VI
LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA O USUCAPION

1. Concepto, fundamento y clases

La prescripcion adquisitiva o usucapion (de usucapio = adquirir
por el uso) s la adquisicion del dominio o de los derechos reales por
medio de la posesion en concepto de duefio o de titular del derecho,

durante el tiempo determinado por la ley. Segiin el tltimo parrafo
del art. 609 C.c. la propiedad y los demas derechos reales sobre los

bienes «pueden también adquirirse por medio de la prescripcidns,
De igual modo, el art. 1.930, primero de los dedicados a la prescrip-
cion, dice en su primer parrafo: «Por la prescripcién se adquieren,
de la manera y con las condiciones determinadas en la ley, el domi-
nio y demas derechos reales.»

El Cédigo civil reguia la prescripcion en el titulo XVIII del libro
IV, dividido en tres capitulos que tratan de las disposiciones genera-
les (arts. 1.930 a 1.939), de la prescripcién del dominioy demas dere-
chos reales (arts. 1.940 a 1.960) y de la prescripcion extintiva de las
acciones (arts. 1.961 a 1.975). Los dos primeros capitulos son los que
ahora interesan porque, siguiendo el criterio de la mayoria de los

1. ALAs, DE BUEN y RAMOS, De la usucapiéon, Madrid, 1916; Diez-PiCAzo,
Fundamentos del Derecho civil patrimonial, 1I, Madrid, 1978, pp. 580 y ss.;
MORA!',ES MORENO, Posesién y usucapién, Madrid, 1972; A. HERNANDEZ-GIL, La
P Zses'o"» Madrid, 1980, pp. 407 y ss.; M. PENA Y BERNALDO DE QUIROS, De.re-
(c).gs reales. Derecho hipotecario, 2* edicién, Madrid, 1986, pp. 52 y ss.; Xavier
ALBALMGHAN' Compendio de Derecho civil, 111, Madrid, 1985, pp. 153 y ss.;
D ALADEJO, Adgquisicion por usucapion del derecho de prenda, Estudios de

iy civil, Barcelona, 1955, pp. 19 y ss.; J. PUIG BRUTAU, Caducidad, pres-

“Mpcion extintivg y usucapién, Barcelona, 1988, pp.7 y ss.
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autores, hemos incluido la prescripcién extintiva en la Parte Generg|

del Derecho civil.? |
La circunstancia de que la usucapidn consiste en un modo de

adquirir derechos que al mismo tiempo es causa de que los pierda
otra persona que no consta que haya querido perderlos, ha motivadg
que se discutan estas dos cuestiones: la de si se trata de un modo
originario o derivativo de adquirir y la del fundamento de la instity-
cion.

Es dominante la opinién de que el usucapiente realiza una adqui-
sicion originaria porque no adquiere el derecho por transmision del
anterior titular. El usucapiente no se apoya en el derecho del anterior
titular sino que la ley se lo atribuye en consideracion a las circunstan-
cilas que concurren. Como dice O’Callaghan, «precisamente porque
el derecho del usucapiente no tiene por base el del anterior titular,
se necesita la posesién y el transcurso del tiempo».’

Por lo que se refiere al fundamento de la usucapion, se habla de
un fundamento subjetivo, que solamente tenga en cuenta la actitud
o conducta del propietario o titular que va a perder su derecho a
consecuencia de su inactividad o negligencia. Sin embargo, la pasivi-
dad, por abandono o negligencia, puede ser tenida en cuenta en la
prescripcion extintiva de las acciones, pero no en el caso de una
adquisicién por el usucapiente. Precisamente resulta que las accio-
nes reales sobre bienes muebles prescriben a los seis afios de perdida
la posesion, y el articulo que asi lo dispone, el 1.962, afiade «salvo
que el poseedor haya ganado por menos término el dominio». De lo
que resulta que si se exige una inactividad de seis afios para la pérdida
de la accidn real, no hay duda que la disposicién del art. 1.955-1, de
que «el dominio de los bienes muebles se prescribe por la posesién
no interrumpida de tres afios con buena fe», ha de haber tenido en
cuenta otras razones, sin duda de caricter objetivo, para establecer
una regla que acorta de manera considerable el plazo que se exige
para castigar la inactividad del titular, y lo mismo cabria decir en

relacion con los bienes inmuebles (art. 1.963 en relacién con el
1.957).

