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DECRETO N°187/2026

VISTO:

Las actuaciones administrativas caratuladas “USUCAPION
ADMINISTRATIVA MANZANA D 100 Y LOTE 100 DE LA MANZANA OFICIAL E
—LEY N°24.320 - ORDENANZA N° 25/2025”.

Y CONSIDERANDO:

Que mediante Ordenanza N° 25/2025, sancionada por el Concejo Deliberante de
Villa del Totoral, se dispuso iniciar las actuaciones administrativas necesarias para
incorporar al dominio privado de la Municipalidad, mediante el procedimiento previsto
por la Ley Nacional N° 24.320, los inmuebles individualizados en dicha norma como
Manzana D Lote 100 y Manzana Oficial E Lote 100, ambos ubicados en jurisdiccion de
Villa del Totoral.

Que la mencionada Ordenanza autoriz6 al Departamento Ejecutivo Municipal a
realizar todos los actos, tramites y gestiones necesarios para obtener el perfeccionamiento
e inscripcion del dominio municipal sobre dichos inmuebles.

Que los inmuebles objeto del procedimiento se encuentran debidamente
individualizados mediante los respectivos antecedentes catastrales y registrales y los
planos de mensura para prescripcion adquisitiva incorporados a las actuaciones, visados
por la autoridad catastral provincial.

Que de los antecedentes reunidos surge que la Municipalidad de Villa del Totoral
viene ejerciendo desde antigua data actos materiales de posesion sobre los inmuebles, en
forma publica, pacifica, continua, ininterrumpida, ostensible e inequivoca,
comportandose respecto de ellos como titular del poder de hecho.

Que, a efectos de garantizar debidamente el derecho de defensa de los titulares
registrales y de toda persona que pudiera invocar derechos sobre los inmuebles, se
dispusieron las correspondientes medidas de publicidad y notificacién, mediante
publicacidn de edictos y citaciones individuales conforme los domicilios que pudieron
determinarse.

Que, vencidos los plazos otorgados para comparecer y formular oposicion,
ninguno de los interesados dedujo defensa o cuestionamiento respecto de la pretension
municipal, habiéndose certificado dicha circunstancia en las actuaciones y tenido por
decaido el derecho dejado de usar dentro de los plazos concedidos.

Que, posteriormente, se dispuso la apertura a prueba del procedimiento,
admitiéndose prueba presuncional, documental, testimonial e informativa, con el objeto
de acreditar los caracteres y antigiiedad de la posesion ejercida por la Municipalidad.
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Que en el marco de dicha etapa prestaron declaracion testimonial las Sefioras
Noelia Beatriz CASAS, D.N.L.: 35.667.464 y Beatriz Inés CUADRADO, D.N.IL:
14.586.059, quienes reconocieron los inmuebles objeto de las presentes actuaciones e
identificaron a la Municipalidad de Villa del Totoral como quien viene ejerciendo actos
materiales sobre ellos.

Que la testigo Noelia Beatriz CASAS declaré que los inmuebles son utilizados
publicamente y que es la Municipalidad quien realiza tareas sobre ellos, particularmente

limpieza y colocacion de carteles, manifestando asimismo conocer histéricamente el
sector.

Que, en sentido concordante, la testigo Beatriz Inés CUADRADO manifest6 que
es la Municipalidad quien ejerce actos materiales sobre los inmuebles, indicando
especificamente que realiza el corte de pasto y mantiene limpio el sector, haciendo
referencia también a la carteleria existente en el lugar.

Que dichas declaraciones resultan coincidentes en sus aspectos sustanciales y se
encuentran corroboradas por la restante prueba incorporada a las actuaciones.

Que reviste especial relevancia la Sentencia N° 279, de fecha 13 de noviembre de
2017, dictada por el Juzgado Civil, Comercial, Conciliaciéon y Familia de Primera
Nominacion de Jestis Maria en autos “MUNICIPALIDAD DE VILLA DEL TOTORAL C/
FERRERO, GERARDO EXEQUIEL — ACCIONES POSESORIAS/REALES”, Expte. SAC
N.° 2440880, mediante la cual se hizo lugar a la accion posesoria de mantener promovida
por esta Municipalidad respecto del loteo denominado “La Bajadita”, incluyendo
expresamente las Manzanas D y E, ordenandose el cese de los actos turbatorios y
rechazandose la reconvencion posesoria deducida por el demandado.

