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NEIMAN DANIELA ALDANA C/ GLANZ DAVID GLANZ SAMUEL Y EIBAR
HORACIO S USUCAPIONRO-01330-C-2022

General Roca, 14 de abril del afio 2025.-MG

|.- PROCESO: Para resolver en esta causa caratulada NEIMAN DANIELA
ALDANA C/ GLANZ DAVID GLANZ SAMUEL Y EIBAR HORACIO S/
USUCAPIONRO-01330-C-2022, del registro de ésta Unidad Jurisdiccional N° 1 ami
cargo;

[I- ANTECEDENTES: 1) Demanda inter puesta por Daniela Aldana Neiman
en fecha 23/09/2022 19:51: 20: Se presenta por derecho propio, y con patrocinio letrado
e inicia demanda de usucapion sobre el inmueble identificado con NC 05-1-E-499A-02,
Lote 02 Chacra 048, (Hoy Lote 24 Manzana 499A, Superficie 406,67 m2. ubicado en
calle Republica Dominicana N° 926 de esta ciudad, contra sus titulares registrales Sres.
David Glanz, Samuel Glanz y Horacio Reynaldo Eibar, quienes se encuentran
fallecidos.

Sefiala que el inmueble fue adquirido por el Sr. Dardo Neiman, mediante
boleto de compraventa de fecha 10 de Febrero de 1.994. Que el 13 de Diciembre de
2021 el adquirente vende, cede y transfiere los derechos y acciones que surgen de dicho
boleto de compraventa a la actora; habiéndose certificado las firmas por Escribano
Pablico Americo Canio.

Destaca que desde la fecha de compra el Sr. Dardo Noel Neiman gjercio la
posesiOn publica de dicho inmueble, habiendo realizado mejorasy, a partir de la cesion
y venta de los derechos y acciones, gjerce la posesion del mismo, encontrandose a la
fecha en plena construccion de su vivienda familiar.

Funda en derecho, ofrece pruebay peticiona que oportunamente se haga lugar a
su demanda, ordenando lainscripcién del inmueble a su favor, con costas.

2) Traba dela litis: En fecha 10/10/2023 se ordena €l traslado de la demanda a
herederos de DAVID GLANZ, de SAMUEL GLANZ y de HORACIO REYNALDO
EIBAR.

2.1) En presentaciones de fecha 01/02/2024 08:53:15 y 01/02/2024 09:07:57
comparecen las Sras. Nora Beatriz y Raquel Graciela, ambas de apellido Glanz
(herederas del Sr. David Glanz) y la Sra. Jacinta Cohen Sabban, con patrocinio del Dr.
Arturo Enrique L1anos; allanandose compl etamente a la accion, solicitando se impongan
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costas por su orden.

2.2) En presentacion de fecha 01/02/2024 10:30:28 comparecen Adrian Horacio,
Claudio Anibal y Laura todos de apellido Eibar (herederos del Sr. Horacio Eibar y la
Sra. Vaentina Gargini), con patrocinio de los Dres. Roberto Gustavo y Maria Laura
Joison; allandndose completamente a la acciédn, solicitando se impongan costas por su
orden.

2.3) En presentacion de fecha 22/04/2024 09:44:45 comparece Martin Andrés
Glanz por derecho propioy como apoderado en representacion de Mirta Elena
Cricco, Pablo Rafael, Damian Esteban y Federico Emiliano, todos de apellido
Glanz (nietos del Sr. Samuel Glanz, en representacion de su hijo fallecido, Sr.

HECTOR IACOB GLANZ), con patrocinio del Dr. Arturo Enrique Llanos;
allanandose completamente a la accidn, solicitando se impongan costas por su orden.

2.4) En fecha 30/04/2024 se tiene por incontestada la demanda en relacién a la
Sra. Diana Glanz (herederadel Sr. Samuel Glanz).

2.5) En fecha 21/05/2024 se certifica el fallecimiento de la Sra. Jacinta Cohen
Sabban, conyuge del Sr. David Glanz (declardndose herederas las Sras. Nora Beatriz y
Raguel Graciela, ambas de apellido Glanz y Cohen Sabban; compareciendo éstas en
representacion de su madre, con patrocinio del Dr. Arturo E. Llanos, conforme se
proveyerael 31/05/2024).

