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San Carlos de Bariloche, 3 de julio de 2026.

I. VISTOS: Los autos caratulados: "LUCHINI, ARACELI ELISABET C/
HOLLOSI, SANDOR S ORDINARIO - USUCAPION" (BA-02485-C-2022), para
el dictado de la sentencia definitivay de los que;

[1.RESULTA:

Antecedentes de |a causa:

a. Pretension. El 29 de diciembre de 2022 se presentd la Sra. Araceli Elisabet Luchini
por derecho propio, con patrocinio letrado, afin de interponer demanda de prescripcién

adquisitivaen contradel Sr. Sandor Hollosi.

Explico que el demandado, fallecido sin herederos ni domicilio conocido, fue el Ultimo
titular dominial del inmueble designado catastralmente como NC 19-2-F-202-12
ubicado en esta ciudad. Que la actora es acreedora del causante conforme surge del
boleto de compraventa celebrado el 20 de agosto de 2004 entre ellay el Sr. Andrés Juan
Adler -apoderado de Sandor Hollosi-. Que por el fallecimiento del causante (28 de
agosto de 2004) no se realizo la escrituratradativadel dominio. Y que desconociendo la
existencia de herederos, promovio € juicio sucesorio.

Como fundamento de la accidn, afirmo que habitd la vivienda desde € momento
que la adquirid, junto con su esposo e hijos, que una de sus hijas vivié en el
lugar hasta su fallecimiento (E0004) donde nacié su nieto; y que
permanecié en posesion del bien por mas de diez afos, como verdadera
duefia en forma publica, pacifica e ininterrumpida. Que realizé ampliacionesy
mejoras de todo tipo, como la instalacion de luz, cloacas y agua, cerco perimetral,
galpon para instalacion de un emprendimiento de alimentos ahumados, y una segunda

vivienda para uno de sus hijos; siendo reconocida por |os vecinos como Unica duefia del
inmueble.

Agrego que debido a distintas vicisitudes no logré exigir judicialmente la escrituracion
del inmueble, por lo que debid iniciar la demanda por prescripcion adquisitiva siendo
gue hace aproximadamente 18 afios que gjerce la posesion con animus domini, en razon
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del boleto de compraventa que acomparia a la presente, instrumento privado con firmas
certificadas el 13 de octubre de 2004. Y dijo abond los impuestos del inmueble y las
tasas municipales, como también los derechos para la provision de agua, gas, luz,
servicios de cable, internet, y telefoniafija

Por todo ello solicitd se haga lugar a su demanda, inscribiéndose en el Registro de la
Propiedad Inmueble el dominio del inmueble a su nombre. Fundd en derecho y ofrecio
pruebas.

b. En fecha 4/04/2022 en el expediente 21075-21 “Hollosi, Sandors/ sucesion ab
intestato” se declard vacante la herencia conforme lo dispuesto por los arts. 734 y ss del
CPCC, y se designo curador de los bienes a Fiscal de Estado de la provincia de Rio
Negro. El 2/07/2025 se tuvo por interpuesta demanday se le dié tramite ordinario -art.
293y cc del Cbdigo procesal- (SEON). Asimismo, se ordend el traslado de la accion a
los eventual es herederos de Sandor Hollosi (por medio de edictos) y ala Provincia de
Rio Negro, en virtud de la declaracion de vacancia de la herencia.

c. El 25 de febrero de 2025, la Unidad Jurisdiccional N° 3 se declaré incompetente para
seguir interviniendo en los autos, dada la declaracion de vacancia de la herenciay en
virtud de lo dispuesto por los arts. 1, 2 y cctes. del Cédigo Procesal Administrativo, y
Acordada 10/24 STJ; remitiendo las actuaciones a esta Unidad. La Cédmara de
Apelaciones, finalmente resolvié a igual que la Unidad Civil, que la competencia
correspondia al fuero Contencioso Administrativo (BA-00575-C-2025).

d. Contestacion de la Fiscalia de Estado. El 25/07/2025 se present6 el organismo
provincial y contesto el traslado conferido. En primer término, afirmé que carece de
facultades para reconocer obligaciones en las que la Provincia no intervino, y en
consecuencia negd todos y cada uno de los hechos de la demanda y la totalidad de la
documentacién acompafiada. Dijo que su participacion se limita al control y
administracion del sucesorio vacante, y que desconocia si la actora cumplia todos los
requisitos exigidos por la normativa aplicable.

