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Cipolletti, 10 de septiembre de 2026.-

VISTOS: Los autos caratulados “ESPINOZA QUINONES LUIS ALFREDO Y
OTROS C/ A. CAROD E HIJOS S.R.L. S/ PRESCRIPCION ADQUISITIVA
(ORDINARIO)” (Expte. N° CI-18762-C-0000) puestos a despacho a los fines del
dictado de |a presente sentencia de los que,

RESULTA:

1.- El 19/12/2014 se presentd el Dr. Antonio Esteban Barrera Nicholson, en
carécter de apoderado de MARCELA ELIZABETH SAN MARTIN; LUIS ALFREDO,
NANCY AMANDINA y SERGIO IVAN ESPINOZA QUINONES; ADRIANA
MARCELA PARDO; y RICARDO ENRIQUE, FRANCO MARIANO y CARLA
DANIELA ESPINOZA, y promovié demanda de prescripcion adquisitiva contra A.
CAROD E HIJOS S.R.L. Aclaré que la declaracion e inscripcion del dominio se
persigue afavor de Marcela Elizabeth San Martin.

Relaté que el 23/06/1980 la demandada, representada por Floreal Carod, vendié a
Manuel Jesus Paredes el lote 10 de la manzana 501 de General Fernandez Oro, de
313,40 m2. Segun afirmd, Paredes abond |as cuotas convenidas hasta marzo de 1983 y
luego transmiti6 sus derechos a Pascual Humberto Espinoza Palma, quien continud el
pago hasta cancelar el precio.

Sostuvo que Espinoza Palma ocup6 el inmueble desde abril de 1983 en forma
publica, pacificay continua. Explico que, fallecidos él y su esposa Elsa del Carmen
Quifiones Bascur, sus sucesores continuaron esa posesion y que el 18/10/2013 cedieron
onerosamente a Marcela Elizabeth San Martin los derechos hereditarios y posesorios
gue les correspondian, mediante Escritura PlblicaN°® 173.

Con sustento en la union de esas posesiones, solicitd que se declare adquirido €l
dominio afavor de Marcela Elizabeth San Martin. Fundo6 en derecho, ofrecié pruebay
formul 6 su petitorio.

2.- Por providencia del 20/03/2015 se tuvo por iniciada la accion, se le imprimié
tramite ordinario y se ordend el traslado de la demanda. A. CAROD E HIJOS S.R.L.
fue debidamente notificada, pero no comparecié ni contestd. En consecuencia, €l
13/03/2020 se declaro su rebeldia.

3.- El 10/08/2020 se abrio la causa a prueba y los medios ofrecidos fueron
proveidos el 03/12/2021. El 04/07/2023 se certificd su produccion y la certificacion fue
actualizada el 22/12/2025. El 04/02/2026 se clausuré el periodo probatorio. La parte
actora aleg6 el 25/02/2026 y, finalmente, el 08/05/2026 se Ilamaron autos para
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sentencia, providencia que se encuentra firme.

CONSIDERANDO:

4.- La prescripcion adquisitiva permite adquirir €l dominio mediante la posesion
mantenida durante el tiempo fijado por la ley. Como su reconocimiento desplaza la
titularidad registral, corresponde examinar con particular cuidado |os hechos invocados
y la pruebareunida.

El plazo que aqui interesa se cumpliQ, segun se vera, durante la vigencia del
Cadigo Civil derogado. Por €llo, los recaudos sustanciales de la adquisicion se rigen por
sus arts. 3948, 4015, 4016 y normas concordantes. El art. 1905 del Codigo Civil y
Comercial resulta, en cambio, de aplicacion inmediata en cuanto impone fijar en la
sentencialafecha en la que se produjo la adquisicion del derecho real.

