutay que, por tanto, hechas por instrumento privado son nulasy no dan accién paraexigir €l otorgamiento de
escritura publica (conf. Belluscio y Lagomarsino en Cédigo Civil de Belluscio director, Zannoni coordinador, tomo 9, pags. 62y
63). De esta manerala alegacion de la actora de que la donacion fue realizada in voce (ver resefiaen el apartado | de este voto),
muestra alas claras la sinrazon del planteo en andlisis.

En el mismo orden de ideas se debe descartar de plano la manifestacion formulada por Aixa Maria Puchuri, en oportunidad de
[levarse a cabo € mandamiento de constatacion en los ya mencionados autos "Promotora Fiduciaria S.A. s/Diligencias Preliminares’
(expediente n° 5398, agregado por cuerda), cuando expreso que "el inmueble es ocupado por €ella, por su hija Aixa Elissondo (39
afios) y por su nieto Hernan Valea Elissondo (11 afios), en caracter de propietarios, indicando que vive desde hace aproximadamente
35 (treintay cinco) afios en este domicilio” (fs. 102 del expediente n® 5398). No resiste el mas minimo andlisis que la actora haya
invocado el carécter de propietaria de lafinca, siendo también insostenible que alegara una donacion a su favor, pueslamismaesa
todas luces inexistente (arts. 1810 inc. 1, 2601, 2602, 2603y ccs. del Cadigo Civil).

En definitiva, la actora Aixa Maria Puchuri sélo reviste la condicién de ocupante del inmueble por decision de sus progenitores,
quienes le permitieron que siguiera viviendo en lafinca, pese a que estaban obligados a hacerle tradicion de lamismaal Banco
Comercia del Tandil S.A., conforme ala escritura de dacidn en pago que habian formalizado afavor de esta entidad bancaria
(escrituran® 283 del 30 de junio de 1994, que se ha mantenido incélume pese al embate de nulidad del que fue pasible).

Prescribe el art. 2379 del Cédigo Civil que "la posesion de los inmuebles sélo puede adquirirse por latradicion hecha por actos
materiales del que entrega la cosa con asentimiento del que larecibe; o por actos materiales del que larecibe, con asentimiento del
gue laentrega". Y dichos actos materiales no se han concretado en modo alguno, por lo que carece en absoluto de validez la
manifestacion inserta en la escritura de dacion en pago, donde se sefiala que el Banco Comercial del Tandil "se encuentraen
posesién material de los inmuebles que por la presente recibe” (ver fs. 424 vta./425 del presente expediente). Por su parte, €l art.
2383 del mismo cddigo "exige parajuzgarse hechalatradicion de un inmueble que esté vacio de toda otra posesion, sin contradictor
alguno que se oponga ala toma de posesion, para que ésta pueda realizarse pacificamente. Es o que se denomina posesion vacua.
Para que la mencionada contradiccion obste a latradicidn es necesario que el tercero se encuentre, ya como poseedor, ya como
tenedor, ocupando la cosa, pues la mera oposicion de quien tiene pretensiones sobre aquélla pero no gerce posesion o tenencia
alguna esinsuficiente para evitar el traspaso” (conf. Mariani de Vidal, en Codigo Civil de Bueres direccion, Highton coordinacion,
tomo 5, pag. 140; lo destacado me pertenece). Agrega esta autora que "la norma es consecuencia del carécter exclusivo dela
posesion y del principio del nemo plusiuris contenido en el art. 3270 del Codigo” (ob. cit. pag. 141).

Con lasreflexiones del parrafo precedente se refuerzala conclusion antedicha de que nunca se hizo tradicion del inmueble al Banco
Comercial del Tandil, pese alaobligacion que en tal sentido recaia sobre los transmitentes, como consecuencia de la dacién en pago
instrumentada en lareferida escrituran® 283 de fecha 30 de junio de 1994. El dilatado conflicto judicial que se suscit6 en torno ala
nulidad de esta escritura -asi como de la escritura hipotecaria que la precedio-, tornd imposible que se hicieratradicion de los
inmuebles al banco adquirente. Y en el caso del inmueble de autos esatoma de posesion era alin mas dificultosa, pues en lafinca
habitaba -y sigue habitando- la aqui accionante Aixa Maria Puchuri, en su carécter de tenedora en virtud del préstamo quele
confirieron sus progenitores (su invocada calidad de duefia derivada de unainexistente donacion, carece de todo asidero) (arts. 2255,
2263, 2265, 2285, 2352, 2353y ccs. del Cad. Civil).