3) Aperturay clausura de la etapa probatoria: Encontrandose en juego €l
orden publico, en fecha 03/06/2024 se provee por escrito la prueba ofrecida
por la parte actora y se ordena la produccion de los medios probatorios.
Luego, se procedid a clausurd dicha etapa (06/11/2024); en fecha
25/11/2024 10:41:37 la actora present6 alegatos, sin que las demandadas

efectuaran presentacion alguna al respecto. Enfecha 20/12/2024 pasala causa
paradictar sentencia, providencia gue se encuentra firmey consentida.

[11- Fundamentos de hecho y de derecho: 1) La cuestion a decidir: La parte
actora pretende se le reconozca adquirido por prescripcion adquisitiva la titularidad del
100% del derecho real de dominio del inmueble identificado ante RPI con designacion
catastral 05-1-E-499A-02, Mat. 05-24163, hoy como Parcela 24, Lote 24, Manzana
499A, Sup. 406,67 m2); ubicado en calle Republica Dominicana N° 926 de ésta ciudad.

Mas alla de la postura de las codemandadas - allanamiento total-, dado que lo que
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se pretende es la adquisicion del derecho real de dominio, en esta clase de procesos esta
en juego el orden publico, por lo que la actora debe probar |os presupuestos facticos y
juridicos requeridos por la ley para que proceda la adquisicion del dominio por
prescripcion

Por ello, corresponde analizar si se han cumplido los presupuestos facticos y
juridicos requeridos por la ley para que proceda la adquisicion del dominio por
prescripcion.

2) Normativa aplicable: Cabe indicar que si bien el momento en que comenzé a
gjercerse la posesion del bien que se pretende usucapir lo fue en el marco del ahora
llamado Cédigo Vélez, ante la entrada en vigencia del nuevo Céd. Civil y Comercia de
laNacion, apartir del 1° de agosto de 2015, |a sentencia que se dicte debe ser dictadaen
el marco de la nueva normativa Civil; en primer lugar porque el proceso seinicié bajo
lavigenciadel nuevo Codigo, considerandose que las normas eminentemente procesales
tienen efectos inmediatos y en segundo lugar debido a que este instituto no fue
modificado en su estructura de fondo, salvo algunas cuestiones procesales.

“La norma, siguiendo el Codigo derogado, establece la aplicacién inmediata de
la ley a las consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes.- ... Las
gue estan en el proceso de constitucion son alcanzadas por la nueva ley.- Por g emplo,
S se esta constituyendo un derecho real o celebrando un contrato o una sociedad o un
matrimonio pero todavia no se concluyd” (LORENZETTI, Ricardo Luis, Codigo Civil
y Comercia delaNacion Comentado, T | Ed. Rubinzal Culzoni pag. 46/47).

3) Los hechosy las pruebas: Dentro de los hechos relevantes para el conflicto,
analizaré la prueba conducente paralaresolucién de la controversia.

Antes que ello debo recordar que de acuerdo a la normativa procesal, salvo
disposicién legal en contrario, los jueces formaran su conviccion respecto de la prueba
de conformidad con las reglas de la sana critica - art. 356 CPCyC. La valoracion de toda
la prueba debe efectuarse conforme las reglas de la sana critica, es decir por los
principios generales -10gica, maximas de experiencia que deben guiar en cada caso la
apreciacion de la prueba y que excluyen la discrecionalidad absoluta del juzgador
(Palacio - Alvarado Velloso, Cédigo Procesal Civil y Comercia de laNacion, t. 8, pag.
140).

En este proceso se ha producido:

3.1.- Documental: Laincorporadaa proceso.

3.2.- Informativa: En fecha 15/10/2024 19:44:58 se agrega informe de
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Municipalidad de General Roca.

3.3.- Testimonial: Los Sres. José Leandro Sustersic, Aida Inés Baumann,
Claudia Bottges y Cesar Campos.

4) Prescripcion adquisitiva: Corresponde en los sucesivo analizar s
el mismo ha cumplido cabal mente con los requisitos de admisibilidad de la
demanda de usucapion, lo que se ha corroborado en autos ya que se ha
acompaiiado €l plano para prescribir e informe de condiciones de dominio
del bien cuya prescripcion pretenden, todo ello en presentacion del

23/09/2022 19:51:20.

La prescripcion adquisitiva como uno de los modos de adquirir derechos reales
requiere de dos elementos; la posesion efectivay € tiempo establecido por laley.

