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San Carlos de Bariloche, 11 de noviembre de 2024.

VISTOS:

Los autos caratulados GUNCKEL, RUBEN C/ LESSA DE OLIVEIRA, MARIA
IVANEZ Y OTROS S REIVINDICACION (ORDINARIO) BA-29640-C-0000 para
dictar sentencia,

RESULTA:

1°) Que el art. 2248 del Codigo Civil y Comercial de la Nacion, primer parrafo,
establece que "La accidn reivindicatoria tiene por finalidad defender la existencia del
derecho real que se gjerce por la posesion y corresponde ante actos que producen el
desapoderamiento”.

En concordancia con ello, se ha definido a la accion reivindicatoria como "...l1a accion
real que tiene por objeto hacer declarar en juicio la existencia del derecho real en
aguellos casos en los que haya mediado desposesion de la cosa -mueble o inmueble-, y
asi obtener su restitucion..." (Kiper, Claudio "Tratado de Derechos Reales’, Codigo
Civil y Comercia delaNacion, ley 26.994, Tomo 11, pag. 450).

En tal definicion, podemos observar la utilizacion de los términos "accion real™ y
"derecho real”, que son conceptos diferentes, ya que es posible transmitir la accion sin
gue se perfeccione la transmision del derecho, lo cual explica el gercicio de laprimera
sin la titularidad del segundo (ver, por g emplo, Guillermo A. Borda "Tratado de
Derecho Civil. Derechos Reales”, tomo |1, 52 edicion actualizada por Delfina Borda,
parégrafos 1484 a 1486, La Ley, 2008).--

2°) Que, en concordancia con ello, alos fines de gjercer las acciones reales es necesario
ser titular del derecho real respectivo, debiendo demostrar €l titulo y la tradicion (art.
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1892 del Cédigo Civil y Comercia de laNacion).

En relacion a término "titulo" se ha entendido que "...el Codigo exige la presentacion
del titulo que acredita el derecho a poseer del actor, no se refiere al titulo en sentido
instrumental, sino a la causa en que se apoya el derecho, el acto juridico habil para
trasmitir la propiedad. (SCBA., “Fornes de Panizzi, Leonor y otras c/Sosa, Daniel
Victor y otros Reivindicacion” del 16/03/2011).

También se ha establecido que el titulo al que aluden los arts. 2790 a 2792 es el
traslativo de dominio, pero no implica necesariamente que sea la escritura publica, ya
gue apunta a la causa en que se funda el derecho real y no el titulo en sentido
documental y formal (conf. Bueres-Highton “Cédigo Civil...”, Ed. Hammurabi, pags.
603/603 vta.)". ("FERRADA CLAUDIO GUSTAVO C/ RUFF ALFREDO ROBERTO
S/ ORDINARIQ", SD nro. 6, del 01/03/2017).

Por ende, la palabra "titulo” no serefiere a instrumento en si mismo sino que responde
al concepto de "causa’, es decir, a acto juridico que sirve de causa alatradicion alos
efectos de adquirir €l dominio.

3°) Que, en €l caso que nos ocupa, la parte actora acreditd mediante escritura 314 del
12/09/05 que Maria Beatriz Castelo y Maria Cecilia Castelo transmitié el dominio del
inmueble objeto de estas actuaciones a favor de Griselda Elisa Ortelli, quien resulta ser
titular registral, seguin el informe de dominio acompafiado.

Luego, mediante escritura 45 de fecha 09/12/19 Griselda Elisa Ortelli transimitio el
dominio de dicho inmueble afavor de Rubén Oscar Gunckel.

Recuérdese que no interesa establecer agui si hubo tradicion o no, porque a partir del
plenario de la Camara Nacional en lo Civil "Arcadini, Roque (suc.) ¢/ Maeca, Carlos'
se ha reconocido la potestad de gjercer la accién reivindicatoria a quien se le ha
otorgado la pertinente escritura traslativa de dominio, aln antes de habérsele hecho la
tradicion de la cosa. Es mas, antes de ese plenario, yala Corte Suprema de Justicia de la
Nacion se habia pronunciado que la escrituracién importaba una cesién de acciones, en
los términos del art. 1444 del Codigo Civil (Fallos 108:34, entre otros). A su vez, dicho
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fallo plenario resulta aplicable aiin con la vigencia del nuevo Codigo Civil y Comercial
(Kiper, ob. cit., pag. 460).