S6lo resta sefialar que desde el mismo momento en que Elena Aixa Esquerdo y Figueroay Guillermo Antonio Puchuri Newton
dieron en pago el inmueble al Banco Comercial del Tandil, transmitiéndole todos | os derechos inherentes a la propiedad, posesion 'y
dominio, y obligandose a hacer inmediata tradicion del bien y aresponder por eviccion y saneamiento conforme a derecho (ver fs.
424 vta,, referida escrituran® 283 del 30--94), quedd carente de todo sustento el préstamo de uso que los transmitentes |e habian
conferido -con anterioridad- a su hija Aixa Maria Puchuri, quien, de este modo, no tiene ninglin derecho a permanecer en lafinca
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(arts. 2505, 2506, 2508, 2510, 2511, 2513, 2514, 2515, 2516, 2601, 2602, 2603 y ccs. del Cad. Civil).

VIII. En € marco factico que he dgjado resefiado, no quedan dudas de que la actual titular del dominio en virtud de laliquidacion del
Banco Comercia del Tandil S.A., o sealaagqui demandada Promotora Fiduciaria S.A., tiene a su alcance la accion reivindicatoria
contra el tercero que resultatenedor de lamisma, no siendo Gbice para ello que no se le haya hecho tradicién de la cosa (arts. 2758 y
sgtes. del Céd. Civil). Estaeslasolucion que daladoctrinay jurisprudencia que en la actualidad es decididamente predominante.

En este orden de ideas se ha expresado que "los fundamentos de esta doctrina parecen incontrovertibles. Hay que observar, en primer
término, que accion real y derecho real no son conceptos equivaentesy, por ello, es perfectamente posible €l gercicio de una accién
real sin latitularidad actual de un derecho real, dado que la transmisién de las acciones real es es independiente de | os derechos
reales que le sirven de base. A ello se debe que se admita unanimemente la posibilidad de ceder laaccion reivindicatoria. Y si esto es
asi debe entenderse que el vendedor no se reserva ninglin derecho sobre lacosay que se desprende y transmite al comprador todas
las acciones que tenia respecto de ella. Resulta evidente que quien enajena una cosa que no entrega al adquirente, ssimultaneay
necesariamente le transmite también el poder juridico de reclamarla contra cualquiera. Esto explica que tanto en lajurisprudencia
como en la doctrina domine hoy la opinion de que el adquirente tiene la accion reivindicatoria contra terceros' (conf. Borda
Guillermo A., Tratado de Derecho Civil, Derechos Reales, 5% edicion, actualizada por Delfina M. Borda, tomo |1, pags. 481y 482,
con cita de numerosa jurisprudencia; |o destacado me pertenece; ver en el mismo sentido Bono, en Cadigo Civil de Zannoni director,
Kemelmajer de Carlucci coordinadora, tomo 11, pag. 771).

Y esalegitimacion con que cuenta el adquirente para gjercer la accion reivindicatoria, le permite dirigir su demanda contra
cualquiera que tengala cosa, sea atitulo de poseedor propiamente dicho o de simple tenedor, siendo éstala solucion que surge
expresamente del primer parrafo del art. 2782 del Cédigo Civil, segun €l cual lareivindicacion puede dirigirse contra el que posee a
nombre de otro; concepto que, por otra parte, estaratificado por lanotaal art. 2758, en la cual € codificador dice que "la palabra
poseer, poseedor se aplicaen €l caso del articulo y respecto al demandado, tanto a que posee como duefio de la cosa como a que
meramente latiene" (conf. Borda, ob. cit. pags. 486 y 487). Solo resta agregar que estos conceptos son receptados en el art. 2255 del
CCCN, aplicable como valiosa pauta hermenéutica, segiin el cual "la accion reivindicatoria debe dirigirse contra el poseedor o
tenedor del objeto, aunque lo tenga a nombre del reivindicante".

