E9
“ UNIDAD JURISDICCIONAL CIVIL N° 9 -
CIPOLLETTI

Cipolletti, 28 de agosto de 2026.

VISTAS: Para dictar sentencia definitiva en las actuaciones
caratuladas "KRAUSE ENRIQUE JULIO C/ ASOCIACION
BOMBEROS VOLUNTARIOS DE CIPOLLETTI S/
PRESCRIPCION ADQUISITIVA (ORDINARIO)" (EXPTE. N°
Cl1-31938-C-0000) de las que;

RESULTA:

1.- Demanda.

Enrique Julio Krause, por derecho propio y con el patrocinio letrado
de Michel José Rischmann, promovié demanda de prescripcion adquisitiva
de dominio contra la Asociaciéon Bomberos Voluntarios de Cipolletti
respecto de dos locales comerciales ubicados en la planta baja del edificio
situado en la esquina de | as calles San Martin e Italia de esta ciudad.

Individualizé los inmuebles de acuerdo con sus antecedentes
registrales como:

a) Unidad Funcional 1, poligono 00-01, matricula 03-17054/1,
nomenclatura catastral de origen 03-1-H-665-19A, con una superficie de
28,27 m2,

b) Unidad Funcional 2, poligono 00-02, matricula 03-17054/2,
nomenclatura catastral de origen 03-1-H-665-19A, con una superficie de
34,76 m2,

Relaté que ambas unidades forman parte de un edificio construido por
la Asociacion Bomberos Voluntarios de Cipolletti mediante una operatoria
vinculada con el Banco Hipotecario Nacional, destinada a facilitar el
acceso aviviendas y unidades comerciales.

Expuso que, en el marco de aquella operatoria, algunos locales
habrian sido entregados a los propietarios originarios del terreno en
contraprestacion por latransmision del inmueble sobre el cual se construyé
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el edificio.

Afirmo6 que en febrero de 1998 adquirié de Orlando Vives los
derechos correspondientes a los dos locales mediante un boleto de
compraventa que posteriormente extravio.

Sostuvo que desde entonces gjercio sobre ellos una posesion publica,
pacifica, continua e ininterrumpida y con animo de duefio. Indicd que
abond impuestos, tasas, expensasy servicios, reaizé obras e instalacionesy
exploto personalmente una tintoreria hasta el afo 2013. Afiadié que, con
posterioridad, entregé ambos locales en locacion y percibio los alquileres
correspondientes.

Acompand certificados de dominio, documentacién tributaria,
facturas de servicios, comprobantes de expensas, contrato de locacion,
constancias municipales y demas instrumentos que estimo pertinentes.
Ofreci6 prueba y solicité que se declarara adquirido el dominio por
prescripcion veinteanal .

2.- Contestacion y allanamiento.

La Asociacion Bomberos Voluntarios de Cipolletti compareci6
mediante sus apoderados Horacio Norberto Freiberg y Demian Jose
Freiberg Schutt y contesto |la demanda.

Manifestd que no se encontraba en condiciones de controvertir la
posesion alegada por Krause ni de reconocer el boleto de compraventa que
afirmo haber extraviado. Formul6 allanamiento con |os alcances expuestos
en su presentacion y quedd alo que se resolviera una vez comprobados |os
requisitos legales de la prescripcion adquisitiva.

Explicd que, bajo administraciones anteriores, la Asociacion
desarrollé, con asistencia financiera del Banco Hipotecario Nacional, una
operatoria que permitid construir dos edificios compuestos por viviendas,
cocheras y locales comerciales. Uno de ellos se encuentra ubicado en la
interseccion de las calles Italiay San Martin.
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Indico que algunos adquirentes transmitieron sus derechos a terceros
y que, a no otorgarse inmediatamente |as escrituras, con posterioridad fue
necesario reconstruir la cadena completa de boletos y cesiones antes de
autorizar cadatransferencia dominial.

Expuso que para esos actos se dio intervencion al Registro Notarial
N.° 19, a cargo del escribano Oscar Medela, y que la Asociacion aprobaba
las escrituras una vez acreditada documentalmente la legitimidad del
peticionante.

