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BA EN UNA CONTIENDA JUDICIAL. X. CONCLUSION

RESUMEN: El objetivo de este trabajo es mostrar como la ley 9150, contribuye al sanea-
miento de titulos, como también al saneamiento de la posesion: debiendo interpretarse
a la ley, siguiendo la intencién que tuvo el legislador, relaciondndola con la ley de fondo
y doctrina especializada. El trabajo pretende, establecer claramente, cuales son los
elementos atener en cuenta a fin de acreditar administrativamente la relacién de poder
posesion, siendo fundamentales a la hora de su analisis las presunciones que establece
la normativa fondal. Resulta necesario, observar la incidencia y mecéanica que tiene la
mentada ley con la normativa procesal en lo que al trAmite de usucapion se refiere, re-
sultando imperioso se modifique la ley adjetiva para su correcta aplicacion, ya que en
las medidas preparatorias del juicio de usucapién, no se puede oficiar en los mismos
términos que se ordena a la Direccion General de Catastro y al Registro de la Propiedad
de Inmuebles, por otro lado se debe tener en cuenta que la situacién del usucapiente
no poseedor, es excepcional. Finalmente, se aspira lograr que el juez, en un conflicto po-
sesorio, existiendo un poseedor anotado en el Registro Personal de Poseedores, valore
favorablemente tal situacién, a fin de resolver una contienda judicial.

Abstract: The aim of this paper is to show how the 9T50 law, contributes to the
consolidation oftitles, and also the improvement ofthe possession. Itmustbe interpreted
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followirtg the jntention of the legislator and jt must be substantive law and specialized
doctrine. The work aims to set out clearly, what are the elements required to prove
possession in administrative sphere, being fundamental in its analysis presumptions
established by fondal regulations. It is also necessary to analyze the impact of 9150 law
on usucapién since the reform of the Article 781 paragraph 4) 0f8465 Law is imperative
in order to harmonise both laws, since in the preparatory measures of the trial of adverse
possession, it can not be officiated in the same terms that orders the Direction General
de Catastro and the Registro General de ja Provincia de Coérdoba, and on the other hand
should be aware that the situation is not exceptional usucapiente holder. Finally, it aims
to give to a holder recorded in the Registro de Poseedores a better position, in order to
resolve a legal dispute.

Palabras- clave: Posesion - Saneamiento - Registro - Poseedores
Keywords: Possession- Sanitation - Register- Holdes.b

l. INTRODUCCION

Desde el afio 2004, la provincia de Cérdoba, cuenta con la ley 9150, denominada de
"saneamiento de titulos".

Sobre esta ley mucho se ha discutido, observandose en doctrina un desacuerdo mayori-
tario respecto a las bondades de dicha normativa. No obstante lo expuesto, la mentada
ley se encuentra vigente, pretendiendo, desde sus comienzos, lograr el saneamiento de
titulos como también el relevamiento de la situacion posesoria de los inmuebles urbanos
y rurales ubicados en todo el territorio provincial.

Siendo asi, advertimos que hay una busqueda constante en el saneamiento, el que en un
sentido amplio incluye el saneamiento de la posesion, entendiendo ello no solo cualquier
mejora de la relacién de poder posesidn, sino también desde la prevencion de conflictos
posesorios o solucion de estos en determinados casos.

La ley especifica en el articulo 3, que la determinacién de los inmuebles en situacion
de conflicto o irregularidad dominial, podrad hacerse de oficio o a requerimiento de los
particulares interesados.

En el marco presentado, es necesario visualizar la dinAmica de la ley en aspectos tales
como, la influencia de ésta en cuestiones atinentes a la prueba judicial, como asitambién
en lo que al juicio de usucapion respecta, analizando previamente las criticas y diversas
interpretaciones que recaen sobre la mentada ley.

La ley contiene tres titulos, en el presente trabajo se tratara principalmente la dindmica
de la misma en lo atinente al titulo I, titulado “Poseedores”, ingresando en primer lugar a
lo que entendemos por saneamiento; luego a la interpretacion técnica que debe contar
la ley; lo relativo a la acreditacién del poseedor en el tramite administrativo; realizando
también un andlisis en lo que respecta al tramite en la Unidad Ejecutora y la anotacién
del poseedor en el Registro Personal de Poseedores en relacion al juicio de usucapion,
proponiendo las reformas pertinentes respecto a los inconvenientes que se suscitan en
el mentado juicio al aplicar la ley bajo examen; y finalmente se tratard la situacion del
poseedor anotado como tal en el registro y la valoracién de tal prueba en una contienda
judicial.
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ll. SANEAMIENTO DE TITULOS Y SANEAMIENTO DE LA POSESION

Entendemos al saneamiento en un sentido amplio, no solo el saneamiento de titulos sino
también el de la posesion.

Cuando la posesiéon y el derecho recaen en cabeza de la misma persona, el derecho se
encuentra en su plenitud, el que debe contar con la correspondiente publicidad, sea
esta posesoria o0 registral, caso contrario, nos encontramos en una situacién patologica.
Existen diversos mecanismos para sanear un titulo, por ejemplo: la prescripcion ad-
guisitiva, las acciones posesorias y reales, eljuicio de escrituracién y el de desalojo que
también puede contribuir para sanear.

Compartimos la opinién de aquellos que consideran que la posesion por si sola puede
sanearse, en este sentido nos dice José Manuel Diaz Reyna “Ahora bien, tomado el con-
cepto de saneamiento de titulos en un sentido amplio -entendiendo por tal el mejora-
miento de cualquier situacion juridica-, nos atrevemos a afirmar que es posible hablar de
saneamiento de la posesion92',

Entendemos que, la posesiéon siendo ilegitima se puede sanear, si ésta se transforma en
legitima, nos encontraremos con el derecho y la posesion en cabeza de la misma perso-
na® pero también la posesion ilegitima puede sanearse manteniéndose en ese estado,
es decir manteniendo su clasificacion de posesion ilegitima. La casuistica se presenta
- a nuestro entender- principalmente cuando la posesion se encuentra controvertida,
el saneamiento en este caso se logra al resolver el conflicto posesorio como también al
relevar la situacion posesoria en el territorio circunscripto.

