
Prescripción. Prescripción para adquirir. Prescripción 
extraordinaria. Inmueble de propiedad horizontal. Departamentos 
construidos con posterioridad a que la propiedad fuera sujeta 
al régimen de la ley 13.512. Falta de autorización de todos los 
integrantes del consorcio. Edificación que no reviste la calidad de 
unidad funcional. Rechazo de la demanda. Propiedad horizontal *

Hechos: 
 El juez de primera instancia re-

chazó la demanda de prescrip-
ción adquisitiva impetrada por 
quien detentó la posesión pa-
cífica, pública e ininterrumpida 
durante más de veinte años de los 
departamentos construidos sobre 
la azotea de un inmueble con 
posterioridad a que éste fuera 
sujeto al régimen de la ley 13.512, 
por considerar que la usucapión 
importaba convalidar la incor-
poración de nuevas unidades que 
no formaban parte del edificio 
originario e incluso habían sido 
construidas en infracción al re-
glamento de copropiedad y a la 
ley 13.512. Apelada la sentencia, 
la Cámara la confirmó.

Doctrina:
1) Corresponde rechazar la deman-

da de prescripción adquisiti-
va deducida por quien detentó 
la posesión pacífica, pública e 
ininterrumpida durante más de 
veinte años de los departamentos 
construidos sobre la azotea de 
un inmueble de propiedad hori-
zontal, ya que la edificación fue 
realizada con posterioridad a que 
la propiedad fuera sujeta al régi-
men de la ley 13.512 (Adla, VIII-
254) y sin la aprobación de todos 

los integrantes del consorcio, con 
lo cual aquéllos no revisten el 
carácter de unidades funcionales 
susceptibles de ser adquiridas por 
prescripción y tampoco pueden 
constituirse como tales por el solo 
hecho de su posesión.

2) Debe rechazarse la demanda de-
ducida con el fin de adquirir por 
prescripción el dominio de los 
departamentos construidos sobre 
la azotea de un inmueble con pos-
terioridad a que éste fuera sujeto 
al régimen de la ley 13.512 (Adla, 
VIII-254), pues el derecho de so-
breelevar, que mal puede usuca-
pirse por quien ya es su titular y 
que fuera cedido en el Reglamen-
to de Copropiedad a los padres de 
la actora, únicamente facultaba a 
verificar construcciones sobre los 
techos inaccesibles y en espacios 
de superficies descubiertas, pero 
en modo alguno se extendía a la 
concreción de nuevas unidades 
funcionales.

3) Es improcedente la demanda de 
prescripción adquisitiva deduci-
da por quien detentó la posesión 
pacífica, pública e ininterrumpi-
da durante más de veinte años 
de los departamentos que fueron 
construidos sobre la azotea de un 
inmueble con posterioridad a que 
éste fuera sujeto al régimen de 

———
* Publicado en La Ley del 07/02/2007, fallo 111.162.
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la ley 13.512 (Adla, VIII-254), 
pues aun cuando existan planos 
aprobados de subdivisión e ins-
talación sanitaria del edificio que 
incluyen la nueva edificación, el 
permiso municipal de construc-
ción gestionado se encaminó a la 
ampliación de ciertas unidades 
funcionales y no a la creación de 
nuevos e independientes departa-
mentos, cuya construcción sobre 

la terraza de propiedad común 
requería la aprobación de todos 
los integrantes del consorcio, por 
importar una reforma de los por-
centuales establecidos para cada 
unidad de propiedad exclusiva.

Cámara Nacional Civil, Sala A, oc-
tubre 27 de 2006. Autos: “Glaettli, 
Irene J. c. García, Zulema y otros”.

Sucesión. Testamentaria. Protocolización del testamento. 
Resolución judicial. Efectos. Citación al iter procedimental. Pariente 
colateral de la causante que carece de porción legítima. Inexistencia 
de herederos forzosos *

Doctrina:
1) En una sucesión testamentaria, 

resulta improcedente la preten-
sión de un pariente colateral de 
la causante relativa a que debió 
haber sido citado en el iter pro-
cedimental atinente a la protoco-
lización del testamento, ya que se 
trata de quien carece de porción 
legítima.

2) La citación a herederos prevista 
en el art. 704 del Código Procesal 
se refiere a los instituidos en el 
testamento cuando éste no fuera 
cerrado y respecto de aquellos cu-
ya existencia se conociera.

3) El procedimiento tendiente a la 
protocolización de un testamento 
se limita a conformar la vali-

dez del documento en cuanto a 
sus elementos formales y procura 
preservarlo materialmente (im-
pidiendo su extravío o deterioro) 
porque su principal efecto consiste 
en convertirlo en instrumento pú-
blico, de manera que la resolución 
judicial que la ordena –en tanto 
no juzga ni prejuzga sobre su 
validez sustancial– no adquiere 
eficacia de cosa juzgada y por lo 
tanto no obsta a que el testamen-
to sea ulteriormente cuestionado 
por nulidad o falsedad.

Cámara Nacional Civil, Sala C, no-
viembre 16 de 2006. Autos: “G., A. 
de las M.”.

———
* Publicado en La Ley del 21/02/2007, fallo 111.198.
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GUEST
Sucesión. Testamentaria. Protocolización del testamento.
Resolución judicial. Efectos. Citación al iter procedimental. Pariente
colateral de la causante que carece de porción legítima. Inexistencia
de herederos forzosos *
Doctrina:
1) En una sucesión testamentaria,
resulta improcedente la pretensión
de un pariente colateral de
la causante relativa a que debió
haber sido citado en el iter procedimental
atinente a la protocolización
del testamento, ya que se
trata de quien carece de porción
legítima.
2) La citación a herederos prevista
en el art. 704 del Código Procesal
se refiere a los instituidos en el
testamento cuando éste no fuera
cerrado y respecto de aquellos cuya
existencia se conociera.
3) El procedimiento tendiente a la
protocolización de un testamento
se limita a conformar la validez
del documento en cuanto a
sus elementos formales y procura
preservarlo materialmente (impidiendo
su extravío o deterioro)
porque su principal efecto consiste
en convertirlo en instrumento público,
de manera que la resolución
judicial que la ordena –en tanto
no juzga ni prejuzga sobre su
validez sustancial– no adquiere
eficacia de cosa juzgada y por lo
tanto no obsta a que el testamento
sea ulteriormente cuestionado
por nulidad o falsedad.
Cámara Nacional Civil, Sala C, noviembre
16 de 2006. Autos: “G., A.
de las M.”.