Sefial 6 que en este caso no pudo otorgarse la escritura porque Krause
no presentd la cadena completa de boletos y cesiones. Afirmo que su
conducta no fue caprichosa ni importd desconocer la posesion, sino que
respondio ala necesidad de resguardar los eventual es derechos de terceros.

Solicitd que se tuviera presente el allanamiento y que las costas fueran
Impuestas al actor, por considerar que la necesidad de promover el proceso
tuvo origen en el extravio de la documentacion que debia acreditar su
derecho.

3.- Tramite probatorio.

Luego de incorporarse los planos de mensura confeccionados para
tramitar la prescripcion adquisitivay cumplirse las medidas de publicidad y
anotacion registral correspondientes, se abri6 la causa a prueba.

El Registro de la Propiedad Inmueble informé que las matriculas
03-17054/1 y 03-17054/2 se encuentran inscriptas a nombre de la
Asociacién Bomberos Voluntarios de Cipolletti. Asimismo, comunicd que
la anotacion de litis quedo registrada definitivamente el 6 de noviembre de
2025.

Se incorporaron los informes solicitados a la Municipalidad de
Cipolletti, la Direccion de Tierras, el Registro de la Propiedad Inmueble y
Aguas Rionegrinas S.A.

El 27 de febrero de 2026 se provey6 la prueba testimonial y se fijé
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audiencia para el 31 de marzo de 2026. En esa oportunidad declararon el
escribano Oscar Medelay César Gutiérrez Elcaréz.

Clausurado el periodo probatorio, las partes presentaron sus alegatos.
El actor solicité que se hiciera lugar a la demanda, con costas a la
demandada. La Asociacion reiteré que no formulaba oposicién sustancial,
aungue pidio ser eximida de costas.

Finalmente, se Ilamd autos para sentencia, providencia que se
encuentra firme.

CONSIDERANDO:

4.- Pretension y derecho aplicable.

La pretensién tiene por objeto obtener |a declaracion judicial de
adquisicion del dominio por prescripcion larga respecto de dos unidades
funcionales registradas a nombre de la Asociacion Bomberos Voluntarios
de Cipolletti.

Krause atribuyo €l inicio de su posesion a febrero de 1998. Por o
tanto, el plazo comenz6 durante la vigencia del Cédigo Civil y se
encontraba en curso cuando entrd en vigor € Caodigo Civil y Comercial.

El art. 2537 del Cédigo Civil y Comercia establece que los plazos de
prescripcion en curso al momento de su entrada en vigencia se rigen por la
ley anterior. En consecuencia, € cdmputo y los presupuestos sustanciales
deben examinarse conforme alos arts. 2351, 2384, 4015y 4016 del Codigo
Civil.

Esas disposiciones exigian una posesion publica, pacifica, continua e
ininterrumpida, gjercida con animo de duefio durante veinte afos, sin
necesidad de justo titulo ni buenafe.

Los arts. 1897 y 1899 del Cdédigo Civil y Comercial mantienen, en lo
sustancial, esos requisitos para la prescripcion adquisitiva larga. A su vez,
el art. 1905 impone como recaudo propio del contenido de la sentencia
determinar la fecha en la cual, cumplido el plazo legal, se produjo la
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adquisicion del derecho real.

Corresponde establecer, por ello, si la prueba permite tener por
acreditado que Krause gjercio sobre ambas unidades una posesion con los
caracteres exigidos durante veinte afios y, en caso afirmativo, determinar la
fechaen lacua se produjo laadquisicion.

5.- Alcance del allanamientoy exigencia de prueba compuesta.

La Asociacion Bomberos Voluntarios de Cipolletti no formulé una
oposicién sustancial a la pretension. Por el contrario, explicd que no
disputaba la situacion posesoria invocada y que la imposibilidad de
escriturar obedeci6 a la falta de documentacion suficiente para reconstruir
la cadena de transmisiones.