Consideramos que, la ley 9150 es un mecanismo o un medio para lograr el saneamiento
en un sentido amplio como el que desarrollamos.

Tal como se expresara la ley cuenta con tres titulos, el primer titulo se refiere al saneamien-
to de titulos, cuyo articulo 1expresa el sentido amplio que expresamos al decir: "Declarese
de orden publico el saneamiento de los titulos de propiedad para obtener el registro real
de dominioy elrelevamiento de la situacién posesoria de los inmuebles urbanos, ruralesy
semirurales, ubicados en todo el territorio provincial". El articulo 2, denota la amplitud del
saneamiento al expresar que la ley tiene como objetivos: “(...) a) larealizacién de todos los
actosy tramites que resulten necesariosy conducentes para el saneamiento de los titulos
de propiedad(...)”, la amplitud del articulo, llevé a la autoridad de aplicacién de la mentada
ley a buscar todos los medios a fin de lograr el saneamiento y ello queda explicito en el
inciso c), que expresa entre otro de sus objetivos el de: "(...) prestarasesoramiento técnico
a los ciudadanos que tengan problemas para ja obtencién del titulo de propiedad (...)". De
esta manera, la Unidad Ejecutora, entre otras cosas, es un organismo de contencién para
aquellos que se encuentran en situacion de vulnerabilidad.

De lo expuesto se observa la amplitud de la ley a fin de lograr el saneamiento, tanto
de titulos como de la posesion. En lo que respecta al saneamiento de la posesion pro-
piamente, la ley contribuye, en primer lugar con el relevamiento de la situacion pose-
soria, por otro lado logrando la publicidad de una situacion de hecho que contribuye
al conocimiento por parte del o de los titulares registrales a fin de iniciar las acciones
pertinentes, que de no conocer tal circunstancia podrian perder el derecho por el paso
del tiempo: asimismo solucionando conflictos posesorios y evitando que los mismos se
judicialicen, ello en cumplimento del articulo 4 de la ley bajo examen.

Estamos convencidos, que la ley contribuye al saneamiento, desde la practica se puede
observar que no solo ayuda a sanear titulos, esto es juntar a la posesion y al derecho en

92 DIAZ REYNA, José Manuel. “Posesion: Saneamiento y registracion*. Semanario Juridico, T° 96, 2007-B, p. 649.

93 Ejemplo: poseer un inmueble de manera ostensible y continua durante veinte afios.
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cabeza de una sola persona, sea este el poseedor actual o el titular registral, sino tam-
bién contribuye al saneamiento de la posesién, prueba de ello es que el area de legales
de la Unidad Ejecutora interpreto reiteradamente que tanto el titular registral como otro
poseedor pueden oponerse ante quien se declara en dicho organismo poseedor. Ello
atento que, puede existir una posesion controvertida que sin llegar al saneamiento de
titulos, desde el mencionado organismo, se puede finalizar con el conflicto y contener
a quienes se encuentren en situacion de vulnerabilidad en los temas relacionados a las
relaciones de poder%

l1l. ANALISIS EN DOCTRINA. TECNICA LEGISLATIVA.
DIVERSIDAD DE INTERPRETACIONES

Se ha criticado a la ley en diversos aspectos, en su técnica legislativa, en si la posesién
puede ser objeto de registracion o no, etcétera.

En tal direccion nos ilustra, Gabriel Fuster diciendo que: "(mm) 3) /a técnica legislativa
adoptada por el legislador cordobés es harto deficiente, incurriendo en la patologia que
hemos dado en llamar anarquia del lenguaje y de los conceptostoda vez que no se
ha pronunciado clara ni categdricamente acerca de si -para esta ley- la posesion es un
hecho o un derecho, ni acerca de sigenera un asiento de inscripcién o de anotacioén(...)
6) Consideramos que la posesion no puede ni debe ser objeto de registracion ya que
nada tiene que hacer la posesién en un registro de titulos como nuestro Registro de la
Propiedad Inmueble. Semejante tratamiento aproxima a la consideracion de la posesion
como derecho méas que como hecho, jo que provoca una grave ruptura respecto de
nuestro sistema juridico y -en general- respecto de cualquiera de cufio romanista(...)"9S
En lo atinente a la naturaleza de la posesion, pese a las expresiones -a nuestro criterio-
desacertadas del legislador, debemos precisar que, mas alla de la literalidad que surge
de los articulos de la norma, la telesis de la ley ha sido, considerar a la posesiéon como
un hecho, con todas las vicisitudes que tal situacién tactica pueda tener en el curso de
Su ejercicio 9.

En este aspecto, es mayoritaria la doctrina en cuanto a que la posesién debe conside-
rarsela un hecho9, en la actualidad, algunas discusiones que se suscitaban en cuanto a
la naturaleza de la posesion, apoyandose en las diferencias que existian entre las notas

94 El articulo 19 del Decreto Reglamentario N° 586/2004 dispone: “Si la oposicion la efectuara personafisica 6juridica que reconozca no ser titular registral del
inmueble o sucesor universal 6 particular debidamente acreditado pero invocare algin interésjuridico sobre el mismo, la Unidad Ejecutora imprimira el tramite
previsto en el articulo 4 de la Ley .\*9150y en el presente decreto*

95Véase FUSTER, G, “ De los espejismos juridicos- La Ley 9150 y el Registro Personal de Poseedores _en_la_Provincia_de_Cdrdoba”,_en_Ponencias_
XVICNDR._Disponible_en:www.universidadnotarial.edu.ar/derechoregistral201 I/ponencias_cndr_temal.html.f Ultimo acceso 13/03/2016).

96 Véase al respecto el Dictamen N° 89/2013 de feclia 2/10/2013. emitido por el area de dictamenes de la Unidad Ejecutora para el saneamiento de titulos.