Es decir, para adquirir €l dominio por usucapion se deben demostrar los actos
posesorios realizados y si se mantuvo la posesion en forma continua durante veinte
anos, ya gque justamente en estos procesos se encuentra involucrado el orden publico,
porque en definitiva una sentencia favorable en €l juicio de usucapion lo que produce es
la adquisicion de derecho real de dominio por parte del poseedor y consecuentemente su
pérdida para el anterior titular.-

En relacion a la prueba en estos procesos se comparte la jurisprudencia que
refiere: "...dada la naturaleza peculiar de este modo de adquisicion del dominio, la
prueba a producirse adquiere una importancia trascendental y debe generar en el
juzgador el intimo convencimiento que los extremos exigidos por la ley para adquirir
por prescripcidn se encuentran probados de manera insospechable, claray convincente.
Por ello que resulta necesario que la prueba relina condiciones sustanciales de exactitud,
precision y claridad, debiendo ser estrictamente apreciada por el magistrado que
entiende en el caso, razon por la cual es necesariala cabal demostracion en €l juicio de
los actos posesorios efectuados por quien pretende usucapir” (C.N.Apel Civil Sala C,
11-sep-2007, "Otero Lorenzo David ¢/ Martinez Lucio Alfredo y otros &/ prescripcién
adquisitiva').

En estos casos se debe configurar por |a realizacion de actos posesorios, de modo
ostensible, conforme a la conducta propia de un titular, es decir "con animo de duefio”
(art. 1900 y 1909 del CCyC. El art. 1928 del CCyC gjemplifica actos posesorios tales
como su cultura, percepcion de frutos, amojonamiento o impresién de signos materiales,
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mejora, exclusion de terceros y, en general, su apoderamiento por cualquier modo que
se obtenga

El ser "ostensible" implica que la misma es manifiesta, ante todos, dado que la
adquisicion del dominio se pretende contra el titular del bien, pero también respecto a
terceros.

En relacion alacontinuidad, serefiere alarealizada sin intermitencias, por o que
se debe probar €l inicio de la posesion y que la misma se mantiene al momento de
iniciarse la accion.

Respecto al tiempo de la posesion, el art. 1899 del CCyC, establece para la
prescripcion adquisitivalarga, el plazo de veinte afios. En dicho caso no serequiere ni la
buena fe, ni el justo titulo de poseedor, basta el transcurso del tiempo y los actos
pOSESOri 0S.

En funcién de ello y alos fines de determinar la procedencia o no de la accion
formulada, a continuacion se analizara si con la prueba producida se ha probado
cabalmente que el actor ha g ercido la posesion en forma ostensible y continua (art.1900

CCyCQ).
En el presente, se han probado |os actos posesorios realizados ya que de la prueba
testimonial en particular puede concluirse que |os testigos corroboran la version de la

actora.

Asi, €l Sr. José Leandro Sustersic dijo conocer ala actora desde nifiay
su padre, quien le comentd sobre problemas para escriturar un terreno que
él también consideré comprar. Dio la ubicacion del inmueble, que antes
una chacra, ahora esta cerca de calle la Plata hacia el canal. Describio actos
posesorios realizados por el Sr. Dardo Neiman sobre el inmueble -
alumbrarlo y limpiar y méas adelante hizo méas- y dijo que luego Daniela
hizo alli su casa, que aun falta todavia para finalizarlay por dltimo dijo que
no tenia conocimiento de reclamos de terceros.

La Sra. Aida Inés Baumann, vecina de la actora desde su nacimiento.
También precisd la ubicacion del inmueble en calle Republica Dominicana
entre Santa Rosa y Usuahia, adquirido de manera similar a como lo
hicieron ellos en lainmobiliaria del sefior Eibar. Los propietarios eran los
Sres. Glanz, pero Eibar o mangaba. El Sr. Neiman limpio, planté arbolesy
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cerco el terreno; y Daniela vive alli desde hace aproximadamente un afio y
medio; desconociendo que existan reclamos de terceros.

La Sra. Claudia Magdalena Bottges, amiga de la familia,quien
también conoce el inmueble. Afirmo que la familia Neiman compro el
terreno hace muchos afios y siempre han vivido alli. Daniela construy6 su
casa en el terreno, viviendo ahi desde hace varios afos. No tiene
conocimiento de reclamos de terceros.

