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CAPiTULO 1

NOCIONES GENERALES.

A)-I NTRODUCCION.

La situacion de la titulacion dominial de inmueblea nuestro pais, y
particularmente en lo que atafie al presente trakmjorovincia de Cérdoba, resulta a
todas luces critica, teniendo en cuenta que existeenorme cantidad de inmuebles
cuyos poseedores carecen de titulos suficientesgeaeditar su propiedad y oponerla a
terceros; por lo que se ha tornado imperativo raghasistema normativo tendiente a

regularizarla.

La cuestion de las irregularidades en la inscripcié dominio esta intimamente
ligada a un problema con altas repercusiones tmtel &mbito juridico como en la
esfera de lo estrictamente social; en efecto, gmdaincia de Cérdoba, ha tenido lugar
a un fendbmeno masivo por el cual muchas persoratahay explotan inmuebles sin
tener titulo alguno que acredite su propiedadga los titulos que presentan carecen de

los requisitos que le otorgan validez.

Es por ello que, tanto a nivel nacional como prowl) se ha legislado de
manera que se procure una proteccion de aquell®ssiu tener un titulo suficiente,
solo poseen el inmueble, otorgandole herramierdes adquirir la propiedad; o por el
contrario, lograr que el titular registral del inefle recupere el pleno ejercicio de sus
derechos que se hubieren visto menoscabado; inttmteomo consecuencia de ello

ordenar el sistema de titulacion dominial.

De manera sintética es posible explicar que ekjpah objetivo del trabajo al
que se pretende arribar es el de alcanzar una easipn concisa Yy totalizadora del
régimen de saneamiento de titulos dominiales gedpiedad inmueble integralmente
considerado; y mas especificamente lograr desddratilidad practica que el sistema

estudiado otorga, haciendo énfasis en los bengfigie pueden obtenerse.

Particularmente se buscara examinar las leyes qbee =l tema hubieren

dictado el congreso nacional como asi también désletura provincial, intentando
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dilucidar las cuestiones controvertidas y delindtarios alcances; y especialmente,
intentando identificar cuales son los efectos dque&gmen de saneamiento de titulos

establece con relacién a la prescripcidon adquasitiv

Para alcanzar el objetivo propuesto es necesadanerecion de un exhaustivo
analisis de las diferentes leyes provinciales \ggmque regulan la cuestion del
saneamiento de titulos y la inscripcion de las gioses, cOmo asi también sera
necesario, para comprender mejor la realidad kggial actual en esta materia, realizar
un recorrido por la legislacién que, aunque deragadtu6 como punto de partida en

este intento por lograr una regularizacion de ¢tgjgdad de la tierra.

Este andlisis del sistema de saneamiento de titntogstaria completo si nos
ceflimos solo a la legislacion local; por lo queaggcanzar una comprension integral de
la cuestion a tratar sera necesario abordarla demaue se examine el ordenamiento
normativo cordobés, conjuntamente con una precisgulacion con las leyes

nacionales que reglan la regularizacion dominial.

En definitiva, el enfoque que se le pretende démabhjo esta dado por un punto
de vista descriptivo de la realidad legislativaogial en lo referente al tema tratado; es
por eso que la conclusion a la que se intentaaarries determinar si el régimen
normativo vigente ofrece una herramienta eficaza pamediar las deficiencias que

presenta el sistema dominial.

B)-ADOQUISICION DEL DERECHO DE DOMINIO .

Para comenzar a desarrollar el tema objeto dekpredrabajo, primero sera
preciso abordar, de manera breve, el tratamientdgimas cuestiones relacionadas con
el derecho real de dominio, y principalmente eatinente a su constitucién. En efecto,
esta obra trata y describe la problematica sitmacidminial existente en materia
inmobiliaria en general, y particularmente en le atafie el territorio de la provincia de
Cordoba, destacando ademas las posibles soludioreedesde el ambito legislativo se
le ha intentado imprimir a esta cuestién. Sin emgdaesulta necesario que desde un
comienzo quede en claro que el objeto de estudel dsrecho real de dominio sobre
bienes inmuebles, y las circunstancias en queséstauede encontrar en la realidad;

obviamente estas circunstancias no refieren a &ssscen los que existe un pleno
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ejercicio de los derechos emanados del dominiapsjue, lo que se analizara, seran
aquellas situaciones en las que, quien detentaretlkio real de dominio, se encuentra
impedido de ejercitarlo; o bien —y principalmentaeguellos supuestos en que quien
pretende detentar dicho derecho, por diversas eszemve impedido de adquirirlo.

Para poder incursionar correctamente en estos fenmesgslta imperativo
comenzar por la génesis del derecho de dominidees, entender de que manera un
sujeto puede instituirse en titular de este dereelab Para ello habrd que considerar
cudles son las formas de adquirir el dominio, y refuisitos resultan indispensable

cumplimentar para que dicha adquisicion sea vateder

B.1)Titulo y modo.

A grandes rasgos se podria decir que la mecaniea efjucodificador ha
establecido para la adquisicion del derecho redbaeinio sobre los inmuebles es la del
doble requisito del titulo y el modo; entendidggmero como la causa eficiente, que
genera la constitucion del derecho real en cabeamdujeto; mientras que el modo lo
constituirian los actos materiales tendientes aawsitl adquirente en posicion de
ejercitar efectivamente los derechos emanados awlinib. Este doble requisito se
encuadra en lo preceptuado por el articulo 577C#eligo Civil que establece que
“antes de la tradicion de la cosa , el acreedor ambquiere sobre ella ningun derecho
real”, a diferencia de otros sistemas en los que el a@rerdo entre partes configura el
nacimiento del dominio. De esta forma se puedeidera al titulo como la causa
generadora del derecho real, que precede al modendido este ultimo como la

efectivizacion concreta del dere¢ho

Para poder profundizar sobre las caracteristicastiddo y el modo, sera
necesario hacer un paréntesis y desarrollar léfickason que el Cadigo Civil plantea
con relacion a las formas en que la adquisiciérddetinio de los inmuebles se puede
dar. Estas modalidades generalmente son ubicaddssegrupos bien definidos, por un
lado se distinguen las formas originarias de adljais y por el otro las formas
derivadas. Las formas originarias de adquisiciodriam caracterizarse como aquellas

Ventura, Gabriel“Dindmica de la constitucién de los derechose®glsu repercusion registral”;
Anuario de Derecho Civil (UCC), Ed. Alveroni, 200kgmo I, pag. 197.
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en que el dominio nace en cabeza del adquirent&taition al derecho del antecésor
en estos casos carece de importancia si el bienaduno un propietario anterior, ya que
el dominio naceria de manera impecable, desprodstdodos los gravamenes que
pudieran existir en cabeza de un posible titulacgdente; en esta categoria se puede
incluir a la avulsion, el aluvion, y la usucapiéxtraordinaria o veinteafal como los
ejemplos mas interesantes; sobre todo este Ulgom, como regla general, trabaja en
contra de las pretensiones de un anterior titu@midia®. Con relacién a la otra
categoria de adquisicion dominial, es decir la tomberivada, es factible afirmar que
ésta se da cuando, quien pretende instituirse epighario recibe el dominio
directamente de un propietario anterior; en otialpas, este supuesto se da cuando
hay un traspaso del dominio por parte del antehi@mfio en favor de quien a partir de
ese momento sera el actual propietario; el casaidaisicion derivada por antonomasia

lo constituye la tradicién translativa de domfnio

Hecha esta aclaracion respecto de las formas arigéh y derivadas de
adquisicién del dominio, resulta posible retomaarmdlisis de los requisitos necesarios
para el nacimiento del derecho de dominio, es dddiitulo y el modo. Para ello es
preciso tratar los supuestos diferenciadamenténseg trate de adquisicion derivada u
originaria, en orden a establecer si estos reqaisieben estar presentes o no en cada

una de las categorias.

Con relacion a la adquisicibon de dominio derivada, existe conflicto
doctrinario, ya que es conteste la doctrina enmalir que resulta indispensable la
concurrencia del titulo y el modo. Esto es asiadgerdo a lo pasmado en el articulo

2602, en el que se establece (l# tradicion debe ser por titulo suficiente para

2 Mariani de Vidal, Marina CURSO DE DERECHOS REALES.- sexta edicién, Tom@ég. 306 - Ed.
Zavalia; 2000.

% Ventura, GabrielOb. Cit., pag. 198

4 Articulos 2601; 2602; 2603; y 2609 del Cédigo Civi

Art. 2.601. Para que la tradicidn traslativa dpdaesion haga adquirir el dominio de la cosa que se
entrega, debe ser hecha por el propietario quatesgacidad para enajenar, y el que la recibaager ¢
adquirir.

Art. 2.602. La tradicion debe ser por titulo suitie para transferir el dominio.

Art. 2.603. Los unicos derechos que pueden trairsmppor la tradicion, son los que son propiosqtel
la hace.

Art. 2.609. Se pierde igualmente el dominio porjemacion de la cosa, cuando otro adquiere el domini
de ella por la tradicién en las cosas muebles, lpemmuebles, después de firmado el instrumento
publico de enajenacion, seguido de la tradicion.
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transferir el dominio”, lo que debe ser conjugado con el articulo 577¢leque se

estipula la obligatoriedad del modo. Entonces selpwafirmar que en la adquisicién de
dominio derivada, el titulo suficiente estd dada pb acto juridico causal de la
transferencia; mientras que el modo sera la enteégtiva de la cosa, con el fin de

constituir sobre ella el derecho real de dominio.

Continuando con las formas derivadas de adquisgbilominio de inmuebles,
resulta necesario realizar algunas aclaracionegeatanion al titulo que da origen a la
adquisicién. Tal como se expuso en el parrafo mmfedeviene imprescindible la
existencia de utitulo suficiente entendido éste como aquel acto juridico revest&lo
todas las condiciones de fondo y forma exigidadgtay, y que sea apto o idoneo para
servir de fundamento o base a la transmisién deirdomsin embargo, pueden darse
situaciones en las que, a pesar de existir tiddte no esté revestido de la condiciones
necesarias para constituir titulo suficiente Esto resulta de gran interés a los efectos
de esta obra, ya que estas situaciones dan origenexesidad de sanear estos titulos.
Dentro de estos supuestos resulta posible encaailllamadotitulo putativQ que se
configura cuando el poseedor tiene razones sutesqrara creer en la existencia de un
titulo a su favor, o para extender su titulo adsacposeidaes decir, se da en aquellas
situaciones en las que, si bien no existe titulopaseedor esta convencido, por
ignorancia o error de hecho excusable, que efentnte existe; también se considera
titulo putativo, a tenor de lo consignado en landtparte del articulo 2357 del Cddigo,
aguellos casos en los que verdaderamente exiditulmsuficiente, pero se lo intenta
ejercer sobre una cosa distinta a la que el tigflere. Otro caso de titulo que no llega a

constituir Titulo suficiente esta dado por el deiramojusto titula’

Un caso particular de instrumentos que no alcaazeonstituirtitulo suficiente
esta dado por la adquisicién mediante boleto depcaventa de inmuebles. El articulo
1184 del Codigo Civil, en su inciso primero, establ que deben ser realizados por
escritura publica aquellos contratos que tuvieren @bjeto la transmision de la
propiedad de bienes inmuebles; es decir, que amdvile esta disposicion, sélo pueden
constituir titulo suficienteaquellas transmisiones celebradas con tal foradli&Gin

® Mariani de Vidal, Marina;Ob. cit., Tomo |, P4g. 338

® Articulo 2357, Cédigo Civil

" El temajusto titulose encuentra tratado en el capitulo 2, punto B)Ukucapién como mecanismo
saneatorio de titulos”, pagina 15.; a donde seteemi
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embargo, en la practica y en el trafico juridicoreocial se ha masivizado la
celebracion de contratos en instrumentos privadenominados boletos de
compraventa. El articulo 1185del Cdédigo dispone @gta clase de contratos quedaran
concluidos como contratos en que las partes sgawbh celebrar escritura publica. En
el ambito de los derechos personales la doctrineesiainanime al considerar la
naturaleza juridica del boleto y la cuestion atieeal perfeccionamiento de la
compraventa; asi es que algunos autores lo coasidera promesa de vehtaientras
que otrod entienden que constituye un contrato definitiyieyfecto de compraverifa

Sin embargo, y ya entrando en lo estrictamentetina los derechos reales, y
particularmente a la tradicion translativa de domias dable afirmar que para tener por
operada la transmision de dominio del inmueblehastard con el boleto y la tradicién
sino que serd indispensable el otorgamiento dsdidtera publica, constituyendo ésta el
titulo suficiente; esto se puede constatar entlbido en el articulo 2609 de Cdédigo
Civil, en el que, al tratar la pérdida del domipmr enajenacion de la cosa, estipula que,
para el caso de los inmuebles, la pérdida del dontiourre cuando otro adquiere el
dominio “...después de firmado el instrumento publico dejamacion, seguido de la
tradicion”.

Por otra parte, con relacion a las formas origasade adquisicion del derecho
real de dominio, existen diferencias doctrinalegma de la existencia de los requisitos
de titulo y modo. Asi es posible encontrar la dpinde algunos autores, en la que
sostienen que los requisitos de titulo suficienteoglo suficiente no juegan en materia
de adquisicién originaria del domiffpquedando éstos destinados a ser requeridos sélo

en casos de adquisicion derivada.

Para otros autores, en cambio, ya sea adquisieidwada u originaria, siempre
se dan estos requisitos. El titulo como causa gdoea y el modo cuanto supuesto
factico que erige a un sujeto en titular del bi€on relacion al titulo, esta doctrina

entiende que es la causa eficiente que da origeaciiento de un derecho real de

8| opez de Zavalia, F., Curso introductorio de dereoégistral, pag 252, nota 2, ed. 1988n Mariani
de Vidal, Marina;Ob. cit., Tomo |, Pag. 139.

° Borda, Guillermo A.MANUAL DE CONTRATOS; decimoctava edicién actualiza pag. 257, Ed.
Perrot, Buenos Aires,1998.

19 No se profundizara sobre este tema por ser ajémtesatica de la obra.

1 Mariani de Vidal, Marina;Ob. cit., Tomo |, P4g. 99 .
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dominio. Estas causas existen efectivamente tantaseadquisiciones derivadas como
en las originarias; sin embargo existirian difer@p@n estas causas, segun se trate de
una u otra forma de adquisicién. Asi, es posibiirdjuir entrecausas especificas
destinadas a la adquisicion de dominio derivadaaysas genéricaslas que se
encuentran en las formas de adquisicion originaiatos titulos o causas especificas,
destinados a las adquisiciones derivadas, se edeart porque en ellos se concretan o

determinarab initio los sujetos y el objeto de la pretension jurideal.

Por el contrario, cuando se esta frente a una sidgn originaria; las
caracteristicas del titulo o causa eficiente sasiblemente distintas. Estas causas, que
se denominan genéricas, a diferencia de las eg@actfue nacen conjuntamente con la
pretensién adquisitiva, preexisten siempre a dpmetension; ademas, en estasisas
genéricas los sujetos y el bien objeto del derecho reakadiallan determinados de
manera concreta. En definitiva, le@susas geneéricagrevéen supuestos facticos que una
vez cumplidos, producen la constitucion del dereelab de dominio; se trata entonces
de supuestos legales previstos de manera indetatenian cuanto a cosa y sujetos
adquirente¥. En otras palabras, los titulos genéricos est@lodaor la ley; son las
normas que prevén los supuestos en los que se pdgdeir derechos reales de forma
originaria; y, en estos casos, el modo sera lawadle un sujeto determinado que se

coloca en tales supuestos.

B.2)-Inscripcién registral.

El articulo 2005 del Cédigo Civil, reformado porl&y 17.711, establece que

“la adquisicion o transmision de derechos realedrsoinmuebles, solamente se
juzgaréa perfeccionada mediante la inscripcion derespectivos titulos en los registros
inmobiliarios (...) Estas adquisiciones o transmig#s no seran oponibles a terceros
mientras no estén registradas.3i bien la inscripcion registral no es constitatde
derechos reales, si no que se la calificandeamentealeclarativa; esto no es Obice para
destacar la trascendencia de dicha publicidad. fEctae mientras la inscripcion no
hubiere operado, la transmisién del derecho rdalmadra ser oponible entre las partes

que intervinieron en el negocio de transferenc&to Bignifica que, quienes no resultan

2y/entura, Gabriel Ob. Cit., pag. 200.
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afectados por la oponibilidad del derecho, por stareinscripto, podran prescindir
absolutamente del mismo; es decir que, ante la fa#t inscripcion, los terceros

interesados podran actuar como si la titularidddv@ no se hubiere transfertdlo

En definitiva, la inscripcion registral torna opbleierga omnesl derecho real;
mientras que la carencia de ésta, impide esa adpdatfrente a terceros. Sin embargo,
es preciso decir que esta inoponibilidad no puedesgrimida por cualquier tercero, si
no solo por una clase de éstos. La falta de ingénpregistral, provoca que el derecho
no sea oponible dkrcero registral;entendido éste como aquel que ha obtenido una
colocacion registral, sea como titular de un deseelal sobre la cosa o como titular de
una medida cautelar inscripta. Por lo que, segtantesria, el simple tercero no puede
ampararse en la falta de registracion; si no qua @ el derecho real nacioé en cabeza
del adquirente, con el titulo y el mddo

Todo lo expuesto hasta el momento a cerca de Gipogn registral, y sus
consiguientes efectos de oponibilidarga omnestesulta claramente entendible si se lo
aplica a los casos de adquisicién del dominio @wétale la transferencia; es decir las
formas derivadas de adquisicion dominial. Sin egdpaen el campo de las formas
originarias de adquirir el dominio, la cuestién téandiametralmente; ya que en ellas,
no existe un titulo que pueda ser pasible de psion. Esto es asi porque el titulo o
causa eficiente que da origen a la adquisiciorbal, como se dijo con anterioridad,
esta dado por la propia ley; y es evidente quergsfauede ser inscripta por carecer de
las especificaciones necesarias, relativas a latifb@acion del adquirente y a la
individualizacion del inmueble sobre el que recagoeninio. De esto se deduce que el
derecho real de dominio constituido a través defamaa originaria resulta oponible
per sesin necesidad de registractdnSin embargo, quien hubiere adquirido el dominio
en forma originaria, podr& inscribir su derechd esael registro, una vez adquirido el
documento idéneo en el que se hallen determinddageto y el inmueble objeto del

derecho.

13«“Moiset de Espanes, Luis; “La Transmisiéon del DominiOtros Derechos Reales en la Reforma del
Cadigo Civil", Revista Critica de Derechos Inmohiio; N° 544, Pag. 397; Espafa, Madrid; 198En
Ventura, Gabriel Ob. Cit., pag. 200

Ventura, Gabriel Ob. cit., pag. 191; (nota al pie de pagina).

> Ventura, Gabriel Ob. cit., pag. 191
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CAPITULO 2

SANEAMIENTO DE TiTULOS EN LA LEGISLACION _NACIONAL .

Son muchas las situaciones que provocan que a@nsmside titulos de la
propiedad sea deficiente, la casuistica llevariaxponer una larga lista de casos
concretos que generan problemas en materia daciibnl dominial, sin embargo, y mas
alld de las causas que lo suscitan, se puede afgoela problematica se basa, a
grandes rasgos en una incompatibilidad entre qdigura registralmente como
propietario del inmueble y quien efectivamente agelos actos de dominio sobre el
mismo bien sin ser el duefio; es decir, coexistelegitimo duefio de la cosa y otro

individuo que ejerce la posesion de la misma.

Esta situacion de concurrencia, con relacion a ismminmueble, de un titular
del derecho real de propiedad y un poseedor, mitaiesn principio ajeno a la legalidad
ya que en la normativa vigente dentro del Cédigal Gio solo esta previsto el instituto
de la posesion, si no que ademas prevé mecanissm@sy defensa, y es una via hacia
la obtencion de la propiedad a través de la praEén adquisitiva. Sin embargo, en lo
que atafie al sistema de titulos de dominio en gknes posesiones significan una
degradacion, ya que éstas generan no soélo incewhicdue inseguridad juridica para el
poseedor, sino que producen un grave obstaculogbararmal desarrollo del trafico
juridico-comercial en materia inmobiliaria. Esto & porque, en primer lugar, un
inmueble que se halla poseido genera, para su deralgropietario, una barrera
insalvable para que éste pueda disponer librentetenismo; por otra parte, el hecho
de que se generalice la utilizacion de la posesidmo método natural de las relaciones
entre los sujetos y los inmuebles, contribuiriaa dokmaciéon de un trafico comercial
inmobiliario paralelo, que tendria a la transfefermbe posesiones como mecanismo
comun a la hora de acceder a un inmueble, erogionale esta forma el Unico

mecanismo sano para el trafico inmobiliario, cisalleetransferencia de dominio.

En sintesis, lo que se intenta a través del saeesmnde titulos es lograr que
quien ejerce la posesion del inmueble sea a sel#nlar del derecho real de domino
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sobre el mismo, y que ademas, este derecho remcsentra debidamente publicitado

mediante la anotacion en el registro corresponelient

Para lograr este objetivo de situar en un mismetsua titularidad del derecho
real de dominio, la titularidad registral, y el mbeejercicio de los actos de dominio, la
legislacion ha propuesto una serie de herramidegales; asi, es posible encontrar
disposiciones insertas en el Codigo Civil y en $egspeciales que contribuyen a lograr

el saneamiento del sistema.

Dentro de la normativa plasmada en el codigo ixisten prescripciones que
tienden a brindar proteccién al titular del domjrotorgandole mecanicas para que éste
desvirtie aquellas circunstancias que amedrentamleetcho de dominio; estas
disposiciones son las acciones reflemediante las que el duefio recupera el ejercicio
pleno de su derecho o impide que éste se vea nabamkz. También existen
disposiciones tendientes a proteger al poseedonmieieble, dandole herramientas para
que éste preserve la posesion de manera pacitioatynua ante los posibles ataques o
perturbaciones en contra de ella; esto se justitcael marco del saneamiento de
titulos, ya que, como se mencioné con anterioridada posesion se da de manera
publica, pacifica y continua, habilita con el transo del tiempo a alcanzar la
propiedad del inmueble poseido, y de esta formagaria el saneamiento definitivo

del titulo.