97 Asi se hadicho que: ‘Adquieren relevancia los argumentos dados por Pizarra, completados por Allende, recogidos por Gattiy resumidos por Highton. segin
los cuales la posesion es un hecho por las siguientes razones: a) ElI Codigo lo dice expresamente en el art. 2470, que comienza: 'El hecho de la posesion... *. b)
El art. 2363 dice: *El poseedor no tiene obligacion de producir su titulo a la posesion...El posee porque posee'. Todo derecho nace de un acto o de un hecho que
le sirve de causay esa es una de las acepciones con que se emplea la palabra 'titulo’. Quien alega un derecho tiene que invocary probar la causa, tiene que
prodticir su titulo: si el poseedor puede invocar su posesion sin producir su titulo: si el poseedor puede jmocar su posesion sin producir su titulo, esporque la
posesion es un hecho (o mejor dicho, un estado de hecho) y no un derecho, c) El Cédigo se ocupa de la posesion antes de entrar a tratar de los derechos reales,
y no entre ellos (nota 'a’ al Libro 111) d) En la nota' a ‘'al Libro 111 se dice que la posesion es un elemento de los derechos reales ,y no puede ser un elemento
de un derecho realy un derecho real a la vez. €) La posesion no estd enumerada, como derecho real en el art. 2503.f) En las definiciones de todos los derechos
reales del Codigofigura lafrase: 'es el [oes un] derecho real' (arts. 2506, 2673, 2948, 2970, 3108y 3239), lo que no acontece con la posesion, g) La sustitucion
de la palabra 'posesion *en muchos articulos, por la palabra 'derecho’, conduce ciertamente a absurdos. Por ejemplo: 'La posesion [derecho] es violenta...”
(art. 2365), etcétera, h) Si la posesion se considera un derechoy el derecho no puede ser concebido como una relacion de una persona con la cosa, quienes la
consideran un derecho pero la describen de este modo se hacen pasibles de todas las criticas, que, a la escuela clasica, le enrostré la doctrina unitaria personalista
en cuanto a la definicién de los derechos reales. Un ilerecho no puede ser una relacién de una persona con una cosa. La posesion loesy, por lo tanto, no puede ser
un derecho. Es un hechojurigeno, eso si, en la medida en que engendrafacultades y merece la proteccion del derecho (ius possessionis)." MUSTO, Néstor Jorge.
Derechos reales. Tomol. Astrea, 2000, pp. 169-170.
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y los articulos del Cdédigo velezano99son totalmente infructuosas, ya que el CCCN no
contiene notas y especifica en el articulo 1909 lo propio al referirse al poder de hecho,
en resefia al Corpus, el que junto al animus estructuran a la relacién de poder posesion.
Si bien es cierto que es deficiente la técnica legislativa utilizada por el legislador, no es
menos cierto que dicha normativa debe ser interpretada observando lo que al respecto
expresa la doctrina y la ley de fondo.

En este sentido, a mas de considerar que la posesion es un hecho, debemos observar
gue todo aquel que tenga una relacién de poder" con una cosa -en el caso inmueble-
debe presumirse poseedorl

El Cddigo Civil y Comercial de la Nacién, establece en el articulo 191111 la presuncion
de posesién al decir que se presume gue es poseedor quien ejerce un poder de hecho
sobre una cosa. Es decir que, quien tenga una relacion de poder debe presumirse posee-
dor, salvo prueba en contrario. Llevado lo expuesto a la ley 9150, entendemos que todo
aquél que acredite tener una relacién de poder debe presumirse que es poseedory es
éste, quien puede registrarse como tal en el Registro Personal de Poseedores.

El Registro de Poseedores, es un Registro personal por lo que es la persona del posee-
dor quien debe anotarse, en relacion a un inmueble que previamente, ante la Unidad
Ejecutora para el Saneamiento de Titulos, acredité poseer.

Sobre lo expuesto se destaca lo que reza el articulo 6 de la ley 9150 al decir: “Crease el
registro personal de poseedores, en el cual podran anotarse las personas que invoguen
y acrediten la posesién de inmuebles urbanos, rurales y semi rurales, el cual dependera
y sera administrado por elregistro general de la provincia”.

Esto es preciso aclararlo atento a que coincidimos con el autor citado en cuanto a que la
técnica legislativa de la ley es deficiente y agregamos también confusa, no quedando cla-
ro si lo que se registra es la posesion, el inmueble, o bien la persona del poseedorl® Ello
genero la necesidad de que el area de legales de la Unidad Ejecutora para el Saneamiento
de titulos, realizara un dictamen interpretativo e instructivo de la mentada ley, estable-
ciendo no solo lo atiente a que la persona del poseedor es lo que se registra, sino también
determinando que lo que se realiza es una anotacién y no una inscripcionl® llevandose a
cabo la misma en el folio personal del Registro de la Propiedad de Inmueblesl

El mentado dictamen ha establecido que, esta normallh en lo que hace a su técnica
legislativa, ha sido la mas exacta, atento a que se refiere a anotacion y no inscripcion,
y que tal anotacién corresponde a la persona del poseedor en un Registro Personal de
Poseedores, el que sera administrado por el Registro General de la Provincia.
Entendemos que resulta ineludible aclarar lo expuesto, ya que la doctrina cordobesa, al

98 Véanse al respecto el articulo 2351 del CC y su notay el articulo 2470 del CC y su nota.

99 El Cdédigo Civil y Comercial a las relaciones tacticas de un sujeto con una cosa las denomina relaciones de poder, apartdndose del nombre que establecia
la doctrina que las mencionaba como relaciones reales.