En tanto el Sr. Elio César Campos, también dijo que sabe que el
inmueble fue adquirido por Dardo Neiman hace unos cuantos afos; y que
no sabe a quién le compro, pero si que lo iba alimpiar, y hacer cosas para
mejorarlo porque estaba muy entusiasmado. Que la propietaria actual es
Daniela, que ademas es muy amiga de sus hijos, y sabia que Dardo se la
habia regalado/vendido y ella habia empezado a construir y termind su
casa, haciendo mejoras ayudada por su padre y su marido. Desconocio
reclamos de terceros en relacion a la propiedad, y estima que gquien abona
los impuestos y las tasas municipales seran Daniela o Dardo, porque son
bastante prolijos en esas cosas.

Se ha dicho que la sentencia dictada en los procesos de usucapion no
puede fundarse exclusivamente en los dichos de los testigos, y que si bien
tienen un valor preponderante, debe estar corroborada por otro tipo de
evidencias que demuestren el gjercicio real de la posesion, tal como ha
ocurrido en e presente proceso.

La documental acompaiiada da cuenta de la cadena de transmisiones
del bien que se pretende usucapir. En primer lugar el boleto de
compraventa suscripto en fecha 10/02/1994 por € Sr. Dardo Neiman (padre
de la actora), comprador, y los demandados, quienes resultan ser los
titulares registrales del inmueble.

Luego, la cesidon y transferencia de los derechos en relacion al
inmueble NC 05-1-E-499A-02 realizado entre el Sr. Dardo a su hija
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Daniela Neiman, documento con firmas certificadas y sellado por Rentas.

En relacion al tema, el art 1901 del CCyC que "El heredero continta la
posesion de su causante. El sucesor particular puede unir su posesion a la de sus
antecesores, siempre gue derive inmediatamente de |las otras”.

Es decir, que para que proceda la accesion de posesiones debe haber un
encadenamiento sucesivo. La doctrina afirma que en el caso de la prescripcion larga
"seria suficiente que un antecesor entregase la cosa al poseedor actual, alin cuando no se
satisfagan formalidades. Asi... no es necesario que medie un contrato formalizado por
escritura publica, cuando se trata de inmuebles. Es que puede suceder que un poseedor
sin titulo, luego de un tiempo, entregue por cualquier acto la posesion a otro, quien
puede unirla alade su antecesor" (KIPER, Claudio, Tratados de Derechos Reales. Céd.
Civil y Comercia delaNacion. Ley 26.994, Rubinzal-Culzoni, I1. p- 565).

En estos caso de unidn de posesiones sucesivas, el actor tiene la carga de probar
no solo la posesion de su parte, desde la cesion de derechos en adelante, sino que
también la posesion cumplida por su antecesor, a los fines de cumplir con el plazo
prescripto por la ley. Lo que se encuentra acreditado en este caso tanto con la
documentacion, como con la declaracion de testigos.

Entre los recibos y facturas de impuestos acompariados tenemos gue libre deuda
de impuesto inmobiliario (de fecha 26/11/2004); convenio de pago entre Dardo Neiman
y ARSA fechado 23/02/2004; impuestos municipales a nombre del Sr. Dardo Neiman
datados en 2004, entre otros.

Finalmente, debe considerarse la postura asumida por las personas herederas de
los titulares registrales, quienes se alanaron total e incondicionalmente a la pretension
de la actora, verificandose como ciertos los hechos licitos que hainvocado.

Configurdndose entonces la posesion pacifica y puablica requerida por la
normativa, corresponde analizar en lo sucesivo si lamisma ha sido ininterrumpiday si
se ha cumplido e tiempo determinado por ley .-

En relacion aello, el inicio del computo de la prescripcién adquisitiva estéd dado
por €l inicio de la posesion. En el art. 1914 CCyC se establecen ciertas presunciones.
Por gjemplo; en caso de mediar justo titulo, la relacion de poder se presume iniciada
desde lafecha del titulo. La doctrina ha hecho extensivatal presuncion paralos casos en
gue exista boleto de compraventa (KIPER, Claudio, Tratados de Derechos Reales. Cad.
Civil y Comercial de laNacion. Ley 26.994, Rubinzal-Culzoni, pag 560).
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En el caso existe boleto de compraventa suscripto por las partes en fecha 10 de
febrero de 1994; en tanto lacesion del Sr. Neiman ala actora data del 13/12/21.