Que en los fundamentos de dicho pronunciamiento el Tribunal valoré prueba
testimonial y pericial demostrativa de actos materiales desarrollados por la Municipalidad
durante largos periodos sobre el sector, tales como limpieza, desmalezado, corte de pasto,
construcciéon y mantenimiento de asadores y bafios, iluminacién, provision de agua,
forestacion, parquizacion y conservacion general, existiendo testimonios que remontan
tales tareas a periodos superiores a veintisiete y treinta afios.

Que el referido antecedente judicial, aun cuando fue dictado en el marco de una
accion posesoria y no importa por si mismo declaracion del derecho real de dominio,
constituye un elemento probatorio de singular valor en las presentes actuaciones, en tanto
reconoce judicialmente que la Municipalidad de Villa del Totoral detentaba de hecho la
posesion del loteo “La Bajadita”, extremo que resulta plenamente concordante con la
restante prueba reunida en este procedimiento administrativo.

Que, en consecuencia, la Sentencia N°279/2017 constituye un antecedente
objetivo, jurisdiccional y temporalmente anterior a estas actuaciones, que corrobora la
antigliedad, exteriorizaciéon y continuidad de la posesién municipal, reforzando la

conviccion respecto del cumplimiento del plazo legal requerido para la prescripcion
adquisitiva.
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Que cobra especial relevancia el informe producido por la Secretaria de Ambiente
y Politica Sostenible de la Municipalidad de Villa del Totoral, de fecha 31 de agosto de
2026, mediante el cual se informé que la Municipalidad, desde antigua data y en forma
permanente, regular y continuada, ha desarrollado sobre los inmuebles tareas propias del
mantenimiento, conservaciéon y mejoramiento de los espacios bajo su cuidado y
administracion.

Que el mencionado informe da cuenta de la realizacion periddica de tareas de
limpieza general, desmalezado, corte de pasturas y malezas, mantenimiento y
conservacion del sector, poda, mantenimiento y cuidado del arbolado, forestacion y

demas trabajos vinculados con el saneamiento, preservacion ambiental y mantenimiento
general del lugar.

Que, asimismo, se dejo establecido que tales labores no constituyeron
intervenciones aisladas o excepcionales, sino que han formado histéricamente parte de
las tareas ordinarias desarrolladas por la Municipalidad, mediante personal, maquinarias,
herramientas y demas recursos municipales.

Que se encuentra también incorporada acta notarial mediante la cual se constatd
la colocacién y existencia de carteleria visible desde la via publica identificando los
inmuebles y haciendo publica la tramitacion del procedimiento de usucapion
administrativa, circunstancia que contribuye a acreditar la exteriorizacion y publicidad de
la relacion posesoria y el cumplimiento de las medidas de publicidad dispuestas en autos.

Que la valoracién conjunta de la prueba documental, testimonial, informativa y
presuncional permite tener por acreditado que la Municipalidad ha ejercido sobre los
inmuebles actos de posesion con suficiente exteriorizacion material, en forma publica,
pacifica, continua e ininterrumpida y durante un periodo superior al exigido legalmente
para la adquisicion del dominio por prescripcion larga.

Que no surge de las actuaciones la existencia de hechos interruptivos de la
posesion, ni actos materiales incompatibles ejercidos por terceros, ni oposicion alguna
formulada durante el procedimiento.

Que el articulo 1.897 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion establece que la
prescripcion adquisitiva es el modo por el cual el poseedor de una cosa adquiere un
derecho real mediante la posesion durante el tiempo fijado por la ley.

Que, a su vez, el articulo 1.899 del mismo cuerpo normativo establece el plazo de
veinte afios para la adquisicion del dominio por prescripcion larga cuando no existe justo
titulo o buena fe.