La posesion debe haberse gercido a titulo de duefio, de modo publico, pacifico,
continuo e ininterrumpido durante veinte afios. El art. 24 dela Ley 14.159 dispone que
la sentencia no puede fundarse exclusivamente en prueba testimonial y manda
considerar especialmente el pago de impuestos o tasas. De alli que la conviccién deba
formarse a partir de elementos concordantes, apreciados en conjunto. En este sentido, el
Superior Tribunal de Justicia ha sefialado que deben ser objeto de plena prueba todos
los hechos que sirven de base a la adquisicion y que corresponde examinar el material
con criterio estricto (STJRN, “Barbieri de Martinez, E. ¢/ Ahumedes, F. s/
Reivindicacion ¢ Casacion”, Se. 5/06, 21/02/2006).

Por su parte, la Camara de Apelaciones de esta Circunscripcion también ha
advertido gque los actos materiales y €l pago de tributos no deben valorarse por separado.
Es la concurrencia de unos y otros la que permite establecer si quien ocupa la cosa se
comportd como propietario durante el plazo legal (“Guentemil Alejandro c/
Municipalidad de Catriel s/ Usucapion”, Expte. 1996-SC-12, sentencia del 30/08/2013).
Con ese criterio analizaré la prueba reunida.

El inmueble se encuentra individualizado en el Plano de Mensura para
Prescripcion Adquisitiva N° 833/14 como lote 10A de la manzana 501 de General
Fernandez Oro, con una superficie de 313,40 m2, nomenclatura catastral de origen 03-2-
B-501-10 y nueva nomenclatura 03-2-B-501-10A. El plano sefiala como antecedentes
registrales el Tomo 532, Folio 129, Finca 6217, y el Tomo 532, Folio 130, Finca 7691,
a nombre de A. CAROD E HIJOS S.R.L. Quedan asi cumplidos los recaudos de
individualizacion previstos por laLey 14.159.

5.- La cuestion consiste en determinar si Pascual Humberto Espinoza Palma
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gjercio sobre el lote una posesion apta para usucapir durante el plazo legal y, en caso
afirmativo, si la posterior transmision sucesoriay la cesion instrumentada a favor de
Marcela Elizabeth San Martin permiten disponer lainscripcion dominial solicitada.

Antes de abordar la prueba, corresponde considerar la situacion procesal de la
demandada. Su rebeldia permite tener por reconocidos los hechos licitos afirmados en la
demanday por auténtica la documentacion que se le atribuye, en tanto no exista prueba
en contrario. Esa consecuencia tiene particular importancia respecto del boleto y de los
recibos emitidos por A. CAROD E HIJOS S.R.L., que no fueron desconocidos.

Sin embargo, la rebeldia no conduce por si sola a admitir una prescripcion
adquisitiva. La naturaleza del proceso y las exigencias de la Ley 14.159 obligan
igualmente a comprobar los actos posesorios y el transcurso del plazo. La falta de
oposicion de latitular registral sera valorada, entonces, junto con los demas elementos
incorporados.

6.- El primer tramo de la relacion aparece documentado en el boleto del
23/06/1980, por €l cual A. CAROD E HIJOS S.R.L., representada por Floreal Carod,
vendio a Manuel JesUs Paredes el |ote objeto de autos. El recibo N° 12629, del
24/03/1983, todavia fue extendido a nombre de Paredes por la cuota 33. El recibo N°
12815, del 27/04/1983, yaidentifica a Pascual Humberto Espinoza Palma como pagador
de lacuota 34 del mismo lote; y el recibo N° 3801, del 21/10/1988, también emitido por
la demandada a su nombre, consigna la cuota 100 y expresa que el precio quedo
cancelado.

No se acompano el instrumento mediante el cual Paredes habria transmitido sus
derechos a Espinoza Palma. Aun asi, la proximidad temporal y la correlacion de los
recibos, todos referidos al mismo lote y emitidos por la propia vendedora, me permiten
concluir que ésta conocio y acepto la sustitucion. En efecto, la sociedad continu6
percibiendo de Espinoza Palma las cuotas del contrato celebrado con Paredes y
finalmente le otorgd la constancia de cancelacion total.