MOUNARIO. Alberto D. De las relaciones reales. La Ley, Bs. As. 1965, p. 3y ss. El autor de retérencia explica a las relaciones reales diciendo que “{...)
entendemos por relacion real toda relacion, instantanea o estable, existente entre una personay un bien, instituida de acuerdo -0 en contra- de lo dispuesto por
la ley. 0 que resulta ser absolutamente indiferente a ésta: como asi también las que la ley establece enforma abstractay se traducen en un conjunto de requisitos
exigidos por aquélla, sea para conceder a las relaciones reales concretas ciertos efectos, o para identificarlasy clasificarlas!...)“

100 A tenor del articulo 1908 del CCCN, se consideran que las relaciones de poder de un sujeto con una cosa son la posesion y la tenencia.

101 Cuyo texto es el siguiente: “Presuncion de poseedor o servidor de la posesion. Se presume, a menos que exista prueba en contrario, que es poseedor quien
ejerce un poder de hecho sobre una cosa. Quien utiliza una cosaen virtud de una relacion de dependencia, servicio, hospedaje u hospitalidad, se llama, en este
(Cadigo, servidor de la posesion™.

102 Véanse losarticulos 8 y 9 de la ley 9150.

103Véase al respecto el Dictamen N° 089/2013 de fecha 2/10/2013, emitido por el area de dictamenes de la Unidad Ejecutora para el saneamiento de titulos
de Cérdoba.

104 La Resolucion 1/2007 del Registro de la Propiedad - Normativa Técnico Registral- dispone: “76.3. El Registro personal de poseedores se llevara practicando
las anotaciones en losfolios personales que especialmente se habiliten al efecto, a nombre de quienes hubieren sido declarados poseedores!...) “

105Refiriéndose al articulo 6 de la Ley 9150.
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decir que lo que se registra es la posesion cae en un error, siendo el mismo direcciona-
do -sin dudar- por el legislador cordobés. José Manuel Diaz Reyna, expresa al tratar el
tema, que lo que se registra es la posesion, manifiesta acertadamente que la ley 9150
no distingue respecto al tipo de posesién, por lo que la misma podria ser viciosa, no obs-
tante se equivoca -a nuestro entender- al decir que podria registrarse aun una posesion
viciosa. El error lo encontramos -reiteramos- en entender que lo que se registra 0 anota
es la posesionikh
En la practica, se anota la persona del poseedor en relacién a un inmueble, siendo tal
anotacion practicada en el folio personal del Registro de la Propiedad de Inmuebles,
relacionando la registracion -en el caso de corresponder- de manera marginal en el folio
cronoldgico o en el asiento de los gravamenes en el dominio afectadol0m
Al respecto, el Dr. Gabriel Ventura, entiende -analizando la anterior ley 9100- que el
legislador ha tenido especial cuidado en demostrar que el registro es personal, y nos
dice que " (...) Para analizar este caracter hay que tener presente que dicho registro
personal' se efectivizara vinculando al supuesto poseedor con la registracidon (matricu-
la o folio de protocolo dominial) del inmueble al que corresponda, razén por la que lo de
personal' no deja de ser una simple proclama (..)'noa
Repetimos, pese a las posturas en doctrina, el registro es personal, se lleva a cabo prac-
ticando las anotaciones en el folio personall® Vale advertir, en contraposicién con lo ex-
puesto categoricamente por el reciente autor citado, no en todos los casos habra que re-
lacionar el folio personal con el real, atento a que no siempre existe un dominio afectado.

IV. VENTAJAS EN LA APLICACION DE LA LEY

No obstante las criticas que recaen sobre la normativa bajo examen, hace méas de una dé-
cada contamos con la ley 9150. La autoridad de aplicacionl viene trabajando, logrando
numerosos resultados, en lo que al saneamiento de titulos se refiere, obteniendo también
la publicidad de poseedores anotados en relacion a un inmueble poseido, de numerosas
personas fisicas y juridicas, beneficiando -a nuestro entender- entre otras cosas, la se-
guridad dinamica del trafico, ya que quien pretenda adquirir un inmueble puede tomar
conocimiento, a través de los pedidos de informes pertinentes, que existe un poseedory
solicitar asi, al transmitente, un precio menor de venta o bien desistir del negocio.
Beneficia también, al titular registral, quien através de la publicidad registral en materia
posesoria, puede tomar conocimiento que su inmueble se encuentra ocupado y entablar
una accién posesoria o real segun corresponda. Al respecto Diaz Reyna nos ensefia di-
ciendo que: "(...) pese a todos los reparos que le cabe, la registracion de la posesion en
el marco de la ley provincial 9150, en la medida que favorece alposeedor implica -en un
sentido amplio- también un saneamiento del hecho posesorio publicitado, y que incluso
en algun caso la aplicacién de la ley puede llevar al saneamiento de titulo, llevando al
propietario a ejercer la accién de reivindicacion”1l

106 DIAZ REYNA. ob. cit.. p. 653.
107 En caso <e no existir dominio afectado, la anotacion solo quedara plasmada en el folio personal.
108 VENTURA. Gabriel. “El Saneamiento de Titulos y el Registro de Poseedores en Cordoba (Ley 9100)” La Ley C6rdoba, 2003, p 391.

109 Entendemos que deberia haberse creado un registro independiente y no llevarse a cabo las anotaciones en el folio personal del Registro de la Propiedad
de Inmueble, ello a fin de cumplir acabadamente con lo que dispone el articulo 6 de la ley 9150.

110 La autoridad de aplicacion de la ley 9150 es la Secretaria de (usticia dependiente del Ministerio de Justiciay Derechos Humanos, y en su ambito se cre6
la Unidad Ejecutora para el saneamiento de titulos.

111 DIAZ REYNA. ob.ciL, p.655.
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El espiritu de la ley ha sido, lograr el saneamiento de titulos. Reiteramos que, el sanea-
miento no solo se refiere a que la posesion y el derecho real recaigan en cabeza de la
misma personall sino también realizar el relevamiento posesorio e intervenir en la solu-
cion de conflictos posesorios que se susciten en toda la provincia de Cérdoba, tratando
de lograr por esta via administrativa la solucién de los mismos.