Es decir, que, aun cuando a una persona le pudiere faltar uno de los requisitos
necesarios para adquirir € derecho real de dominio -tradicion-, igualmente se le otorga
la posibilidad de gjercer la accion real parareivindicar la cosa, con lafinalidad no solo
de proteger el derecho real, sino también de perfeccionarlo, como bien sefiala el Dr.
Kiper en "Legitimacion del adquirente que tuvo la posesion de la cosa para gjercer la
accion reivindicatoria® (Laley on line, AR/DOC/695/2011).

En este mismo sentido, se ha dicho que: "Cuando quien transmite al actor en la
reivindicacion cuenta con titulo anterior a la posesion del demandado y no se reserva
ningun derecho sobre la cosa, cede implicitamente todas las acciones, entre ellas la
reivindicatoria (art. 1616 CCyC). A raiz de ese argumento se sostiene (comentario al
art. 2249 CCyC) que debe triunfar en la accion reivindicatoria contra el tercer poseedor
de la cosa, el comprador de un inmueble con escritura publica pero sin tradicion, es
decir, aun antes de haber adquirido el derecho real y con un titulo posterior ala posesion
del demandado, pero siempre que el titulo del vendedor sea de fecha anterior a tal
posesion, pues, de otro modo, no podria haber cedido la accion reivindicatoria.”
(Cadigo Civil y Comercial de la Nacion Comentado, dirigido por Marisa Herrera-
Gustavo Caramelo- Sebastian Picasso, Tomo V, Libro Cuarto, comentario al art. 2256

del CCyC, pég. 407).

Por ello, de acuerdo con lo expuesto y lo dispuesto por €l art. 2280 del Codigo Civil y
Comercial de la Nacion, cabe concluir, que la parte actora posee legitimacion activa
para ejercer la accion reivindicatoria y titulo suficiente para que sea procedente su
reclamo.

4° Que, en cambio, la parte demandada no acredit6 titulo alguno. Por ende, no
demostré poseer un mejor titulo que la parte actora.

5°) Que, por un lado, invocé la existencia de un boleto de compraventa del afio 2000
mediante a cual el sr. Aleandro le habria vendido el inmueble en cuestion, pero, sin
embargo, ese titulo no es apto para resistir la accion reivindicatoria ya que no se
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acredito que el mismo fuera otorgado por latitular de dominio del inmueble.

De ali que, dicha persona, no le podiatransmitir ala aqui demandada un mejor derecho
del que tenia (art. 399 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion).

6°) Que, por otro lado, tampoco comprobd la demandada que hubiera ejercido la
posesiOn que se requiere para adquirir el dominio por prescripcién durante el plazo de
20 afos, atitulo de duefio, en forma pacifica e ininterrumpida.

Recuérdese que la prescripcion adquisitiva sin titulo requiere veinte afios de posesion
continua (articulos 1897 y 1899 del Codigo Civil y Comercial de la Nacion).

Se ha sefialado que "...en los juicios de esta naturaleza, se deben analizar 1os elementos
aportados con suma prudencia y sélo acceder a la peticion cuando los extremos
acreditados lleven absoluta certeza al Juzgador sobre |os hechos afirmados. Es que estén
en juego poderosas razones de orden publico, pues se trata de un modo excepcional de
adquirir el dominio, que correlativamente apareja la extincion para su anterior titular en
virtud del principio de exclusividad de este derecho real sentado por €l art. 2508, CCiv.
(conf. voto de la suscriptaen C. Nac. Civ., salaH, 21/2/2007, LL 2007-C-228, con nota
de Guillermo Luis Martinez, id. esta sala G, 27/6/2008, "MurUa, Rodolfo O. y otro v.
Maleh de Mizrahi, Raquel", LL Online, AR/JUR/5446/2008)".