Por otra parte, y dentro del mismo plexo normatige, hallan insertas
prescripciones que, si bien no son exclusivas aeal@ria de los derechos reales, si no
que son disposiciones comunes, pueden conllevaarmamiento de los titulos de
propiedad; tal es el caso declanfirmacion de la nulidadque es el acto juridico por el
cual una persona hace desaparecer los vicios deaoto que se halla sujeto a una
accion de nulidad; en el marco del saneamiento de titulos, si seviese ante un
derecho real que tuviese su origen en un acto auédmulable viciado de nulidad
relativa, las partes que tengan derecho a demaralagar la nulidad, pueden confirmar
el acto una vez que haya cesado la incapacidadvicie) renunciando a la accion de
nulidad, y saneando de esta manera el titulo.

16 Cabe aclarar que el titular del dominio tiene aisposicién, ademas de las acciones reales, las
acciones posesorias y las acciones policiales.
7 cédigo Civil, Art. 1.059

10
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Méas alld de lo contenido en el Cddigo Civil, se hmancionado normas
especiales tendientes al saneamiento de la situaordlictiva en materia dominial, ya
sea creando nuevos instrumentos de materia cikdl lgaproteccion de la posesion en
aras a alcanzar la prescripcion adquisitiva, cormo ggemplo la ley N° 24.374; o
utilizando institutos del derecho publico, como pgiemplo la expropiacion de

inmuebles poseidos para posteriormente transéepirdpiedad a los poseedores.

A)-SANEAMIENTO COMO ESQUEMA DEFENSIVO .

A.1)Acciones Posesorias.

Si bien las acciones posesorias no constitpgerseherramientas saneatorias de
los titulos de dominio, resulta importante tenemss cuenta como elementos que
coadyuvan a lograrlo; esto deriva de que si se tarfsausucapion como un efectivo
instrumento saneatorio, resulta necesario consolitea posesion sin fisuras para
alcanzar dicha prescripcion adquisitiva. Es ddas,acciones posesorias no sanean el
titulo deficiente, pero pueden resultar Gtiles s fines de proteger la posesion para

luego sanear efectivamente la situacion dominiatesese inmueble.

Haciendo una breve mencion a cerca de las positiésl que ostenta el poseedor
para defender judicialmerifesu posesién, es posible destacar que el Cédigogiis
entre las distintas caracteristicas de la posedif@renciando las posesiones anuales no
viciosas de cualquier otro tipo de posesion, otmigée distintas acciones segun la
posesion se encuadre en uno u otro rango; asictasnas posesorias propiamente
dichas estan destinadas para los poseedores gosajue ostenten un ejercicio de la
posesion por mas de un afio, mientras que se hpnedis las llamadas acciones

policiales para cualquier tipo de posesion, aumlesadolecen de vicios.

Méas alla de estas discriminaciones entre las aesigosesorias, realizadas
segun las caracteristicas de la posesion, y gnentisu correlato en los efectos de las
mismas, pero en los que no se profundizara porenwmisjeto del presente trabajo;

resulta posible decir, a grandes rasgos que estamas tienden a brindar proteccion a

18 Cabe destacar que en este apartado sélo se faremca a la defensa judicial de la posesién, mas
resulta necesario aclarar que existen otras v@aegiorias de la posesion que no se ejercitan miecéd
accionar jurisdiccional, tal el caso de la llamddéensa privadae la posesién, establecida en el articulo
2470 del Cdédigo Civil.
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los poseedores contra los actos de terceros atdkalr tdel derecho de dominio que
pretendan menoscabar o impedir la continuidad g@s$asion. De esta forma, es dable
ubicar en dos grandes grupos los ataques que etgaspuede sufrir en el ejercicio de
la posesion, estos son la turbaciéon de la posgdépérdida de la misma. Con relacién
a los actos de turbacion de la posesion, que sogilag actos materiales que obstruyen
o desmedran el ejercicio de los actos posesorsham establecido dos tipos de
acciones para contrarrestar estos avasallamigntosyn lado la accidon posesoria de
mantener contenida en los articulos 2487, 2499¢ 2| CAdigo Civil, destinada a los
poseedores anuales no vicidSpy la accién policial de mantener, plasmada en el
articulo 2469 del Cdédigo. Por otra parte, en aqaathsos de despojo o desposesion, es
decir, cuando existiera la exclusion absoluta dskepdor, con relacion al todo o a una
parte del inmueble poseido, el Codigo Civil displanaccion posesoria de recobrar, con
efectos reipersecutorios amplios, contenida entidudo 2487, y la accion policial de
despojo, con efectos reales restringidos, contegndal articulo 2490 y subsiguientes;
para los casos de poseedores anuales no viciogagycualquier tipo de poseedores
respectivamenté

A.2)-Acciones Reales.

Asi como se vio, en el apartado anterior, que ¢agaes judiciales tendientes a
salvaguardar la situacién posesoria del poseedocamstituyen en si mismas un
mecanismo saneatorio de la conflictiva situaciommerteria inmobiliaria, si no que son
tenidos como un método indirecto para lograr esossf ya que so6lo son medidas
tendientes a mantener incélume la posesion hasta teya transcurrido el tiempo
necesario para lograr la adquisicion del derechbde dominio a través del instituto de
la prescripcion. En sentido opuesto se encasilamlisposiciones legales que apuntan a
proteger al titular del derecho de dominio, es rdé&s acciones reales; las que,

efectivamente constituyen herramientas saneatorias.

Las acciones reales se clasifican en tres supydat@cion reivindicatoria,

mediante la cual el propietario del bien lo reclayneeivindica contra aquel que se

19 Resulta necesario aclarar que la anualidad yitissvde la posesion son relativos, esto se cdiigo
prescripto en los articulos 2368; 2371; 2477 yata;ry la nota al articulo 2478.
% Mariani de Vidal, Marina- Ob. cit., Pag. 241.
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encuentre en posesion de él; la accion negatoeatignde a recuperar la libertad de
ejercicio de esos derechos; y la accién confespratiene como fin el restablecimiento
de los derechos y de las servidumbreSstas acciones conforman la méxima garantia
de defensa de todo el abanico de derechos reaados por la legislacion; asi lo
expresa el articulo 2756 del Cddigo Civil, al elteér que laSacciones reales son los
medios de hacer declarar en juicio la existenci@npud y libertad de los derechos
reales...”, y buscan ademas que se condene al demandademrppmbo final al ataque
inferido contra aquellos. Sin embargo, y dadanaatica del presente trabajo, que es la
consolidacion en un mismo sujeto de la titularidiadl derecho real de dominio y la
posesion efectiva del inmueble afectado por estectle, resultaria ocioso analizar con
detenimiento las caracteristicas de las medidaendiehs de todo el cumulo de
derechos reales; por lo que sélo se hard una liteseripcion de las acciones que
permiten que el propietario de un inmueble quenseentra afectado por la posesion de

un tercero, recupere el pleno ejercicio de susctiesedominiales.

Tanto la accién reivindicatoria como la negatoeaosorgan para proteger los
derechos reales que se ejercen por la posesidr, @lis el que tiene directa relacion
con este trabajo, cual es el derecho real de domincerca de la accion reivindicatoria
el Cadigo Civil expresa en el articulo 2758 dige accion de reivindicacion es una
accion que nace del dominio (...) por la cual edgietario que ha perdido la posesion,
la reclama y reivindica, contra aquel que se enttgean posesion...de la cosa objeto
de su derecho de dominio; es decir que existetwlartidominial de un inmueble que ha
perdido el pleno ejercicio de los derechos emanagbsdominio por no ejercer la
posesion sobre el inmueble; esta posesion, queireigio le corresponderia al duefio
esta siendo ejercitada por un tercero; esto puacse ghorque ha existido una pérdida de
la posesion del inmueble, es decir que el propeetaa sido desposeido contra su
voluntad, ya sea a través de la violencia, la datididad o el abuso de confianza, por
parte de un tercero que pretende constituirse eegoor evidenciando enimus
domini También es factible que suceda en aquellos supuestosequiel propietario
hubiese entregado voluntariamente la posesionndaliéble, y posteriormente, el acto

%I Resulta imprescindible aclarar que, con relacl@mbito de aplicacion de las acciones reales, esta
obra sigue los lineamientos adoptados por Marianfidal (Mariani de Vidal, Marina- Ob. cit., capitulo
6); sin embargo la doctrina no es unanime, exidtiativersas posiciones y controversias con relazion
este tema.
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en virtud del cual se ha efectuado la entrega eswirtliado, ya sea por estar afectado
de nulidad o por configurarse alguna causa desiés¢icaido este acto, la posesion se
ejerceria sin causa alguna, causando un perjdideracho del propietario; por lo que
esto habilitaria al duefio a solicitar la restitnai@l inmueble.

Con relacion a la accion negatoria se puede degrandes rasgos, que tiende a
proteger los mismos derechos que la accion reis@tdiia, entre ellos el derecho de
dominio cuando éste se viera afectado por un reero a diferencia de la accion de
reivindicacién, para que opere la accidon negateei@ necesario que el titular no se
hubiere visto privado de ejercer la posesion dméoabsoluta; si no sélo de manera
relativa, es decir, que la lesion o el ataque afie €l derecho de dominio consista en
actos de turbacion. Esto se evidencia en la natargroduce el codificador al articulo
2800, en la que expresa que la accion negdtoma difiere de la reivindicatoria, sino
por la extension de la lesion que nuestro dereah@rdpiedad ha sufrido de parte del
demandado. Para que podamos intentar la reivind@aces preciso que se nos haya
impedido enteramente usar de nuestra cosa, es,dgag seamos privados de la
posesion. Todo ataque de una importancia menosegtaasta para darnos la accion
negatoria...”; es decir, la accion negatoria procede cuandotgartidominial de un
inmueble es visto afectado por quien intenta ejencederecho real sobre el mismo
bien, sin que sea titular del mismo, menoscabaledesta forma el pleno ejercicio del
derecho de dominio por parte del propietario; gstede darse, por ejemplo, en los
supuestos en que alguien pretendiese ejercer sahrenueble una servidumbre de la

que no es titular, lo que afectaria claramentided kjercicio del dominio.

Estas situaciones en las que el derecho del tiiglarinial se encuentra afectado
en todo o en parte, mediante el despojo o la tidbacespectivamente, conllevan a
degradar el sistema de titulacién dominial; pogie las acciones reivindicatorias y
negatorias, que, tienden a dar por tierra con estaaciones, constituyen verdaderos
mecanismos saneatorios, que de ser utilizadasctamente y articulandolas con el
universo de medidas tendientes a estos fines,déaparribar a un sistema de titulos de

la propiedad sin fisuras.

Por ultimo, y para tratar el tema de las acciorakes de manera integral, resulta

necesario abordar, aunque de manera sintéticane te la accion confesoria. El
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articulo 2795 del Cdédigo Civil establece due accion confesoria es la derivada de
actos que de cualquier modo impidan la plenitud lde derechos reales o las
servidumbres activas, con el fin de que los dereclyolas servidumbres se
restablezcan”Siguiendo a Mariani de Vidal, el ambito de aplibacde esta accion esta
contenido en el articulo 2796 del Cddigo, seguouel se le otorga accion confesoria
“...a los poseedores de inmuebles con derecho deeposgando fuesen impedidos de
ejercer los derechos inherentes a la posesion,sgugeterminan en este codigo;.de
esta forma, y continuando con esta posicidn dauian se deberd entender que la
accion confesoria opera en aquellas situacionegjuen se vulneren los derechos
inherentes a la posesién, los que estan constityido las servidumbres acti?3sy
también aquellos emanados de las restriccionesrainib®. Por otra parte, el articulo
2796 también le otorga accion confesoria al acrebigmtecario, para que éste proteja
el inmueble gravado cuando no se cumpla con lasc@snes de dominio o se impida
el ejercicio de una servidumbre activa estipulad@var del fundo hipotecado; es decir
que, las misma defensa que se le otorga al poseselde da también a su acreedor
hipotecario, ya que estos actos lesivos de la tpierdel derecho del propietario del

fundo, redundarian en una disminucién de la gaxafeti acreedor hipotecarid.

B)-L A USUCAPION COMO MECANISMO SANEATORIO DE TiTULOS

Tal como se viene sosteniendo en los lineamiengbspesente trabajo; las
deficiencias en el sistema de titulaciébn domingagsneran por no existir una identidad
subjetiva entre quien resulta titular dominial deiomueble y quien ejerce sobre el
mismo los actos posesorios, por lo tanto, paraalogplucionar esta problematica
resulta necesario destruir tal dualidad. Basicaeneet debe afianzar en una misma
cabeza el dominio y la posesion del inmueble. Rayar estos fines y sanear el sistema
de titulos de la propiedad inmueble existen d@srativas posibles; o bien se restituye
al propietario la facultad de ejercer de maneragkedos los derechos emanados del
dominio; o, por el contrario se le otorga al posedd titularidad dominial del bien.
Para el primer caso, o sea, devolver al propieti@iposesion del inmueble, estan

22 Codigo Civil, Art. 2421
23 Codigo Civil, Art. 2418
4 Mariani de Vidal, Marina- Ob. Cit, pag. 362-366.
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previstas las acciones reales del Cédigo Civil.séjundo supuesto, que tiene por
finalidad que el poseedor del fundo logre instd#iien propietario, es quiza, el principal
objeto de la legislacion saneatoria; teniendo cagje primario el instituto de la

prescripcion adquisitiva o usucapion.

De manera genérica es posible definir a la usunapi@mo la adquisicion de la
propiedad de una cosa por la continuacién de lagi@s durante el tiempo que la ley
fija para ello, tal lo que se desprende de lo eiagiocen el articulo 3948 del Codigo
Civil. Al buscar los fundamentos de este instituiddico, rapidamente se deduce que
estan directamente relacionados con el saneandenius titulos, ya que a través de la
prescripcion adquisitiva se intenta consolidar $ésaciones facticas dadas por los
supuestos de sujetos que ejercen la posesion ctimgose como los propietarios de
los inmuebles que poseen pero sin serlo; tratantegiante esta herramienta, de
favorecer la seguridad juridica, liquidando sitoaess inestables, dando certeza a los
derechos y poniendo en claro la composicion delrpanio™. Ademas, para justificar
esta decision del codificador de brindar a quiesepaun inmueble sin ser el duefio, la
posibilidad de, a través de la posesion, alcareditdlaridad dominial del bien, nos
encontramos con una cuestion de gran contenidalsgai que frente al no uso de las
cosas por parte de su duefio, se le hace perdez al @erecho, confiriéndoselo al que
realmente las hace producir. En otras palabrassisie un sujeto que no aprovecha en
forma alguna un inmueble de su propiedad, y quenadees negligente o desidioso al
no intentar recuperarlo cuando éste esta siendzidmpor un tercero; y por el otro lado
existe otro sujeto que efectivamente hace uso éef@sdo poseyéndolo; podria
deducirse que el primero no necesita el inmuebéntras que el segundo si; por lo que,
atendiendo a las reglas primigenias de equidadsae@as para una vida en sociedad
con orden y paz social, resulta l6gico que la lagién ampare al poseedor
proveyéndolo de los medios necesarios para quas@sienstituya en titular de dominio,
sustrayéndolo, de esta manera, de una situacianaatel plagada de incertidumbre e

inseguridad juridica.

% Mariani de Vidal, Marina- Ob. Cit., Tomo IlI, Pag. 288
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En cuanto a la dindmica de la prescripcién adduasite inmueble$, el Cédigo
Civil realiza una clasificacion, dividiendo en dos tipos en que ésta se puede dar; esta
clasificacién se establece teniendo en cuentariosteelacionados con el tiempo que
debe durar la posesién hasta que el poseedor sergre en condiciones de acceder al
titulo de dominio del inmueble poseido, y tambi&taerelacionada con ciertos
requisitos y caracteristicas que debe tener dichsegion. De acuerdo a esto
encontramos por un lado la llamada usucapion brewi#ecenal, y por el otro la

usucapion larga o veintefial.

Para llegar a una definicion de la llamada presmip breve, es necesario
comenzar diciendo que esta constituye la adquisidé dominio de un inmueble luego
de transcurrir diez aflos de posesion publica, ipacifcontinua e ininterrumpida.
Ademas de esto, deberan concurrir otros dos elememtascendentales que,
conjuntamente con el tiempo de posesion previsoacterizan este instituto; estos
elementos son el justo titulo y la buena fe. BEtalb 3999 del Codigo Civil, define este
tipo de usucapién estableciendo dekeque adquiere un inmueble con buena fe y justo
titulo prescribe la propiedad por la posesién coof de diez afios”Resta entonces
descifrar que caracteristicas debe poseer un aciico que tiende a transferir la
propiedad de un inmueble para que sea considenmnadosto titulo, para ello resulta
necesario remitirse al articulo 4010 del Cédigo lpudefine comd'...todo titulo que
tiene por objeto transmitir un derecho de propiedadtando revestido de las
solemnidades exigidas para su validez, sin conaaién a la condicion de la persona
de quien emana;”y, en la nota a este articulo el codificador clatgpel concepto
aclarando qué...un justo titulo no es un acto que emane detladero propietario (...)
precisamente el vicio resultante de toda falta deedho de propiedad en el autor de la
transmision, es lo que la prescripcion tiene pojetd cubrir”. En otras palabras, es
posible decir que el justo titulo es un acto pocual se intenta transferir la propiedad
de un inmueble; este acto juridico de trasferedeigropiedad es, en si mismo, idéneo
0 apto para cumplir con esos fines, y ademas curopte todas las formalidades
necesarias para ello; sin embargo existe un deteato vicio que impide que el sujeto

%6 Cabe aclarar que a partir de la reforma introdueidCédigo Civil por la ley 17.711, también es
plausible la prescripcién adquisitiva de bienes lofe® existiendo un régimen normativo propio para
ello, diferenciado de las estipulaciones y reqossitel régimen de usucapién de inmuebles, sin eyabar
por resultar ajeno al objeto de esta obra no deizara en ese tema.
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pasivo de la transmision adquiera efectivamenfgdpiedad del bien; este defecto no
se encuentra en el titulo, sino que deviene deéhdheéle que el sujeto que realiza la
transmision no es el duefio del bien; es decirtel @0 emana del verdadero propietario

del inmueble.

El otro requisitosine qua nompara que opere la prescripcion corta es la buena fe
del poseedor; ésta de alguna manera complememiaedr requisito. Para definir la
buena fe en la posesion, se puede establecer tpuesedsla cuando el poseedor, por
ignorancia o error de hecho excusable se perseasierduda alguna de la legitimidad
de su posesion; es decir, que crea que quienrsniiid la posesion era el verdadero
titular del derecho. Con relacion a esto cabe aclgwme en estos supuestos la buena fe
del poseedor se presume, tal lo preceptuado enrou@sddigo Civil, el que determina
en su articulo 2362 que “todo poseedor tiene pgaeamesuncion de la buena fe de su

posesion, hasta que se pruebe lo contrario...”.

Estos supuestos de prescripcion breve rara vearseenl la practica, debido a
qgue los requisitos necesarios para lograr la tresd@m inmobiliaria hacen muy
dificultoso que quien no es el titular del dered@odominio, pueda realizar los actos
tendientes a transferirlo cumpliendo con todasdemalidades de ley, sin que quede en
evidencia su inidoneidad para ello; esto se dadaado principalmente al régimen de
publicidad registral que opera en nuestro sistemdi¢o. Sin embargo, en lo atinente al
sistema de saneamiento de titulos, este institolbwacrelevancia, ya que existe una
norma, la ley N° 24.374, denominada también LeyrRigque prevé un procedimiento
de inscripcion de las posesiones, mediante el losaboseedores que se acojan al
régimen, seran considerados poseedores con judtm t, en lugar de tener que poseer
el inmueble durante veinte afios para adquirir @hidm del mismo, se beneficiaran
pudiendo hacer prescribir la propiedad en su fawego de transcurrido los diez afios

previstos para la usucapion breve.

Con relacion a la usucapion larga, se observa gua @&rma de prescripcion
adquisitiva que con mas frecuencia se da en laleghlya que, a diferencia de la breve,
ésta no necesita el cumplimiento de requisitosseeros. La prescripcion adquisitiva
larga o veintefial es aquella mediante la cual sgiiatk el derecho real de dominio

sobre un bien luego de haber transcurrido veintes afé posesion publica, pacifica,
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continua e ininterrumpida; para esta clase de psticano resulta necesario ni la
existencia de justo titulo, ni la buena fe en etegmalor; es decir, esta forma de
prescripcion adquisitiva se da cualquiera fuem@rtzunstancia y la causa que dio origen
a la posesion; por lo que, ain cuando la posesibie$e sido viciosa en un principio, Si
luego de purgado el vicio, transcurren veinte af@ggyoseedor se convertird en el

propietario del inmueble.

De esta manera, si opera la prescripcion adquasiyia sea la breve o la larga, a
favor de quien venia poseyendo el inmueble, seotidasa en un mismo sujeto la
titularidad del derecho de dominio y el ejercicfeativo de los actos propios de este
derecho; lo que lleva indefectiblemente a la cmiblu que este instituto resulta una
eficiente herramienta para alcanzar los fines gsariea del sistema de titulacion

dominial.