Es por ello que, del titulo primero, surge palmario que através de la ley se deben buscar
todos los mecanismos conducentes para el saneamiento de titulos13 por lo que la Uni-
dad Ejecutora realiza convenios con colegios profesionalesI4 ello afin de obtener tarifas
diferenciadas para la realizacion de los planos de mensura de posesion correspondien-
tes, como también convenios con Comunas y Municipios para trabajar en conjunto a fin
de cumplir con los objetivos de la leylb

Con esta ley, se logra contener y solucionar conflictos entre personas que se consi-
deran poseedores de un mismo inmueble o bien de distintos inmuebles pero que se
superponen en algun punto, aplicando la ley como también su decreto reglamentario N°
586/2004, se han obtenido 6ptimos resultados.

Ahora bien, en caso de que el titular registral o sucesores debidamente acreditados
tomen conocimiento de que un presunto poseedor pretende anotarse como tal en el
Registro Personal de Poseedores, éstos pueden oponerse, en tal caso, de acuerdo a
la normativa bajo examen, la Unidad Ejecutora procedera a dar cumplimiento a lo dis-
puesto en el articulo 4 de la ley, propiciando el advenimiento de partes y en caso de
gue la mediaciéon arrojare resultado negativo, se debera desestimar el requerimiento y
se dispondra el archivo de las actuaciones, en tal caso deberd notificarse al presunto
poseedor solicitante de la anotaciéon ( articulo 17)16

De tal guisa, la ley propicia el acuerdo de partes, y de esta forma termina siendo un or-
ganismo no solo de contencion sino también de solucién de conflictos, incluso evitando
los de tipo judicial que pueden perdurar muchos afios.

V. ACREDITACION DE LA POSESION

Tal como se expresara ut-supra, debemos tener en cuenta que mas allad del tempera-
mento seguido por el legislador provincial, no podemos dejar de avizorar lo dispuesto
en la ley de fondo, en lo que a la posesion se refiere.

Siguiendo este temple, entendemos que quien ostenta el poder efectivo sobre un in-
mueble (corpus), debe presumirse que es poseedor (art. 1911 del CCCN). Siendo asi, lo
gue se debe acreditar es el poder de hecho, es decir el mentado corpus posesorio.

112 Sea el saneamiento a favor del poseedor actual ocupante o del titular registral que perdio la posesion.

113 Vale decir, que desde la Unidad Ejecutora se han promovido expropiaciones, como también acuerdo de partes entre titulares registrales y poseedores
logrando de esta forma el saneamiento de titulos

114 Por ejemplo: Colegios de ingenieros civiles y agrimensores.

115 En este sentido el articulo 2° de la ley dispone: “La presente Ley persigue los siguientes objetivos: a) la realizacion de todos los actos y tramites que
resulten necesarios y conducentes para el saneamiento de los titulos de propiedad;b) la ejecucién de las tareas necesarias para determinar los inmuebles
en situacion de irregularidad o conflicto dominial y la bdsqueda de los antecedentes que resulten necesarios para solucionarlos;c) prestar asesoramiento
técnico a los ciudadanos que tengan problemas para la obtencién del titulo de propiedad, y d) promover y auspiciar toda iniciativa sobre saneamiento de
titulos de dominio sobre inmuebles.

116 Ello se llesa a cabo en la Direccién de Métodos Alternativos para la Resolucién de Conflictos (DiMARC), dependiente del Ministerio de Justicia y
Derechos Humanos. Vale expresar que cualquier resultado en mediacidn es positivo, siendo beneficioso para el saneamiento; si el acuerdo entre las partes es
que el poseedor sea quien continle en la posesion del inmueble se sanea la posesidn y eventualmente el titulo si el poseedor logra veinte afios en el poder
del inmueble; si el resultado es en beneficio del titular registral se sanea el titulo, recayendo en cabeza del mismo la posesion y el derecho; puede suceder que
el conflicto sea entre poseedores saneando la posesion desde la solucidn de un conflicto posesorio cualquiera sea el resultado en cuanto a quien beneficie;
Analmente si los intervinientes no llegan a acuerdo alguno, el resultado igualmente es positivo ya que la ley cumplié su objetivo acercando a las partes y
haciendo conocer cudl es la situacion real del inmueble involucrado, dejando abierta la puerta para que -en caso de que lo consideren conveniente-, inicie
quien corresponda, las acciones judiciales pertinentes.
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En estos términos, quien realiza actos materiales, tales como los expuestos en el articulo
1928 del CCCN, debe presumirse que es poseedor. En tal sentido, a fin de cumplimentar
con lo dispuesto en los articulos 6 y 10 inciso c¢) de la ley 9150, quien ocupa un inmueble
debe acreditar tal circunstancia, por lo que seria oportuno acompafar cierta documen-
taciobn que asi lo acredite (verbigracia, documento de identidad con el domicilio del
lugar, certificado de domicilio realizado ante autoridad competente, documentos que
acrediten mejoras en el inmueble o bien que denoten otros signos materiales, pago de
servicios, etcétera). Con lo ejemplificado, mas los testigos que la misma ley impone,
guienes deben corroborar lo expuesto en la declaracion jurada a presentarll/ el presunto
poseedor cumplimenta lo dispuesto en los articulos 6 y 10 de la ley bajo examen.
Ahora bien, tal como se expuso en el Dictamen N° 89/2013 de la Asesoria Legal de Uni-
dad Ejecutora, quien se oponga a esta presunta posesion, debera probarlo, solicitando
previamente la apertura a prueba de la causa administrativa, o bien puede, la misma
administracién -en caso de duda- hacerlo atenor de lo dispuesto en los articulos 46, 47
y 48 siguientes y concordantes de la ley 5350.

VI. JUICIO DE USUCAPION Y EL REGISTRO DE POSEEDORES

En ocasiones se escucha que debe iniciarse el trdmite administrativo previo a iniciar las
medidas preparatorias del juicio de usucapion, entendemos que tal error puede provenir
del agregado en el inciso 4) del articulo 781 del CPCC18

No es obligatorio iniciar el trAmite de solicitud de anotacién en el Registro Personal de
Poseedores previo o concomitante al juicio de usucapion. Ello no surge de la ley 9150,
gue de ser asi seria inconstitucional.