Que el articulo 1.901 del Codigo Civil y Comercial contempla la posibilidad de
unir o acceder posesiones cuando ellas derivan inmediatamente unas de otras,

permitiendo computar conjuntamente los periodos posesorios cuando concurren los
requisitos legales.
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Que, en consecuencia, la constatacion actual de determinados actos materiales no
implica que la posesién municipal se haya iniciado en la fecha de su documentacion, sino
que tales actos constituyen exteriorizaciones contemporaneas de una relacion posesoria
cuya antigiiedad surge del conjunto de antecedentes administrativos, testimoniales,
informativos y presuncionales reunidos en las actuaciones.

Que la Ley Nacional N° 24.320 establece un procedimiento especial para la
instrumentacion administrativa de la prescripcion adquisitiva de inmuebles por parte de
los Estados provinciales y municipales.

Que dicho procedimiento no sustituye los presupuestos sustanciales exigidos por
la legislacion de fondo, sino que permite comprobar administrativamente su concurrencia
e instrumentar el titulo correspondiente a los fines de su inscripcion registral.

Que, cumplido el plazo legal y acreditados los restantes caracteres de la posesion,
la adquisicién del derecho real se produce por efecto de la prescripcion, revistiendo el
acto administrativo que asi lo reconoce naturaleza esencialmente declarativa.

Que la Instruccidn, luego de valorar integralmente la totalidad de los antecedentes
y medios probatorios incorporados, ha concluido que se encuentran reunidos los extremos
legales necesarios para declarar operada la prescripcion adquisitiva a favor de la
Municipalidad de Villa del Totoral, recomendando el dictado del correspondiente acto
administrativo.

Que este Departamento Ejecutivo comparte integramente las conclusiones
expuestas por la Instruccion, las que se encuentran debidamente fundadas en las
constancias objetivas incorporadas al expediente.

Por todo ello, en uso de sus atribuciones;

LA INTENDENTE MUNICIPAL DE VILLA DEL TOTORAL
DECRETA

Articulo 1°: DECLARASE OPERADA LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA
ADMINISTRATIVA, en los términos de los articulos 1.897, 1.899, 1.901 y
concordantes del Codigo Civil y Comercial de la Nacion y de la Ley Nacional N° 24.320,
a favor de la MUNICIPALIDAD DE VILLA DEL TOTORAL, respecto del inmueble
identificado como Manzana D Lote 100 Parcela ubicada en Departamento Totoral,
Pedania General Mitre, municipio Villa del Totoral, calle y nimero Av. Argentina,
Designada como Lote 100, su lado NorOeste, partiendo del vértice A con angulo de
92°58°53", lado A-B, mide 88.05 metros, y colinda con calle Avenida Argentina; su lado
al NorEste, partiendo del vértice B, con angulo de 87°01°07", lado B-C, mide 105,79
metros y colinda con calle David Avalos; su otro lado al SurEste, partiendo del vértice C,
con angulo de 115°30°34", lado C-D, mide 97,94 metros, colinda con resto de parcela de
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LUPARO IGNACIO, OTERO ANTONIO, PENA FRANCISCO, ALBERTAZZI
MAGDALENA y CONSTANTINO OLGA GEORGINA; y por ultimo su lado al
SurOeste; partiendo del vértice D, con angulo de 64°29°26", lado D-A, mide 143,18
metros, colinda con calle Julio A. Roca, cerrando la figura una superficie total de
10947,43 m2, Nomenclaturas Catastrales 3403350101055004, 3403350101055003
3403350101055001 y 3403350101055002 empadronados Direccion General de Rentas
Cuentas N° 340305212003, 340305216912, 340305230451 y 340305216921 e inscriptos
Registro General de la Provincia bajo Folio Real 1.739.243, 1.589.035, 1.020.619 y
1.589.033. -