C)-LEY PIERRI

Un intento por dar soluciones al amplio abanicaalaflictos suscitados por las
deficiencias que adolece el sistema dominial fuddso por la ley nacional 24.374
denominada comunmente “Ley Pierri” en alusion aastor. Esta norma para ser
operativa necesitaba la adhesion por parte dedi@sl@s provinciales, por tratarse de
una ley marco, es por eso que esta ley ha siddadsye incorporada al ordenamiento

juridico de la provincia de Cérdoba por la ley 8§32

A través de esta normativa se establecié un métadw la regularizaciéon de la
inscripcion en el registro de la propiedad de dgaehmuebles que fueren poseidos por
una causa licita mas no hubieran cumplido conilgeexia de la publicidad por carecer
de titulo suficiente para realizarla. El objeto ea ley, no es otorgar la inmediata
titularidad del inmueble a quien hasta ese momejateia la posesion del mismo; si no
que intenta brindarle a los ocupantes que acreditgposesion publica, pacifica y
continua de un inmueble las herramientas juridigaia que se conviertan en sus
titulares. Lo que en verdad otorga esta ley a loseedores que revistan las
caracteristicas antes indicadas y que deseen adhesie régimen es la posibilidad de

27 adla, LIV-D, 4358
2 XI-C, 3277
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utilizar la mencionada inscripcion de la posesiarekregistro como un “justo titulo”

qgue habilite al poseedor a obtener la titularidadadpropiedad mediante el instituto de
la prescripcién adquisitiva decenal. Es decir, lqakiendo acreditado el cumplimiento
de los requisitos establecidos por la ley y halwéadefectuado la correcta inscripcion
de esta posesion en el registro respectivo, comeraaorrer el plazo de diez afos

previsto para que opere la usucapién normada amielilo 3999 del Cédigo Civil.

Es necesario plantear que esta ley fue sancionadatando encontrar un
paliativo para una situacion de crisis relacionadestos supuestos de falencias en el
sistema de titulacion de inmuebles, por lo queradguautores entienden que estamos
frente a una ley coyuntural que carece de vigehcg en dia. Esta norma fue
sancionada en 1994 y buscd poner coto a la anoraiaiya situacion que situaba el

trafico comercial de hecho fuera de las regulagam@mativas en materia inmobiliaria.

Como primer requisito, la ley establece que lasebeiarios de este régimen
deberan acreditar una posesion efectiva durantéopoenos tres afios antes del 1° de
enero de 1992. Esto significaba, al momento deateién de la ley, que quienes se
encontraban en condiciones de acceder al régimevistr, debian contar con una
posesion de al menos cinco afios. Lo que le prapmacia norma a estos sujetos,
quienes por las caracteristicas de su posesion maéan acceder a la usucapion
veinteanal, es la posibilidad de reducir el tienmezesario para adquirir el dominio,
ademas de las seguridades adicionales que geraerasctipcion de la posesion y la
detentacion de un justo titulo.

Al realizar un analisis general de esta norma esbfa observar que en su
contenido no se encuentra regulado todo el univeesaituaciones en las que se
manifiestan anomalias en la titulacion de los irnplege lejos de ser asi, el régimen
previsto en la ley 24.374 solo admite que se ac@jaestos beneficios aquellos
poseedores que se encuentren en situaciones deddasipor la norma, lo que deviene
en un régimen cuanto menos restrictivo e insufteiepara resolver el profundo
problema de la inseguridad juridica que atraviesgurellas personas que no cumplen
con los requisitos legales para convertirse enigta@os. En primer lugar, la ley

# El inicio del plazo fijado para la usucapion cartanienza a correr desde el dia de la inscripaidel e
registro, esto surge de lo establecido en la [e§3NP97 que complementa la ley N° 24.374 sustitdgen
el articulo 8°, debido que la norma original dejrigear a dudas a cerca del momento inicial del edmp
del plazo para la prescripcién adquisitiva decenal.
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establece las condiciones en que la posesion eheleible debe ser ejercida para que el
poseedor pueda hacer uso del instituto en cuestidrprimer término esta posesion
debe darse solo sobre inmuebles urbanos destiradgendas, ademas la posesion

debe tener una causa licita.

Con relacion a la forma en que esta posesion debeejsrcida, la norma
establece que es necesario que sea publica, pagifeontinua, lo que resulta una
obviedad ya que el fin que se intenta alcanzaraegréscripcion adquisitiva del
inmueble y son justamente éstos los requisitos dumahtales e indispensables que

establece el Codigo Civil a los fines de lograndacapion.

Cabe ahora determinar quiénes son los legitimadas gnrolarse en el régimen
previsto por la norma; con relacion a esto la legv@ que pueden hacer uso de los
beneficios aquellas personas fisicas que fuerapamtes originarios del inmueble, es
decir que resulta beneficiario el primer poseedor;embargo esta normativa acoge el
principio de accesion de posesiones extendiendmmficio al cOnyuge supérstite y
sucesores hereditarios del ocupante originariohgy@an continuado con la ocupacion
del inmueble, como asi también a quienes mediattel@gitimo fuesen continuadores

de dicha posesion.

La norma establece también que los beneficiaribprésente régimen gozaran
del beneficio de gratuidad en todos los actos ggaimientos contemplados en esta ley,
esto resulta razonable atendiendo al fin netamsod&l que tuvo en consideracion el
legislador a la hora de sancionar la ley; ya gusesapunta a que sean beneficiarios de
las disposiciones quienes solo ejerzan la poselama propiedad destinada a vivienda
Gnica y con caracteristicas poco suntuosas, gemenéd individuos de bajos recursos
econdmicos, resulta coherente que el tramite poevie redunde en una erogacion

inalcanzable para quienes pretenden hacer us teiheficios.

También estd establecido que en ningun caso agrdtitimpedimentos, la
existencia de deudas tributarias, impositivas tadas que recaigan sobre el inmueble,
ya sean de jurisdiccion nacional, provincial o neipdl. Obviamente que el hecho de
gue las deudas tributarias no supongan un impedime@o significa que la deuda
desaparezca con el acogimiento al régimen, conidela esto la norma nada ha dicho,

aungue hubiese sido interesante que previera urdonacion tributaria, esto porque de
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lo contrario la deuda anterior con el fisco cordintiel objeto del cual se cobrara el
Estado mediante la ejecucion forzosa tendra queinesitablemente la propiedad

poseida.

En cuanto a las caracteristicas del inmueble lapl®yincial N° 8932 que
ratifica la adhesion a la ley Pierri en la provangi la reglamenta establece como
requisito en primer lugar que el inmueble tengamaalestino principal el de vivienda
familiar, Unica y permanente, es decir que no dgéloe estar destinado a la habitacion
del poseedor y su grupo familiar, si no que éstpadra ser titular de otra propiedad;
ademas se requiere que el inmueble se halle eddalentro de alguna zona urbana de
la provincia, descartando, por no ser objeto da estmativa, a las heredades rurales.
De esta manera la ley establece que el inmuebkigmslebera estar ubicadoén.las
areas de los respectivos municipios o comunas derd&incia y sus zonas aledafias
con asentamientos poblacionales..Por otra parte la norma ha establecido las
particularidades que debera revestir el inmuebia pader ser objeto de los beneficios
que otorga, diciendo que éstas deben reunir laactesisticas contempladas para
viviendas econdmicas a los efectos de la aplicad@®mplanes asignados en el Fondo
Nacional de la Vivienda, esto revela que el sestaio-econdmico al que se busca dar
solucion es aquel con menos posibilidades. No ®saagrtadas ni infundadas estas
limitaciones materiales o econdémicas para el otorgato de los beneficios; en primer
lugar porque generalmente son estos sectores decladad los que por cuestiones
sociales, econdémicas y culturales, resultan losafégados por la inseguridad juridica
en materia de titulacion; ademas se evita de estaaf que aquellos que poseen los
medios para sanear su situacion se aprovechentdgs ®&canismos para realizar

negocios inmobiliarios en evasion a los caminoaraégs para su concrecion.

En cuanto al mecanismo de inscripcion de la posefadey prevé una serie de
pasos a ser seguidos por el peticionante, en ptiénerino éste debera presentar una
solicitud de acogimiento al presente régimen, cas slatos personales, las
caracteristicas y ubicacién del inmueble, espexifio las medidas, linderos y
superficies, datos dominiales y catastrales stuo®se, y toda documentacion o titulo
que obrase en su poder. Junto con esta solicitbdr@éleacompafiar una declaracion
jurada en la que conste su caracter de poseedamrdeéble, origen de la posesion y

afo de la que data la misma. Una vez recibida liaitsd, la norma prevé que la
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Autoridad de Aplicacior...practicara las verificaciones respectivas, ualevamiento
social y demas aspectos que prevea la reglamemagadiendo desestimar las
solicitudes que no rednan los requisitos exigidbssin embargo, la norma provincial
gue hace ejecutiva la ley Pierri en la provinciadCdedoba establece con relacion a esto
que“...la Autoridad de Aplicacion procedera con criteramplio atendiendo razones
sociales y de equidad, teniendo presente los fjneda Ley persigue y, especialmente,
la situacion econémica y la composicién del grugaifiar...”, de lo que se desprende
gue el analisis de la situacién no puede estanearse meramente formal, si no que es
necesario una investigacion minuciosa de cada q@sa, que de esta forma los fines

especialmente sociales de la norma no se veanradivepor la actuacion burocratica.

A continuacion del analisis de admisibilidad depddicion el organismo estatal
encargado de administrar lo concerniente a estaldédgra requerir informes de los
antecedentes dominiales y catastrales del inmualitss, fines de, una vez determinado
los titulares registrales del mismo, emplazarldis @e que deduzcan oposiciones en el
plazo de treinta dias. Si dentro de este tiempdesieljese oposicion por el titular de
dominio o terceros se interrumpira el procedimiende esta forma se estarian
salvaguardando los derechos del titular registealadpropiedad; sin embargo cuando
las oposiciones del titular dominial estuviesenadas en algun reclamo por saldo de
precio adeudado por el rogante, la oposicion na semitida y el procedimiento
continuara su curso; en estos supuestos el du¢ifmuesble sélo podra hacer valer sus
derechos a través de las acciones judiciales quertespondan. Lo mismo sucede
cuando el propietario intentare hacer cesar elgaliotiento fundando su oposicion en
impugnaciones a los procedimientos, autoridadegenvienciones dispuestas por la ley
27.374, al igual que en el supuesto anterior, duefio del inmueble entendiera que las
disposiciones de la norma violentan sus derechodafuentales, debera impetrar las

acciones judiciales que considere oportunas.

Una consideracion especial merece lo establecids articulo 6 inciso “h”, en
el que queda en evidencia la posibilidad de quaangzlel procedimiento previsto en la
ley, las partes, tanto el poseedor como el titdéaminial, encuentren puntos en comun
en sus posiciones e intereses y logren alcanzacuerdo que satisfaga a ambos. En
este punto se dispone la posibilidad de que ellatitwel dominio prestase

consentimiento para la transmision de la propiedatl inmueble en favor del
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peticionante, estableciendo que en estos supuastssrituracion se realizara conforme
a las normas de derecho comun; esto es de granrtanp@a y demuestra que la
intencion del legislador ha sido la de obtener ameamiento efectivo de los titulos de
dominio, ya que de acontecer este acuerdo, unaserizurada la propiedad a favor del
actual poseedor, éste habria obtenido el dominifegie de la misma sin tener que

esperar el plazo prescriptivo.

A decir verdad lo previsto en esta norma no redaltaovedoso, ya que solo
estaria estableciendo un ambito de negociacioneddasl particulares en ejercicio de su
libertad celebrarian un contrato de transferenei@aminio; sin embargo la ley aporta
una disposicion de verdadera relevancia; en essenminciso se establece que para
estos supuestos, la transferencia dominial gozarheaheficio de gratuidad, ademas de
prerrogativas en materia tributaria. Visto desdeédaspectiva de la dinamica y los
objetivos presentes en esta ley, resulta bastaoierente la inclusion de estos
beneficios economicos, ya que, los posibles bendfis de esta ley generalmente
carecen de recursos; mas no seria desdefiable pprsa&xistan poseedores que, en
connivencia con el duefio del inmueble, se acojarégimen previsto en la norma,
sabiendo de antemano que no se llegara a la ingorige la posesion, si no que todo se
resolvera con un acuerdo entre ellos, simplemeaarieetfin de utilizar estas exenciones
y beneficios, teniendo en cuenta los altos costessgelen generar las transferencias de

dominio.

Si bien la ley, al momento de sancionarse, redwerddmportantes beneficios
para quienes utilizaron sus herramientas y sustgraddes avances en la materia
saneatoria, ya que existio una gran cantidad deegases que se acogieron al régimen;
resulta dudosa su vigencia y efectividad en laadickad. Esto es asi, debido a una
cuestidon de practicidad y de especulacion con la®op previstos para la prescripcion
adquisitiva, tanto la veinteafial, como la decesalefecto, quien en estos dias intentara
utilizar las prerrogativas que brinda la norma dé&bestentar una posesion desde al
menos el primero de enero de 1989 y tendria querarsel transcurso de diez afios para
lograr la usucapién corta, es decir que estaridgadd a cumplir un plazo
excesivamente largo para convertirse en el tiddeninial del bien; maxime si se tiene
en consideracion que quien ejerza una posesiore agsdomento que establece la ley

como requisito indispensable, en la actualidadnserdraria en condiciones de acceder
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a la usucapidon veinteafial, o proximo a cumplimerghrtiempo necesario para

alcanzarla.
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CAPiTULO 3

SANEAMIENTO DE TiTULOS EN LA PROVINCIA DE _ CORDOBA.

Como se mencioné desde el inicio, esta obra tiemmocobjeto central
interpretar la realidad que en esta materia vivprtvincia de Cdérdoba, teniendo en
consideracion el amplio espectro de deficiencigsstales que se puede observar en
todo el territorio provincial, esto es asi porqos inconvenientes generados por la
insuficiencia de titulos y la falta de inscripcidle los mismos, producen diferentes
situaciones de inseguridad juridica; estas irreglddes no solo se han producido en
las zonas urbanas, sino que también son mas queesfries en las zonas rurales; son
estas ultimas, quiza, las que mayores complicasipneducen y en las que el Estado
debe focalizar con mas teson, teniendo en consideralas situaciones socio-

econdmicas de los poseedores de inmuebles enl@ghnss.

Si bien la provincia de Cordoba adhirié a los itdemormativos que desde la
esfera nacional se hicieron a los fines de datipoa con el cimulo de inconvenientes
sociales y econémicos generados por las falennia$ gistema de propiedad inmueble;
la ley 24.374 o ley Pierri, que fuera asimilada poestro ordenamiento provincial a
través de la ley 8932, no permitia cubrir todos dgssenarios de conflicto que se
presentaban en contexto provincial, principalmepteque estas normativas solo
planteaban soluciones para los poseedores de itesugtpanos destinados a vivienda
Unica dejando de lado todo lo concerniente a leasarurales. Teniendo en cuenta esta
realidad insoslayable, la legislatura provinciakiao a lo largo de estos afios una usina
de legislacion tendiente a darle una solucién dafin a estos problemas, aunque

generalmente sin mucho éxito.

En esta provincia se han sucedido en los Ultimeapos leyes que han tratado
el saneamiento de los titulos que resultan ingufies para que quienes poseen un
inmueble puedan finalmente convertirse en propegade los mismos; como asi
también brindarle soluciones a aquellos que tewidadposibilidad de instituirse en
propietarios carecian de los medios econOmicos psabizar la escritura publica

correspondiente.

La legislacion provincial en esta materia se hanmbalificando con leyes que se
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sucedieron y fueron derogando las anteriores. 8depdecir que el primer tratamiento
organico de la cuestion saneatoria estuvo dadolgpdey N° 5071/69, que fue
reglamentada por el decreto N° 379/70 y compleageny modificada por las leyes N°
5157/71, 5269/71 y 5327/72, esta legislacion préptavia expropiatoria para llegar al
saneamiento. El segundo intento saneatorio se ¢lasm la ley N° 5445/72,
complementada y modificada por las leyes N° 558R 6879, la que se inclinaba por
favorecer el tramite de usucapion. Ambos fracasaotnndamente, no llegando a
sanear un solo titulo. Muchos afios después de iestpg0s saneatorios, se retomo el
camino en aras a lograr la regularizacion del siatdominial en esta provincia, asi se
sancionaron las leyes N° 8689, que brindaba léitidad, para quienes se encontraban
en ciertas condiciones socioecondémicas desfavaathdeacceder a la escritura publica
qgue le otorgara un titulo suficiente a su dereoh@aminio; y las leyes 8884, 9100 y
9150, que buscaron, entre otras cosas, protegesakdor, generando herramientas que

le otorguen certeza a su posesion, como la viadoasa a los fines saneatorios.

A)-L A EXPROPIACION COMO METODO SANEATORIO .

Como se viene sosteniendo en este trabajo, eivibp| saneamiento de titulos
es lograr que todos los que posean un inmuebleatergspecto a éste un titulo que
acredite su dominio, o visto de otro modo, que sodqguellos que tienen un titulo de
dominio puedan ejercer libremente la efectiva posedel bien; en definitiva, el titular
del derecho de dominio y el poseedor, deben serisgho sujeto. Esto tiene un doble
sentido, por una parte se evitan inconveniente®lemafico juridico-comercial en
materia inmobiliaria, ya que de existir un sistewgularizado, no habria poseedores sin
titulo, ni duefios que carecieran del pleno ejerdig sus derechos dominiales; por otra
parte el saneamiento tiene inmerso un importamésnalo de indole social, ya que el
hecho de que existan inmuebles poseidos por tstaargos verdaderos propietarios no
esgrimen las defensas previstas para recuperduwdas, suponer que estos bienes no
revisten importancia para sus duefios, mientraspque quienes efectivamente hacen
uso de ellos, ya sea para explotarlos 0 como wagres decir los poseedores,
generalmente tienen una altisima relevancia; paule, permitir la generalizacion de

estas situaciones, significa de alguna maneraweelais inequidades sociales.
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Para soslayar y terminar con las deficiencias d#erma de titulaciones, se
pergefiaron innumerables soluciones, de las cualgspmcas han surtido los efectos
deseados. Entre ellas se ided la posibilidad deegBEstado jugara un rol muy activo en
miras a cumplir con ese objetivo, utilizando laufig de la expropiacion de los
inmuebles cuyos poseedores carecieran de titufmsesiies para acreditar la propiedad
de los mismos, para, posteriormente transferirieloa la propiedad. Asi se sanciono la
ley N° 5071/69 que preveia la expropiacion de ifitegeque no estuvieren inscriptos
en el registro de la propiedad y que no corresmoadial Estado, los que luego debian
ser adjudicados a sus poseedores, otorgandoléslelgertinente. Esta norma, que en
un principio estuvo destinada a surtir efectos élo & una porcion del territorio
provincial, ya que declaraba de utilidad publicauyetos a expropiacion a todos los
inmuebles urbanos o rurales, ubicados en los departtos San Martin, Rio Primero,
Ischilin, Tulumba, Sobremonte y Rio Seco; posterante se vio ampliada por la ley

N° 5260, extendiendo su operatividad a todo elkéeiw provincial.

Esta ley prevefa, a grandes rasfjosomo mecéanica de funcionamiento que el
peticionante del saneamiento compareciera al juleicexpropiacion y acreditara su
posesion; dado este supuesto, el Estado provimial,a través de la expropiacion se
habia convertido en el titular dominial del bieansferiria la propiedad del inmueble al
peticionante, otorgandole de esta manera un tialeado que se inscribiria en el
registro directamente por via judicial, gquedandanpensada la indemnizacion
expropiatoria que la provincia deberia abonar,ladransferencia que se le haria.

Mas alla de los resultados negativos a los querggaon esta norma, ya que
no se logré el saneamiento de ningun titulo, delaiddistintas causas concurrentes,
entre ellas insuficiencia de recursos y una malacutacion de las politicas
administrativas; la idea de sanear los titulosadprbpiedad mediante la expropiacion
no deberia ser descartada; si no muy por el comtiseria interesante una revision de
este criterio; esto habida cuenta de la extraondinberramienta que significa el

instituto de la expropiacién en manos del Estado.

Para reafirmar este pensamiento, y haciendo unebm@conto de las

%9 No se abordara en profundidad la tramitacién éstata por esta normativa, no sélo por estar
derogada, sino principalmente porque nunca cunepindlos objetivos previstos para sanear los titdéos
propiedad.
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circunstancias en que se debe dar la expropiaclos gfectos que ésta tiene, se puede
observar que, en primer lugar para que opere leopigeion de un inmueble resulta
indispensable que éste haya sido declarado deadilpiblica, entendido esto como
aquello conducente al provecho, comodidad o intdeé®do el pueblo o parte dé'gl
resulta mas que evidente que el saneamiento détlbss de la propiedad cumple
acabadamente con esos parametros; ademas, unaugeel destado ha declarado
expropiable un determinado inmueble, esta decisidmpuede ser objetada por los
particulare¥; lo que llevaria a pensar que una correcta utifrade este instituto,
seguido de una politica de Estado integral teneiahtsaneamiento de titulos podria
acabar definitivamente con al menos gran parta gedblematica que acucia al sistema

de titulacibn dominial.

B)-LEY DE ESCRITURACION GRATUITA .

Tras los fracasos normativos que precedieron, Igislatura Provincial, en
atencion al agravamiento cada vez mayor que sigiidi la problematica en la falta de
titulacién, sancioné y promulgé en el afio 1998k 868$°. Esta norma presenta una
solucion a un problema asiduo en materia de tra@minmobiliaria; bien sabido es
que el Cdédigo Civil establece como requissioe qua nonpara la transmision de
inmuebles la escritura publica, sin embargo, el glimento de esta formalidad
significa un costo econdmico que, en muchas opigiades, resulta imposible afrontar
por aquellos adquirentes de propiedades que semnan en una situacion econémica
desventajosa. Esta ley otorga una herramienta ellagyposeedores que, cumpliendo
con los requisitos para convertirse en propietanoslo pueden hacer tan solo por no
contar con los medios monetarios para ello. Estanapo a diferencia de las que
pretenden regularizar el sistema dominial otorgntis herramientas a los poseedores
para que les resulte mas sencillo adquirir la @agd mediante la prescripcion
adquisitiva, intenta darle a aquéllos que, habieadbpirido un inmueble a través de un
instrumento privado, no pueden perfeccionar esalisidggpn mediante la escritura

publica que le permita realizar la posterior putiid registral.