Solicitd que las costas se impongan en su caso al sucesorio vacante, dado que la
Provincia de Rio Negro no es la demandada. Fundd en derecho y ofrecio pruebas.
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e. Sustanciada la prueba documental, la actora no se opuso alamismay adhirié alo
manifestado respecto alaimposicion de costas.

f. Intervencion del Defensor Oficial. EI 3 de septiembre de 2025 se designé al
Defensor Oficial para que represente a los eventuales herederos del accionado.
Presentado el Ministerio Pablico, negd los hechos invocados y desconocié la
autenticidad de la documental acompafiada. Asimismo, formulé reserva de contestar la
demanda una vez producida la prueba (art. 329 inc. 1 del CPCC).

En mérito a€ello, el 20/04/2026 contestd la demanday sostuvo que, sin perjuicio de los
actos de ocupacién invocados y de las declaraciones testimoniales producidas; existia
una cuestion determinante que debe ser valorada. Asi sefial 6 que quien habria efectuado
la venta del inmueble objeto de autos fue el Sr. Andrés Adler, en su caracter de
apoderado del titular registral, resultando ademés conviviente de la Sra. Araceli Elisabet
Luchini y padre de sus hijos. E indicd que dicho apoderado habria suscripto el boleto de
compraventa con fecha 20 de agosto de 2004, conforme surge de la documental
acompariada con la demanda.

Manifest6 también que de la documentacién agregada surgia que el sellado del referido
instrumento fue impuesto el dia 3 de septiembre de 2004, mientras que la certificacion
de firmas tuvo lugar recién el 13 de septiembre de 2004. En dicha oportunidad, la
escribanainterviniente dejo constancia de la autenticidad de |as firmas correspondientes
alos Sres. Andrés Juan Adler y Araceli Elisabet Luchini, consignando asimismo que €l
Sr. Adler comparecié en nombre y representacion del Sr. Sandor Hollosi. Y afirmé que
no existe prueba alguna que acredite de manera concluyente la validez del boleto de
compraventa; ya que, si bien las firmas fueron certificadas, la fecha cierta del
instrumento es la que resulta del sellado fiscal y es posterior a fallecimiento del titular
registral Sandor Hollosi.

Ademés, agreg6 que de acuerdo con el poder otorgado a Sr. Adler (Escritura PablicaN
65, de fecha 14 de mayo de 1998), éste no contaba con facultades para actuar con
posterioridad al fallecimiento de su mandante; por cuanto el mandato carecia de efectos
post mortem. Y cuestiond el cumplimiento de los requisitos exigidos para la
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procedencia de la accion de usucapion, toda vez que no resulta suficiente acreditar el
pago de los impuestos durante todo el lapso invocado como posesion, puesto que, Si
dicho extremo no se encuentra respaldado por otros elementos probatorios, carece de
entidad suficiente para demostrar el gjercicio de la posesion. Sefiald que un simple
tenedor o locatario puede efectuar dichos pagos sin que ello implique, por si solo,
ostentar la calidad de poseedor.

Por altimo, refirio que no deben existir dudas acerca de que la posesion del inmueble se
haya ejercido de manera continua durante el plazo legal de veinte afios, en forma
efectiva, pablica, pacifica, ininterrumpiday con animo de duefio, y no como una mera
tenencia de la cosa.

g. Audiencia preliminar. Etapa probatoria. Autos para sentencia. Alegatos. En
fecha 03/11/2025 se realiz6 la audiencia preliminar y se ordend la produccion de los
medios probatorios requeridos por las partes. El 8/04/2026 se certificd la prueba
produciday el 29/05/2026 se clausuré €l periodo probatorio. El 20/04/2026 €l Defensor
Oficial se pronuncié sobre el mérito de la prueba, remitiéndose al alegar a dicha
presentacion. Por su parte, el 04/05/2026 aleg6 la Fiscalia de Estado y €l 05/05/2026 |la
parte actora. De este modo, con fecha 29/05/2026 se [lamaron |os autos para sentencia.