El verdadero fundamento de la usucapion sin duda ests en la con-

véniencia general de proteger la seguridad juridica. Corresponde a
un interes social proteger una situacién estable frente al ejercicio

2. Véase el volumen [ de este Compendio, pp. 367 Y SS.

3. O'CALLAGHAN, ob. cit., P- 154. Pero véanse las matizaciones de DiEz-

Plcaio, ob. cit., p. 584, ¢ ' o :
en la usucapi 6n.p , €n relacién con los supuestos de mediar justo titulo
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itiva, .
definit!V’ yono publico introducta est (Inst, I1, 44), con la finalidad

1o que 12 propiedad no quede en la incertidumbre durante un tiempo

olongado‘4 e "
Esta tendencia objetiva se manifiesta en las SS. de 13 abril 1956

julio 1960. |
ecto a las clases de usucapidn, la mas importante es la que
jistingue 1a prescripcion adquisitiva ordinaria y la extraordinaria
Como veremos, la primera, ademas de la posesion durante el plazo
legal, exige la cor}curre.nma de b.u’ena ff" y justo titulo; la extraordina-
ria, €N cambio, solo exige posesion y tiempo, pero durante un plazo

nas prolongado que la ordinaria.’

2. Requisitos necesarios para la usucapion

La prescripcion adquisitiva o usucapién estd regulada en los dos
primeros capitulos del titulo XVIII del libro IV del Cédigo civil. El
art. 1.938 dice que las disposiciones del titulo de la prescripcion «se
entienden sin perjuicio de lo que en este Codigo o en leyes especiales

<e establezca respecto a determinados casos de prescripcion». En el
mismo Codigo existen reglas especificas para las servidumbres en los

arts. 537 a 540.

A. Disposiciones relativas a los sujetos

La usucapién o prescripcién adquisitiva afecta a la persona que
puede adquirir el derecho y a la que, en su caso, sufrira la pérdida
correlativa. Respecto al adquirente, el art. 1.931 dispone:

«Pueden adquirir bienes o derechos por medio de la prescripcion

e —— et

g’ DiEz-P1CAZO, ob. cit., p. 588.
clasify Otlras clases de usucapion, o de criterios que se tienen en cuenta para
carla, son usucapion mobiliaria e inmobiliaria, y usucapion del domi-

g:)o' %“15381205 demas derechos reales. Cf, PENA, citado, p. 53; DIEZ-PICAZO, cita-
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las personas capaces para adquirirlos por los demas modos legit;.
MOoSs».

La norma se limita a decir que no existe ninguna limitacion espe.
cial en materia de usucapion y que rigen en est¢ punto las reglas
generales. Pero, en todo caso, por tratarse de un fenomeno que ha
de haber empezado por la adquisicion de la posesion de la cosa de
que se trate, han de tenerse en cuenta los arts. 439 y 443, que se
refieren a las personas que pueden adquirir la posesién y que ya han

sido examinados. |
Respecto a las personas que experimentaran la correlativa pérdi-

da del derecho que adquiere el usucapiente, el art. 1.932 establece:
«Los derechos y acciones se extinguen por la prescripcion en per-
juicio de toda clase de personas, inclusas las juridicas, en los térmi-

nos que previene la ley. o
«Queda siempre a salvo a las personas impedidas de administrar

sus bienes el derecho para reclamar contra sus representantes legiti-

mos, cuya negligencia hubiese sido causa de la prescripcion.»
Aunque en su literalidad el articulo habla solamente de los dere-

chos y acciones que «se extinguen por la prescripcion», la regla ha
de aplicarse igualmente a la prescripcién adquisitiva, por identidad
de razon y pertenecer el precepto al capitulo de las disposiciones

generales de la prescripcion.®
El Cédigo ha previsto los efectos de la usucapion en relacion con

la copropiedad o comunidad de bienes y con la herencia pendiente
de aceptacion. Segin el art. 1.933: «La prescripcion ganada por un

copropietario o comunero aprovecha a los demasb.
El precepto responde a la normativa general de la comunidad, en

la que cada comunero actia normalmente en interés del conjunto
de los comuneros. Ello no excluye el supuesto diferente de que la
coposesién se haya convertido en posesion unica de un comunero,
en cuyo caso (no frecuente, pero posible) el usucapiente podria ad-
quirir la totalidad del dominio.’