La correlacion de esos instrumentos permite establecer el nexo entre la situacion
contractual de Paredes y el posterior ingreso de Espinoza Palma. Aunque, por las
razones que expondré, no computaré la etapainicial de Paredes paraintegrar el plazo de
prescripcion, esa documentacion explica el origen de la ocupacion de Espinozay la
aceptacion de lavendedora.

La posterior transmision a Marcela Elizabeth San Martin surge de |a Escritura
Publica N° 173, otorgada el 18/10/2013 ante la escribana Maria Paula Alvarez
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Machicote. Mediante ese acto, l0s sucesores de Pascual Humberto Espinoza Palmay
Elsa del Carmen Quifiones Bascur cedieron onerosamente a Marcela Elizabeth San
Martin los derechos hereditarios y posesorios sobre el inmueble. Las partidas e informes
del Registro Civil y del Consulado de Chile respaldan el vinculo familiar invocado. La
escritura, por su parte, constituye el titulo de la transmision posesoria a favor de San
Martin.

7.- Resta determinar si esa cadena juridica estuvo acompafnada por el gercicio
efectivo de la posesion. Considero que la respuesta es afirmativa.

Aguas Rionegrinas informd que el servicio correspondiente a la nomenclatura
catastral 03-2-B-501-10 fue dado de alta en 1984 a nombre de “Espinosa Pascual H.” y
gue, desde 2013, figura a nombre de Marcela San Martin. La diferencia ortogréficaen el
apellido no impide vincular el registro con Pascual Humberto Espinoza Palma, pues el
informe remite a la misma nomenclatura catastral y al domicilio discutido. La respuesta
incluye, ademés, registros de pago desde 2005 que enlazan |a etapa de Espinoza Palma
con lade laactual poseedora.

EDERSA informo, a su vez, que €l suministro de energia de Lavin 560 estuvo a
nombre de Pascual Espinoza desde el 23/04/1998 hasta el 21/08/2018 y que luego paso
a Marcela San Martin. Camuzzi, a responder €l oficio individualizado por ese mismo
domicilio, indico que San Martin estitular del servicio de gas desde el 07/09/2015.

La Agencia de Recaudacion Tributaria informo que, segln sus registros, A.
CAROD E HIJOS S.R.L. figuré como “poseedor” hasta el 18/10/2013 y Marcela San
Martin desde esa fecha. El cambio coincide con la escritura de cesion. No atribuyo a esa
denominacion fiscal aptitud para definir quién gjerciala posesion material, cuestion que
debe resolverse mediante el conjunto de la prueba; si considero que el registro posterior
anombre de San Martin acomparia la exteriorizacion de su relacion con e bien.

El mandamiento diligenciado el 08/08/2024 completa ese cuadro. En efecto, €l
oficial dejusticiaidentificd el inmueble mediante el plano, lanomenclaturay las boletas
correspondientes a Lavin 560. Constaté que Marcela San Martin vive alli con su pareja
y su hijo, que existe un ingreso vehicular y tres unidades construidas: una vivienda del
frente en refaccion, un monoambiente que ella dio en locacion y la vivienda posterior
ocupada por su grupo familiar. También verifico la existencia de los servicios.

La ocupacion de la vivienda, las refacciones, la administracion de las
construcciones y lalocacion de una de ellas son actos inequivocos de sefiorio. A ello se
suma la informacién brindada por una vecina, quien dijo conocer a Marcela desde hacia
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aproximadamente diez afos y tenerla por propietaria del lugar. Aunque esa referencia
no cubre el periodo anterior, confirma la publicidad y continuidad de la etapa posesoria
de San Martin.

8.- Consideraciones particulares

Estimo necesario detenerme en dos aspectos que surgen del andlisis de la prueba.