Y que: "Dado el carécter excepcional que reviste la adquisicion del dominio de un
inmueble por el medio previsto en el art. 2524, inc. 7, CCiv., larealizacion de los actos
comprendidos en el art. 2384 de dicho cuerpo legal y el constante gjercicio de la
posesion deben haber tenido lugar de manera insospechable, claray convincente. Para
gue pueda ser reconocida la posesion invocada a los fines de adquirir €l dominio de un
inmueble por usucapion, es necesario que el pretenso poseedor no solo tenga la cosa
bajo su poder, sino que sus actos posesorios se manifiesten de formatal que indiquen su
intencién de someterla al gjercicio de un derecho de propiedad (conf. Corte Sup.,
27/9/2005, LL 2006-A-234, id. 4/7/2003, LL 2003-F-921; id. 7/10/1993, ED 159-223).
El constante gjercicio de la posesion debe haber tenido lugar de manera insospechable,
claray convincente (conf. Corte Sup., 27/9/2005 LL 2006-A-234)".
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Por lo tanto, "El juez debe ser muy estricto en la apreciacion de las pruebas, dadas las
razones de orden publico involucradas. Es un medio excepcional de adquisicion del
dominio, de modo que la comprobacion de los extremos exigidos por la ley debe
efectuarse de manera insospechable, claray convincente (conf. C. Nac. Civ., sala 13,
11/8/1998, LL 1999-B-238; id. salaH, 13/6/1997, LL, 1997-F, 475; CNFedera Civil y
Comercial, sala 12 30/6/1989 LL 1990-A-58; C. Apel. CC Rosario, sala 12, 26/5/1998,
LLLitoral 1999, 112; C. Apel. Civ. Y Com. Santa Fe, sala 12 22/11/1979, Juris, 61-132,
C.Apel. Civ., Com. y Mineria San Juan, sala 22, 20/12/2005, La Ley Online, Corte Sup.
Just. Tucuman, 22/8/2005, Lexis n. 1/70023525-4, C. Civ. y Com. Santiago del Estero,
sala 22, 29/10/2004, Lexis n. 19/15056)".(Jurisprudencia citada por la CNCivil, Sala G,
en autos "Gomez, Ramon R. v. Segal, Ledn &/ prescripcion adquisitiva’, del 11/06/12).

En este mismo sentido, se ha pronunciado la Camara de este fuero en autos "Gaspar
LucasE. ¢/ VeraBenigno ¢ reivindicacion (Ordinario)", del 27/11/2014, SD nro. 78.

Que, a la luz de tales principios, considero que en este caso no hay elementos
probatorios suficientes para acreditar, con |os al cances sefialados, |a posesion veintearial
de la demandada, en forma pacifica, ininterrumpiday publica.

En relacion ala documental acompaiiada por la parte demandada, puede observarse que
solo aportd comprobantes de pago de algunos servicios (2001, 2009, 2011 y 2014), el
pago ante el municipio por derechos de construccion (2006), una exposicion policial
(2005) y una libreta sanitaria (2002); siendo que varios de ellos carecen de la
antigiiedad requerida por la ley, y no acompaid ninguna constancia de pago de
impuesto inmobiliario ni tasas municipales (excepto una del afio 2015). Asi tampoco
adjunto otra documentacion que demostrara la realizacion de mejoras en el inmueble.

Y el hecho de que la demandada hubiera dado en locacién una de las viviendas que se
encuentraen € lote, lo cual podria significar la exteriorizacion de un acto posesorio con
animo de duefio, al haber ocurrido en el afio 2004 (fs. 35 de la causa de desalojo
recibida como prueba) no serviria para tener por acreditado el plazo de 20 afios que
requiere cumplir parala procedencia del derecho invocado.
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En cuanto a las declaraciones testimoniales rendidas no resultan idoneas por si solas
paratener por comprobado el gercicio de la posesion que se invoca en lareconvencion,
ya que la sentencia que aqui se dicta no puede basarse exclusivamente en la prueba
testimonial (art. 789, inciso 1°, del CPCC).

Esta ultima exigencia de la normativa procesal, se condice con €l caracter restrictivo de
la procedencia del instituto de la prescripcion adquisitiva que regula la normativa de
fondo, a contemplarse, como ya se adelantd, que la posesion debe haber tenido lugar de
manera insospechable, claray convincente.

Por |o tanto, en virtud de tal rigurosidad probatoria contemplada por e ordenamiento
normativo para este tipo de procesos, los testimonios rendidos carecen de fuerza
probatoria suficiente para demostrar la existencia de esos hechos invocados.

Asi se ha dicho que "La prueba testimonial no puede servir de Unico fundamento para
tener por acreditada la posesion publicay pacifica por mas de veinte afos a titulo de
duefio de una propiedad. Esta debe ser fidedigna, completay concluyente, sin que pueda
degjar dudas sobre los hechos que autoricen a tener por cumplida la usucapion. El hecho
del pago de impuestos y tasas por si solo no puede constituir un acto posesorio, ya que
éste supone una conducta sobre la cosa que pone al poseedor con relacion a ella
comprensiva del corpus y del animus, sin que tales pagos tengan esa significacion,
debiendo ser corroborados por otros medios de prueba ademas de la testimonial”
(Sumario N°21761 de |la Base de Datos de |a Secretaria de Jurisprudencia de la Camara
Civil, http://www.ccc.pjn.gov.ar/).

7°) Que, de todos modos, |0 mas importante para resolver esta cuestion es que el plazo
de prescripcion adquisitiva que se invoca ha sido interrumpido.