[11. CONSIDERANDO:

1°) Marco normativo. Aplicacion del Cédigo Civil ley 340. En primer término,
corresponde mencionar que, segun relata la actora, su posesion habria comenzado el 20
de agosto del afio 2004 -fecha en la que celebr6 el boleto de compraventa con el
apoderado del titular registral-, y continud pacifica e ininterrumpidamente por mas de
10 anos. De este modo, conforme lo dispuesto por el art. 7 del CCyC, no resulta de
aplicacion a este caso el nuevo Codigo Civil y Comercia de la Nacion; ya que ello

afectaria el derecho de defensa de |as partes, de raigambre constitucional (art. 18 de la
Constitucién Nacional). Es que €l hecho que da origen a la presente, habria ocurrido -y
sus efectos se habrian cumplido- bajo el régimen del Codigo Civil de Vélez Sarsfield.
Por lo tanto, en virtud del principio de irretroactividad en la aplicacion de las leyes, se
aplicardla normativa vigente en ese momento.

Cabe precisar en ese sentido, que la actora denuncia -aunque con cierta imprecision-
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una posesion de mas de diez afnos, y luego menciona aproximadamente 18 afios a la
fecha de la demanda en 2022. Asimismo, refiere al titulo que ostentay a la
imposibilidad de escriturar en su oportunidad, pese a contar con boleto de compraventa
con firmas certificadas.

Es decir que cabe inferir que intenta prescribir por lavia prevista por €l art. 3999 del CC
ley 340, que disponia: "El que adquiere un inmueble con buena fe y justo titulo
prescribe la propiedad por la posesion continua de diez afios'. Como consecuencia de
lo expuesto, deberd analizarse en primer lugar esta circunstancia.

2°) Segun el art. 4010 del CC "el justo titulo para la prescripciéon, es todo titulo que
tiene por objeto transmitir un derecho de propiedad, estando revestido de las
solemnidades exigidas para su validez, sin consideracién a la condicion de la persona
de quien emana’. Sin embargo, €l boleto de compra venta no reline estas cualidades.

Es que la prescripcion adquisitiva decenal requiere buena fe y justo titulo,
entendiéndose por aquel a un acto que tenga por objeto transmitir la propiedad y esté
"revestido de las solemnidades exigidas para su validez" (articulo 4010 del Codigo
Civil). De dlli, que la posesion derivada de un boleto de compraventa es insuficiente
para adquirir el dominio a través de la prescripcion decenal, porgque aln cuando esa
posesiOn fuera legitima (segundo parrafo del articulo 2355 del Cédigo Civil) y de buena
fe (articulo 2356 del Cédigo Civil); no implica un justo titulo, ya que el boleto de
compraventa no puede suplir ala escritura publica, solemnidad necesaria para transmitir
la propiedad (conf. arts. 1184 inc. 1, 3999 y 4010 del Cédigo Civil). Pese alareforma
introducida por laley 17.711 al ultimo pérrafo del articulo 2355 del Cédigo Civil, se
mantuvo €l requisito de la escritura pablica para transmitir €l derecho real de propiedad
(articulo 1184 citado); y, por ende, el boleto de compraventa no cumple con esa
formalidad que exige la normativa.

La Camara de Apelaciones del fuero ha resuelto en ese orden que "...por supuesto
gue una compraventa es causa idonea para adquirir el derecho real de
propiedad con derecho a poseer, pero ese acto causal debe estar
instrumentado por escritura publica cuando se trata de inmuebles (articulo
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1184 -inciso 1- del CC aplicable por razon del tiempo; actualmente
articulo 1017 -inciso a- del CCCN)..." ("GERONIMO, MARIA Y OTROS
C/ BARBERIS, JORGE ALBERTO Y OTROS S/REIVINDICACION
(ORDINARIO). BA-07469-C-0000", Sentencia 88, 29/08/2025).

En igual sentido, la doctrina ha sefialado que el justo titulo debe consistir en un acto
juridico con aptitud traslativa del dominio, quedando excluido el boleto de compraventa
(Cf. Marisa Herrera, Gustavo Caramelo y Sebastian Picasso, Codigo Civil y Comercial
de la Nacién Comentado, t. V, Pag. 25, Infojus, 2015, Buenos Aires). En palabras de
Moisset de Espanés, "...l1a doctrina nacional ha seguido el camino correcto, sefialando
gue en ningun caso €l instrumento privado puede adquirir la calidad de justo titulo (...)
El instrumento privado, o "boleto de compraventa”, no es justo titulo, ni sirve de base
para la prescripcion de 10 afios". (Luis Moisset de Espanés "LA PRESCRIPCION
ADQUISITIVA DECENAL: Justo Titulo y Boleto de Compraventa', Rev. Notarial de
Coérdoba, 1978, N° 36, p. 15y J.A. 1979-11-4). (Se. 32/2026 "Saurin carlos Hugo c/
DELY SA.C.I.LF.I.C.y A ¢ usucapion).