El primero se vincula con las clausulas del boleto que calificaron la entrega como
“tenencia precaria’ en nombre de la vendedoray reservaron la posesion definitiva para
el momento de la escritura. Esa denominacion contractual impide afirmar, sin més, que
Paredes comenzo a poseer como duefio desde la firma del boleto. Pero no define para
siempre larelacion de hecho ni impide valorar la conducta posterior.

En este caso, A. CAROD E HIJOS S.R.L. aceptd que Espinoza Palma continuara
el plan de pagos y el 21/10/1988 dej6 constancia de la cancelacion completa. Desde
entonces obran constancias tributarias vinculadas al lote; 10s servicios permanecieron
durante afios a nombre de Espinoza; sus sucesores transmitieron los derechos posesorios
y San Martin continud ocupando, mejorando y administrando el inmueble.

Tampoco existe constancia de que la titular registral hubiera gjercido facultades
de control sobre el lote, reclamado su restitucion o realizado algun acto incompatible
con esa posesion. Esa conducta posterior, apreciada también alaluz de laregladel art.
2355 del Caédigo Civil respecto de la adquisicion de la posesion de inmuebles de buena
fe mediante boleto, permite superar la calificacion inicial. Por eso, aun dando pleno
alcance a aquellas clausulas, considero que desde la cancelacion del precio la ocupacion
exteriorizada por Espinoza Palma fue posesoriay atitulo de duefio.

El segundo aspecto surge del mandamiento. Alli San Martin expreso que sus
derechos provenian de una compra realizada por sus padres, Maria Poblete y Denio San
Martin, a Luis Espinoza Quifiones, y la vecinarefirid que el padre le habria dejado el
inmueble. Esas manifestaciones informales no reproducen con precision la
instrumentacion juridica acompaiiada a la causa, pues la Escritura N° 173 muestra que
los sucesores de Espinoza Palma cedieron directamente los derechos a Marcela San
Martin.

No corresponde suplir esa discordancia con conjeturas. Sin embargo, tampoco
basta para desplazar 1a escritura publica: la explicacion asentada en el mandamiento fue
una manifestacion informal, mientras que la Escritura N° 173 individualiza en forma
directa alos cedentes, ala cesionariay a mismo inmueble. Le asigno, por ello, mayor
valor a esta Ultima. A su vez, la constatacion confirma que San Martin ocupa el lote
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descripto en laescrituray en el plano.

Al cotegjar el boleto, los recibos expedidos por latitular registral, la constancia de
cancelacion, la escritura de cesion, los registros de servicios, la documentacion
tributariay el mandamiento, advierto que todos remiten al mismo inmueble y permiten
seguir la ocupacion sin un quiebre relevante. Tampoco se acreditd interrupcion,
violencia, clandestinidad ni oposicion de A. CAROD E HIJOS S.R.L. o de terceros.
Considero, entonces, que se ha reunido la prueba compuesta exigible para admitir la
accion.

Laausencia de prueba testimonial no altera esa conclusion. LaLey 14.159 impide
gue la sentencia se funde exclusivamente en testimonios, pero no exige que ese medio
esté necesariamente presente cuando los restantes elementos permiten alcanzar
conviccion. En este expediente, la posesion material no se infiere solo del pago de
impuestos o servicios: fue constatada judicialmente y se exterioriza también en la
vivienda, las mejoras y la locacidn, mientras que la antigtiedad y continuidad
encuentran respaldo objetivo en los registros de los prestadores y en la documentacion
emanada de |la propia demandada.

Por estas razones, tengo por acreditado que Pascual Humberto Espinoza Palmay
luego Marcela Elizabeth San Martin g ercieron sobre el inmueble una posesion publica,
pacifica, continua e ininterrumpida, con animo de duefio, durante un lapso superior a
veinte anos. Corresponde, por tanto, hacer lugar ala demanda.

9.- El art. 1905 del Cédigo Civil y Comercial exige determinar lafecha en la que
se produjo laadquisicion.