%1 Becerra Ferrer, Haro y otros; MANUAL DE DERECHO RSTITUCIONAL; tomo |; Pag. 350;
segunda edicion; Ed. Advocatus; Cérdoba, 2001

%2C.S.J.N;“PROCURADOR FISCAL DE SANTA FE C/ FRANCISCO HUE”aHos 4:311; 1867
% ADLA 1998 - D, 4610
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La ley 8689 esta prevista para la primera escrpafdica traslativa de dominio,
en los casos de venta de inmuebles fraccionadlmtess) cuyo precio sea satisfecho por
cuotas periddicas o de lotes pertenecientes aidrammientos econémicos, destinados a

viviendas econdémicas.

Es evidente el objetivo social de esta ley de Esagion Gratuita, por lo que se
hacen altamente exigentes los requisitos para eceegkte régimen. Lo que se busca es
gue no existan abusos por parte de quienes, eandoge en condiciones econdmicas
para cumplir con las formalidades ordinarias deuéilicen los beneficios que le provee
esta norma de escrituracion gratuita. Es por elllg ley prescribe que quien pretenda
acogerse a este régimen se encuentre en una &Gituguwe le impida el acceso a la
escrituracion del inmueble, situacion que serd fieceda por una encuesta

socioeconémica.

Resulta claro que el legislador, al sancionar deta tuvo presente los
acontecimientos juridicos y de hecho que se prodwmn relacion a los bienes
inmuebles que se encuentran en estas circunstamisshas veces ocurre que el
adquirente de un inmueble por boleto de compravieatsfiere dicho contrato, o bien,
ocurren otras situaciones por las que el titulaestes derechos deja de serlo. Es por
ello que en la norma se encuentran plasmadas uieadse preceptos que extienden
también este beneficio a los sucesores del addeipam herencia, por disoluciéon de la

sociedad conyugal o cesion de derechos.

Por dltimo vy, teniendo en cuenta la finalidad sipcjaal igual que toda la
normativa relacionada al tema de este trabajo, gddlvdn ser comprendidos dentro de
esta ley aquellos inmuebles que se destinen andai€nica, ademas establece que de
verificarse que quien pretende hacer uso de losficers, fuera titular de otro
inmueble, la peticién debe ser rechazada.

C)-L EY DE SANEAMIENTO DE_TIiTULOS

C.1)-Antecedentes.

C.1.1)-Ley 8884 (derogada)

Pretendiendo dar un marco juridico integral de gohes al tema que este
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trabajo aborda, la provincia de Cérdoba intenttbeniltimos afios fijar un régimen que
permitiera dotar de herramientas juridicas eficactss fines de eliminar los defasajes
existentes entre quienes figuran como titularesstrades de los bienes inmuebles y
aquéllos que efectivamente ejercen el uso y goclesienismos con la intencién de
constituirse en sus legitimos propietarios. Adetslatura sanciond en el afio 2000 la
ley 8884, que nunca pudo entrar en vigencia por haberse sancionado la
reglamentacion necesaria para su efectivo funci@dm Esta normativa resulto
novedosa en varios aspectos, principalmente poswsa una clara intencionalidad de
abordar esta problematica como una politica dedBstdegral; ya en su primer articulo
se establece que es declarado de interés publicamngdamiento de los titulos de
propiedad. Esta declaracion tiene consecuencia$o goridico ya que justificaria
medidas y procedimientos de excepcion, evitando ouuehos de esos tramites
excepcionales puedan ser tachados de inconstitespor violacion al articulo 16 de
la Constitucion Nacional que consagra el princig® igualdad ante la 18} Pero
ademas de estos aspectos juridicos, el desarmadienor de la norma, como se vera
mas adelante, indica una evidente decision de nenae desde todas las esferas del
gobierno, medidas tendientes a un efectivo tratatmiedel problema, aunque
lamentablemente en la practica esto no resultGtensodo ya que, como se menciono

anteriormente, esta ley no tuvo aplicacion.

El objetivo primario de esta norma era el de agjiliz facilitar todos los tramites
tendientes a homogeneizar el escenario de ladiémale inmuebles. Para ello se fijaron
pautas de funcionamiento de las reparticiones adstatpara que exista un
funcionamiento eficaz que otorgue a los particslareecanismos expeditos que
resuelvan estos problemas. En otras palabras,ddasco esta ley era eficientizar las
herramientas juridicas existentes para soluciost@msenconvenientes. Para ello, en su
articulo segundo obliga a todas las reparticionels Estado Provincial a dar un
tratamiento de pronto despacho a los tramitesyrimés, publicacion de edictos y demas
requerimientos relacionados o tendientes al samedmide titulos dominiales
inmobiliarios o relevamiento de la situacién posesale los mismos y sanciona
administrativamente el incumplimiento de esta dspon, lo que resulta de

trascendental importancia, ya que le imprime atil@siites en cuestion una celeridad

% Mundet, Eduardo; opinién vertida en la catedra.

31



Universidad Empresarial Siglo 21 Rodolfo A. Milani
Trabajo Final de Graduacién
Saneamiento de Titulos en la Provincia de Cordoba

que posibilitaria alcanzar los resultados buscatosstar sujetos a los tediosos tiempos
ordinarios de la administracion publica; son pratiente este tipo de excepciones y

preferencias las que se desprenden de la declamdeiiterés publico de esta materia.

En otro orden de temas la ley innovd en la mecadalatratamiento de la
situacion inmobiliaria en la provincia creando m®ewrganismos e institutos juridicos
tendientes a alcanzar estos fines. De esta maean@d una Autoridad de Aplicacion
de la norma, denominada Organismo de Saneamierftiudes, que se encontraria bajo
la orbita del Ministerio de Justicia provincial.t&®nte estatal tendria asignada una
serie de funciones especificas en orden a lograefectivo funcionamiento de las
medidas destinadas a regularizar los inconveniestexitados por la deficiente

titulacion dominial.

El objeto de la norma era generar en primer lugatanocimiento general de la
problematica, y para ello pretendia dotar al Estd&ltierramientas para la realizacion
de una suerte de relevamiento de la situacioresague el Organismo de Saneamiento
de Titulos creado por esta norma tenia entre susociues la posibilidad de ejercer
actividades de oficio que le permitieragalizar las tareas necesarias para determinar los
inmuebles en situacion de conflicto o irregularideaninial; entre estas actividades se
encuentran la potestad de requerir informes a s estatales, tal lo que explicita el
articulo 11 de la ley, donde se establece ‘quia Autoridad de Aplicacion puede
requerir a los organismos provinciales, nacionalesnunicipales o comunales, los
informes y antecedentes que sean necesarios plaarda situacion general de los

estados de dominios y catastral de los inmueblesadbs en el territorio provincial.”

La Autoridad de Aplicacion también tendria a sugoala funcién de prestar
asesoramiento técnico-juridico a requerimientcodephrticulares que tengan problemas
para la obtencion de titulos sobre inmuebles, restigte importancia teniendo en cuenta
la falta de conocimiento que, generalmente, se jpenmanifiesto en quienes que se
encuentran inmersos en situaciones de este tif@ige®rancia sobre la dinamica de los
derechos reales, que es normal y natural en quiemesn versados en derecho, debe
ser suplida por una correcta intervencion del Estados fines de no perpetuar en la
incertidumbre a quien se halle en una situaciorilicima con relacion a la titulacion

inmobiliaria. Para ello la ley 8884 instaba al Oigeno de Saneamiento a reunir los
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antecedentes para la solucion juridica de lasatnes de conflicto o irregularidad
dominial y realizar los actos materiales y tramaeninistrativos necesarios para el

saneamiento de los titulos de propiedad.

Mas alla de las tareas de relevamiento y las funesiale asesoria que establecid
la ley, y sin menospreciar la importancia de éstagpuede afirmar que la innovacion
mas relevante planteada por la norma era la a@nentla participacion en el
procedimiento administrativo de los terceros irgad®s, mas precisamente los
poseedores. En efecto, la ley preveia la partiipaen el procedimiento administrativo
creado por ella de terceros interesados en oblesenedios necesarios para solucionar
su problematica de titulacion. Cuando este pasdricuiteresado fuere un poseedor, la
norma establecia una serie de pasos que le otamgagiramientas Utiles a los fines de
alcanzar mayor certeza para su posesion, a la wezggneraria mayores elementos
probatorios a los fines de lograr la prescripcidiguasitiva del bien, principalmente
porque la norma imponia la realizacion de actosenzés tendientes a verificar la
medida de lo declarado como poseido, a través a@engmsura. Ademas la ley N° 8884
incorpord una cuestion de gran relevancia, aungiidd de cuestionamientos, como es

la inscripcién registral de la posesion.

La inclusién de disposiciones relativas a la pdse®n esta norma, si bien
resultaba un tanto deficiente, o por lo menos ¢amée de una regulacion mas
exhaustiva, resulta importante como precedent@si@drmas subsiguientgslas que
abordan este tema en mayor profundidad. En la ey 8884 se establecia que el
poseedor de un bien inmueble deberia realizar eclarcion jurada en la que constare
su caracter de poseedor, origen de la posesionoydaBde que data la misma,
posteriormente la Autoridad de Aplicacion deberiquerir a los organismos
competentes los antecedentes dominiales y catssttal inmueble. Una vez analizada
la declaracion jurada de quien se dice poseedoAutaridad de Aplicacion debia
estimar si efectivamente a su criterio se hallaliientemente acreditada la situacion
posesoria; de ser entendido asi, este organisratalestdenaria la confeccion de un
plano de mensura del inmueble en cuestidon. Pompaita era necesario notificar de esta
situacion a quienes, de acuerdo a los informesnamlie de los distintos registros,

resulten titulares registrales del inmueble; esg de vital importancia en el

% leyes N° 9100 y N° 9150
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procedimiento ya que una vez notificados, losdres podrian oponerse al accionar del
poseedor; y de no efectuar oposiciones quedariadé@rpel camino para que la

autoridad de aplicacion ordenase la inscripcidistesd y catastral de la posesion.

Otra cuestion a ser analizada por constituir uecattente de lo que luego se
vera plasmado en la legislacion vigente, es lacairade una etapa de negociacion
entre el poseedor y el titular registral del biém;que buscaria la Autoridad de
Aplicacion era conseguir un acuerdo de partes gumifa alcanzar la regularizacion
dominial, ya sea logrando que el poseedor desstiersu posesion voluntariamente o
bien que el titular acordara transferirle el domir®bviamente, las circunstancias de la
negociacion se atendrian a los casos concretdasycarcunstancias particulares de cada
situacion; ademas la labor mediadora de la entaddatal, de ninguna manera podria

abarcar funciones que sean ajenas a su competeatgaal.

Por ultimo la ley establecia disposiciones retainal juicio de usucapion,
diciendo qu€'...las actuaciones expedidas por la Autoridad daigacion supliran las
medidas preparatorias establecidas por los Artisuf®0 y 781 del Cddigo Procesal

Civil y Comercial de la Provincia de Cérdoba patdaPeocedimiento de Usucapidn...”.

C.1.2)-Ley 9100 (derogada)

C.1.2.1)-Posesion de inmuebles rurales

Posteriormente a la sancion de la ley 8884, queawamtré en vigencia, el
legislador provincial sancioné la ley 9100. El divje de esta ley es claro desde el
inicio, busca dar soluciébn a un problema concretotrd del amplio abanico de
situaciones conflictivas generadas por las defaéanen la titulacion de inmuebles.
Bien sabido es que la problematica de la faltaidos de propiedad en las zonas
rurales de la provincia, particularmente en ladgegiel norte y noroeste del territorio
provincial, es una complicacidon que genera unrsidé consecuencias negativas tanto
desde la orbita juridica como también desde urgppetiva socioecondémica, es por eso
que la ley en cuestion apunta a brindar las heemtas para poder subsanar esta

situacion conflictiva.

Esta ley revoluciona de alguna manera el escenagistral de la provincia, es
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un intento por poner un coto a las irregularideglegidas por los desfasajes suscitados
entre quienes son los titulares dominiales de hosuebles y quienes efectivamente
hacen uso y goce de los mismos con intencién detsola al ejercicio de un derecho
de propiedad.

Una de las cuestiones mas destacables de esta esrgque, en un intento por
fortalecer y dar certeza a la fragil situacion dekeedor, esta ley crea un instituto
novedoso, el Registro Personal de Poseedores. tErraggstro podrian anotarse las
personas que invocaren y acreditaren la posesidasdearcelas de uso rural. Se trata,
como lo indica el nombre, de uagistro personala diferencia del de propiedad que
busca una inscripcion de caracter real de loottde propiedad inmueble. Este nuevo
registro no publicita derechos reales, sino quéepd® dar conocimiento de aquellas
parcelas rurales sujetas a posesion por parte algoensona diferente de quien figura

como el titular del dominio de las mismas.

La norma establece un procedimiento a seguir parelex poseedores
interesados en hacer uso del instituto. Las pessgne pretendan anotar las parcelas de
uso rural sobre las que invocan el ejercicio dpdsesion deberan presentar ante la
Direccion de Catastro de la Provincia una Declaraciurada, realizada con dos
testigos, ante la autoridad notarial, judicial digal. Esta declaracion jurada debera
contener la identificacion del poseedor y los daelsnmueble poseido, con relacion a
esto ultimo la norma prevé que a la declaracioadarse le anexe un croquis con la
determinacion de medidas, superficie y linderoiscasio la ubicacion y descripcion del
inmueble, designacion catastral y oficial; estequr® deberd ser suscripto por un
profesional habilitado para el ejercicio de la agmsura; este requisito tiende a la
constatacion de lo declarado como poseido por ghnte, ya que para que un
agrimensor realice este trabajo deberia al meradizae algunas tareas de campo para
verificar la medida de lo realmente poseido. Urapresentada la declaracion jurada se
deberia notificar al titular registral para que gau®ponerse a la inscripcion; y de no

mediar oposicion por parte de éste, se proceder@acripcion posesoria.

Al igual que en la norma anteriormente analizaaldey N° 9100 también prevée
una etapa de negociaciones entre los titularestralgis y los poseedores que pretendan

dar publicidad a su situacion.
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Cabe destacar que las anotaciones establecidds paasente ley no otorgan al
poseedor derechos de fondo sobre el inmueble mpssido que establece las
herramientas para que el titular dominial entre@mocimiento de que su inmueble esta
siendo poseido; por lo que, ademas de permitir égie se oponga a la inscripcion
posesoria, lo alentard a ejercer las acciones sreahte la justicia. Lo que esta
inscripcion, en definitiva, brinda al poseedor e&s serie de certezas a los fines de

acreditar por esta via la posesiéon del inmueble.

C.1.2.2)-Saneamiento de titulos

Al sancionarse esta ley queda expresamente dertmybela8884, esto es porque
en la segunda parte de esta norma se introducéstema similar al que preveia la

legislacién derogada.

En primer lugar el articulo 19 rezdeclarese de orden publico el saneamiento
de los titulos a la propiedad para obtener el régigeal de dominio, el relevamiento
de la situacion posesoria de los inmuebles urbapasirales ubicados en todo el
territorio provincial, y el Registro Personal de $&edores.” Salvo por la utilizacién
del termino “orden publico”, a diferencia de “irderpublico”, este articulo imita al
articulo primero de la ley 8884, lo que como se ¢t al momento de tratar dicha
norma refleja no sdlo la finalidad de tomar comditpa de estado el intento por dar
soluciones al problema de deficiencias en losastale propiedad inmueble, sino que,
ademas, permite, desde un punto de vista juridictar de eficacia al sistema que se
intenta establecer con esta norma, ya que de estegto se desprende de manera
inmediata la obligacion por parte de todas lasriepanes del Estado Provincial de dar
tratamiento urgente a las gestiones necesariaspdiggenciamiento de la inscripcion
en el Registro Personal de Poseedores y el Sandgandie los Titulos a la Propiedad;
como asi también la excepcion de abonar los apdessas, gastos de publicacion de
edictos en el Boletin Oficial, sellados por pedidesnformes a la Direccion General de
Rentas y Direccion de Catastro, reposicion porrmés y anotaciones ante el Registro
General de la Provincia; ademas toma a cargo dald&da realizacion del plano de
mensura para aquellos casos en que quienes Iegnet) carecieran de los medios para
afrontar sus costos. Todo esto trata de otorgaridat y eficacia en los tramites que

tienden a unificar en una sola persona la posesiléntitularidad legal de los bienes
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inmuebles dotando al sistema y a los particulaeear seguridad juridica inexistente

en la actualidad por existir deficiencias genesalas.

Las herramientas que brindaba esta ley tenian imadidd probatoria que
permitia otorgar certezas en los intentos por @bpténtitularidad del inmueble, es por
ello que establecia que las certificaciones expedmbr la Autoridad de Aplicacion
respecto al Registro Personal de Poseedores, peeli@ficaces a los fines del juicio de

usucapion.

Si bien esta norma nuca tuvo operatividad, su @eabrid paso para que con
posterioridad se continuara tratando la tematiceeataria, sirviendo de antecedente
inmediato a la ley N° 9150, la que, tomando lesneintos basicos de esta normativa,

amplia su aplicabilidad territorial y profundizaneétodo publicitario de la posesion.

C.2)-Ley N° 9150. Saneamiento de Titulos.

C.2.1)-Objetivos de la ley

Finalmente, luego de los intentos normativos ti@gadon anterioridad, se
sanciona en la Provincia de Coérdoba la ley 9150vipree a suplir y complementar las
leyes que regulaban el saneamiento de titulos. ms&a normativa toma aspectos

regulados en las legislaciones anteriores e intanfaiar el ambito de soluciones.

El objetivo de todas estas normas que se han chdsndo en el tiempo es el
de dar por tierra con situaciones en las que, gaiposeen, explotan, viven u ocupan
inmuebles, carecen de titulos dominiales perfeotdignen titulaciones insuficientes.
Estas situaciones se multiplican a lo ancho y kigo del territorio provincial, por
multiples razones tales como, titulos afiejos qu&cauentraron al registro,
transferencias que nunca se perfeccionaron corefin@nte escritura publica y su
respectiva inscripcion en el registro, ventas pletos sucesivos, de forma tal que el
inmueble figura registralmente a nombre de unaopersa partir de la cual se

produjeron multiples transferencias no registradas.

La ley 9150 al igual que la ley 9100 y en similantgdo que la ley 8884 declara
de orden publico el saneamiento de titulos de pdal para obtener el registro real de

dominio y el relevamiento de la situacion posesdeidos inmuebles urbanos, rurales y
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semi rurales, ubicados en todo el territorio promh Si bien la declaracién de orden
publico resulta similar a las normas anterioreselgunda parte de esta disposicion, es
decir el relevamiento de la situacion posesoriaesalta sélo declamativa, ya que se ve
reflejado en el articulado la intencién definitida facultar y obligar al Estado a que
realice la ejecucion de las tareas necesariasdedeaminar los inmuebles en situacion
de irregularidad o conflicto dominial y la busquetka los antecedentes que resulten

necesarios para solucionarlos.

Esta nueva ley entiende que la posesion es un elentescendental en el
trafico juridico y comercial en materia inmobilariy por lo tanto busca dotarla de
instrumentos que le otorguen mayor certeza y sgauira quien la ejerza. En realidad
toda esta normativa plantea una innovacién en mgtesesoria, siendo quizas uno de
sSus mayores avances la creacion de un registroskegdores. En igual sentido que la
ley N° 9100 en la que también ordena la creaciéunderganismo cuyo objeto es dar
publicidad a las posesiones, la horma que la stgptama este precepto pero lo amplia.
Asi, al registro establecido por la ley N° 9100etmue so6lo se podian registrar las
posesiones sobre inmuebles rurales, se ve modifigadel registro creado en la ley N°
9150, permitiendo la inscripcion registral de totlss posesiones sobre inmuebles, sin

hacer discriminacion entre rurales o urbanas.

C.2.2)-Saneamiento de titulos.

Como ya se dijo con anterioridad, el saneamientttdims de la propiedad se
puede dar de diversas formas y utilizando las heeratas juridicas que el legislador ha
regulado para ello, algunas esgrimidas por quiese@el inmueble, como por ejemplo
la prescripcion adquisitiva o usucapion; otras eagas por quien ostenta la titularidad
de un inmueble poseido por un tercero, como esasb cle las acciones reales; y
encontramos casos en que el Estado utiliza medios gue confluya en un mismo
sujeto la posesion del inmueble y su titularidadimo podria ser el caso de una
expropiacion destinada a esos fines. Es tambiéilsaue los procedimientos para
regularizar el sistema dominial deben ser encarddsde la Orbita nacional, ya que,
constitucionalmente, es competencia del Congreda Nacién y no de las Legislaturas
provinciales, la sancion del derecho de fondo eten@ade adquisicion, conservacion o

pérdida del dominio. Esta afirmacion llevaria agangue el intento desde el Estado
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provincial de sancionar una normativa que tengafipatidad el saneamiento de los
titulos de propiedad es una tarea estéril y hastanstitucional; sin embargo, al analizar
la ley N° 9150 se puede observar que el objeter@sta norma no es el de suplir la
tarea normativa encomendada constitucionalmen@ongreso de la Nacién, ni el de
crear nuevos mecanismos de saneamiento domimial,cgie la funcidn prevista por
esta ley para ser ejecutada por el Estado provimsala de coadyuvar con los

procedimientos establecidos en pos de alcanzastems de dominio sin fisuras.