Consideramos gue, un tramite iniciado en la Unidad Ejecutora para el saneamiento de
titulos, donde el rogante ha acreditado debidamente su posesiéon, habiendo notificado
al titular o titulares registrales y del que no consta oposicion alguna, finalizara con la
debida publicidad en el Registro Personal de Poseedores, donde el poseedor serd ano-
tado como tal en relacién a un inmueble que presuntamente posee. Creemos que, esta
situacion, deberia valorarse favorablemente en el juicio de usucapion. No obstante, ello
no exime al usucapiente probar sus veinte afios de posesion.

Puede suceder que el poseedor haya logrado la anotacién en el Registro Personal de
Poseedores publicitando una antigiedad de diez afios, manteniendo la posesion diez
afios mas, reuniéndose asi con los veinte afios que exige la ley19 en tal caso sera prueba
relevante sobre el comienzo de su posesién; vale recordar que quien peticiona en la
Unidad Ejecutora la anotacién de poseedor en el registro respectivo debe acreditar la
antigledad que invoca segun lo dispuesto en el articulo 10 inciso c) de la ley 9150.
Ahora bien, la ley 9150, en el articulo 19 ordena que se incorpore como inciso 4) en el ar-
ticulo 781 de la ley 8465, el siguiente texto: “Inciso4) A la Unidad Ejecutoray al Registro
Personal de Poseedores en los mismos términos de los dos primeros incisos"1A

Es decir, cuando se pide informes en las medidas preparatorias para el juicio de usuca-
pion, se debe oficiar también a dichas reparticiones. Si bien no coincidimos con el agre-
gado ala norma procesal, la misma se encuentra y es un paso que hoy debe cumplirsel

117 La declaracion jurada, a su vez es la rogatoria de anotacidn en el Registro Personal de Poseedores, con la que inicia el tramite ante la Unidad Ejecutora.
118 Conforme articulol9 de la ley 9150

119 Véanse los articulos 1897y 1899 del CCCN.

120 Hace referencia a los pedidos de informes que se requieren en las medidas preparatorias obligatorias para el juicio de usucapion.

121 Avanzaremos sobre este temaen el punto VIII.
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Vale recordar que las medidas preparatorias obligatorias del juicio de usucapion, tienen
por finalidad, por un lado individualizar el inmueble usucapido y por el otro determinar
contra quién dirigir la accion. Es decir que, de lo estudiado, lo Gnico que surge es gue se
debe hacer constar, en el caso que nos compete, si hay algun poseedor en el inmueble,
gue no sea quien pretende usucapir y en ese caso, contra él también se puede iniciar la
demanda. Es por ello que, para conocer y acreditar esa circunstancia se exige se oficie
a la Unidad Ejecutora y al Registro Personal de Poseedoresi2

Vil. UNIDAD EJECUTORA Y REGISTRO PERSONAL DE POSEEDORES

La Unidad Ejecutora, es el 6rgano creado a fin de aplicar la ley 9150, ante este orga-
nismo se presentan las solicitudes de anotacién de poseedores en el Registro Personal
de PoseedoreslB Una vez finalizado el tramite, se ordena la anotacién en el Registro de
Poseedores, el que funciona en el Registro de la Propiedad, el cual depende del Minis-
terio de Finanzas.

Ello es importante destacarlo a fin de no confundir las reparticiones y mucho menos las
funciones que tienen cada una de éstas. A la Unidad Ejecutora le compete dirigir el pro-
cedimiento administrativo desde la solicitud de anotacion en el registro, finalizando con
la resolucion administrativa que ordene la anotacion del poseedor o bien rechazando
el tramite por no acreditar la posesion o antigiedad invocada. El Registro Personal de
Poseedores es quien debe, previo cumplir con la funcién calificadora, anotar al presunto
poseedor en el folio personall?4.

Recordemos que, se debe oficiar a los fines del inciso 4) del art. 781 del CPCC a ambos
organismos, por un lado a la Unidad Ejecutora, quien solo puede informar si una perso-
na individualizada por el solicitante inicié tramite y en su caso estado del mismo, y por
otro lado al Registro Personal de Poseedoreslba fin de que se informe si una persona
individualizada se encuentra anotada como poseedorlt

VIII. INCONVENIENTES EN LA APLICACION DEL INCISO 4) DEL ART. 781 DE
LA LEY 8465

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 24 de la ley 14159, se observa que lo que se
busca es desentrafiar contra quién dirigir el juicio, el que es contencioso. Ello queda
reafirmado al decir el articulo 781 inciso 4) de la ley 8465: "(...) en /os mismos términos
de los dos primeros incisos”. Ahora bien, en este punto, hubo algo que no advirtio el
legislador cordobés, y es que la Unidad Ejecutora cuenta con un sistema personal y que
el Registro de Poseedores es un registro personal, es decir que, en ambos casos lo que

122 Lo expuesto, no se contradice con dispuesto en la ley nacional N° 14.159, ley de Catastro, que establece las reglas que rigen el juicio de usucapion, al decir
el articulo 24: “En eljuicio de adquisicion del dominio de inmuebles por la posesion continuada de los mismos (art. 4015y concordantes del CC) se observaran
las siguientes reglas: a) Eljuico sera de caracter contenciosoy debera entenderse con quien resulte titular del dominio de acuerdo con las constancias de Catastro,
Registro de la Propiedad o cualquier otro registro oficial del lugar del inmueble(...)*

123 La Unidad Ejecutora depende directamente de la Secretaria de Justicia que pertenece al Ministerio de Justicia y Derechos Humanos.