Sin embargo, €l allanamiento de latitular registral no permite admitir
automati camente la demanda.

La prescripcion adquisitiva provoca la extincion del derecho del
titular inscripto y €l nacimiento originario de un nuevo dominio. Debido a
sus efectos y a las razones de orden publico comprometidas, |os hechos que
la sustentan deben surgir de una prueba clara, seriay concordante.

La Camara de Apelaciones local sostuvo en autos “Guentemil,
Algjandro ¢/ Municipalidad de Catriel s/ usucapion” —sentencia 22 del 30
de agosto de 2013— que, por tratarse de un medio excepcional de
adquisicion del dominio, la comprobacion de sus presupuestos debe
efectuarse de manera clara'y convincente. También precisd que no basta
acreditar aidladamente actos materiales o € pago de tributos, sino que de su
conjuncion debe surgir que el poseedor tuvo la cosa para si y se comporto
COmMo propietario.

Por su parte, el art. 24 de laLey 14.159 impide fundar la sentencia
exclusivamente en declaraciones testimoniales y dispone gque deben ser
especialmente considerados los pagos de impuestos y tasas
correspondientes al inmueble.
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En la causa “Cea, Hipdlito Eusebio ¢/ Ayala, Luis s/ usucapion”
—sentencia 89 del 28 de septiembre de 2020— la Camara local destacé
gue la prueba testimonial requiere corroboracion mediante otros elementos
gue exterioricen la posesiOn durante una parte sustancial del plazo.

Lafalta del boleto de compraventa invocado por Krause no impide,
entonces, |a procedencia de la prescripcion larga. La existencia de justo
titulo no constituye un requisito de esta modalidad adquisitiva. Sin
embargo, la posesiéon y su continuidad deben resultar de la valoracion
integral de la prueba producida.

6.- Individualizacion de lasunidadesy titularidad registral.

Los informes del Registro de la Propiedad Inmueble acreditan que las
dos unidades se encuentran registradas a nombre de la Asociacion
Bomberos Voluntarios de Cipolletti.

La primera corresponde a la matricula 03-17054/1, unidad funcional
de origen FOO01, poligono 00-01 y superficie de 28,27 m2,

L a segunda corresponde a la matricula 03-17054/2, unidad funcional
de origen F002, poligono 00-02 y superficie de 34,76 m2,

El agrimensor Néstor Didier Chavez confecciond en noviembre de
2024 dos mensuras particulares para tramitar la prescripcion adquisitiva.
Ambas fueron verificadas en julio de 2025 e inscriptas provisional mente el
24 de septiembre de 2025.

Segun el plano PH 281/25, |la superficie correspondiente a la
matricula 03-17054/1 fue individualizada como unidad funcional FO55,
poligono 00-15, nomenclatura catastral 03-1-H-665-19A-F055, con una
superficie de 28,27 n?.

De acuerdo con €l plano PH 283/25, |a superficie correspondiente ala
matricula 03-17054/2 fue individualizada como unidad funcional FO056,
poligono 00-16, nomenclatura catastral 03-1-H-665-19A-F056, con una
superficie total de 34,76 m? —33,57 m2 cubiertos y 1,19 m?2
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semicubiertos—.

L os planos indican que las superficies mensuradas coinciden con las
gque surgen de los respectivos titulos. No existe, por consiguiente,
incertidumbre acerca de la identidad fisica y registral de los bienes
pretendidos.

La Municipalidad de Cipolletti y la Direccion de Tierras informaron
gue no se encuentran afectados intereses fiscal es respecto de las unidades.

7.- Origen dela situacion dominial.

La explicacion brindada por el escribano Oscar Medela permite
comprender |as circunstancias que originaron lafalta de escrituracion.

El notario declar6 que la operatoria comenzé cuando su padre se
encontraba a cargo del registro, durante las décadas de 1980 y 1990.
Explicd que el Banco Hipotecario Nacional financiaba la construccion de
viviendas mediante la intervencion previa de entidades intermedias, entre
las que se encontraban asociaciones, cooperativasy consorcios.