Las directivas que la ley establece con relaciG@aakamiento son basicamente
las de asesoramiento para aquéllos que pretendeneolun titulo de propiedad sin
deficiencias, como asi también buscar mayor celdriéxpeditividad y eficiencia en
aquellos tramites que deben ser realizados palrtanéstracion provincial y que fueran
necesarios para alcanzar estos objetivos saneat&li@rticulo segundo de la ley N°
9150 estipula sus objetivos centrales, comenzamdoepcomendar la realizacion de
todos los actos y tramites que resulten necesgrosmducentes para el saneamiento de
los titulos de propiedad, lo que, como se dijosmgmifica crear nuevos mecanismos
legales regularizadores de titulos.

Siguiendo con esta linea y, teniendo en cuentdagfiealidad de esta ley no es
s6lo brindar soluciones a los particulares de namglividual, sino que se toma el tema
de las deficiencias en el sistema como un problemdémico que perjudica a la
sociedad de manera generalizada, y por lo tantoeessario plantear remedios que
permitan contar con un régimen dominial saludable atorgue seguridad juridica a la
poblacion en general, la ley establece una obligagara el Estado que tiende a
determinar la magnitud de este problema en etdeiprovincial. Esta obligacion esta
referida a la ejecucion de las tareas necesaries geterminar los inmuebles en
situacion de irregularidad o conflicto dominial gy hisqueda de los antecedentes que
resulten necesarios para solucionarlos, esta #&btutle realizar relevamientos

contribuye a esclarecer la situacion real del siatdominial en nuestra provincia.

Sin desmerecer los anteriores objetivos, seguramesit precepto mas
importante, eficaz y menos controvertido dentrolae objetivos de la ley es el de
fomentar entre la poblacion la necesidad de utillas herramientas juridicas para

lograr el saneamiento, para ello no s6lo apelacanpver y auspiciar toda iniciativa

39



Universidad Empresarial Siglo 21 Rodolfo A. Milani
Trabajo Final de Graduacién
Saneamiento de Titulos en la Provincia de Cordoba

sobre saneamiento de titulos de dominio sobre iblesesino que establece
expresamente que el Estado provincial debe presasoramiento técnico a los

ciudadanos que tengan problemas para la obteneldftudo de propiedad.

Estas cuestiones se ven ratificadas con lo estdblen la reglamentacidon de
esta ley. En dicho reglamento se plantea que &krticion Publica que intervenga en
los procedimientos que tienden al saneamiento de tltulos, deberan tener
especialmente en cuentaieterés publicopresente en todo trdmite de esta materia,
aplicando a los mismos criterios de simplicidagjdez y agilidad, entre otros. Ademas
especifica que todos los organismos del Estadoréebeolaborar en los tramites
relacionados con el saneamiento de titulos y elvashiento de la situacion posesoria.
Esto ultimo no es de menor importancia si se tienecuenta que los tramites de
saneamiento requieren normalmente la intervencédistintas reparticiones publicas
como son el Registro General de al Propiedad, €ataRentas. La norma esta
indicando que por el alto interés publico que campte el saneamiento, debe darse a
éste una atencion prioritaria y preferente.

Como se viene remarcando, todos estos objetivadadas por la ley provincial
sélo tienden a brindar un marco facilitador parajécucion de las medidas tendientes a
la obtencion de un titulo de dominio perfecto adsade los mecanismos regulados en
el Cddigo Civil y de ninguna manera brindan heremtas juridicas que otorgupar se
estos titulos. Esto queda de manifiesto en eluotiquinto del reglamento de la ley N°
9150 al instituir quea los fines previstos en la Ley 9150, considérdiisamites
vinculados o tendientes al saneamiento de titulas relevamiento de las situaciones
posesorias de inmuebles”... Los dirigidos a la poomn o prosecucion del juicio de
usucapién;esta disposicion, que si bien no es restrictivajya pueden existir otros
tramites abarcados por estos supuestos, si demuwpstr el rumbo buscado por el
legislador es el de facilitar el acceso a los mscaos saneatorios, siempre dentro de

las facultades no delegadas por la Provincia aal@adw.

C.2.3)-Inscripcién registral de la posesion.

Como se viene observando en los antecedentesalagisl inmediatos de esta
ley, la intencion del legislador evidentemente ginatorno a dotar de mayor eficacia a

los instrumentos que tienden a obtener un sisteamt@udacion dominial en el que no
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existan deficiencias, para ello ha hecho espeaigbpié en el tema de la posesion. El
legislador provincial, al no contar con las factdéa que le permitan crear un régimen
normativo de fondo que posibilite una solucion ceteca la dificil situacion que revela
la realidad en esta materia, ha utilizado los miepaws legales que estan a su alcance
para regular algunas cuestiones destinadas a ta®rdeearmonizacion del sistema; sin
embargo, estas normativas no se encuentran exdataerias criticas, ya sea con
relacion a la facultad del poder legislativo praidh para tratar estos temas, como
también cuestionamientos relacionados con la éficde los postulados contenidos en

la norma para realmente resolver los problemasestes.

Como se puede observar, la ley N° 9150 plantedirtkmmientos generales, uno
se direcciona a establecer una serie de reglagicgnélestinadas a dar un marco
normativo al saneamiento de titulos partiendo ddeearacion de orden publico de
éste, cuestion que fue desarrollada en el apagathior; y la otra parte de la norma
determina una regulacién concreta en la que s& énséitutos juridicos y organismos
estatales con los que se pretende avanzar sobreleutms mecanismos saneatorios,

como es el de la adquisicion del titulo dominitdeaés de la posesion.

Una de las formas de saneamiento de titulos esabta titularidad de un
inmueble a través del instituto de la usucapidta lkesrramienta juridica estipulada en el
Cadigo Civil requiere del ejercicio de la posespat un lapso determinado para que,
cumplido éste, se le adjudique al poseedor laatiidd del bien; este instrumento
provoca el saneamiento de la titulacion dominialqye sitia en un mismo sujeto la
titularidad del dominio y la efectiva posesion ohehueble. Es este medio quiza el mas
efectivo remedio a las complicadas situacionessguaresentan en el sistema dominial,
dado que la mayoria de los problemas se suscitgpogeedores que no cuentan con un
titulo de dominio perfecto. Es por ello que laekeyue encaran el saneamiento de los
titulos suelen hacer eje en la proteccion de lagppos como elemento fundamental para
lograr la armonia del sistema; este rumbo de paliggislativa esta presente en la ley

N° 9150, al igual que sus antecesoras inmediatas.

Especificamente en la ley N° 9150 la protecciérepmsa se transforma en el
elemento esencial de la norma, esto, como se vasdadelante, ha suscitado una serie

de cuestionamientos relacionados principalmente leosupuesta imposibilidad de
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regular esta materia en el ambito provincial y teémlpor los efectos negativos que la
regulacion puede ocasionar. El titulo segundo delela N° 9150 denominado
Poseedoresomienza con la creacion deegistro Personal de Poseedoresstablece
gue en él se podran anotar las personas que invoguecrediten la posesion de
inmuebles urbanos, rurales y semi rurales; a uigoverdad esta disposicion no resulta
novedosa ya que como hemos visto las normas guedieeon a ésta —principalmente
la ley N° 9100- contenian disposiciones similasgsgmbargo el alcance de esta ley es
mayor que el de las anteriores ya que abarca ipdode inmuebles situados en el

territorio provincial independientemente de su liae&ion en zonas urbanas o rurales.

Ahora bien, sabido es que la publicidad registralneateria inmobiliaria esta
establecida para inscribir los titulos de propi€daBHsto hace surgir interrogantes a
cerca de cuales son los alcances juridicos de derifiwion de las posesiones, su
factibilidad y la eficacia que podria tener dichscripcion como ordenadora del sistema
dominial, estos interrogantes y dudas se dirigercipalmente a la inseguridad juridica
que podria significar dichas publicidades, las erdoiones que podrian sufrir los
titulares dominiales respecto de sus derechos, @shéambién remarca los dudosos

beneficios que podrian obtener los poseedoresphesr

Para comenzar a tratar en profundidad el tema estion, hay que analizar los
aspectos mas destacados de la ley N° 9150 conorelacesta mecanica publicitaria.
Como ya se menciond, la ley crea un registro eapgue funciona dentro de la érbita
administrativa provincial y en el que se puedentamlas posesiones de inmuebles; la
ley establece en el articulo siete que en eststrege inscribiran aquellas parcelas
urbanas, rurales y semi rurales sujetas a actoseposos (...) sin perjuicio que el
dominio de las mismas, o de la mayor superfici€mnsmientre sin matricular o inscripto
en el Registro General de la Provincia a nombreut@ persona distinta a quien
aparece invocando la posesidasta disposicion dejaria entrever que efectivaenknt
intencion de esta ley no es mas que la de dotapadesion de un elemento probatorio
eficiente a los fines de alcanzar la prescripcid@ugsitiva del bien, ya que
expresamente reconoce que el inmueble poseido pereleun titular registral distinto

% De acuerdo a lo establecido en el articulo 2 deyld7.801, en el que se estipula que “...en los
mencionados registros se inscribiran o anotarafnrsegrresponda, los siguientes documentos: a) ues q
constituyan, transmitan, declaren, modifiquen éngein derechos reales sobre inmuebles...”
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y que la inscripcién no perjudicaria los derecheklegitimo propietario, sin embargo
esta interpretacion redunda en una obviedad, yasguma ley provincial intentara
inmiscuirse en la dinamica de los derechos reatesediatamente seria tachada de
inconstitucional. En principio esta disposiciontreeria mayores inconvenientes si no
fuera porque en su parte final, el articulo en tdiesestablece que, cuando existan
titulares registrales del inmueble, se debera marda inscripcion de la posesion en el
Registro General de la Provincia a los fines dewhlicidad con relacién a terceros
interesados; este postulado genera suspicacidicasmorque se podria entender que
de esta manera la inscripcion de posesiones puegedigar la publicidad que se
persigue con el Registro de la Propiedad y afesdténafico juridico de los inmuebles
gue se vean alcanzados por una inscripcion pose&factivamente, una medida de
este tipo podria resultar en que con la sola degitan de quien dice poseer un inmueble
y lo inscriba como tal, produzca una verdaderagmsdad juridica con relacion al
titular registral del bien y también genere trablasormal trafico juridico, sin embargo,
y antes de profundizar en los cuestionamientossguie realizan a esta ley, se puede
decir que al ir desmenuzando la norma se desculgréadécnica legislativa ha previsto
estas presuntas anormalidades y ha planteado temaien el que se armonizan las
actuaciones del poseedor inscripto con la defeadasdderechos reales de quien es el
titular registral del inmueble, estableciendo um&erdidad de herramientas juridicas
defensivas que permitan que la seguridad juridcaen vea vulnerada, y que no se
produzcan obstaculos para que ese bien inmuebim@ersin inconvenientes dentro del
normal desenvolvimiento del trafico juridico; queda claro en lo preceptuado en el
articulo ocho en el que se establece expresamemtedigha anotacion se realizara
"...sin perjuicio de los derechos de terceroA"todas luces se evidencia que esto es
redundante y obvio, pero permite dejar en claraelda norma misma la intencion
indubitable del legislador de ajustar su accionksadisposiciones constitucionales en

materia de competencia legislativa.

Lo que en verdad se busca a través de esta noaregtiotorgarle al poseedor
mayor certeza en lo que a su posesion refiereemsbrargo, la inscripcion prevista en la
norma en analisis, no hace mas que brindar un elenpeobatorio a los fines del juicio
de usucapién, tal es asi que aun con esta normptwancial, los poseedores

encontraran seguramente una defensa mas efectivdaseracciones posesorias
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establecidas en el Cdédigo Civil. Esto resulta ingde destacar, ya que algunos
autored’ intentan encontrar conflictos normativos entredaposiciones normadas por
la ley N° 9150 y los preceptos contenidos en eligd@ivil; en realidad, la legislacion
provincial, en modo alguno se intromete en lo radal por las leyes de fondo en
materia de derechos reales, tal es asi que nebkplmseedor continGia resguardado por
las acciones posesorias del Codigo Civil, sino también el titular del inmueble
encuentra absolutamente expedito el camino dedeisres reales para recuperar el
bien poseido por un tercero; mas aun, en la prigyiase establecen mecanismos
defensivos a favor del titular registral, para gsé torne ineficaz la inscripcion de la
posesion. En suma, como se menciond, la norma puevéompleto sistema de
disposiciones tendientes, en principio, a darlégm@én al poseedor, sin descuidar el
derecho que le asiste al titular, y por supuesjande libre el acceso de ambos a las
herramientas previstas por la legislacion de fostocausar perjuicios de inseguridad

juridica para ninguno de los interesados.

C.2.4)-Tramite de la inscripcién de posesiones.

C.2.4.1)-Solicitud de inscripcion.

La inscripcidon de la posesion en el registro cgoesiente se produce con el
cumplimiento de ciertos tramites mediante los quéende por una parte a acreditar la
real existencia de la posesion que se intenta qratano asi también se busca otorgar
los medios para que el titular del bien poseidozajéa defensa de su derecho. El
mecanismo de inscripcion se activa cuando quietemde ingresar la posesion en el
registro presenta una Declaracion Jurada realigadantervencion de dos testigos que
manifiesten conocer la existencia material de Eepidn y den fe sobre la veracidad de
los antecedentes consignados; esta declaraciénlajuse efectuara mediante un
formulario normatizado, disefiado por la Unidadckiera, que debera contener los
rubros y requisitos establecidos en dicha ley yhexsesarios para inducir al solicitante a
suministrar todos los antecedentes indispensallesities para el tramite,
especialmente el nombre y direccion de posiblegateés dominiales y los datos de

3" Rossi, Dante VREGISTRO PERSONAL DE POSEEDORES (respecto a labagion de la ley
9150) - LLC 2004 (abril), 233
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inscripciones registral del inmueble, si los coaomi ademas en dicha solicitud debera
constar el nombre y apellido de quien pretendeaarat posesion; fecha y lugar de
nacimiento; C.U.L.T., C.U.LLL. o C.D.l.; tipo y ni@ro de documento; domicilio y
estado civil; también se debera dejar constancidadebicacién y descripcion del
inmueble, indicando Departamento, Pedania, Lodlidasignacion catastral y numero
de cuenta o empadronamiento en la Direccion deaResit los tuviere, como asi
también cualquier otro dato de utilidad para laeedfgacion e identificacion de la
pretensién posesoria, ademas se adjuntara un sragm la determinacion de las
medidas, superficies y linderos; también deber&amnduperficie edificada, categoria y
aflo de construccion de las mejoras, si las hubi&wa. respecto a la antigiiedad de la
posesion se establece quesk.determinara el origen y la data del ejercicid dierecho

de posesion en forma clara y expresa, adjuntand@idecedentes documentales que la

justifiquen”.

El hecho que el tramite se inicie mediante unaadacion jurada, podria dar
lugar a situaciones no deseadas en las que guienpdiseer un bien inmueble en
realidad no lo posea o bien posea una menor scgede la que alega ocupar, sin
embargo la ley propone remedios destinados a exadte tipo de irregularidades; de
esta manera, a través de la inclusion de los testgg busca impedir que operen
maniobras fraudulentas por parte de quienes invoocanposesion que en verdad no
ejercen sobre el inmueble, es mas, en el articildalnorma determina qui
Declaracion Jurada (...) debera hacerse bajo absohesponsabilidad del rogante y de
los dos testigos (...) y serad encuadrada bajo lesvgnciones del Articulo 293 y
concordantes del Codigo Penalsto revela la seriedad con la que se trata el tema
remitiendo a posibles consecuencias penales p&aeguinserten datos falsos en este
instrumento publico; estas medidas, se conjuganot@s que obstaculizan de manera
efectiva todo tipo de maniobras dolosas tendiemteistener la anotacion de posesiones

inexistentes.

C.2.4.2)-Titular dominial del inmueble inscripto.

Como se viene sosteniendo, la intencidbn de estaeteya de mantener la
seguridad juridica y no vulnerar mediante estosqaimientos los derechos de ninguno

de los interesados, también se ha afirmado queatena alguna los preceptos de esta
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ley afectan el derecho de propiedad que le oswrittular registral del bien, ya que se
mantienen incélumes las acciones previstas engialdeion de fondo para que éste
recupere el ejercicio pleno de su derecho de domida quedado mas que claro
entonces, gue los efectos publicitarios de estady alcanzan a investir un elemento
probatorio mas para el supuesto caso de que etgmsatente usucapir la propiedad
que posee; sin embargo estas registraciones pueddievar a molestas situaciones
para el titular del bien obstaculizando la pogilaitl de que la propiedad se mantenga
normalmente dentro del trafico juridico, es poo aue el legislador ha planteado
preceptos normativos segun los cuales se intepntgastproteccion tanto al poseedor
que inscribe su situacion en el registro de posesdeomo asi también busca brindar
herramientas juridicas para que el duefio del infawhque dicha inscripcion y la deje
sin efecto, esto por supuesto sin perjuicio de dasiones que por derecho le
corresponden al titular para recuperar su bietergh de la participacion del propietario
registral del inmueble ha suscitado una serie @stmnamiento por parte de algunos
autored® que sostienen que ciertas normas de la ley panenasituacion desventajosa
a quien figura como titular del derecho de domisabre el bien ya que en algunos
supuestos se prevé que para que opere la opossi@ebera cumplir con una serie de

exigentes requisitos.

Para analizar el tema de la participacion delaitdlel bien en el procedimiento
establecido en esta ley resulta necesario comegumaada citacion que la Unidad
Ejecutora le debe cursar para que pueda interpas@posiciones correspondientes. La
intervencion del titular del bien en el procediniiees de suma importancia porque de
esta manera no solo se le esta dando un mecansrdefehsa contra quien posee su
inmueble, si no que también la participacion dekfdu puede culminar en un

saneamiento del titulo, de acuerdo con los mecasisie mediacion que establece la
ley.

Continuando con el desarrollo del procedimientaitkcion del titular registral,
el articulo decimotercero de la ley regula el mesan para la individualizacién de
éste; en primer lugar, y al recibir la solicitud, Unidad Ejecutora debera requerir
informe a la Direccion de Catastro para que retoias los antecedentes vinculados a

la parcela objeto de la posesion, de esta manerstaran los datos necesarios para

% Rossi, Dante V.Ob. Cit., pag. 233
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conocer quien figura como ultimo propietario demueble; ademas del informe
catastral, la solicitud que debe presentar el plmse@ermite que si éste tiene
conocimiento acerca de quien es el titular domidé&linmueble lo individualice en el
formulario, de esta manera se busca tener certezaratacion al sujeto que debe
comparecer resguardando asi su derecho de propigdadrez conocido el sujeto que
resulta titular del inmueble, la Unidad Ejecutoraptocedera a notificarlo de la
presentacion formulada a efectos de que el miseraapgu defensa e invoque y pruebe
sus derechos.. 8] articulo continlia especificando los medios par duales se debe
realizar la citacion del titular, con relacién @oesspecifica quéa notificacion debera
cursarse por medio fehaciente en el domicilio ngdiscal del titular dominial o en el
gue informe el Juzgado Electoral de la Provinciaeb Juzgado Federal con
competencia electoral. La UNIDAD EJECUTORA podréizair otros medios para
ubicar el domicilio del titular. Mas alla de estos mecanismos especificos de
individualizacion y citacion del duefio del inmuellke ley, al entender la magnitud e
importancia de los derechos en juego, hace obhgagoe en todos los casos la Unidad
Ejecutora disponga la notificacion por edictos eBatetin Oficial.

C.2.5)-Oposicion a la inscripcion.

Sabido es que la inscripcion de la posesion ratdizaor el poseedor del
inmueble ocasiona una serie de perjuicios al titcégistral del bien al entorpecer el
normal trafico juridico del inmueble, es por ell@eda ley ha dispuesto un mecanismo
para que el propietario desestime las pretensipobBcitarias del poseedor. De esta

manera se intenta dar un marco de seguridad yfdes#eal duefio.

Como se ha mencionado con anterioridad, la ingérnpde la posesion no
genera ningun tipo de derecho de fondo sobre aléie, y las relaciones reales entre
el titular y el bien se siguen reglando por lasmmas del Codigo Civil en materia de
derechos reales, de tal manera que la defensaedstheh de propiedad se encuentra
resguardada por las acciones reales de las que paedr uso el titular dominial. Sin
embargo aqui estamos frente a una situacién esppmanada tiene que ver con las
relaciones reales, en estos casos solo se prodacpublicidad de la posesion cuyos

efectos no menoscaban el derecho de propiedadsperdorpecen su normal ejercicio,
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por lo que la mera oposicidon a esta inscripcion gente del duefio, impide que el

poseedor se vea beneficiado con los efectos destaan

Resulta importante mencionar en este punto quastaipcion de las posesiones
puede redundar, en un beneficio para el duefiondaléble poseido, toda vez que, al
ser imperativo que en el procedimiento estableselmotifique al titular registral del
bien, se le estara informando de manera fehaceeréiste que existe un tercero que
pretende usucapir un inmueble de su propiedad, gstie manera el titular, no sélo
tendra derecho a oponerse a la inscripcion de $esgp@n, si no que también, al
encontrarse anoticiado de una situacion posesagaal vez ignoraba, podra disponer

de las acciones reales que corresponda.