Articulo 2°: DECLARASE OPERADA LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA
ADMINISTRATIVA, en los términos de los articulos 1.897, 1.899, 1.901 y
concordantes del Coédigo Civil y Comercial de la Nacion y de la Ley Nacional N° 24.320,
a favor de la MUNICIPALIDAD DE VILLA DEL TOTORAL, respecto del inmueble
identificado como 2) Parcela ubicada en Departamento Totoral, Pedania General Mitre,
municipio Villa del Totoral, calle y nimero Avenida Argentina, designado como LOTE
100 DE LA MANZANA OFICIAL E. Su lado al Noroeste, partiendo del vértice A, con
angulo de 93°15°28", lado A-B, mide 44,00 metros, colindando con calle Avenida
Argentina, otro lado al Norte partiendo del vértice B, con angulo de 174°4939", lado B-
C, mide 19,54 metros, colimando con calle Avenida Argentina, otro lado al NorEste,
partiendo del vértice C, con angulo de 166°23'49", lado C-D, mide 19,90 metros,
colindando con calle Avenida Argentina, otro lado al SurEste, partiendo del vértice D,
con angulo de 65°5421",lado D-E, mide 31,46 metros, colindando con resto de Parcela
01 de LUPARO, IGNACIO; OTERO, ANTONIO; PENA, FRANCISCO;
ALBERTAZZI, MAGDALENA; CONSTANTINO OLGA GEORGINA; otro lado
también al SurEste, partiendo del vértice E, con angulo de 172°38°19", lado E-F, mide
10,48 metros, colindando también con resto de la Parcela 01 de LUPARO, IGNACIO;
OTERO, ANTONIO; PENA, FRANCISCO; ALBERTAZZI, MAGDALENA;
CONSTANTINO OLGA GEORGINA; otro lado también al SurEste, partiendo del
vértice F, con angulo de 191°31739", lado F-G, mide 8,86 metros, colindando también
con resto de la misma Parcela 01 de LUPARO, IGNACIO; OTERO, ANTONIO; PENA,
FRANCISCO; ALBERTAZZI, MAGDALENA; CONSTANTINO OLGA GEORGINA;
otro lado al NorEste, partiendo del vértice G, con angulo de 240°30°44", lado G-H, mide
8,51 metros, colindando también con resto de la misma Parcela 01 de LUPARO,
IGNACIO; OTERO, ANTONIO; PENA, FRANCISCO; ALBERTAZZI,
MAGDALENA; CONSTANTINO OLGA GEORGINA; otro lado también al NorEste,
partiendo del vértice H, con angulo de 189°53°16", lado H-I, mide 8,53 metros,
colindando también con resto de la misma Parcela 01 de LUPARO, IGNACIO; OTERO,
ANTONIO; PENA, FRANCISCO; ALBERTAZZI, MAGDALENA; CONSTANTINO
OLGA GEORGINA; otro lado al Este, partiendo del vértice I, con angulo de 146°07°09",
lado I-J, mide 7,68 metros, colindando también con resto de la misma Parcela 01 de
LUPARO, IGNACIO; OTERO, ANTONIO; PENA, FRANCISCO; ALBERTAZZI,
MAGDALENA; CONSTANTINO OLGA GEORGINA; otro lado al NorEste, partiendo
del vértice J, con angulo de 256°21°14", lado J-K, mide 7,09 metros, colindando también
con resto de la misma Parcela 01 de LUPARO, IGNACIO; OTERO, ANTONIO; PENA,
FRANCISCO; ALBERTAZZI, MAGDALENA; CONSTANTINO OLGA GEORGINA;
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otro lado al NorOeste, partiendo del vértice K, con angulo de 240°30°44", lado K-L, mide
13,06 metros, colindando con resto de la misma Parcela 01 de LUPARO, IGNACIO;
OTERO, ANTONIO; PENA, FRANCISCO; ALBERTAZZI, MAGDALENA;
CONSTANTINO OLGA GEORGINA y Resto de Parcela 02 de GUTIERREZ, JUANA
AURELIA; otro lado al SurEste, partiendo del vértice L, con angulo de 14°22°38", lado
L-M, mide 86,48,colindando con calle Avenida Costanera; y por ultimo, su lado al
SurOeste, partiendo del vértice M, con angulo de 64°43712", lado M-A, mide 100,48
metros, colindando con calle David Avalos; cerrando la figura una superficie total de
5525,84m2, Nomenclatura Catastral 3403350101059001 y 3403350101059002,
empadronado ante la Direccion General de Renta bajo Cuenta N° 340305216904 y N°
340306617678 e inscripto ante el Registro General de la Provincia bajo Folio Real
1.589.038 (la Mensura afecta de manera parcial a los inmuebles empadronados de la
siguiente manera: *34-03-0521690-4, Matricula N°: 1.589.038 a nombre de LUPARO,
IGNACIO; OTERO, ANTONIO; PENA, FRANCISCO; ALBERTAZZI,
MAGDALENA y CONSTANTINO OLGA GEORGINA. *34-03-0661767-8, Matricula
N°:979.279 a nombre de GUTIERREZ, JUANA AURELIA) y matricula 0979279. —