3°) No obstante, no puede soslayarse que la actora probo satisfactoriamente la posesion
por mas de veinte afios a la fecha de la presente, plazo suficiente para que pueda tener
lugar la prescripcion adquisitiva sin justo titulo. Si bien es cierto que la demanda fue
presentada en diciembre de 2022; también 1o es que recién se trabd la litis con la
notificacion de fecha 02/07/2025 cuando €l plazo veinteafial se habia cumplido. Es decir
gue hasta ese momento, cuando comenzé a correr €l plazo para que el accionado se
oponga ala misma, puede considerarse que el término continué corriendo.

A todo evento, €l actual art. 1899 del Cadigo Civil y Comercial de la Nacion, mantiene
los mismos términos que Cédigo Civil anterior parala prescripcion larga.

Lajurisprudencia ha admitido que el plazo para usucapir se complete durante el tramite
del proceso, como citan Colombo y Kiper: "si bien al momento de promoverse la
demanda no habian transcurrido los 20 afios, lo cierto es que ese término se ha
completado durante el desarrollo del tramite del juicio, sin que se hubiera acreditado

que interin hubiera existido algun acto o hecho suspensivo o interruptor del
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plazo. El tribunal debe admitir esa nueva realidad juridica, toda vez que en
virtud de los dispuesto por el art. 40, segundo péarrafo, CPCC, cuando
durante el transcurso del proceso ocurren hechos que tiene por efecto
consolidar, modificar, o extinguir el derecho de las partes, los jueces
pueden hacer meérito de esas circunstancias sobrevinientes para hacer
lugar o rechazar la pretension, ya que se esta en presencia de un nuevo
status iuris, generador de un auténtico ius superveniens que no se puede
degjar de considerar y que modifica la situacion originaria (CS, 6/5/1994
"Lopez Rouges Manuel s/ prescripcion adquisitiva)”.

Y agregan: "La adquisicion de dominio por la prescripcion se produce luego de
veinte afios de posesion continua con animo de tener la cosa para si (art. 4015, Cod.
Civil). El plazo, en principio, debe estar cumplido al momento de entablarse la
demanda. No obstante, no puedo pasar por alto que, con buen criterio alguna
jurisprudencia ha considerado que €l plazo del art. 4015 del Cod. Civ. puede cumplirse
durante el transcurso del juicio, por razones de realismo juridico y pragmatismo
judicial y aplicacion del art. 163 inc. 6 del CPCC, o por considerar que no hay norma
gue diga que la iniciacién del juicio de usucapioén sea interruptiva o suspensiva del
proceso adquisitivo (CCiv. y Com., mercedes, sala |, "Ferrari, Juan Angel c.
Municipalidad de Mercedes & usucapion)” (conf. Colombo, Kiper, 2007, pp. 619-620).

4°) De este modo, € art. 4015 del Codigo Civil -actual art. 1899 CCCN- contempla que
se prescribe la propiedad de cosas inmuebles cuando se gerce la posesion continua de
veinte afos, con animo de tener la cosa para si, sin necesidad de titulo y buena fe por
parte del poseedor.

Entonces, de acuerdo con ello, para adquirir el dominio por medio de la prescripcion
adquisitiva, la posesién debe cumplir con los siguientes requisitos. a) Se debe poseer la
cosa a titulo de duefio. b) La posesidon debe ser continua, no interrumpida. c) La
posesion debe ser publicay pacifica. Estos requisitos no surgen de la ley, pero son
aceptados por la doctrina mayoritaria (Borda, Guillermo A., "Tratado de Derecho
Civil", Redles, tomo |, nro. 370, Abeledo Perrot, 1992).
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Ademas, se ha sefialado que "...en los juicios de esta naturaleza, se deben analizar los
elementos aportados con suma prudencia y solo acceder a la peticion cuando los
extremos acreditados |leven absoluta certeza al Juzgador sobre |os hechos afirmados.
Es que estan 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
el art. 2508, CCiv." (conf. voto de la suscriptaen C. Nac. Civ., sala H, 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. Maeh de Mizrahi, Raquel”, LL Online, AR/JUR/5446/2008)".