124 También puede el Registro observar el instrumento publico administrativo que ordena la anotacion, por ejemplo en caso de no cumplir con una
formalidad extrinseca, correspondiendo en esa situacién, la observacion del mismo. Sin dudar, en caso de existir un vicio de nulidad absolutay manifiesta.
el tramite debe rechazarse, por ejemplo, que la resolucion que ordene la anotacion no se encuentre con la 6rma del funcionario administrativo competente.
Debemos decir que en la practica, una situacion asi se soluciona con la comunicacidn entre las reparticiones para enmendar el error, sin llegar al caso
extremo del rechazo.

125 El que es administrado y funciona en el Registro General de la Propiedad de Inmuebles.

126 Ello a fin de cumplir con d principio registral de especialidad.
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se debe identificar es a la persona primero en relacion a un inmueble, como asi también
se debe tener en cuenta que lafinalidad del pedido de informes dispuesto por el articulo
781 es, determinar contra quién se debe dirigir la accion, siendo en la mayoria de los
casos poseedor el usucapiente.

Decimos en la mayoria de los casos, ya que se puede dar la situacién excepcional de que
el usucapiente haya perdido la posesion luego de adquirir el derecho por prescripcionlZ,
y que el inmueble se encuentre en poder de alguien que haya iniciado el trAmite admi-
nistrativo ante la Unidad Ejecutora e incluso haber logrado la anotacién en el Registro
Personal de Poseedores, en este caso -por demas excepcional- tiene sentido el pedido
de informe en la Unidad Ejecutora y en caso de corresponder en el Registro Personal
de Poseedores, ya que contra este poseedor, el usucapiente también debe dirigir la ac-
cion1B Seguramente que éste, luego o incluso concomitantemente, iniciara el juicio de
reivindicacionlX

Ante lo expuesto entendemos que resulta necesaria una pronta modificacion del Cadi-
go Procesal Civil y Comercial de la provincia de Coérdoba, en lo que respecta al punto
analizado, en primer lugar porque en la mayoria de los casos el usucapiente es el po-
seedor; en segundo lugar porque en caso de que no lo sea, la situacién es excepcional;
en tercer lugar porque la norma exige oficiar en los términos de los pedidos de informe
a Catastro y al Registro de la Propiedad, ambas reparticiones con base de datos reales
en el primer caso y siendo un registro real en el segundo caso, en tanto que la Unidad
Ejecutora cuenta con una base personal y el Registro de Poseedores es personal; vy
finalmente porque no siempre es necesario oficiar al Registro Personal de Poseedores
ya que en el caso de contar con los datos del ocupante actual y habiendo informado
la Unidad Ejecutora que tal persona no ha realizado tramite de solicitud de anotacion
como poseedor, resulta innecesario que el Tribunal ordene el informe dirigido al Regis-
tro Personal de Poseedores.

A fin de zanjar tales complicaciones, la Comision de Reforma de la ley 8465 conformada
en diciembre del 201413 propuso al respecto los siguientes articulos a saber:

“Cartel indicativo y constatacion. Articulo 780 bis.- Se ordenara la colocacion,
con actuacion de un oficial de justicia o deljuez de paz del lugar, de un cartel
indicativo con las referencias necesarias acerca de la existencia de las medidas
preparatorias, en un lugar del inmueble visible desde el principal camino de
acceso, y su mantenimiento a cargo del actor durante toda la tramitacion de
las medidas preparatorias y deljuicio posterior. En dicho acto el funcionario
interviniente, debera constatar sobre la existencia o no de ocupantes distintos
al peticionante de las medidas preparatorias y caracter en que lo hacen. El acta
gue se labre deberd contener el nombre, apellido y Documento Nacional de
Identidad de los ocupantes debiendo incorporarsela a! expediente. &

127 La sentencia que declara adquirido el derecho por usucapion es declarativa, el derecho se adquirié cumplido el plazo de ley.

128 Decimos ‘en caso de corresponder”, atento a que si la Unidad Ejecutora informa que la persona sefialada no inicid tramite o bien no se ordené ain
anotacion como poseedor, resulta innecesario ordenar tal oficio al Registro Personal de Poseedores. Entendemos que en este caso el juez debe eximir al
demandante del juicio de usucapion cumplimentar este paso.

129 Compartimos la postura de que el poseedor de veinte afios de posesion, haya iniciado juicio o no, se encuentra legitimado para ejercer la accién
reivindicatoria contra quien lo haya desapoderado. En este caso con la demanda debera acompafiar toda la prueba que demuestre su titularidad ya que al
tiempo de lademanda debe acreditar tal titularidad, en los términos del articulo 2249 del CCCN.

150 Resolucién Ministerial N* 217 de techa 18 de Diciembre de 2014.

131Tal cartel indicativo se propuso se mantenga también en el juicio de usucapion propiamente dicho. En tal sentido se proyectdé también el siguiente
articulo:“Cartel indicativo. Articulo 786.- Se ordenara que surja del cartel indicativo, colocado oportunamente, la iniciacion del juicio; tal actuacién sera
realizada por un oficial de justicia o juez de paz del lugar quien incorporara al expediente una fotografia que certifique dicho acto. Los gastos que irrogue
el procedimiento seran a cargo del peticionante.”
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"Informes Articulo 781- Elpeticionante deber& cursarinformes: (...) 3) A la Uni-
dad Ejecutora y al Registro Personal de Poseedores solo en los casos en que
previamente se halla constatado en los términos del articulo 780 bis la ocupa-
cion de alguna persona o personas fisica/s ojuridical/s en elinmueble, distinta/s
a la del usucapiente o su grupo familiar, o quien ocupe por este. En su caso, los
oficios se libraran en el siguiente orden, en primer lugar ala Unidad Ejecutoray
en caso de corresponder, al Registro Personal de Poseedores (...)".