En este punto debe dejarse bien en claro que -como yalo precisé- la agui accionante reviste la condicién de tenedora del inmueble
en virtud del préstamo de uso que le hicieron sus progenitores, no habiéndose acreditado su a egacion de que sus padres le donaron
la propiedad. O sea que la actoraingrest alafinca como meratenedora (art. 2352 del Céd. Civil), sin haber alcanzado nuncala
calidad de poseedora (art. 2351 del mismo codigo). Quiere ello decir que -como también yalo sefial é- desde el mismo momento en
gue Elena Aixa Esquerdo y Guillermo Antonio Puchuri Newton dieron en pago el inmueble al Banco Comercial del Tandil,
transmitiéndol e todos | os derechos inherentes a la propiedad, posesion y dominio, y obligandose a hacer inmediata tradicion del bien
y aresponder por eviccion y saneamiento (ver fs. 424 vta,, escrituran® 283 del 30--94), quedd sin sustento alguno el préstamo de
uso que los transmitentes | e habian conferido -con anterioridad- a su hija Aixa Maria Puchuri, quien, de este modo, no tiene ningiin
derecho a permanecer en lafinca objeto del presente proceso (arts. 2505, 2506, 2508, 2510, 2511, 2513, 2514, 2515, 2516, 2601,
2602, 2603y ccs. del Cad. Civil).

En la sentencia apel ada se destaco la relacion de parentesco que unia ala actora con los anteriores titulares de dominio, y se remarco
€l préstamo de uso por €l cual AixaMaria Puchuri ocupa el inmueble, puntualizandose que para tornar operable la prescripcion
adquisitiva debié mediar unainterversion del titulo. Y se agregd que "no sélo hade invocarse y probarse una 'posesion animus
domini' munida de todos y cada uno de los caracteres que laley quiere para constituir un titulo dominial, sino que, en el mismo
inicio de ella, ha de existir un acto o una serie de actos inequivocos de exclusion de sus poseedores, a partir de lo cual su antigua
'tenencia, aqui otorgada por los progenitores mudé en una posesién exclusivay excluyente de toda otra; 1o que solo sucede si
intervierte su titulo por el de Unico poseedor, pues es a partir de dicha mutacién que comienza a correr el plazo de la usucapion, 1o
gue no surge acreditado en autos y que conduce al rechazo de lademandaintentada’ (fs. 662; 1o destacado en negrita me pertenece).
Pues bien, estas categ6ricas aserciones de la sentencia apelada no han sido pasibles de una criticaidénea en el escrito recursivo (art.
260 del Céd. Proc.).

IX. Analizando la expresion de agravios de la parte actora, puede observarse que alo largo de este escrito se destaca un dato factico
absolutamente incierto, cual eslainexistente donacién del inmueble que la actora habria recibido de sus progenitores. Asi se
puntualizé, en el inicio de esta piezarecursiva, que "en 1980 con mis padres adquirimos la propiedad pero no paraellos sino parami,
me la donan, me laregalan, me ladan, me la entregan, la compran para mi. Cualquiera sea lafigura soy duefia desde la compra,
desde el primer momento y asi ingresé alamisma. Jamés siquiera pensé en la posibilidad que la vivienda no fuera mia, siempre
desde €l inicio supe que la propiedad eramia, asi vivi, asi crié amis hijos, asi desarrollé toda mi vida, asi me comportéy asi esenla
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actualidad. Hace 39 afios que es mi Unico domicilio y el Unico domicilio de mis hijos, en absolutamente todos los tramites de nuestra
vida, de manera pacifica, publica e ininterrumpida’ (fs. 693 vta.).

Seguidamente, la actora menciona las declaraciones testimonial es prestadas en la causa, las que solo dan cuenta de que ella habita en
el inmueble desde el afio 1980, y refieren que esa finca se laregal 6 su madre (fs. 693 vta./695). Més, sin embargo, de las constancias
documental es agregadas a la causa surge inequivoco que esa donacién nunca se concretd. La Unica prueba idonea parala
acreditacion de la donacion es la escritura publica -tal como |o sefia é en el apartado V1I-, y lamisma nunca fue otorgada (art. 1810
inc. 1 del Cad. Civil), por lo que los testimonios reproducidos en el escrito de expresion de agravios carecen de toda eficacia
probatoria (arts. 375, 384 y ccs. del Cod. Proc.).