Y que: "Dado el caréacter excepcional que reviste la adquisicion del dominio de un
inmueble por el medio previsto en € art. 2524, inc. 7, CCiv., la realizacion de los actos
comprendidos en el art. 2384 de dicho cuerpo legal y el constante gjercicio de la
posesién deben haber tenido lugar de manera insospechable, claray convincente. Para
gue pueda ser reconocida la posesion invocada a los fines de adquirir € 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 forma tal que indiquen
su intencion 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,
clara'y convincente (conf. Corte Sup., 27/9/2005 LL 2006-A-234; y Cam. Apel. del
fuero en "Gaspar Lucas E. ¢/ VeraBenigno ¢ reivindicaciéon”, del 27/11/2014, SD nro.
78).

59 Que, a pesar tal criterio restrictivo, entiendo que en este caso se configuran los
requisitos aludidos precedentemente, ya que la accionante ha demostrado que gjercié la
posesion del inmueble en cuestion atitulo de duefia, en forma continua, ininterrumpida,
publicay pacifica; y que cumplieron el lapso legal previsto siendo que ninguna de las
posesiones fue viciosa, es decir, adquirida por violencia o clandestinidad (arts. 2364 y
art. 2475 del Cadigo Civil).

5.1. Los testigos citados dijeron que conocian el inmueble, que sabian que €l titular era
Sandor (en relacion a Hollosi), que la actora vivia en €l lugar de forma permanente, y
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gue habia hecho reformas (un galpon hecho ahumadero de especias), pero siempre
viviendo todos en ese lugar (Araceli y Andrés, su marido). Que nunca tuvo conflictos ni
reclamos por €l lugar, y que todos conocian que ellos viven ali, actuando como si fuese
la duefia del lugar. Que Sandor les habia cedido el lugar y luego ellos selo cedieron ala
hija. Esto, aproximadamente hace 25 afios (declaracion de Veronica Emilse Ivko).
La Sra. Adriana Elisabeth Villalobos Gonzdles relaté que conocia a la actora hacia mas
de 20 afios, y que viviaen el inmueble del Barrio San Francisco. Que no |legé a conocer
al duefio anterior, que no existieron reclamos de otra personay que la ocupacion fue
publica. Que Araceli vive alli con su marido y los chicos, facil desde hace 15 afios.

5.2. Sin embargo, "al ser la usucapién un modo excepcional de adquirir la propiedad,
la prueba debe ser concluyente respecto a la posesion Animus domini y a su
antigtiedad, y €l fallo que admita la demanda no puede ser basado exclusivamente en la
prueba testifical, exigiéndose una concurrencia integrativa de pruebas.” (cfr. CNCiv.,
Sala G, voto de laDra. Arean en autos: "N, R. L. c. S. de P., A y otros & prescripcion
adquisitiva" sent. 20/09/2013, Cita online AR/JUR/83519/2013, Thomson Reuters
Informacién Legal); circunstancia que impone analizar |a restante prueba producida.

De la documental acompaiiada, también se observa que la accionante detenta la
posesion desde el 20 de agosto del afio 2004. Por Escritura N° 340 (14/09/2004) Juan
Adler como apoderado de Sandor Hollosi (Esc. 65 del 14/05/1998, Poder de
administracion y disposicion de bienes), le otorgd a su vez poder especial irrevocable a
la actora, con efectos post mortem por 10 afios, para que otorgue escritura traslativa de
dominio en favor de ella misma o de otra persona; con relacion a bien NC: 19-2-
F-202-12. La Escribana interviniente di6 fe en ese momento de que teniaalavista el
Boleto de Compraventa firmado entre las partes el 20/08/2004, que se habia pagado el
precio por €l inmueble y entregado |a posesion.

El boleto a que refiere, acompafiado ala demanda, fue celebrado el 20/08/2004 (aunque
la fecha que surge del sellado data del 03/09/2004, y de la certificacion de firmas del
13/09/2004); entre e apoderado de Hollos -Adler- y la actora. En el mismo se consigna
la venta del inmueble en cuestion, el precio y forma de pago mencionada por la
escribana, y la entrega de la posesion (clausulas primera, segunda, quinta). Ademas, se
dej6 constancia de que se encontraba afectado a una hipoteca en favor del Banco
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Hipotecario Nacional, cuyo pago asumia la compradora, cancelacion que cumplio
conforme recibo de fecha 18/03/2005.