En ese marco, la Asociacion Bomberos Voluntarios de Cipolletti
construy6 dos edificios: uno ubicado en Teniente Ibafiez y Espafiay otro en
Italiay San Martin.

Medela sefial0 que el financiamiento del Banco Hipotecario
comprendia exclusivamente las viviendas. La comercializacion de las
cocheras y los locales constituia una operatoria separada, administrada
directamente por Bomberos.

También explicd que Vivesy Albor eran propietarios del terreno de
Italiay San Martin y que participaron en |a operatoria mediante la cual €l
inmueble fue transferido a la Asociacion. Si bien no recordé los detalles
concretos de la adjudicacion de los locales, indicd que algunos habrian
formado parte de la contraprestacion entregada a los propietarios
originarios.

Afadié que, cuando los adquirentes o cesionarios solicitaban la

Buscador de Fallos - Poder Judicial de Rio Negro 7114



E9
“ UNIDAD JURISDICCIONAL CIVIL N° 9 -
CIPOLLETTI

escritura, se les exigiala presentacion del boleto y, en su caso, de la cadena
completa de cesiones. Si esa documentacion no se encontraba disponible,
era necesario reconstruir la operatoria por otros medios antes de autorizar la
escritura.

La declaracion no demuestra por si misma la transmision concreta
invocada por Krause, pues Medela no intervino personalmente en ella ni
recordd su documentacion particular. Sin embargo, corrobora el contexto
expuesto por ambas partes y explica por qué la falta del boleto impidio
regularizar extrgjudicialmente el dominio, aun cuando la Asociacion no
cuestionara la posesion.

No se advierte, por ello, una verdadera controversia posesoria. La
necesidad de promover esta accion deriva de las caracteristicas
administrativas y documentales de |a operatoria'y de laimposibilidad de
reconstruir la cadena completa de boletos necesaria para otorgar una
escrituratraslativa.

8.- Actos posesorios acreditados.

La documental mas antigua consiste en una nota dirigida a Camuzzi
Gas del Sur, fechada el 6 de febrero de 1997 y recibida por la empresael 9
de febrero de 1998.

En ella, Krause y el administrador del Consorcio Edificio Italia
comunicaron que aquél era el nuevo propietario de loslocales1y 2 de la
planta baja del edificio de Italia 125. También solicitaron la anulacion de la
red de gas existente y la habilitacion de una conexién directa, debido a que
los dos locales habian sido unificados.

La referencia a Krause como propietario no posee eficacia para
demostrar por si misma la titularidad dominial. Sin embargo, la nota
constituye una exteriorizacion objetivay temprana del poder gercido sobre
ambos locales. La modificacion de lainstalacion de gasy la unificacion de
las unidades representan actos materiales compatibles con el
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comportamiento de quien dispone del inmueble como propio.

El formulario de inscripcion tributaria consigna a Krause, su
domicilio comercia y € inicio de actividades en enero de 1998.

También se acompafiaron comprobantes municipales
correspondientes a la habilitacion comercial y al pago de la tasa por
inspeccion de actividades comerciales, industriales y de prestacion de
servicios. Esos instrumentos acreditan el funcionamiento de unatintoreriaa
nombre de Krause en los locales desde 1998 y durante afios posteriores.

La documentacion tributaria provincial lo individualiza como
responsable de pago del impuesto inmobiliario correspondiente a las dos
unidades. Existen constancias referidas, entre otros periodos, a los afios
2016, 2017, 2019 y 2021.

Se agregaron, ademas, comprobantes de pago de expensas
correspondientes a ambos locales y constancias vinculadas con los
servicios de electricidad, gas y agua.

Aguas Rionegrinas informd que las unidades no registraban deuda al
15 de diciembre de 2025. Respecto de la unidad 2, Krause figura
expresamente como responsable inscripto.

La explotacion directa del comercio se prolongé hasta el afio 2013.
Posteriormente, Krause entregd las unidades en locacion.