Trasello, la actora enumera una serie de actos que considera demostrativos de su posesion, aludiendo al domicilio de ellay de sus
hijos que consta en los diferentes establecimientos educativos, en el Registro de las Personasy en el Ministerio de Salud (fs. 695/596
vta.). Pero estos elementos solo son reveladores del domicilio de la actoray de sus hijos, més no acreditan larealizacién de ninglin
acto posesorio por parte de la accionante. Este tribunal ha destacado la doctrina sentada en la materia por la Corte Suprema de
Justiciade la Nacién, segun lacual, "parala procedencia de la demanda de usucapi 6n, es necesario que la actora acredite la posesion
publica, pacifica e ininterrumpida del inmueble por €l plazo deley, y larealizacion de actos posesorios de manera insospechable,
claray convincente; y ello en razon del carécter excepcional que reviste la adquisicion del dominio por usucapion. De maneratal,
gue no basta con que se pruebe un relativo desinterés por el bien por parte de la demandada, sino que es necesariala cabal
demostracion de los actos posesorios efectuados por quien pretende usucapir” (C.S., --05, "Prefectura Naval Argentinac. Provincia
de Buenos Aires’, L.L. 200-A, pag. 233y sgtes); esta Sala, causa n® 51.037,"Quillehauquy", sentencia del -10-07). En sentido
concordante se puntualizé que en los juicios de adquisicion del dominio por usucapion se deben analizar 1os elementos aportados
con suma prudencia, y solo acceder ala peticion cuando |os extremos acreditados lleven absoluta certeza al juzgador sobre los
hechos afirmados, ya que estan en juego poderosas razones de orden publico, pues se trata de un modo excepcional de adquirir €l
dominio, que, correlativamente, apareja la extincion para su anterior titular en virtud del principio de exclusividad de este derecho
real sentado por el art. 2508 del Codigo Civil (CNCiv., salaH, 2--07, con voto delaDra. Aredn, "S., J. A.c. R.deC., O.G.", L.L.
egjemplar del --07, pag. 6, con nota aprobatoria de Guillermo Luis Martinez; esta Sala, causan® 63.047, "Belmartino", sentencia del
18 de febrero de 2020).

También puntualizé este tribunal en la causa antedicha, que en materia de prueba de |os juicios de usucapién, cobra especial
virtualidad el art.2384 del Cadigo Civil, que enumera en forma meramente enunciativa actos posesorios de inmuebles, tales como la
mensura, deslinde, cultivo, percepcion de frutos, reparaciones, ocupacion. Y acto posesorio es toda disposicion material que alguien
gjerce sobre una cosa, animus domini. Ha de tratarse siempre de algin acto material que importe unarelacién de hecho entrela
personay lacosa, pues siendo el gjercicio de la posesion, tendra que revelar la dependencia fisica de una cosa respecto de alguien
(arts. 2351, 2379, 2383, 2384, 4015y 4016 del Cod. Civil; art. 679 del Céd. Proc.; conf. Areén, Juicio de usucapion, 42 edicion,
pags. 329, 330, 337 y 338; esta Sala, citada causan® 63.047, "Belmartino", sentencia del --2020).

En esalinea de pensamiento cabe sefialar que el plano de mensura allegado por la actora fue aprobado con fecha 3 de septiembre de
2010 (fs.608 y 611), 0 sea muy poco tiempo antes de la promocion de la demanda el dia 14 de octubre de 2010 (fs.118vta.), por lo
gue no constituye un elemento revelador de los actos posesorios invocados por la actora, debiendo desestimarse lainvocacion que
del mismo se efecttia en la expresion de agravios (fs. 695 vta.). Y dadas las particularidades del presente caso, tampoco tiene
relevancia que la actora haya pagado impuestos provinciales y municipales (fs. 695 vta.), pues es evidente que o ha hecho en su
condicion de tenedora del bien en virtud del préstamo de uso que le confirieron sus progenitores (arts. 2255, 2263, 2265, 2285, 2352,
2353y ccs. del Cad. Civil).

Lo mismo corresponde precisar con relacién a mantenimiento del inmueble que afirmé haber realizado la actora (fs. 697, primer
parrafo), a cuyo fin acompafi6 una nota extendida por el Arquitecto Ricardo Alberto Riva (fs. 601 y 696). Es atodas luces evidente
gue quien ha permanecido en la ocupacion de la finca durante un periodo tan extenso, tiene que haber efectuado tareas de

manteni miento para asegurar |a habitabilidad de la misma, no modificando ello el caracter de tenedora que gercio laactoray que he
remarcado en |os desarrollos precedentes.