5- Solucidon del caso. Fundamentos de la decision: Conforme el andlisis
precedente de la prueba producida, se encuentra acreditada la plataforma factica
invocada por la actora, es decir ha logrado probar que ha detentado la posesion por
tiempo que excede ampliamente el plazo de 20 afios (arts. 1989, 1901, 1913, 2280,
2363, 2403 del CCyC).

En conclusion, atento lo dispuesto por el art. 1905 del Céd. Civil y Comercial,
norma que resulta de aplicacién inmediata por revestir caracter eminentemente procesal
yaque alude a los recaudos que debe cumplir €l juez a dictar sentencia de prescripcion
adquisitiva, la que, por lo demas, no tiene efecto retroactivo al tiempo en que comenzé
la posesion, se fija como operada la adquisicién del dominio por prescripcion veinteafial
desde el 10 de noviembre de 2014; fecha en la que se tiene por adquirido el dominio
por el transcurso del plazo legal de veinte afios, cuyo inicio se computa en fecha 10 de
Noviembre de 1994; conforme la documental obrante en el proceso, tomandose dicha
fecha en tanto el boleto no cuenta con fecha cierta, si el plano obrante en pag.17 del
archivo 5).

6) Costas y honorarios: Entiendo que si bien ha mediado
allanamiento por parte de los herederos/as de la titular registral del
inmueble, dicha actitud procesal no encuadra lisa y Ilanamente en los
presupuestos del art. 70 del CPCyC, por lo que las mismas deben

Imponerse por su orden.

Asi lo hareconocido el STJen lacausa“KALITO S.A. ¢/ SUCESORES DE M.
F.,F.y Otross/ USUCAPION", SE. 7/14 del 25-02-14.

En relacién al monto base del proceso a los fines arancelarios debera
determinarse el valor del inmueble, que podra ser conforme o dispone el art. 24 de la
ley 2212, o en su defecto, acompafiarse al proceso la valuacion fiscal expedida por la
ART.

Por razones de economia procesal, se efectiia la regulacion de honorarios de
los/las profesionales intervinientes en porcentagjes de dicho monto base. Por los
fundamentos expuestos y 1o dispuesto por los arts. 1.905 y cc. del CCyC vy arts. 695 del
CPCyC.

IV- RESUELVO: 1) Hacer lugar a la demanda de prescripcién adquisitiva
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promovida por la Sra. Daniela Aldana Neiman contra los/las herederos/as de los Sres.

DAVID GLANZ, SAMUEL GLANZ y HORACIO EIBAR, y en consecuencia
declarar adquirido por prescripcion veinteafial el inmueble identificado ante RPI con
designacion catastral 05-1-E-499A-02, Mat. 05-24163, inscripto a Tomo 700, Folio
082, Finca 131123; hoy como Parcela 24, Lote 24, Manzana 499A, Sup. 406,67 m2,
conforme plano de mensura para prescripcion adquisitiva Nro. 320-2022.

Se tiene por operada la adquisicion del dominio por prescripcion veinteana a
favor de la actora desde fecha 10 de Noviembre de 2014.

2) Las costas del proceso se imponen por su orden (art. 62 segundo parr. del
CPCCy doctrinalegal).

3) Regular los honorarios del Dr. César Gabriel Di Pascual, patrocinante, y por
las tres etapas del proceso en el 16 % del monto base; en tanto a los Dres. Maria
Lauray Roberto Joison, en conjunto, por su caracter de patrocinantes, y por una sola
etapa del proceso, regulo en un 3,5%; todo ello del monto base a determinarse.
Finalmente, al Dr. Arturo Enrigue Llanos, habiendo actuado en caracter de
patrocinante, y por una sola etapa del proceso, regulo en un 3,5% ; todo ello del monto
base a determinarse.

Se deja constancia que los honorarios profesional es se han regulado tomando en
consideracion la tarea efectivamente realizada, etapas cumplidas, éxito, complejidad y
entidad de lamisma. Cumplase con laley 869.

4) Oportunamente librese oficio al Registro de la Propiedad Inmueble a fin de
gue, de corresponder proceda alevantar |a medida de anotacion de litis ordenada en éste
proceso e inscriba el bien a nombre del actor, previa acreditacion de los libres deudas
correspondientes (art. 695 CPCyC).

Efectivizada que sea la inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble,
regulados y cancelados los honor arios ar chivense estas actuaciones.

Notifiquese en lostérminosdelosart. 120y 138 del CPCyC y registrese.-

Agustina Naffa
Jueza
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