Lademanda sitta el comienzo de la posesion de Espinoza Palma en abril de 1983
y €l alta del servicio de agua se remonta a 1984. Sin embargo, las clausulas del boleto
antes examinadas aconsejan adoptar una fecha objetiva que no deje dudas sobre la
mutacion de larelacion con el inmueble. Esa fecha es el 21/10/1988, cuando la titular
registral extendio a nombre de Espinoza Palma el recibo de la Gltima cuota y declard
cancelado el precio.

Tomado ese punto de partida, €l plazo de veinte afios se cumpli6 el 21/10/2008,
cuando Pascual Humberto Espinoza Palma aln vivia. La adquisicion originaria se
produjo, por lo tanto, en su patrimonio. Su posterior fallecimiento y la cesion
instrumentada por sus sucesores mediante la Escritura N° 173 fundamentan la
transmision que permite disponer la inscripcion a favor de Marcela San Martin.

10.- En cuanto a las costas, A. CAROD E HIJOS S.R.L. no comparecio ni
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formul 6 oposicion. La decision favorable no se apoya solamente en esa conducta, pero
tampoco existio una controversia efectiva que justifique cargarle |os gastos del proceso.
Atendiendo ala naturaleza de la accion, considero adecuado imponerlas por su orden
(art. 62, segundo parrafo, del CPCyC).

Laregulacion de honorarios se efectuara una vez firme la sentenciay determinada
la base arancelaria, mediante la audiencia previstapor € art. 24 delaLey G 2212.

Por ello, RESUEL VO:

I.- HACER LUGAR a la demanda promovida por MARCELA ELIZABETH
SAN MARTIN; LUIS ALFREDO, NANCY AMANDINA y SERGIO IVAN
ESPINOZA QUINONES; ADRIANA MARCELA PARDO; y RICARDO ENRIQUE,
FRANCO MARIANO y CARLA DANIELA ESPINOZA contra A. CAROD E HIJOS
S.R.L.y, en consecuencia, DECLARAR que MARCELA ELIZABETH SAN MARTIN
resulta actual titular del dominio adquirido por prescripcion veinteana respecto del
inmueble ubicado en Lavin 560 de General Fernandez Oro, individualizado en e Plano
de Mensura para Prescripcion Adquisitiva N.° 833/14 como lote 10A de la manzana
501, con una superficie de 313,40 m?, nomenclatura catastral de origen 03-2-B-501-10y
nueva nomenclatura 03-2-B-501-10A, cuyos antecedentes registrales son Tomo 532,
Folio 129, Finca 6217, y Tomo 532, Folio 130, Finca 7691, anombre de A. CAROD E
HIJOS S.R.L.; €ello en virtud de la prescripcién operada en cabeza de Pascual Humberto
Espinoza Pamay de la posterior transmision sucesoriay cesion instrumentada mediante
Escritura PiblicaN.° 173 del 18/10/2013.

II.- ESTABLECER que la adquisicién por prescripcién se produjo el 21/10/2008,
fecha en la que se cumplio el plazo legal en cabeza de Pascual Humberto Espinoza
Palma, conforme lo dispuesto por € art. 1905 del Codigo Civil y Comercial.

[11.- LIBRAR OFICIO al Registro de la Propiedad Inmueble de la Provincia de
Rio Negro, unavez firme la presente y en los términos del art. 695 del CPCyC, para que
inscriba el dominio del inmueble individualizado en el punto | a nombre de MARCELA
ELIZABETH SAN MARTIN y cancele, en lo pertinente, la inscripcion anterior
respecto de la parcela usucapida.

V.- IMPONER las costas por su orden (art. 62, segundo parrafo, del CPCyC).

V.- FIJAR audiencia arancelaria, una vez firme la presente, en los términos del
art. 24 delalLey G 2212.

VI.- INCORPORAR la presente a Protocolo Digital de Sentenciasy hacer saber
gue quedara notificada conforme o disponen los arts. 38 y 138 del CPCyC.
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Mauro A. Marinucci
Juez Subrogante

Buscador de Fallos - Poder Judicial de Rio Negro

8/8



