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Revista del Notariado 877

Nota a fallo

Por Maria Teresa Grieco

Hechos
Se demanda por divisién de condominio.
Se reconviene alegando que han adquirido por usucapion.

Comentario

Lo destacable en este fallo es la claridad con que se expresa la importancia
del animus domini; al respecto, el doctor Posse Saguier en su voto manifiesta:
“.. la demandada no parece advertir que si bien es factible que la extincion del
condominio se produzca cuando uno de los condéminos se convierte en propieta-
rio exclusivo de la cosa comiin por haberla poseido para si durante el tiempo y en
las condiciones prescriptas por la ley, para que ello suceda es preciso acreditar, en
este caso, el momento en que se produjo la interversion del titulo por parte de
quien dice poseerla en su totalidad’.

Cuando un sujeto posee una cosa es fundamental tener en cuenta cudl es la
causa que dio origen a ese vinculo. Si estamos en presencia de un condominio,
es légico que, en ejercicio de su derecho, el condémino se valga de la cosa y la
posea pues el condominio es un derecho real que se ejerce por la posesion,
principio que emana del articulo 2684 del Cédigo Civil. Ahora bien, si esa po-
sesion ejercida como condémino pretendiera hacerse como tnico senor de la
cosa desplazando a uno o mas condéminos, se requerira de actos exteriores
que se opongan a la posesion de los otros y que acrediten fehacientemente que
se ha intervertido el titulo.

Y es exigible, en consecuencia, que para ello exista un hecho fijado en el
tiempo que marque un antes y un después.

Intervertir el titulo implica realizar actos exteriores que se encuadren den-
tro de los detallados en el articulo 2458 del Codigo Civil: “Se pierde la posesion
cuando el que tiene la cosa a nombre del poseedor, manifiesta por actos exterio-
res la intencion de privar al poseedor de disponer de la cosa, y cuando sus actos
producen ese efecto” De esta manera, a partir de ese momento, los otros con-
déminos pueden oponerse a esa posesion, no ya a titulo de condominio sino
a titulo de “dominio”.

Desde ese momento nace en el condémino usucapiente su posesion exclusiva
que, a fin de permitirle consolidar su posesién en derecho real de dominio, tendrd
que cumplir con los requisitos de ser publica, pacifica, continua, ininterrumpida
durante veinte afios.

La jurisprudencia es bastante uniforme en estos temas y asi lo expresa Do-
mingo Cura Grassi en su articulo “Prescripcién adquisitiva. Posesion del con-
démino”, publicado en LL 1997 B, pag. 552, cuando cita: “Si el comienzo de la
ocupacion del inmueble reposé en la administracién invocada por el actor que de-
manda por usucapion, a éste le incumbe demostrar la interversion del titulo y que
la ocupacion alegada, es de alli en mds, a titulo de duefio...(SC Buenos Aires, Ac.



33628-S 5/3/85) [...] el condémino que comenzo a poseer por si y por sus comu-
neros no puede cambiar el titulo de su posesion si no media un acto juridico que
cambie la causa de su posesion, o un hecho que demuestre claramente su volun-
tad de desplazar a sus copropietarios... (CC Bahia Blanca, abril 29, 1977)”.

Conclusion
Este fallo resulta enmarcado en la jurisprudencia mayoritaria y entende-
mos que el voto del juez opinante es totalmente acertado.
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