Es preciso determinar que al decir la ultima parte del art. 781 inciso 3) proyectado "en
caso de corresponder, al Registro Personal de Poseedores”, lo hace atento a que si la
Unidad Ejecutora ya informé que la persona no inicié tramite o éste no concluyé aun, no
tendria sentido oficiar al Registro Personal de Poseedores, de lo contrario generaria un
desgaste administrativo, judicial y econémico para el usucapiente sin sentido 132

IX. EL POSEEDOR ANOTADO EN EL REGISTRO Y LA PRUEBA EN UNA CON-
TIENDA JUDICIAL

Nos preguntamos, tal como lo han hecho ciertos autores, si lo dispuesto por ley 9150
¢, contribuye al saneamiento de la posesion?, ¢mejora la situacion frente a terceros del
poseedor anotado como tal?.

Siguiendo a Diaz Reyna entendemos que "(...) la posesion tiene existencia y produce
consecuenciasjuridicas sin necesidad de registracién alguna, es decir que, desde elpun-
to de vista de la regulacién sustancial (Cédigo Civil), la registraciéon es intrascendente,
pues lo que interesa no es la inscripcién conforme a la normativa local sino que la per-
sona tenga la cosa bajo su poder con intencion de ejercer un derecho de propiedad (art.
2351, CC). En conclusion, la falta de registracion no trae aparejada ninguna consecuencia
juridica en contra del poseedor; pero ello no implica que la registracién no pueda repor-
tarle ventaja alguna, puesto que queda asentada en un registro publico la manifestacion
unilateral de la voluntad de la persona de ejercer la posesién sobre un inmueble determi-
nado, ya que la ley exige que se lo precise mediante un croquis (art. 10inc. b), ley 9150).
Ello podra ser util a los efectos de la prueba cuando se controvierta la posesion (...)'r&Z

Entendemos que la ley provincial contribuye no solo al saneamiento de titulos, sino tam-
bién al saneamiento de la posesiéon. El poseedor anotado como tal resultar beneficiado
a la hora de probar - en una contienda judicial- su posesion, si tenemos en cuenta que,
para que el tramite administrativo prospere, el poseedor debe acreditar la posesion y
antigiedad, articulos 6 y 10 inciso c), ello conjuntamente con las presunciones que nos
brinda la ley de fondo134 deberia ser de gran utilidad para un juez, frente a un conflicto
gue implique alguna cuestion posesoria.

Asimismo, un poseedor anotado como tal, estd dando publicidad -sin dudar- erga om-
nes, es decir respecto de todos, sobre su relacion posesoria con un inmueble. Es lo que
hemos dado en llamar la publicidad posesoria en materia registral.

Mas aun, si tenemos en cuenta que el tramite se inicia con una declaraciéon jurada que
firman dos testigos que declaran conocer la situacion de hecho que goza el solicitante,
debiendo individualizar el inmueble y acompafiar toda la documentacion que acredite
la circunstancias declaradas (vgr. impuestos, servicios y otras tasas y contribuciones,

132 Recordemos; que hay que pagar en ocasiones tasas de ley que pueden generar gastos de dinero evitables.
133 DIAZ REYNA, ob.cit.. p. 652.
134 Articulos 1911.1916, 1917.1919.1930 y concordantes del CCCN.
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fotos certificadas del lugar, declaraciones juradas ante policia, juez de paz o notario
de cierta antigiedad, certificados de tenencia de ganado etcétera), elementos algunos
gue acreditan el apoderamiento y por lo tanto hacen presumir la existencia de posesion
(articulos 1911y 1928 del CCCN)1a

X. CONCLUSION

La ley 9150, pese a sus criticas, las que respetamos, contribuye al saneamiento de titulos,
en un sentido amplio incluyen el saneamiento de la posesion, frente al relevamiento de
la situacién posesoria por un lado y por el otro, evitando o solucionando administrativa-
mente conflictos posesorios que se suscitan asiduamente.

Si bien se podria mejorar, y existe en la actualidad algun proyecto de modificacion de
la mentada ley1x hoy la provincia cuenta con una herramienta que bien aplicada puede
ser de gran utilidad.

Entendemos que, la ley, sin dudar, posee errores en su técnica legislativa, pero debe ser
interpretada siguiendo la intencidon que tuvo el legislador por un lado y relacionarla con
lo dispuesto en doctrina y principalmente por la ley de fondo.

Debe establecerse claramente, cuales son los elementos a tener en cuenta a fin de acre-
ditar administrativamente la relacién de poder posesion, siendo fundamentales a la hora
de su analisis las presunciones que establece en la materia la normativa fondal.

Es necesario, ver la incidencia y mecanica que tiene la mentada ley con la normativa
procesal en lo que al tramite de usucapion se refiere, para ello es oportuno distinguir las
reparticiones, esto es la Unidad Ejecutora y el Registro Personal de Poseedores.
Asimismo, resulta imperioso una modificacion en las medidas preparatorias para el jui-
cio de usucapion, siendo necesario modificar el articulo 781 inciso 4), ya que no se puede
oficiar en los mismos términos de los dos primeros incisos y por otro lado la situacion
del poseedor no usucapiente es excepcional, por lo que oficiar a tales organismos gene-
ra un desgaste no solo administrativo sino también judicial y econdémico.

Finalmente, si bien el juez valorard en cada caso concreto la cuestiéon debatida, entende-
mos que, si lo que se debe resolver es un conflicto que involucra a la relacién de poder
posesion, existiendo un poseedor registrado como tal, o bien un tramite de solicitud de
anotacion en el Registro Personal de Poseedores, tal prueba deberia ser de entidad a
los fines de resolver las cuestiones planteadas.

135 Si bien la declaracién jurada puede ser una simple manifestacidn unilateral de voluntad, en el caso de la declaracion jurada de solicitud de registracion
en el Registro Personal de Poseedores, opera como una rogatoria que debe ir acompafiada de toda la documentacion que acredita las circunstancias que
se declaran.

136 Proyecto que entre otras cosas establece un plazo minimo de antigiiedad de la posesién, como también diversas ;reas a tin de evitar usurpaciones,
proponiéndose un trabajo constante ente el Poder judicial y el Poder Ejecutivo a través de la Unidad Ejecutora dependiente de la Secretaria de lusticia del
Ministerio de lusticia y Derechos Humanos de la provincia de Cérdoba.
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