Mas alla de esta consecuencia secundaria que ptediar el saneamiento de
titulos, ya en lo estrictamente atinente al praoéhto establecido en la ley con
respecto a la participacion del propietario y fataultad que a este le corresponde para
oponerse a la inscripcion de la posesion se debdkzanlo estipulado en el articulo
catorce, en el que se establece un plazo peremarégoque el titular registral formalice
su oposicién a la inscripcion de la posesion. p&eo se ha fijado en sesenta dias
computados desde el diligenciamiento de la notit@ao desde la ultima publicacion
de edictos; este término fijado y calificado degpéorio tiene excepciones que permiten
unaoposicion tardiages decir la posibilidad de dar por tierra la inE@on registral de
la posesion de manera extemporanea, aunque, comverdemas adelante estas

situaciones han merecido importantes cuestionaogsent

Cabe destacar también que en opinién de prestiiaswre®, el derecho a
participar en el procedimiento no sélo alcanzatalar dominial del inmueble si no que
pareceria razonable interpretar con cierta amplitudalificacién de titular registral
inserta en la norma, considerando comprendidosaemisma a aquellos titulares
registrales de derechos reales sobre cosa ajena tws usufructuarios, usuarios,
habitadores, acreedores hipotecarios, anticresistaluso el conyuge supérstite al que
se le hubiere reconocido el derecho de habitadiodos ellos tienen un derecho real

gue goza de plena oponibilidad a tercero por ldigdad que resulta de su inscripcion

%9 Ver “Oposicién extemporanea”, pag. 50. )
“Mundet, Eduardo R. Y Mundet, MarcelolJEY 9150 SANEAMIENTO DE TiTULOSComentada,
www.cba.gov.ar/imagenes/fotos/ley 9150 comentadifl.
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registral. No existe ninguna razon para justificaa diferencia con el titular del derecho
real de dominio, en cuanto a la posibilidad de epsm al tramite. Ambos verian
afectada, precisamente, la certeza que se prel@y@de con el sistema adoptado por el
Art.2505 del CC y la ley 17.801, generando unae@hoiblicidad —la posesoria y la del

derecho real- que perturbaria al trafico juridico.

C.2.5.1)-Oposicion en tiempo y forma. Mediacion.

Si la presentacion de la oposicion realizada pditdhr registral o por los sucesores
debidamente acreditados es presentada dentroaiml [d@gal de sesenta dias corridos
contados desde la notificacién o la ultima publi@ade edictos —si esta venciera con
posterioridad—, se entendera que dicha oposici@daaformulada en tiempo propio, lo
que habilita la iniciacion de un procedimiento esgeprevisto en el articulo cuarto de
ésta ley, en el que se exige una instancia de wmiédigpara resolver los posibles
conflictos que existieren entre propietario y pdseecon el Unico fin de llegar, si es
posible, a un acuerdo que posibilite una rapidaucs@h que permita sanear

definitivamente el titulo defectuoso.

Tal cual se viene afirmando, las situaciones e@a goa persona posee un
inmueble que no es de su propiedad pueden habexdacmo por un sin nimero de
circunstancias diferentes. Estas causas promaterés posesion pueden convertirse en
argumentos validos para que el propietario del bjeel poseedor alcancen un
entendimiento que concluya en un acuerdo. Es mosiitontrar entonces transmisiones
sucesivas por boletos de compra-venta sin registrdsien ventas en la que no se
hubiere cancelado la totalidad del precio convernjidel comprador hubiese tomado
posesion del inmueble; o situaciones en las quartir ple un derecho distinto del de
dominio, el titular de éste esta intervirtiendot&ulo con pretensiones de usucapir;
existen también otros ejemplos no sélo vinculadws & origen de la posesion, si no
con el estado actual de la misma, como podrialsEse de una posesion que por sus
caracteristicas y el tiempo transcurrido desde récioi habilitaran al poseedor a
usucapir. Aun mas, independientemente del origedeyla situacion actual de la
posesion, esta instancia mediadora puede tornarsen éambito apropiado para que
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propietario y poseedor concluyan un negocio sobimengueble que les sea beneficioso

a ambos.

En fin, todas estas circunstancias hacen viphlea facieque los interesados
busquen caminos que le permitan satisfacer loses#s de ambos, y resguardar sus
derechos, permitiendo que de manera inmediataum gxeriodo relativamente breve se

alcance el tan mentado saneamiento de los titolosnihles.

Sin embargo, y mas alld de los beneficios que pusadlevar una etapa
mediadora exitosa, es mas que probable que quimmtisipen de esta mediacion
obligatoria no alcancen un acuerdo que considemercgmpla con sus expectativas, es
decir, es muy posible que esta instancia del piogedto fracase. Dado este supuesto
la ley prevé una consecuencia inmediata que dariéimalizado el tramite; el articulo
decimotercero, en su parte final establece quen“caso que la mediacion arrojara
resultado negativo deberad desestimar el requeritoieyp dispondra su archivo,
notificando fehacientemente al interesado que hgbimstado la anotacion de la
posesion.'El decreto que reglamenta esta ley, con relaciésta disposicion establece
gue esta resolucién no implicara reconocimientaradgsobre las pretensiones de las

partes.

En sintesis, la etapa de mediacion posibilita al@ann acuerdo entre el titular
registral de un derecho real sobre el inmuebleppséedor del mismo; de no alcanzarse
un entendimiento entre las partes en conflictocthmente se desestima la pretension
del poseedor de dar publicidad registral a su Gitna archivando las actuaciones que

solicitaban la inscripcion.

C.2.5.2)-Oposicion extemporanea.

Puede ocurrir que el titular regisffaldel bien, ya sea por alguna causa
justificada como por ejemplo que la notificaciomsada no le hubiere llegado en forma,
o sin justificativo, simplemente por desidia propr@ interpusiera el pedido de

oposicion a la inscripcion dentro del plazo fijgmhra que lo haga. Cabe recordar que el

“ Como se remarcé en el apartado anterior (“Opasieidtiempo y forma. Mediacién”- Pag. 49), pueden
ser legitimados activos para incoar la oposicida iascripcion los titulares registrales de otrese¢hos
reales sobre la cosa ademés del derecho real daidom
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articulo que estipula el termino dentro del cuapseden efectuar las oposiciones lo
califica de perentorio, lo que daria a pensar qu& wez vencido éste no existiria
posibilidad de que el titular registral desestimdieha inscripcion; sin embargo el
articulo dieciocho de la ley deja paso a una exéapgue permite, cumpliendo ciertos
requisitos, brindar cierta flexibilidad en lo reat al tiempo en que el titular puede
intentar dar por tierra las pretensiones publi@itardel poseedor. Estos requisitos,
obviamente son de cumplimiento obligatorio séldasfalta de oposicion en tiempo
propio de debe al desinterés del titular, por l@ qu seran de aplicacién si éste

justificare la incomparencia o demostrare la irgfia o nulidad de la citacion.

El articulo 18, que regula esta cuestion, comielziando qué'si la oposicion

del titular dominial fuera deducida en forma extemimea, la Unidad Ejecutora solo
podra admitirla en caso que la presentacién estaviendamentada en documentaciéon
fehaciente...” la frase “so6lo podra admitirla” ya delinea unaipid® poco genuflexa a
aceptar libremente que el titular del derecho seake el inmueble poseido ingrese al
procedimiento en cualquier momento, establecierelesia manera que la posibilidad
de realizar una oposicion tardia a la inscripciosgsoria se encuentra condicionada; sin
embargo esta primera condicién no resulta agraviantio mas minimo para el titular,
ya que la documentacion fehaciente a la que refisraquella que acredite de manera
inequivoca su condicion de titular del derecho ge alega y que se ve afectado por la
inscripcion posesoria, 0 que resulta necesaria pae el interesado en desestimar la
inscripcion se encuentre legitimado en cualquistaimcia del procedimiento, no sélo

para esta presentacion extemporanea.

El condicionamiento que la ley prevé en realidagiien intente ser parte de este
proceso de manera tardia, se encuentra vinculatoirta serie de requisitos que debe
cumplir quien intenta interponer la oposicidén, &sinorma estipula que el titular
registral del bien debera, para incoar la oposiexXtemporaneamente, acreditar el pago
de los tributos provinciales hasta la fecha degmaion y ademas asumiese el pago de
todos los gastos realizados hasta ese momentaeEisgmente en este punto en que
podrian generarse los mayores cuestionamientoa lzadinamica de la ley N° 9150; es
que, aun aceptando la posibilidad de la inscripaiégistral de las posesiones, y
descartando que esto vulnere de alguna manerareic& de los derechos reales sobre

los inmuebles, se podria creer que esta disposicigstituye un desmedro, no ya en los
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derechos de fondo sobre la cosa, sino una desegliglte afecta de manera negativa al
titular de derechos reales, poniéndolo en unag@oalesventajosa, ya que se le exigen
requisitos que nada tienen que ver con el derezdiloque intenta proteger, y ademas le
generan una carga economica innecesaria, maxinentkenen consideracion que de

optar por una eficaz defensa de sus derechos de fariravés de las acciones reales

pertinentes, el titular no se toparia con talesasidos para satisfacer su interés.

En sintesis, y para poder entender mejor este Iposiestionamiento, la
hipotesis concreta estaria dada por la existercianditular de un derecho real sobre un
inmueble, el cual se encuentra poseido por unrtereste tercero poseedor intenta dar
publicidad a su posesion, a través de la ley 9d6tandola de un elemento probatorio
optimo a los fines de usucapir el inmueble; todo,asviamente, genera un menoscabo
en el ejercicio pleno del titular dominial; el CQdiCivil le proporciona al titular las
acciones reales que le permiten recuperar el ejerde su derecho; y, paradéjicamente,
esta ley provincial, que solo le permite oponerkeiascripcion posesoria, le exige mas
requisitos que la defensa de fondo. Este silogseni@ valido si no se entrara a analizar
el objetivo de esta ley, el que intenta dar un mate soluciones para alcanzar el
saneamiento de titulos de manera integral; eaere se le exigen al titular requisitos
para interponer tardiamente la oposicion, req@sifoe no serian necesarios para las
acciones reales, pero hay que tener en cuentastpierecedimiento nada tiene que ver
con el recupero del pleno ejercicio del derechd dea titular, si no tan sélo con la
publicidad de un elemento de la dinamica de losahes reales, cual es la posesion,
por lo que resulta plausible que contenga sus asopgglas, aun si en comparacion
resultan a primera vista excesivas. Si se anaksaos requisitos a la luz de los fines
qgue persigue esta legislacién es dable deduciregidtan no sélo l6gicos, si no que
necesarios. En primer lugar la obligacion del pdgdos tributos tiene que ver con la
intencion del legislador de que quien se oponepalltdicidad registral de la posesion no
lo haga con el Unico objetivo de privarle al poseatk un elemento probatorio de su
situacion, si no que ademas demuestre un inter&sato en recuperar el bien poseido.
Es racional pensar que quien eroga dinero pararsalth deuda impositiva sobre un
bien inmueble para poder desestimar la inscripp@sesoria no permanecera inmutable

frente a esa situacion; y resulta mas que prolzpldecon posterioridad a la cancelacion
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de dicha inscripcion interponga las acciones deldgpara recuperar su bien, de esta

manera se alcanzaria un saneamiento de titulos.

Con relacién al otro requisito establecido para gjuitular se oponga fuera del
plazo estipulado; el que intima al titular a asuetipago de todos los gastos realizados
hasta ese momento, resulta mas que 16gico; esisi @orque una vez cumplido el plazo
establecido para la presentacion de oposicionepgrte del titular sin que este hubiere
expresado su negativa al procedimiento, comienzgarfiodo en el que se deben
realizar determinados tramites como por ejemplosmers, planos, entre otros, los que
generan un costo para el poseedor y en algunos pasa el Estado; el hecho de que
estos gastos sean absorbidos por quienes los arealizain después de que la
presentacion sea desestimada, resultaria una gnaséicia, siempre y cuando la no
presentacion en tiempo propio resulte de la desdigliditular. En otras palabras, cuando
el procedimiento continde con su desarrollo norpmal no haber existido oposiciones
en el plazo previsto, y esta falta de oposiciorieeor la torpeza, falta de interés o
negligencia del titular, todos los gastos que seigan deberan ser resarcidos por éste si
posteriormente intenta interponer la negativaiaderipcion de la posesion.

Siguiendo con el desarrollo del proceso, y maa di las dilucidaciones
vertidas sobre la legitimidad y eficacia de losuistjos impuestos, hay que mencionar
gue una vez interpuesta la oposicion de manerangxi@nea es menester de la Unidad
Ejecutora, abrir una instancia de mediacion igusd tp establecida para los casos de
oposiciones planteadas en tiempo propio; en el dasque de dicha mediacion no
surgiera un acuerdo entre las partes en confli@btitular mantuviera su negativa, la
Unidad Ejecutora Debera proceder a cancelar laiptsén de la posesion si ésta ya

hubiera operado.

C.2.6)-Conclusion del tramite.

Hasta aqui se ha demostrado que el procedimiemwdspy para alcanzar la
inscripcion registral definitiva de la posesion eadiravesar una serie de etapas que
permiten asegurar que dicha inscripcion no afeeteathos de terceros; o por lo menos
otorgan a quien vea menoscabado sus legitimoshaerelas herramientas suficientes

para ejercitar una defensa dentro del marco dekgimiento establecido por esta ley.
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Como se desarrollo con anterioridad, el tramite ieama con la declaracion
jurada del poseedor que intenta dar publicidadpa$®sion, y continia con una serie de
mecanismos tendientes a la citacion del titulaisteay haciendo un exhaustivo intento
por individualizar al titular registral del bienrpague este interponga oposiciones a la
anotacion. En esta etapa pueden ocurrir dos Sioes] que el titular citado
comparezca, en cuyo caso se abre una etapa deciaedia bien que transcurra el
plazo estipulado para la comparecencia del titggistral sin que éste se presente en el
procedimiento. Esta Ultima situacion es la queiania etapa final que deja expedito el
camino hacia la inscripcion; sin perjuicio de lceqgeptuado para el caso de las

oposiciones extemporanéas

Con relacion a este tema el articulo 14 de la tayienza diciendo quesh caso
de no mediar oposicién del titular registral (.1a8) Unidad Ejecutora procedera a dar
curso al requerimiento formulado, a través de larespondiente resolucién que

ordene la inscripcion...”, sin embargo esta resolucion a la que hace refiereel
articulo no se traduce en una inmediata anota@da gosesion en el registro sino que
debe contener una intimacion al solicitante pam gumpla una serie de requisitos y
recién cuando éstos se hubieren cumplimentado,re=egera a la inscripcion. En
efecto, el articulo en cuestion determina los pasa@gguir en esta nueva etapa del
procedimiento, estos pasos tienden a cerrar elloifniciado con la presentacion de la
solicitud; en esta resolucion de inscripcion diatadr la Unidad Ejecutora se emplaza
al poseedompara que“...dentro del plazo de sesenta (60) dias acompariglano,
suscripto por un profesional habilitado para el rejeio de la agrimensura, con la
determinacion de medidas, superficie y linderostafos por la posesion...”Este
profesional debera, como primera medida, constataxistencia de una ocupacion
exclusiva y excluyente, segun las circunstanciasas®, dejando constancia en acta de
mensura de los elementos de los que tal circunataesulte. La participacion en el
procedimiento de un agrimensor que efectie la mmanswealice el plano
correspondiente y lo rubriqgue, no sélo son medidas tienden a una mejor
identificacién del terreno objeto de la posesiGnne que son prevenciones cuyo
objetivo es lograr certeza y seguridad a la hordadlgoublicidad a una posesion; esto es

asi porque quien ejecuta estas tareas se resplesabr la veracidad de lo contenido

2 \Ver “Oposicién extemporanea” Pag. 50.
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en los planos que confecciona, ya que estos tenelrataracter de instrumentos
publicos; esta responsabilidad le impone al profedila ejecucion de trabajos de
campo que permitan la constatacion de lo efectiméengoseido. Sin embargo, y como
excepcion, la reglamentacion de la norma permite auando se tratara de pequefias
parcelas de escaso valor economico o de parcelgs anedidas y linderos estén
determinados en la declaracién jurada con precigi@oincidan con el antecedente
dominial registrado, es decir, cuando no existadadusobre la determinacion de lo

poseido, la mensura podra sustituirse por un csoqui

Esta ultima etapa del procedimiento finaliza conplasentacion de estas
actuaciones realizadas por el profesional de lamagisura; el articulo 14 finaliza
diciendo qué€'...Una vez incorporado el plano debidamente aprdda dispuesta la
eximicion de su realizacion, la Unidad Ejecutoramitira el original del legajo al
Registro General de la Provincia para su inscriptién el Registro Personal de
Poseedores...&s recién en este momento en el que concluye retwmel

procedimiento y se publicita registralmente la pase

C.2.7)-Efectos de la inscripcidon de posesiones.

Ya se ha analizado todo lo concerniente a la teanidih de la inscripcion de las
posesiones en lo que hace a la faz burocraticdedasniciacion del procedimiento a
través de la presentacion de la solicitud, hastamalusion del mismo por las diferentes
vias previstas. Se ha observado, también que eegirniento en cuestion puede
finalizar con diferentes resultados; asi, es pedijpie éste termine de manera favorable
para el titular registral del inmueble, por habeligséerpuesto las oposiciones
correspondientes; o bien puede suceder que el gmsaleance el objetivo propuesto y
logre publicitar su situacibn posesoria. En estetpuno se ahondard en las
consecuencias que tiene la finalizacion del praonggito de manera favorable al titular
registral, ya que ha sido desarrollado con aniddd?; aunque debera tenerse en
cuenta que la no inscripcién de la posesion libramaueble de un importante obstaculo
para funcionar normalmente dentro del trafico jedetomercial; sin embargo, debe

recordarse que esto no es suficiente para queilkartrecupere el pleno ejercicio de su

43 Ver “Oposicién a la Inscripcion” — Pag. 47 (reidiy).
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derecho real, para lo cual debera accionar mediast@ecanismos de fondo plasmados

en el Cadigo Civil.

Resta entonces incursionar en el tema central de iestituto, que es
precisamente los efectos que conlleva el otro tasdnlposible de este procedimiento,
esto es la inscripcion definitiva de la posesioguiAhabra que dilucidar la verdadera
importancia de dar publicidad registral a la pasesi conjuntamente con esto analizar
los inconvenientes practicos y de indole doctrorarniidico que acarrea la inscripcion

posesoria.

C.2.7.1)-Oponibilidad de la inscripcion.

Como se puede ver, esta normativa se encuentradalagde cuestionamientos
por parte de los autores que la han tratado y zauff; estas dudas van desde
disidencias sobre su eficacia practica, hasta oomtsias a cerca de la
constitucionalidad de la ley y su legitimidad; simbargo es en sus efectos donde se
producen las mas algidas oposiciones.

El articulo 15 de la norma, con una técnica letiidaun tanto dudosa, estipula
que “la inscripcion en el Registro Personal de Poseedosurtira los efectos de la
oponibilidad ante terceros. Una vez registrada yosesion no podra registrarse otra
sobre la misma parcela” Aqui cabe analizar varias cuestiones, comenzarato p
dilucidar qué intenta decir el legislador cuandbl&iade oponibilidad de la posesion,
cuales son sus alcances, a quién considera umaerae es plausible que esta defensa
de la posesion sea legislada en esta ley; adendiestara determinar si esta oposicion
tiene, o no, alguna relacion con las defensas poassde la legislacion de fondo

contenidas en el Cadigo Civil.

Se puede afirmar, siguiendo a Savigny, que unaslednsecuencias juridicas
distintivas de la posesion es la posibilidad dedaérld®, es por ello que la legislacion
ha establecido normas tendientes a proporcionawsaedor las herramientas necesarias
para proteger el ejercicio de su posesion; estasasse encuentran establecidas en el

Cadigo Civil, y estan constituidas por las acciopesesorias, proporcionando éstas

“ Ventura, Gabriel B., “El saneamiento de titulaggistro de poseedores en Cérdoba”, LLC 2003
(mayo), 391Rossi, Dante V.Qb. Cit., pag. 233.
> Mariani de Vidal, Marina- Ob. Cit., Tomo |, P4g.. 187-199
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mecanismos de proteccion judicial de la posesambtén existe la llamada defensa de
la posesionpor mano propiao extrajudicial, que permite resguardar la posesie
manera personal sin hacer uso de los mecanismissligaionales, obviamente de
manera excepcional y de acuerdo a las circunstadelacaso. Sin embargo, y més alla
de lo preceptuado por la legislacién de fondo,ssedmido observando que en el afan de
procurar un sistema de saneamiento de titulos geofgiedad, se han sancionado una
serie de normativas que hacen eje en la posesitio coedio saneatorio. La ley N°
9150 no es la excepcién, y tal como hemos vistsi, toalo el instituto de publicidad
registral de la posesion pretende dotar a la p@set un jerarquia mayor dando mas
seguridad y certeza a quien la ejerce. Tal venmmunte esta proteccion posesoria se
encuentre contenido en el articulo 15 que habldsleefectos de oponibilidad de la
posesion; esta mentada oponibilidad como mediondefe encuentra reparos en la
vision de algunos autores que entienden que ékicdbaéca otorgar notoriedad a una
relacion juridica; pero sostienen que lo Unico guneverdad ofrece la posibilidad de
defender esa posesion de manera efectiva no esséaipicion en el registro de
poseedores prevista por la ley N° 9150 sino lgsodisiones del Cédigo Civfl Estas
apreciaciones somrima facie,acertadas, ya que como ha quedado evidenciado a lo
largo de la obra, la publicidad posesoria estipulaor una ley provincial, no brinda al
poseedor la posibilidad de ejercer defensa antatento por parte de un tercero de
turbar la posesion o despojar al poseedor de lmaisuestiones éstas que deben ser

resueltas por lo preceptuado en la legislaciénonadi

Sin embargo, la utilidad de la oponibilidad deriscripcion posesoria no esta
dada por un intento de que ésta reemplace los sevasm defensivos de fondo; no
pretende rechazar la actividad de un tercero degpds que ya esta siendo poseido, ni
tampoco busca frenar la pretension del propioatittggistral del bien de recuperar por
vias no judiciales el pleno ejercicio del dereclkopdopiedad; si fueran éstos los fines
buscados por la norma, obviamente carecerian sieetrdencia juridica. En realidad, la
oponibilidad establecida en la norma, debe semndita en el marco del procedimiento
creado por la ley N° 9150, y en base a esto sendetmasiderar los alcances de la

misma. De esta manera se colige que esta nornmrativenpone la oponibilidad de la

“6 Rossi, Dante V.Ob. Cit., pag. 233
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posesion, como método defensivo o protectoriopgjue a lo que le otorga el beneficio
de la oponibilidad es a Ilascripcion de la posesionAsi resulta mas accesible
comprender y demarcar el ambito en que dicha opwlatd actla, determinando
guienes pueden resultar sujetos pasivos de ella gue circunstancias el poseedor
inscripto puede hacer uso de esta defensa. Para&®lhecesario tener en cuenta la
segunda parte del articulo que establece “quea vez registrada una posesion no
podrd registrarse otra sobre la misma parcela.sta prescripcion resulta una
aclaraciéon y un complemento de lo preceptuado ewoeilienzo del articulo 15.
Entonces, es posible desprender de esto que labidad estd establecida en esta
norma como un resguardo ante la intencion de querngero intente dar publicidad a
una posesion que ya hubiese sido inscripta por BEoordemos que esta ley carece de
entidad para modificar la dinAmica de la posesiéns/efectos, y que el Unico objetivo
de la inscripcion registral es dotar a la posed®nn elemento probatorio eficiente para
alcanzar la prescripcion adquisitiva. Entonces lt@ddgico que la ley que crea un
medio probatorio idéneo le brinde a éste los rasipsa necesarios para que se
mantenga en el tiempo sin que terceros puedanrteslo.