Con el informe de dominio (E0004), se acredito latitularidad del accionado del

inmueble y la cancelacion de la hipoteca (asiento del 04/04/2006). Y por
otro lado, se acompafiaron pagos de servicios e impuestos (CEB 09/02/2012, MSCB
08/02/2012, 01/02/2013, 18/02/2014, 07/05/2014, 15/06/2015, 19/02/2016), y plano de
mensura particular para prescripcion N°1054/2022, donde se ha individualizado con
precision el bien objeto de la accidn, coincidiendo con €l informe de catastro (10031).

La cancelacion de la hipoteca, mas los pagos de las tasas, constituyen una
exteriorizacion del animo del poseedor; y no se exige que los mismos
hayan sido efectuados en forma regular mes a mes, porque lo importante es
gue sean elementos suficientes para demostrar la antigliedad de la posesion
y que el poseedor haya actuado respecto de la cosa como |o hubiera hecho
el propietario.

En este sentido se ha dicho que "La demostracion de pago de impuestos y tasas que
gravan el inmueble, que dispone € art. 24 inc. c) de laley 14.159, ref. por Decreto Ley
5.786/58, se justifica porque tal pago constituye una exteriorizacion del "animus" del
poseedor. Tal pago, realizado en diversas oportunidades y con mucha anterioridad a la
iniciacion del proceso por usucapion constituye un insuperable elemento objetivo de
conviccion" (conf. C.1C.C. LaPlata, Salalll, 9-5-74 E.D. 56-627). Dicha ley no exige
gue esos pagos sean efectuados mes a mes, ni durante dilatados periodos, sino que a
igual que los actos posesorios que enuncia el art. 2384 del Codigo Civil lleven al
convencimiento del juzgador de larealidad de la posesién invocada por €l usucapiente,
durante el lapso requerido para la transformacion de aquélla en propiedad por
prescripcion adquisitiva. Los pagos efectuados en diversas épocas demuestran, "prima
facie", el "animus domini" del usucapiente durante el lapso transcurrido entre aquéllos.

Finalmente, del mandamiento de constatacion (10036) surge que en la vivienda principal
habitan |a actora Araceli Elisabet Luchini con su marido el Sr. Andrés Juan Adler, y en
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las dos viviendas de atrés sus hijos y nietos (Julian, Felipe y Esteban Adler). Se aprecian
ademas las mejoras mencionadas por la parte y los testigos, en buen estado
de conservacion y con una antigiiedad que guarda razonabl e relacion con el
relato efectuado en la demanda (Fotos).

5.3. Entonces, de un andlisis integral de la prueba rendida; se pueden tener por
acreditados | os actos posesorios referidos por mas de 20 afios a partir de agosto de 2004,
con la entrega de la posesion por boleto, el pago de la hipoteca, la construccion de
mejoras y la ocupacion efectiva del inmueble en los términos ya sefialados. Es decir,
como duefia, de forma continua e ininterrumpida, y de manera publicay pacifica; ain

meritando las observaciones formuladas por el Ministerio Publico, ya que la
prescripcion prevista por € art. 4015 del CC no requeria buena fe ni justo
titulo.

6°) Ensefia Kiper que “Este ingtituto facilita la libre disponibilidad del bien, al disipar
las incertidumbres del pasado, consolidando situaciones andémalas, dando estabilidad a
los derechos y seguridad en el trafico juridico” (Conf. Claudio Kiper; Tratado de
Derechos Redles, Tomo |1; pag. 546; Ed. Rubinzal-Culzoni; 2016). Cabe recordar que la
adquisicion por este medio se basa en dos hechos fundamentales. |a posesion de la cosa
por parte de quien no es su duefio y la duracidn de esa posesion por un cierto tiempo. De
la conjuncion de la posesidn con € tiempo laley hace derivar laadquisicion, siendo éste
uno de los efectos méas importantes de la posesion (Cf. Arean, Beatriz, "Derechos
reales’, Ed. Hammurabi, Bs. As. 2003, tomo 1, pég. 375).