El contrato celebrado con Karina Melisa Luft y Marco Depiante lo
identifica como locador de los locales 1y 2, unidos entre si y ubicados en
Italia 125. Lalocacién tuvo vigencia desde el 1 de marzo de 2019 hasta el
28 de febrero de 2021 y fue posteriormente extendida hasta el 28 de febrero
de 2022.

La celebracion de contratos de locacion y la percepcion de los
alquileres constituyen actos particularmente significativos del animo de
duefio. La entrega material de los locales alos locatarios no interrumpio la
posesiOn, pues éstos gjercieron la tenencia reconociendo a Krause como
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poseedor.

9.- Pruebatestimonial.

César Gutierrez Elcaraz declar6 que conoce a Krause desde
aproximadamente el afio 2006, cuando concurrié a la tintoreria que
funcionaba en los locales ubicados en la galeria del edificio de San Martin
eltalia

Expuso que Krause explotaba personalmente el comercio y que
continuo llevando alli prendas hasta aproximadamente el afio 2013. Indicd
que aquél realizo obras vinculadas con las instalaciones de agua 'y gas.

También afirmo que, después de cerrar la tintoreria, Krause alquilo
los locales y continu6 percibiendo sus rentas. Sefialé que siempre 1o
identificoO como duefio y que no tuvo conocimiento de reclamos formulados
por terceras personas.

La declaraciéon resulta coherente con la documental. El
funcionamiento de la tintoreria aparece corroborado por las constancias
municipales, mientras que la posterior locacidon surge del contrato y su
prorroga.

La declaracion de Medela, por su parte, aporta elementos acerca del
origen de la situacion registral y de larazén por la cual no pudo otorgarse
la escritura, sin contradecir el gjercicio posesorio demostrado mediante las
restantes pruebas.

10.- Valoracién conjuntay cumplimiento del plazo.

L a prueba reunida permite reconstruir una posesion continua sobre las
dos unidades.

Desde comienzos de 1998, Krause realizO obras e instalaciones,
unificé funcionalmente los locales y desarroll6 en ellos una actividad
comercial a su nombre. Durante los afos posteriores abond impuestos,
tasas, serviciosy expensas.

Hasta 2013 exploté directamente la tintoreria. Luego destind los
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inmuebles a locacion, celebrd los contratos en condicion de locador y
percibi6é sus frutos civiles. Al afilo 2025 continuaba vinculado a los
servicios y cargas correspondientes a las unidades.

Esos actos fueron gjercidos publicamente y sin que se acreditara
oposicion de latitular registral o de terceros. La propia Asociacion explicd
que la imposibilidad de escriturar obedecié a la falta de la cadena
documental, pero no invocd haber gjercido la posesion, percibido
alquileres, pagado las cargas o reclamado la restitucion de los locales.

La prueba testimonial no se encuentra aislada. Esta corroborada por
documentacion tributaria, municipal, consorcial, contractual y
correspondiente a servicios, extendida durante una parte sustancial del
plazo legal.

Si bien la nota dirigida a Camuzzi aparece fechada el 6 de febrero de
1997, posee sello de recepcion del 9 de febrero de 1998. Esa ultima fecha
coincide con el periodo en el cual |la demanda sitia el comienzo de la
posesion y con €l inicio de actividades registrado tributariamente en enero
de 1998.

Por razones de prudenciay congruencia, corresponde tomar el 9 de
febrero de 1998 como primera fecha cierta a partir de la cual puede tenerse
por acreditada la posesion.

Desde entonces y durante mas de veinte afios, Krause se comporto
como duefio de ambas unidades mediante actos materiales, comerciales,
tributarios y contractual es inequivocos.

No se acreditaron actos interruptivos, reclamos posesorios ni
circunstancias que permitan considerar que reconocio un sefiorio superior
de la Asociacion.

En consecuencia, el plazo legal se cumplio el 9 de febrero de 2018.
De conformidad con €l art. 1905 del Cédigo Civil y Comercial, esaserala
fecha en la cual debe considerarse adquirido el dominio por prescripcion.
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11.- Costasy honorarios.