Articulo 3°: DECLARASE, en consecuencia, que la MUNICIPALIDAD DE VILLA
DEL TOTORAL ha adquirido el derecho real de dominio sobre los inmuebles
individualizados en los articulos precedentes por haberse cumplido respecto de ellos los
presupuestos sustanciales de la prescripcion adquisitiva larga, encontrandose acreditada
una posesion publica, pacifica, continua, ostensible e ininterrumpida durante el plazo
legal. —

Articulo 4°: ESTABLECESE que la presente declaracion posee caracter declarativo,
por cuanto reconoce una adquisicion dominial producida por el cumplimiento de los
presupuestos legales de la prescripcion adquisitiva, sin perjuicio de la instrumentacion e
inscripcion registral que corresponde efectuar conforme la Ley Nacional N° 24.320. -

Articulo_5°: TENGASE POR INCORPORADO al presente Decreto, como
fundamento integrante del mismo, el Dictamen Final de la Instruccién producido en las
actuaciones administrativas caratuladas “USUCAPION ADMINISTRATIVA MANZANA
D 100 Y LOTE 100 DE LA MANZANA OFICIAL E —~ LEY N° 24.320 — ORDENANZA N°

25/2025”, cuyos fundamentos y conclusiones este Departamento Ejecutivo hace propios
en todos sus términos. -

Articulo 6°: APRUEBANSE, a los fines de la instrumentacion del dominio, los planos
de mensura para prescripcion adquisitiva incorporados al expediente y la
individualizacion fisica, catastral y registral de los inmuebles efectuada en la Ordenanza
N° 25/2025 y demas antecedentes obrantes en autos. -

Articulo 7°: DISPONESE la confeccién, suscripcién y diligenciamiento de toda la
documentacion necesaria para instrumentar la adquisicion dominial declarada por el
presente Decreto conforme las disposiciones de la Ley Nacional N°© 24.320. -

Articulo 8°: ORDENASE solicitar ante el Registro General de la Provincia de Cérdoba
la inscripcién del dominio de los inmuebles individualizados en los articulos 1° y 2° a
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nombre de la MUNICIPALIDAD DE VILLA DEL TOTORAL, C.U.LT. N°
30678650087, acompaiiandose a tal efecto copia certificada de la Ordenanza N° 25/2025,

del presente Decreto, de los respectivos planos de mensura y de toda otra documentacion
exigida por la normativa registral vigente. -

Articulo 9°: SOLICITESE al Registro General de la Provincia de Cérdoba que, como
consecuencia de la inscripcion dispuesta precedentemente, practique las cancelaciones,
anotaciones marginales, modificaciones de titularidad y demas registraciones que
juridicamente correspondan respecto de los antecedentes dominiales involucrados. -

Articulo 10°: EL presente Decreto sera refrendado por el Sefior Secretario de Gobierno.—

Articulo 11°: COMUNIQUESE, publiquese, dese al Registro Municipal y archivese. —

Villa del Totoral, 21 de Septiembre de 2026. -

Prof. CRCILIX NOEMI GARAY
Intendente Municipal

Abg/ SIMON ZOLDANO
Secretarje’de Gokierno

—
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