Ello es asi porque la anterior titular de dominio Griselda Elisa Ortelli -quien luego le
transmitio el dominio a agui accionante- inicio en el afio 2006 un juicio de desalojo
contralos ocupantes del inmuebley tal accionar judicial hainterrumpido la prescripcién
adquisitiva. Ello, més alla del resultado del proceso de desalojo, pues lo relevante aqui
es que se ha demostrado la voluntad de gjercer su derecho de propiedad.
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En tal sentido, el Cadigo Civil y Comercial de la Nacion dispone que “El curso de la
prescripcion se interrumpe por toda peticion del titular del derecho ante autoridad
judicia que traduce laintencién de no abandonarlo, contra el poseedor, su representante
en laposesion, o el deudor, aunque sea defectuosa, realizada por persona incapaz, ante
tribunal incompetente, o en el plazo de gracia previsto en el ordenamiento procesal
aplicable.” (art. 2546).

Y, en concordancia con €llo, se hadicho que: “El juicio de desalojo es interruptivo del
plazo de prescripcion, toda vez que es un acto demostrativo de la intencion del
propietario de no perder el dominio por lainacciony se trata de un juicio que no pone
fin a debate de fondo sobre la prescripcion adquisitiva’ (CERAMICA MATAS
SOCIEDAD ANONIMA c/ JOSE ALBERTO VEGA s/ REIVINDICACION,
SENTENCIA.CAMARA EN LO CIVIL Y COMERCIAL COMUN, del11/11/1992,
SALJ SUV0000083).

También cierta doctrina se ha inclinado por esta postura de admitir que la demanda de
desalojo interrumpe €l plazo de prescripcion adquisitiva, "...pues se trata de demostrar
inequivocamente la voluntad del acreedor de lograr € cumplimiento de la obligacién, de
mantener vivo el derecho, en €l caso, de recuperar el inmueble. Ademas, a veces no se
conoce con precision si la persona que ocupa un inmueble o hace como poseedor o
tenedor..." (Kiper, Claudio, "Tratado de Derechos Reales, Codigo Civil y Comercial de
laNacion, ley 26.994, Tomo |1, Ed. Rubinzal Culzoni, 2016).

89 Que lo dicho es suficiente para condenar a la parte demandada, su grupo familiar,
personas gue de él dependan y demas ocupantes, a entregar al actor €l inmueble cuya
nomenclatura catastral es 19-1-P-376-13 en €l plazo razonable de treinta dias corridos y
bajo apercibimiento de gecucion.

Asimismo, corresponde rechazar la reconvencion de prescripcién adquisitiva interpuesta
por la parte demandada.

L os jueces no estan obligados a tratar todas las cuestiones propuestas por |as partes sino
sélo aquellas que estiman conducentes para la correcta solucion del litigio (Fallos
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308:2172; 310:1853; 310:2012; etcétera), ni ponderar exhaustivamente todas las
pruebas agregadas sino solo aquellas que estiman conducentes para fundar sus
conclusiones (Fallos 308:584 entre otros).

9% Que la demandada debe pagar las costas del juicio porque no hay razones para
omitir el principio general del resultado (articulo 68 del CPCC).

10°) Que laregulacion de honorarios debe diferirse hasta que quede firme la condenaen
costas y se determine la base, porque a la audiencia necesaria para establecerla solo
debe citarse al obligado a pagar los honorarios (articulo 24, primer y segundo péarrafo,
delaley G 2212) y solo después de aguella firmeza se sabra con certeza quién es el
obligado. Si la audiencia se celebrase sin firmeza de la imposicion y después se
revocase la condena en costas, resultaria que en el procedimiento regulatorio habria
participado quien no debiay viceversa (articulo 24 citado).

En consecuencia, FALLO: |) Condenar a Maria Ivanez Lessa de Oliveira, su grupo
familiar, personas que de él dependan y deméas ocupantes, a entregar al actor el
inmueble cuya nomenclatura catastral es 19-1-P-376-13 en €l plazo razonable de treinta
dias corridos y bajo apercibimiento de ejecucién. |1) Rechazar la reconvencion por
prescripcion adquisitiva interpuesta por la parte demandada. | 11) Imponer las costas ala
parte demandada. 1) Diferir la regulacién de honorarios hasta que se establezca la
base. V) Protocolizar, registrar y notificar esta sentencia por ministerio de la ley
(Acordada 09/22, anexo | Pto. 9"a" del Superior Tribunal de Justiciade Rio Negro).

Cristian Tau Anzoéategui

Juez
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