La parte actora solicitd que las costas fueran impuestas a la
demandada, por considerar que la falta de escrituracion hizo necesario el
proceso. La Asociacion, por su parte, pididé que fueran soportadas por
Krause, debido a que la imposibilidad de escriturar tuvo origen en el
extravio de la cadena de boletos.

Ninguna de esas posiciones debe admitirse integramente.

La accion judicial resultaba indispensable para obtener un titulo
susceptible de inscripcion registral. Sin embargo, la Asociacion no formul o
una oposicion sustancial ni desconocié que Krause gercierala posesion. Su
exigencia de acreditar la cadena documental antes de autorizar una
escritura no aparece irrazonable, dado que debia resguardar los eventuales
derechos de terceros y justificar la disposicion de bienes registrados a su
nombre.

Tampoco corresponde atribuir exclusivamente al actor la generacion
del proceso. Lafalta del boleto no le impide acreditar la prescripcion larga
y la situacion dominial tuvo su origen en una operatoria compleja,
desarrollada varias décadas atras, cuyas transmisiones no fueron
oportunamente instrumentadas mediante escrituras.

La Camaralocal sefial6 en “Guentemil” que el proceso de usucapion
responde a una necesidad propia de quien pretende obtener el
reconocimiento registral de una adquisicion operada por el transcurso del
tiempo y que, cuando no existe oposicion sustancial, esa circunstancia
puede justificar que |las costas sean soportadas por su orden.

En esas condiciones, existen razones suficientes para apartarse del
principio objetivo de |la derrota y distribuir las costas por su orden,
conforme al art. 62, segundo parrafo, del Codigo Procesal Civil y
Comercial.

La regulacion de honorarios sera diferida hasta tanto se determine el
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valor de las unidades y quede establecida la base regulatoria
correspondiente, de conformidad con el art. 24 de la Ley G 2212.

Por todo ello, RESUELVO:

| .- Hacer lugar a la demanda promovida por Enrique Julio Krause
contra la Asociacion Bomberos Voluntarios de Cipolletti y, en
consecuencia, declarar adquirido por prescripcion veinteaia e dominio de
las siguientes unidades funcionales:

a) Inmueble inscripto segun su antecedente como matricula
03-17054/1, unidad funcional FOO01, poligono 00-01 y, conforme al plano
de mensura particular PH 281/25, individualizado como unidad funcional
F055, poligono 00-15, nomenclatura catastral 03-1-H-665-19A-F055, con
una superficie de 28,27 m2.

b) Inmueble inscripto segun su antecedente como matricula
03-17054/2, unidad funcional FO02, poligono 00-02 y, conforme al plano
de mensura particular PH 283/25, individualizado como unidad funcional
F056, poligono 00-16, nomenclatura catastral 03-1-H-665-19A-F056, con
unasuperficie total de 34,76 m?2.

|1.- Establecer como fecha de adquisicion del dominio de ambas
unidades el 9 de febrero de 2018, conforme alo dispuesto por el art. 1905
del Codigo Civil y Comercial.

I11.- Firme la presente y cumplidos los recaudos fiscales y registrales,
librese oficio al Registro de la Propiedad Inmueble para que proceda a
inscribir el dominio de las unidades individualizadas a nombre de Enrique
Julio Krause, DNI 4.589.537; tome razén de las mensuras PH 281/25 y PH
283/25; deje sin efecto la titularidad dominial anterior registrada a nombre
de la Asociacién de Bomberos Voluntarios de Cipolletti y cancele la
anotacion de litisregistrada el 6/11/2025.

V.- Imponer las costas por su orden, conforme a lo expuesto en €l
considerando 11.
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V.- Diferir la regulacidon de honorarios hasta tanto se determine la
base regulatoria correspondiente, de conformidad con el art. 24 delalLey G

2212.
V.- Incorporar la presente a Protocolo Digital de Sentenciasy hacer

saber que quedara notificada conforme lo dispuesto por los arts. 38 y 138
del Cédigo Procesal Civil y Comercial.

Mauro Algjandro Marinucci
Juez
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