Por 1o demés, todas las consideraciones vertidas en la expresion de agravio en € sentido de que no se le hizo tradicion del bien ala
aqui demandada (fs. 697/698), han quedado suficientemente contestadas con las diversas consideraciones que efectué en los
apartados V11 y VIII del presente voto. Todas las demas al egaciones de |a pieza recursiva que versan sobre el caracter publico dela
conducta desplegaday sobre la antigliedad de la alegada posesion (fs. 698/700 vta.), se desmoronan en virtud de las motivaciones
precedentes de este voto, donde ha quedado en claro que la actora ocup6 el inmueble en calidad de tenedoray que nunca se
perfecciond la donacién a su favor. Por [o deméds, no presentan ninglin basamento |as invocaciones terminol ogi cas sobre |a alegada
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donacion (fs. 700 vta./704), pues lo cierto y concluyente es que dicha donacion no ha quedado acreditada. Finalmente, tampoco son
audibles las manifestaciones relativas ala desidia e inactividad de la entidad demandada, porque la cuestion de autos se encontro
precedida por una dilatada contienda judicial que emana de los expedientes agregados por cuerda (arts. 163 inc. 5, 375, 384 y ccs.
del Caod. Civil).

X. En razdn de todas |as consideraciones hasta aqui expuestas, propicio a acuerdo la confirmacion de la sentencia apelada de
fs.659/662vta., en cuanto rechazo la demanda de usucapion promovida por Aixa Maria Puchuri contra Promotora Fiduciaria S.A.,
con imposicion de las costas de primera instancia ala actora. En cuanto a las costas de al zada, también deben imponerse ala actora
en funcién del resultado desfavorable que obtuvo en €l tramite recursivo (art. 68 del Cod. Proc.). Laregulacion de honorarios debe
diferirse para su oportunidad (arts. 31y 51 del Dec. ley 8904/77; arts. 31y 51 delaLey 14967).

Asi lo voto.

A lamisma cuestion, los Dres. Galdds y Longobardi, por los mismos fundamentos, adhieren a voto que antecede, votando en igual
sentido.

A LA SEGUNDA CUESTION, € Sefior Juez Doctor Peralta Reyes, dijo:

Atento alo que resulta del tratamiento de la cuestion anterior, se resuelve confirmar la sentencia apelada de fs. 659/662 vta., en
cuanto rechazé la demanda de usucapion promovida por Aixa Maria Puchuri contra Promotora Fiduciaria S.A., con imposicion de
las costas de primerainstanciaala actora. Las costas de alzada también se imponen ala actora en funcion del resultado desfavorable
que obtuvo en el tramite recursivo (art. 68 del Cad. Proc.). Difiérese la regulacion de honorarios para su oportunidad (arts. 31y 51
del Dec. ley 8904/77; arts. 31y 51 delaLey 14967).

Asi lo voto.

A lamisma cuestion, los Dres. Galdos y Longobardi, por os mismos fundamentos, adhieren a voto que antecede, votando en igual
sentido.

Con lo que termind el Acuerdo, dictandose la siguiente:

SENTENCIA

AUTOSY VISTOS:

CONSIDERANDO:

Por todo o expuesto, atento |o acordado al tratar |as cuestiones anteriores, demés fundamentos del acuerdo, citas legales, doctrinay
jurisprudenciareferenciada, y lo dispuesto por los arts. 266, 267 y concs. del CPCC, seresuelve: confirmar la sentencia apelada de
fs. 659/662 vta., en cuanto rechazé la demanda de usucapion promovida por Aixa Maria Puchuri contra Promotora Fiduciaria S.A.,
con imposicion de las costas de primerainstanciaala actora. Las costas de al zada también seimponen ala actora en funcién del
resultado desfavorable que obtuvo en el tramite recursivo (art. 68 del Caod. Proc.). Difiérese laregulacion de honorarios para su
oportunidad (arts. 31y 51 del Dec. ley 8904/77; arts. 31y 51 dela Ley 14967). Registrese, notifiquese por Secretariay devuélvase a
su Juzgado de origen.

VICTOR MARIO PERALTA REYES - JORGE MARIO GALDOS - MARIA INES LONGOBARDI.

Puchuri, AixaMaria vs Promotora Fiduciaria S.A. s. Prescripcion adquisitiva vicenal /usucapion

Tribunal: CCC Salall | Buenos Aires - azul

Fecha del fallo: -0-2020

| Page8/8 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/?p=91392