Ahorabien, laintencion del poseedor no implica creerse propietario, ni siquiera pensar
gue se va allegar a ser propietario, sino solo actuar con prescindencia de la existencia
de un propietario, sometiendo la cosa a su poder y excluyendo la intromision de
extrafios (Cam. Nac. Civ. SalaJ, 18/2/2014 Expte. 43.946/2006 “ Sansone Lila c/ Hayne
de Mock Ana Bertay otro s/ prescripcion adquisitiva’; Idem, 5/4/218 Expte. N°
6345/2014 “Gau, Luis Alberto ¢/ Disu Sociedad en Comandita Por Acciones

s/Prescripcion adquisitiva’). Y dado que la posesion veintefial constituye uno de
los presupuestos indispensables para la procedencia de la accion de
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prescripcion adquisitiva, para la cual no se exige la concurrencia de justo
titulo ni de buena fe, resulta ineludible que durante todo el plazo legal se
verifigue de manera continua e ininterrumpida, la coexistencia de los
elementos constitutivos de esa posesion, esto es el corpusy el animus, los
cuales deben quedar debidamente acreditados mediante prueba suficiente,
claray concluyente.

7°) Conclusiéon. Que todo lo expuesto en los considerandos que anteceden
resulta suficiente como para admitir lademanday declarar que Araceli Elisabet Luchini,
DNI: 13.974.337, adquirié por prescripcion adquisitiva el inmueble denominado
catastralmente como 19-2-F-202-12, de esta ciudad, sin perjuicio de las cautelares,
gravamenesy restricciones al dominio que pudieraregistrar.

L os jueces no estamos obligados a tratar todos y cada uno de los argumentos de las
partes, sino aquellos que se consideren pertinentes para la resolucion del pleito (Conf.,
CSIN, Fallos 258:304; 262:222; 265:301; 272:225) entre otros; criterio reiterado por
destacada doctrina (Fassi- Yanez, Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacidn,
Comentado, Anotado y Concordado, T.1, pag. 825; Fenochietto-Arazi. Cédigo Procesal
Civil y Comercial de la Nacién, Comentado y Anotado, pag. 620); y que tampoco es
obligacion del juzgador ponderar todas |as pruebas agregadas, sino Unicamente las que
estime apropiadas para resolver el conflicto (CSIN, Fallos: 274:113; 280:3201;
144:611).

8°) Costas. Las costas del proceso se impondran en el orden causado, en virtud de las
particularidades del caso, el caracter por el cual intervino la Fiscalia de Estado, la
ausencia de eventuales herederos del causante; y el criterio de la Camara de
Apelaciones sentado en autos "TRANSPORTES LUIS FRANZGROTE E HIJOS
S.R.L. C/ BOVINO, NICOLAS SILVERIO S/ USUCAPION" (R.C. 01805-16, del
15/09/17).

99 Honorarios. La regulacion de los honorarios profesionales debera diferirse para
cuando se encuentre firme la condena en costas, y se determine |la base arancelaria
(conf. art. 24 -primer y segundo parrafo- de laley G 2212); con excepcion de los
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honorarios de |os |etrados de |a Fiscalia de Estado, a quienes no corresponde regular de
acuerdo alo normado por €l art. 22 del CPA y 17 delaley K88.

En consecuencia, FALLO: 1) Declarar que Araceli Elisabet Luchini, DNI:
13.974.337, adquiri6 por prescripcion adquisitiva el inmueble denominado
catastralmente como 19-2-F-202-12, de esta ciudad, sin perjuicio de las
cautelares, gravamenes y restricciones al dominio que pudieraregistrar. 1)

Disponer que oportunamente, una vez cumplidos los tramites procesales y arancelarios
pertinentes, se libre oficio al Registro de la Propiedad Inmueble para inscribir la
presente. 111) Imponer las costas en el orden causado (arts. 62 y cc del CPCC). V)
Diferir la regulaciéon de honorarios hasta que quede firme la condena en costas y se
establezca la base (art. 24 L.A.); con excepcion de los letrados de la Fiscalia de
Estado a quienes no corresponde regular los emolumentos profesionales,

conforme lo normado por el art. 22 del CPA. V) Protocolizar, registrar y
notificar esta sentencia en los términos del art. 22 del CPA y 120 del CPCC. Notificar
por el mismo medio al Ministerio Plblico Fiscal; y vincular ala Caja Forense alos fines
de su notificacion.

Sosa Lukman, Roberto |van
Juez
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