Hay que ver entonces ante quién puede el posequmrep la inscripcion
registral de la posesion, y en que circunstan@agjecir, determinar quienes resultan
pasibles de enfrentarse a la oponibilidad de leripsion posesoria. En primer lugar se
debe descartar de plano la idea de que el titelgistral del inmueble integre este
grupo; no existe circunstancia en la que el posepdeda oponerle al propietario la
inscripcion de la posesion; en primer lugar porigugue el poseedor le opone al titular
registral es la posesion en si misma, no la pulalitide ésta, y para que el propietario
pueda desvirtuarla debe echar mano de las accieatss correspondientes; por otro
lado, si lo que busca el titular es dar por tiea las aspiraciones publicitarias del
poseedor, la norma establece mecanismos para guaiamla oposicion pueda impedir

gue la inscripcion se concrete.

Descartada entonces la posibilidad de oponer kxiptson al titular dominial
del inmueble habrd que concentrarse en analizayptmibilidad de ésta frente a
terceros. Con relacién a esto se pueden dar dognsbancias a tener en cuenta; un

primer supuesto es que exista un tercero que pl@tpaseer un inmueble que ya se
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encuentra inscripto en el registro personal de guimes; en este caso el poseedor que
ha realizado la inscripcion no podra oponer éstiraero que pretende poseer, si no
qgue debera proteger su posesion a través de lanescposesorias creadas por el
Cadigo Civil; y en todo caso utilizar la inscripridegistral para acreditar su situaciéon
de poseedor en el proceso judicial correspondignéep tomando ésta como un
elemento probatorio mas. Por otra parte es posibd®ntrar otro supuesto en el que
realmente la oponibilidad plasmada en el articBlad la ley N° 9150 surte ciertamente
sus efectos; este es el caso en el que un tenstnateé inscribir la posesion de un
inmueble que ya figure inscripto en el registro ogposeido por otra persona; en esta
circunstancia, y si el tramite de inscripcion seusmtra firme, esta publicidad resulta
oponible; obviamente que esta oponibilidad solaredaciona con el procedimiento
registral establecido en esta ley.

Puede suceder también que quien intente una segosdadpcion posesoria
sobre la misma parcela, lo haga estando en traetitprimer procedimiento de
inscripcion; cuando esto sucede, el reglamentcadeyl N° 9150 establece que si se
presentara una solicitud de inscripcion posesastando pendiente de conclusion el
tramite de otro pedido similar sobre el mismo inblee que comprenda parte de él, la
Unidad Ejecutora promovera una instancia mediadoralar a la establecida en el
articulo 4 de la ley. La mediacion puede arrojaulteados positivos que conformen a
ambos interesados; pero también puede ocurrirs Ip enas probable que asi suceda,
qgue no se llegue a ningun acuerdo entre las partEyinientes; de ser asi la Unidad
Ejecutora tendr4d dos opciones, podra en primerrlugsestimar sin mas ambas
solicitudes cuando la complejidad de la cuestiguiera de actividades probatorias que
excedan su competencia, esto es asi debido &Isegna mencionado hasta el hartazgo
a cerca de que el procedimiento establecido enlegtao puede inmiscuirse en la
resolucién de cuestiones posesorias, dejandoastapara un tribunal que se expida de
conformidad a los preceptos vertidos por la legiéla de fondo y vedando esta
actividad a la Unidad Ejecutora, la que debe cBcthirse solo al procedimiento
registral previsto, el que no puede por su natmsatelerar complejos mecanismos de
prueba. Puede suceder también que a primera eistatienda factible la dilucidacion
de quién es el verdadero poseedor sin la necesidadcurrir a medidas ajenas al
procedimiento marcado por la ley N° 9150; si ladadi Ejecutora asi lo entiende podra
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diferir la resolucion para cuando se hubieren atetd los planos correspondientes; esto
es porque los mecanismos previstos para la redlizae la mensura, el plano y el acta
correspondiente pueden dejar en claro cual esakposeedor, 0 demostrar que se trata
de posesiones distintas que no se superponen.

Ahora bien, se ha analizado el funcionamiento de stituto y ha quedado
claro como el poseedor inscripto puede oponerderipcion a un tercero que intenta
inscribir una posesion sobre el mismo inmueble;biém se vio que si esto sucede
cuando el tramite aun no se encuentra concluidtee intentar una mediacion, que de
ser infructuosa, impone la obligacion de desestiasm@ctuaciones, o bien ensayar un
posible mecanismo de resolucién del conflicto magida confeccion del plano de
mensura. Pero puede darse una situacion en laguelés se contrapongan, esto es que
el verdadero poseedor se encuentre con que umadraenscripto la posesion sobre esa
parcela, y el tramite de inscripcion ya hubieredag® firme; en éste supuesto la ley no
prevé ningun remedio y sélo le restara al verdagesgedor ir por la accién posesoria
o la policial de mantener, en virtud de que la ripeddn posesoria comporta una

verdadera turbacion.

C.2.7.2)- Transmision de la posesion. Medidas caldees.

Los derechos y acciones que resultan del hecha gedesion constituyen un
bien con valor patrimonidl, lo que la transforma en un posible objeto de ciego
juridicos; asi la posesion es pasible de ser ®adsf por actos entre vivos, ésta es de
hecho una de las maneras establecidas en el C@Qivjopara la adquisicion de la
posesion. En efecto, el articulo 2377 del Cddigail Gistipula que‘la posesion se
adquiere (...) por la tradicion...”y continla aclarando cuando se entiende que habra
tradicion, diciendo que ésta existira..cuando una de las partes entregare
voluntariamente una cosa, y la otra voluntariameateecibiese’; ademas establece las
formas legales en que la transmision de la posgsiinactos entre vivos debe ser
realizada, estipulando que en los casos de tradmi§esoria de inmuebles, ésta debe

ser hecha por actos materiales de una de las pygatesa el transmitente o quien recibe

4" Mundet, Eduardo R. Y Mundet, Marcelo JLEYY 9150...” Ob. Cit..
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la posesién, y el asentimiento de la otra f&res decir que la tradicién debe consistir
en actos materiales que pongan al adquirente ertiggosde disponer y actuar
fisicamente sobre la cd8aEn otras palabras la normativa establece la iioger
necesidad de que la tradicion cumpla inexorableenemih elmodq que la transmision
no sea soélo declamativa si no que permita a quiere la posesion del poseedor
actual, ejercer sobre la cosaaglimusy el corpus; las meras declaraciones del que
entrega de darse por desposeido o de entregarsksipn, no pueden suplir la
realizacion de tales actos materidles

Ahora bien, cuando un poseedor adquiere la posesitavés de la tradicion, el
tiempo transcurrido durante la anterior posesidsiampre se pierde, si no que a partir
de la accesiéon de posesiones sucesivas, éstasnpuigidee a los fines de computar el
plazo necesario para lograr la prescripcion adinasies decir, hay dos posesiones
distintas, que en ciertos casos tienen la faculladunirse para cumplir el tiempo
requerido para usucapir Para que ello suceda deben darse una serie disites)
establecidos en el articulo 2476 del Cédigo; ess®®m que ninguna de las posesiones
sea vicios¥, y que no estén separadas por una posesion vieisskecir, que se liguen

inmediatamente procediendo la una de la’dtra

Tal como se viene observando no sélo existe labpiolsid de que opere la
transmision de la posesion, si no que también sibleoque las posesiones consecutivas
aunen sus duraciones a los fines de lograr la fpe&m adquisitiva; esto deja en
evidencia el potencial que contiene la posesiom paantener un trafico juridico-
comercial. Sin embargo la ley N° 9150, no hacereefga en su articulado a las

“8 Articulo 2379, Cédigo Civil.

9 Mariani de Vidal, Marina- Ob. Cit., Tomo |, P4g.. 187-199

%0 Cédigo Civil, Art. 2378: La tradicién se juzgarédha, cuando se hiciere segin alguna de las formas
autorizadas por este codigo. La sola declaracibtrattente de darse por desposeido, o de dar al
adquirente la posesion de la cosa, no suple lazfotegales.

*1 Nota al articulo 4005 ultimo péarrafo del CodigwiCi

*2No se ahondara en las caracteristicas de la poseisen su clasificacion relativa a los viciost po

ser parte esencial del trabajo, solo se ha enumcigdmanera superficial, los requisitos de laggioses
para que éstas se puedan acceder luego de senitidas.

>3 La nota al articulo 2476 del Cédigo Civil lo grafide manera elocuentsi A hubiese ocupado por
violencia una cosa que después hubiese abandogaygle B hubiese venido a ocuparla, B no podria
prevalerse de la posesion de A: él no podria invecao su propia posesion. De aqui concluye Mplito
que para que haya lugar a la unién de dos posesicsan necesarias tres condiciones: 1. que las dos
posesiones no sean viciosas; 2.que se liguen imta@génte, sin que estén separadas por una posesion
viciosa; 3.que se liguen por un vinculo de dereehive el autor y el sucesor.”
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situaciones de transmision posesoria; aungque anipio resultaria I6gico pensar que si
una posesion inscripta es transmitida, esta treersf@ deberia anotarse en el registro
para de esta manera otorgarle al nuevo posesoistaanterteza que teniatehdens.
Pero esta deduccion se topa ante la situacién@easoélo la norma no lo legisla, si no
que por la conjugacion de los articulos contenatota ley y por las particularidades de
la transferencia posesoria, resultaria practicaenemiposible que opere un tracto
sucesivo registral en materia de posesiones. Egoague la ley N° 9150 no sélo no
abarca la transmisiéon de la posesion si no qud artieulo 15 establece que una vez
registrada una posesion no podra registrarse ol da misma parcela. Ademas hay
que tener en consideracion que, a diferencia g@msmision dominial, en la que para
efectuar la inscripcion del bien en el registrousiiza un titulo, que es la escritura
publica, esto no sucede con la transmision posgsen ella no es suficiente para
acreditar su existencia la mera declaracion depéaes, si N0 que es necesario que
exista un actuar material que debe ser corroborzata, ello la ley prevé la realizacion
de ciertos tramites como son la confeccion de anglla realizacién de la mensura y
su acta; es decir que en el hipotético caso qumtsatara inscribir la transmision
posesoria, para que la Unidad Ejecutora pudieratianpor valida se deberian realizar

nuevamente las medidas tendientes a verificar sfigeneievo poseedor realmente posee.

En sintesis, la norma no lo legisla; resultariakgunos aspectos refiido con la
naturaleza de la transferencia posesoria; y adamasitento por realizarlo se tornaria
engorroso y hasta antiecondémico. Es por ello, geeddrse estos supuestos de
transferencia de la posesion, la inscripcion radbzpor el primer poseedor inscripto
debe ser cancelada a pedido de éste. Si biend@anmuw prevé el pedido de cancelacion
de la inscripcion por parte del poseedor, la vidad de ésta se colige de que, en primer
lugar, al tratarse de un registro cuyo fin es meram publicitario y declarativo de una
situacidon posesoria, que no modifica en lo absdl#oderechos sustanciales sobre el
bien inmueble, sino que simplemente genera un @stied mayor certeza para el
poseedor; resultaria il6gico pensar que quien ilmgcen su momento su posesion,
estuviese compelido a continuar inscripto en egistre, aun en contra de su voluntad.
Por otra parte, el hecho de que el poseedor insdopmalice un pedido de cancelacion
de una inscripcion posesoria, argumentando que &stzesado por haber sido
transferida, no deja lugar a dudas a cerca quedsistencia en este poseedor del
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animus domini la falta de este elemento fundamental de la p@sesonlleva
inmediatamente a sostener que la posesion en caleermiien hasta ese momento
estaba inscripto en el registro, no existe mas;|l@ague, de continuar asentada esta
posesion en el Registro Personal de Poseedorestaréa publicitando una situacion
falsa 0 equivoca, que lo Unico que generaria e®miagertidumbre e inseguridad en el

sistema.

Una vez cancelada la inscripcion por parte de glaemmansmite, quedan dos
vias de accion posible para el adquirente; poadao,leste puede volver a realizar todos
los actos previstos en la ley 9150 para reinsdalgiosesion sobre el inmueble, esta vez
a su nombre; esto, como dijimos, puede significagasto demasiado excesivo segun
las circunstancias. Por otra parte, la otra altermgposible para brindar certeza al
nuevo poseedor, resultaria de que, conjuntamemtdéacivansmision de la posesion, se
realice por parte del transmitente una cesion slelédwechos emanados de la inscripcion
a favor del nuevo poseedor; a los fines probatosEr$a preferente que esta cesion
estuviese dotada de fecha cierta. Hecho esto,eslonposeedor, es decir el adquirente,
sblo deberd ejercitar los actos materiales de $@96n. Esto podria devenir que en un
posible juicio de usucapion se genere una presarcids tantuma cerca de la
existencia y de la fecha de comienzo de una pasesiterior que se accesiona a la
nueva posesion, lo que surgiria de lo acreditada arscripcion realizada por el primer
poseedor; y por otra parte, con relacidn a estaanpesesion existira también una
presuncion de las mismas caracteristicas relatiga axistencia y a la fecha en que
comenzo, dado esto por la cesion realizada pwadéns ademas determinara que esta
segunda posesion proviene directamente, sin solud#& continuidad, de la primer

posesion, lo que resulta de vital importancia dilwess prescriptivos.

Por otra parte la ley N° 9150 si legisla otras tioiess relacionadas con el
aspecto patrimonial de la posesion; asi el arti2@l@stablece qugodran ser objeto
de medidas cautelares, ejecuciones judiciales yastab los derechos y acciones
posesorios anotados en el Registro Personal dedeloses creado por esta Ley, en la
medida y extension de su anotacién a folio persohatomo se dijo con anterioridad
los derechos y acciones que resultan del hecha gedesion constituyen un bien con
valor patrimonialpor lo que éstos siempre pueden ser embargadobagtados, aun

cuando no se encuentren inscriptos en el RegigtrsoRal de Poseedores, es decir, la
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norma no aporta ninguna innovacion, es mas, paik@rse que esta prescripcion
ademas de ser estéril, se estaria inmiscuyendaestianes que le son ajenas, tales
como legislar sobre cuestiones de fondo en matiigposesion; ni siquiera hace
mencion a si en estos supuestos se debe realiatac&m alguna en el registro de
poseedores. Con relacion a esto ultimo, hay qumglisr entre los supuestos brindados
por la ley; en el caso de los embargos, no cabdasdde que resulta necesario que esta
medida cautelar sea inscripta en el registro doselepublicita la posesion, esto
atendiendo a la necesidad de brindar mayor segluidddica tanto al acreedor
embargante, como asi también generar un estadertkeza sobre la situacion del
inmueble poseido. Con relacion a las ejecucioraisigles y a las subastas, al constituir
ellas transmisiones a titulo singular por actoeemivos, debera correr igual suerte que
la transferencia de la posesion, tal lo que serddleacon anterioridad; sin embargo,
cabe destacar que para algunos autbrestas modificaciones en la titularidad de la
posesion ya sea por transmision voluntaria de Em@io mediante ejecucion forzada

deberan tener su correlato publicitario con laripsen registral.

Para concluir con este tema, es necesario aclaealagposicion de esta obra de
no aceptar la inscripcion registral de las tramsfelas de posesiones se basa
primordialmente en la naturaleza de la ley; entefexe debe considerar que el espiritu
de la ley es buscar una solucion normalizadoraca&do sistema de trafico juridico en
materia de inmuebles, brindando herramientas allagygoseedores que por diversas
causas no son los propietarios de los inmueblespqeeen, pero que necesitan, para
satisfacer sus necesidades basicas de viviendantgar su posesion a los fines de
convertirse en propietarios a través de la usupads decir, la norma busca un
objetivo social que intenta coadyuvar al saneamielet titulos tomando como factor
preponderante al sujeto que realmente hace usoeydgla propiedad. Ademas hay que
considerar también, que un sistema de trafico igoidomercial sano en materia
inmobiliaria se debe dar a través de la transfésete dominio y no por medio de la
transferencia de posesiones, es mas, lo que sea lgesteralmente mediante las
legislaciones saneatorias es eliminar esa situai@dncertidumbre juridica que provoca

la posesion.

* Mundet, Eduardo R. Y Mundet, Marcelo JLEY 9150...” Ob. Cit..
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Por todo ello resulta posible afirmar, que acegdtarinscripcion de las
transferencias posesorias en el registro persoeapaseedores no hace mas que
fomentar el afianzamiento de un sistema de trgficalico-comercial paralelo basado
en la posesién, en detrimento de la transferereidaininio; de esta forma se estaria
vulnerando la intencién del legislador de dotamudenstrumento con fines netamente
sociales a los poseedores y se habilitaria edtautogpara constituirse en un elemento a

ser utilizado simplemente para realizar rentabéggaios inmobiliarios.

C.2.7.3)-Utilidad de la inscripcidon con relacion da usucapion.

Tal cual se viene reiterando, el objetivo de 1aNEyY150 en su conjunto es el de
lograr de manera sistémica el saneamiento detldsgide propiedad en la provincia, se
dijo también que esto se logra a través de vafas y en lo atinente a la posesion, se
intenta dotar de herramientas eficaces al posgetarque, sin modificar la cuestion de
fondo en esta materia, éste pueda en primer lugatamer su posesion con un grado
mayor de certeza y seguridad; lo que se alcanzéaqaublicidad registral de la misma;
y por otra parte se busca lograr que el poseedaned mas facilmente la adquisicion
del derecho de dominio a través de la prescripadijuisitiva, esto ultimo mediante la
incorporacion de nuevos instrumentos probatorioprateso judicial previsto en el

codigo ritual para el juicio de usucapion.

Como se mencion6 con anterioridad la inscripciotadeosesion en el registro
creado por la ley N° 9150 no genera a los finegpdmteso de usucapion una prueba
acabada de la posesion, sélo produce una presujwriéntantumde que quien ha
publicitado una situacion posesoria es el verdageseedor del inmueble y que esta
posesion reviste las caracteristicas necesariaspaler ser objeto de una prescripcion
adquisitiva. Se dice que es una presungigis tantum en primer lugar porque el
procedimiento establecido en la ley para la andtade la posesién no genera certeza
absoluta de que quien dice poseer realmente posgae la medida de lo declarado
como poseido sea cierta. Por otra parte tambidma seencionado que la oponibilidad
frente a terceros que plantea la norma, sélo esténdda a la faz publicitaria de la
posesion, es decir que el poseedor inscripto agolg oponer la inscripcion a aquellos

que intenten inscribir una posesion sobre el migmaueble o parte de él, pero en
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ningun caso puede oponer esta publicidad a terapresrealicen actos destinados a
hacer cesar su posesion, si no que debera haceeuas acciones posesorias previstas
en el Caodigo Civil. Entonces, si durante el lapso tedmpo transcurrido entre la
inscripcion y el cumplimiento del término previgtara usucapir, la posesiéon se hubiese
visto interrumpida, y esta situaciéon no se hubreflejado en la inscripcion posesoria,
mal podria el poseedor inscripto intentar la pips@yn adquisitiva basandose sélo en la

anotacion registral.

Sin embargo, y mas alla de estas aclaraciones aregses indudable que la
inscripcion en el Registro Personal de Poseedaesrth funcionar como un elemento
de prueba a ser tenido en cuenta en el processiorgara la prescripcion adquisitiva,
ya que en el procedimiento administrativo paraipitat la posesion, creado por la ley
N° 9150, se establecen medidas de importancia éines de la constatacion de la
situacion posesoria. Es por ello que para el térdg usucapion, contenido en el
Cadigo Procesal Civil y Comercial de la provincea@ordoba, la ley N° 9150 incorpora
una prerrogativa tendiente a integrar la publicidegistral de la posesion al resto de los

elementos probatorios del proceso.

El cédigo de rito civil de la provincia estipulatensus disposiciones en materia
de proceso de usucapioén, el requerimiento de irdsranciertos organismos estatales a
los fines de contar con elementos probatorios soiereos aspectos relacionados con la
propiedad objeto del juicio, es asi que el tribudabera solicitar informes a las
reparticiones catastrales, de recaudacion tritzutamprestatarias de servicios publicos
inmobiliarios; como asi también al registro de tapedad inmueble y al Juzgado
Electoral Federatpdo esto a los fines de verificar quién resuttdar dominial del bien
de acuerdo a los datos que posean estas entidanhesslacion a esto la ley N° 9150
incorpora a estos enunciados contenidos en elukrtit81 del Cdédigo Procesal, la
obligacion de formular un requerimiento de informeeda Unidad Ejecutora y al
Registro Personal de Poseedores, dandole de estaanalevancia y un protagonismo
verdaderamente Util a la publicidad posesoria dit@es protectorios de la posesion, e

instituyéndola como efectiva herramienta saneatt#ittulos.
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CaApPiTULO 4

CONSIDERACIONES FINALES.

A)- CONCLUSION.

A lo largo del trabajo se ha desarrollado desemptiente la problematica
concerniente a las deficiencias en el sistematdiadion dominial, en la Argentina, y
particularmente en el territorio de la provinciaG@&rdoba. Se ha visto que el abanico de
causas que enraizan el conflicto juridico-socidbhashasto, como amplio es el espectro
de soluciones legislativas que se ha querido poopuar para saldar estas deficiencias.
Asi resulta posible identificar entre los mayoresbfemas relacionados con este tema,
situaciones que van desde los casos en los quardpgetarios de inmuebles se ven
imposibilitados de ejercer plenamente los derechiwsmnados del dominio; hasta

aquellos casos de sujetos que poseen un inmualderdios duefios.

Las deficiencias en el sistema de titulacion inradid generan conflictos
juridicos y sociales; los problemas juridicos se da manera particular, es decir con
relacion a los sujetos individualmente consideradogjuienes la falta de un titulo
suficiente que acredite la propiedad de un inmydbkgenera un menoscabo en sus
derechos; como asi también, resultan perjudiclatesircunstancias en las que el duefo
de un inmueble ve mermado su derecho, porque axistercero que lo esta poseyendo

contra su voluntad .

Pero principalmente, las consecuencias nocivas | efméito juridico estan
relacionadas con la depreciacion que esta probiesn@toduce a nivel general, es decir
mas alla de las cuestiones individuales de lodmpfectados; en efecto, la falta de un
sistema sano de titulos de la propiedad, es cdasah menoscabo importantisimo en el
trafico juridico comercial de inmuebles, lo que I a un deterioro en la

organizacion de los derechos reales dentro declada.

Por otra parte, es preciso advertir que, tanto & raevantes que las nefastas
consecuencias juridicas, a las que conllevan l&s fen el sistema, son las derivaciones
sociales que indefectiblemente traen aparejad#s;essasi, teniendo en consideracion

el alto valor social y moral que en nuestra culsgade ha dado a la propiedad de la
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tierra, y mas precisamente a la vivienda; ya qumsésonstituyen elementos
fundamentales para llevar una vida digna; y laafdk ellas, o la carencia de certeza a

cerca de su estabilidad, genera un perjuicio souiansurable.

También ha sido objeto de andlisis las diversascinies normativas que
existen, en aras a lograr el saneamiento de ldsdgjtasi se vio como el titular de un
inmueble que esta siendo privado del ejercicio @lde sus derecho real sobre el
mismo, tiene la posibilidad de recuperarlo a trale$as acciones reales previstas en el
Cddigo Civil. También quedd claro que existe lailpfidad de que quien esta
poseyendo un inmueble, puede, cumpliendo una slErigequisitos, instituirse en
propietario. Ademas de las normas de fondo en raateil establecidas en el Codigo;
el legislador, tanto nacional como provincial, dentizado de la acuciante situacion del
sistema inmobiliario, ha echado mano a la sanc®teges especiales en esta materia,
ya sea desde el Congreso, creando o modificantitutns del derecho civil en materia
de derechos reales, tal lo que surge de algunas legcionalés o bien desde la
Legislatura provincial, estableciendo mecanismasapntribuyan a la mejor aplicacion
de las normas sustanciales ya existentes, lo qealbabjeto de las leyes provinciales

analizada®.

Sin embargo, y mas alla de las buenas intenciogldegislador en obtener una
solucion definitiva que termine con las deficiescidel sistema de titulacion; las
experiencias legislativas han demostrado en laipgague la finalidad saneatoria no ha
sido tal, o por lo menos no ha tenido el alcanceegdizador que se pretende. La
realidad revela que estos intentos por solucicaardblematica en cuestion, lejos esta
de haber cumplido los fines perseguidos. En efeatlyo algunos ejemplos puntuales
en los que estas alternativas regularizadoras idanusilizadas; las deficiencias en el
sistema inmobiliario contindan siendo tan grandesa siempre; y generando cada dia
mas conflictos juridicos y sociales. Esto se debemn medida a que los intentos
normativos destinados especificamente a saldapesidema, se han dado de manera
aislada y demasiado focalizada, impidiendo que peate de los supuestos generadores
de la deficiencia del sistema, se vieran alcanzpdofos beneficios legales saneatorios.

% Por ejemplo la Ley Pierri.
% Por ejemplo Ley de escrituracion gratuita.
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Para alcanzar un verdadero saneamiento de todktezha de titulos de dominio
es necesario que se ensayen medidas normativae lde®dita del Congreso Nacional
gue traten el tema de manera integral, implementéngs que creen nuevos institutos
juridicos, y modificando algunas normas sustansigle materia de derechos reales.
Particularmente esto deberia hacer eje en lo atinerda adquisicion del derecho de
dominio, instrumentando normas que agilicen y torm&s expedita la posibilidad de
los poseedores de alcanzar el dominio del inmuebéeido, obviamente sin que esto
resulte en un menoscabo del derecho real de domhhittular del bien. Estas medidas
deben tener su correlato en una debida articulamdnlas normas provinciales, para
que de esta forma se logre desterrar definitivaekntnayor parte de las deficiencias
que adolece el sistema de titulos dominiales, dassg dan en gran medida, por la falta
de coincidencia subjetiva entre quien ostenta glidio del inmueble y quien ejerce la

posesion.

Es necesario comentar que han existido y existanerasos proyectos e
iniciativas doctrinarias y legales tendientes armdar una solucion definitiva que de por
tierra con todas las situaciones de deficiencitaditulacion de inmuebles. Una de las
teorias mas interesantéspropone que, en primer lugar deben ser normaarsiiales
de derecho civil las que brinden una base a lavidat saneatoria; por lo que se
sobreentiende que esta posicion descarta de keposibilidad o viabilidad de que sea
la legislatura provincial el 6rgano generador de@ones en esta materia. La solucion
de derecho de fondo que promulga esta doctrina, éds instituir un dominio caducable
por el transcurso del tiempo; eliminando la perneit del dominio establecida en el
articulo 2510 del Cadigo Civil. Una vez caduco @iihio, los inmuebles carecerian de
duefio, circunstancia que los situaria en la cotwlidebienes privados del Estadpor
aplicacion de lo establecido en el articulo 234@sm primero del Cédigo Civil. El
efecto saneatorio pensado por estos autores,aesk@ld por una actividad posterior;
mediante la cual el Estado, una vez adquirido etidio, lo deberia transmitir a los

poseedores del inmueble cuyo dominio hubiere caliuca

Sin embargo, y mas alla que esta posicion podridrgi@s, no pareceriprima

facie necesario llegar al extremo de modificar las caréticas del dominio para

>"Ventura, Gabriel B., “El saneamiento de titulaggistro de poseedores en Cérdoba”, LLC 2003
(mayo), 391.
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alcanzar el saneamiento; ademas el hecho que éhidativiera que ser adquirido por
el Estado para después transferirlo a los poses@dateales, generaria pasamanos
que, habida cuenta de la excesiva burocratizaci€tatad, podria generar mas

complicaciones que beneficios.

Seguramente para lograr una efectiva regularizadgbsistema, el camino mas
indicado es hacer hincapié en la posesion, realanodificaciones en sus efectos,
particularmente en la faz de la prescripcion adinas estableciendo la publicidad
posesoria, para que quienes posean un inmuebleampurstituirse en propietarios con
mas facilidad. Lo mas acertado seria que desdebita dNacional se sancionaran leyes
sustantivas que de manera integral abarquen esta. tEn primer lugar deberia
disponerse la creacién en todo el territorio d®dgoublica de registros en los que se
pueda inscribir y dar publicidad a la posesiono&segistros deberian funcionar con
una mecanica similar a la establecida en la ley94%0 de la Provincia de Cordoba,;
particularmente en lo referido a la notificaciohdeiente al titular dominial del bien, a
través de la que se lo anoticiara que existe uegquus que esta pretendiendo prescribir
su propiedad. Esto deberia generar, en principgoedyropietario intente recuperar su
inmueble mediante las acciones redlel® que sanearia esa situacion conflictiva. Sin
embargo, para que esta propuesta cumpla con lesivaly regularizadores, deberia
completarse con una modificacion en los plazos igt@y para la prescripcion
adquisitiva. Esta modificacion deberia contempias, gpara los supuestos de posesiones
inscriptas, el tiempo necesario para usucapir fueas breve que los establecidos

actualmente en el Codigo Civil.

Esta propuesta se justifica en que el propietaglobten seria fehacientemente
notificado de la existencia de un tercero que smiemtra poseyendo su inmueble, lo
que le daria certeza al duefio de que si no acawertando recuperar el bien, perdera
el dominio sobre el mismo, ya que pasara a marlgsodeedor a través de la usucapion
anticipada. En otras palabras, si el propietan® gonociendo efectivamente que hay
un tercero que intenta prescribir su propiedadgjeccitara los mecanismos que tiene a
su alcance para terminar con esa situacion; nairgxisazén para mantenerle su

dominio. El hecho de que existe un propietario qusabiendas que su derecho de

%8 Cabe aclarar que ademas de las acciones realitslagldominial tiene expeditas las acciones
posesorias, siempre y cuando los plazos para gpge® hubiesen prescripto (Art. 4038; 2493).
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dominio esta en peligro, es desidioso 0 negligahteo accionar contra el poseedor;
permite deducir que para él ese inmueble carecamg®rtancia dentro de su
patrimonio; mientras que, generalmente, para edqus que lo explota efectivamente,

o lo habita, cobra una relevancia inmensurable.

B)- PROPUESTA DE SOLUCION.

Como se dijo en el punto anterior, la propuestasia obra es la creacion de un
régimen de inscripcion registral de las posesiones y presddpc adquisitiva
anticipada Para analizar y desarrollar esta propuesta, teeswdcesario definir, a
grandes rasgos, algunas cuestiones trascendert@lexymo lo atinente al registro
donde se inscribirdn las posesiones, los requigjtes debera cumplimentar quien
intente dar publicidad a la posesion, la partidifpaciel titular registral del derecho de
dominio, los plazos de prescripcion adquisitivaap#rs supuestos de posesiones
inscriptas y lo atinente a la posibilidad de efacttransferencias de las posesiones

inscriptas.

Cabe aclarar que esta propuesta significaria kEciéne de un régimen especial,
gue modificaria el sistema de prescripcion adquasi la dinamica de la posesion, por
lo que requeriria de modificaciones sustanciales ajterarian de manera significativa
gran parte del espectro de los derechos reales dedecho registral; tal es asi, que la
inscripcion registral de la posesion, no solo fi@ih al poseedor a acceder a un
régimen especial de prescripcion anticipada, sjumademas esta publicidad generaria,
al momento del juicio de usucapion pertinente, presuncion juris tantum de que

durante ese lapso existié una posesion public#igmyg continua.

B.1)- Reqistros

Respecto a los registros a crear para la inscnpd@las posesiones, existirian
dos alternativas; por un lado se podrian creast@gi especiales destinados Unicamente
a dar publicidad a las posesiones, esto tendriaocamgumento a favor la
especializacion, lo que permitiria un tratamienspeeifico de estas cuestiones; sin

embargo resultaria de dificil instrumentacién @onécesidad de disponer de recursos
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financieros y humanos; ademas, generaria una ddatld registros, ya que existirian
por un lado los registros de la propiedad y poo &is registros de posesiones; esto,
técnicamente no seria un inconveniente, ya queudo sg publicitaria en uno y otro
serian cuestiones distintas; sin embargo, en letipgapodria generar dificultades y
confusiones, debido a que ante cada operacion itiex@ seria preciso recabar
informacion sobre el estado del inmueble en cadadenlos registros, lo que podria
tornarse engorroso. Por otro lado estd la pos#ullide que las inscripciones de la
posesion se realizaran en el registro de la pradiedara ello se deberia modificar la
ley que regula estos registros, permitiendo laripsi®n de las posesiones de manera
diferenciada de los titulos y los gravamenes; tsidria a favor la posibilidad de una
rapida instrumentacion, y, particularmente, laigadion en un mismo registro de toda
la informacion referente a la situacién de los bsemmuebles. Si se optara por ésta
altima opcién, seria necesaria la creacion de wnarfad de Aplicacion que fuera la
encargada de llevar adelante todos los tramite®agrobacion de la efectiva posesion
y, que, una vez cumplidos ante ella todos los s#ggi, ordenara la inscripcion; es
decir, el trdmite se deberia iniciar en una regiarii especializada que se encontraria

facultada a elaborar un informe idoneo para suipEon en el registro.

B.2)- Requisitos para la inscripcion de la posesion

Con relacion a los requisitos que se deberianreaitps poseedores, resultaria
necesario que éstos fuesen lo méas estrictos ppstrida finalidad de que no existiesen
dudas a cerca de la veracidad de la posesion, isrerplugar, por el riesgo en la
seguridad juridica que significaria la publicidagel situaciones falsas, y en segundo
lugar, por considerar que, si con la inscripcidhpeseedor ingresa a un régimen
beneficioso para él, se pudiese abusar del irstitagistrando posesiones inexistentes,
a los fines de lograr fraudulentamente la adqusicie un inmueble. Para ello seria de
utilidad tomar los requisitos establecidos en jageovincial N° 9150, tales como la
obligatoriedad de efectuar mensuras, la declargaiéaa del poseedor, la presentacion
de testigos; agregando otros requisitos que sipaaa acreditar la efectiva posesion,

como por ejemplo, la posibilidad de que la Autadidie Aplicacion contase con peritos
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que pudiesen auditar y corroborar la existencidadposesion, ademas de permitir

cualquier otro elemento probatorio de tal circunsia

B.3)- Participacion del titular reqgistral.

Un analisis especial merece la participacion delati registral del derecho real
de dominio; con relacion a estos, resultaria iretispble que se lo notifique
fehacientemente de que existe un poseedor quengect@scribir la posesién para
acceder a la posibilidad de usucapir anticipadagndPara ello serd necesario tomar
todos los recaudos necesarios que permitan la ecddor efectiva de tal notificacion,
debiéndose solicitar todos los informes necesaritss fines de dar con el verdadero
domicilio del titular dominial; por lo tanto se defa establecer que la Autoridad de
Aplicacion recabe informes de organismos tales cem®egistro de la Propiedad,
organismos de recaudacion fiscal, juzgados eldewrarovinciales, o juzgados
federales con competencia electoral, entre otrss iBsistencia en lograr una efectiva
notificacion al duefio del inmueble, esta justifgadn primer lugar, en la necesidad de
gue éste se anoticie de tal situacion y puedaitgjetas acciones correspondientes para
recuperar su inmueble; y en segundo lugar, de asepla participacion del titular en el
procedimiento administrativo de inscripcion y denpérsele oponerse, la notificacion
fehaciente jugaria un rol trascendental, ya quayadeursarse correctamente, se estaria

ubicando al titular en una situacién de desprofecci

Mas alld de la cuestion atinente a la notificacantitular dominial, debe
definirse qué participacion se le dara a éste demeét procedimiento. En el parrafo
anterior se puso en potencial la posibilidad de euetitular participara en el
procedimiento administrativo de inscripcion de t&sgsion, esto es asi porque, en este

punto cabria considerar varias alternativas pasible

Una primera postura podria ser la de permitirtalai que, una vez notificado,
se incorpore al procedimiento, pudiendo oponeigei@scripcion; una vez realizada la
oposicion, se dejaria sin efecto la inscripcidoriadposesion, impidiendo de esta forma
qgue el poseedor obtenga los beneficios de la ppegam anticipada; en este caso, Si
posteriormente el titular no acciona para recupetainmueble, el poseedor podra

prescribir la propiedad acogiéndose a la usucap&cenal o veinteafial, segun las
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caracteristicas de su posesion. Esta hipotesis, pgumite la oposicion del titular

dominial, tiene a su vez dos posibles variantegrilaera seria la de permitir que esta
oposicion se formule en cualquier instancia det@dimiento, ain cuando la posesion
se encontrara inscripta, como argumento a favpusde esgrimir que de esta forma se
estaria brindando una tutela mayor al derechodealominio; sin embargo podria a su
vez posibilitar que se den un gran niumero de sdoas en las que el titular optara por
oponerse a la inscripcion y luego no intentara iatamente la reivindicacion del

bien; lo que restaria trascendencia al régimemguga ni el titular recuperaria el bien, ni

el poseedor accederia rapidamente al dominio dghmilLa segunda variante dentro de
esta misma hipdtesis, seria la de otorgar un ppezentorio desde la notificacion

fehaciente, para que el titular se oponga a laip@on e impida que el poseedor pueda
usucapir anticipadamente; una vez cumplido esteopten que se hubieren realizado
oposiciones, la inscripcion quedaria firme, y tllar sdlo tendria a su disposicion las
acciones judiciales que le permitiesen recuperdiegl; a favor de esta variante se
podria decir que se le estaria dando participaifitular, permitiendo que éste esgrima
su defensa en sede administrativa; sin embargorse &€ mismo riesgo planteado en la
otra variante, es decir que, si posteriormente apasicion, el titular no acciona

judicialmente para recuperar el inmueble, el sistgoedaria igual que ahora.

La otra postura con relacion a la posibilidad demite la participacion del
titular en el proceso administrativo, es la opuadtaplanteada en el parrafo anterior; es
decir, vedarle la posibilidad de oponerse a laripsdn. De esta forma, una vez
cumplidos todos los requisitos por parte del poseeth posesion se inscribe,
accediendo inmediatamente al régimen de prescripaidicipada. En este caso, el
titular del derecho real de dominio deberia, ollagaente, accionar judicialmente para
recuperar el bien, caso contrario, una vez cumpdidplazo, el poseedor estaria en
condiciones de prescribir. Esta posicion podriatifdada de abusiva, ya que se podria
considerar que, al vedarle al titular la posibiidde oponerse a la inscripcion de la
posesion, se le estaria menoscabando su deredweiatesa y su derecho de propiedad;
sin embargo, esto no seria asi, ya que la deferisdececho de propiedad continuaria
incélume, ya que estaria cabalmente garantizadavast de las acciones destinadas a
recuperar el bien, que podria interponer en sedieifl Si se adoptara esta mecanica,

se lograria una mayor dinamica y un mayor efectoea®@rio, ya que el titular,
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obligadamente, tendria que accionar judicialmeata pecuperar el bien y no perder el
dominio de éste en manos del poseedor de forma@ada, lo que sanearia el titulo del
duefio, ya que éste volveria a detentar la poségiomismo; por otra parte, si el titular

no acciona judicialmente, el poseedor prescriingrbpiedad anticipadamente lo que lo
liberaria de estar sujeto a extensos plazos detishembre. Siendo que los cambios
buscados por esta propuesta requieren que se tomaditlas radicales, seguramente
esta Ultima hip6tesis deberia ser la indicada pareerar un verdadero régimen que

modifique la situacion actual.

B.4)- Plazo para la prescripcion anticipada.

Cabe ahora desarrollar cual deberia ser el plapoederipcion que se le otorgue
a las posesiones inscriptas. Sin dudas este rasultama discrecional y de politica
legislativa; sin embargo, se podria decir, de neatamtativa, que un tiempo coherente
seria de cinco afnos; tiempo suficiente para queuddr registral pudiese interponer la
accion reivindicatoria. Este plazo deberia comergacomputarse a partir de la
inscripcion de la posesion, sin tomar en consid@nae| tiempo de posesion

transcurrido con anterioridad a la misma.

B.5)- Transferencia de posesiones.

Por ultimo, restaria establecer la posicion queedaltomarse con relaciéon a la
transferencia de posesiones. Como se desarrollartenioridad, la dinamica actual del
Cédigo Civil permite la transmisién de las posesimry la accesion de las misfitasin
embargo no seria recomendable que el régimen dergeon anticipada acepte la
transmision posesoria ni la accesion de ellas;tesiendo en cuenta que el objetivo de
esta propuesta es el de brindar un tramite expedit@ que el poseedor pueda obtener
el dominio del bien que posee; por lo que la pbddal de transferir las posesiones que
hubiesen adherido a este régimen, resultaria @essios fines. Entonces, en caso de
gue un poseedor que hubiese inscripto su posegiqone, antes de que se cumpla el
plazo de prescripcion, la transfiriera, deberidadde baja en el registro; esto es asi

%9 Ver “Transmisién de la posesion...”; pag. 60
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porque, ni la inscripcion, ni el tiempo transcuoridurante la inscripcion, le seran de
utilidad al adquirente de la posesion. Quien adquima posesion inscripta, para poder
acceder al régimen dmublicidad y prescripcion adquisitiva anticipadaebera realizar

nuevamente la inscripcion, cumplimentando todosrégmiisitos, y sera recién a partir
de la inscripcion de su posesion cuando comiercmrgutarse el plazo requerido para
la prescripcion anticipada; es decir que, el adumué no podra hacer accesion de la
anterior posesion. Obviamente que si el nuevo plosa® pretendiera ingresar a este
nuevo régimen, podrd sumar a su poséSiéiodo el tiempo de posesién de su
antecesor, aun el transcurrido con anterioridad @dcripcion, si lo hubiere, a los

efectos de computar el plazo previsto en el Codigal para la usucapion normal o

extraordinaria.

En sintesis, esta teoria no solo permitiria laleegaciéon dominial de una gran
parte de las situaciones conflictivas en esta maatsr no que ademas, el hecho de
otorgarle a quienes efectivamente sacan provechosdmmuebles, la posibilidad de
adquirir el dominio de los mismos de una forma ne&pedita; significaria un
trascendental avance en materia social; ya quecessiituiria una masiva distribucion
de la riqueza; impidiendo que las tierras se pagreen manos de quienes no las hacen

producir.

% Siempre que se cumplieran los requisitos estate@n el Art. 2476 del Cédigo Civil.
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