En relacion con la herencia yacente, el art. 1.934 dispone: «La
prescripcion produce sus efectos juridicos a favor y en contra de la

herencia antes de haber sido aceptada y durante el tiempo concedido
para hacer inventario y para deliberar».

Como observa Diez-Picazo, hubiese sido mas claro decir simple-
mente que la situacion de yacencia de la herencia no impide la pres-

6. DiEz-PicAzo, ob. cit., p. 592,
7. DIEZ-PICAZO, citado, pp. 594 a 596.
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O rObaron! l -3 - *
e] delito O falta, 0 su pena, y la accion para exigir la responsabilidad
«ivil, nacida del delito o faltax.

B. Reguisitos relativos al objeto

El Codigo declara susceptibles de prescripcién «todas las COsas
que estan en el comercio de los hombres» (art. 1.936).

Diez-Picazo observa que es conveniente distinguir las cosas extra

commercium, que son las que estdn absolutamente fuera del trafico
patrimonial por su misma naturaleza o funcién social, y las cosas que
son de trafico ilicito o prohibido (como las armas, las drogas, etc.),
que por su naturaleza estan en el comercio, pero afectadas por prohi-
biciones concretas de la ley.?

En todo caso, por consistir la usucapion en un proceso adquisitivo
que se realiza mediante la posesion prolongada de un objeto, es indis-

pensable que se trate de los que el mismo Cédigo declara susceptibles
de posesion, que son «las cosas y derechos que sean susceptibles de
apropiacion» (art. 437).

Parece obvia la observacién de que por usucapion s6lo pueden
adquirirse el dominio o los derechos de caracter real sobre la cosa
poseida, pero alguna sentencia ha tenido que declarar que los dere-
chos personales o de crédito solo nacen de la ley o de la voluntad
Privada y que nadie puede hacerse deudor ni acreedor por prescrip-
cion adquisitiva (S. 13 mayo 1960 Aranzadi, nim. 1.728).

Pueden adquirirse por usucapi6n, ademas del dominio, el derecho
de usufructo, como reconoce el art. 468, el uso y la habitacién
(arts. 468 y 528), las servidumbres que sean continuas y aparentes
(arts.'537 y 338), en atencién a que en ellas cabe una posesién publica
y "0 Interrumpida, Por ello las servidumbres no aparentes y las dis-
“Ontinuas sélo podran adquirirse en virtud de titulo (art. 539). Ade-

\\

g' DiEZ-PicAzo, citado, p. 593.
-~ DiEz-Pieazo, citado, p. 602.
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mas, segun Albaladejo, cabe la usucapion del derecho de prenda p,,.

sesoria.'?
Por supuesto que no cabe la usucapion de los bienes a que g

refiere el art. 132 de la Constitucion Espafiola; tampoco la de los byje.
nes comunales (art. 80 de la Ley de Bases del Régimen Local), nj ]og
comprendidos en el art. 28 de la Ley del Patrimonio Historico Esp,.

fiol.!!
C. Regquisitos comunes a toda clase de usucapion

Los requisitos de posesién y de transcurso de un tiempo fijado poy
la ley son comunes a toda clase de prescripcién adquisitiva. S6lo para
la ordinaria se exigen ademas los requisitos de buena fe y justo titulo

(cf. arts. 1.940 y 1,959).

a) Posesion por el usucapiente

La adquisicion del dominio o de un derecho real por medio de la
usucapion se realiza porque el ejercicio de su contenido se ha antici-
pado a su consolidacién juridica. La posesién, como estado de hecho
que corresponde al disfrute de un derecho, pertenece a la entrafia
misma de la prescripcién adquisitiva. No cabe usucapién sin pose-
sion.

Sin embargo, no toda posesion es igualmente idénea para que la
adquisicion se produzca, sino que ha de reunir los siguientes requisi-
tos: ha de ser una posesion que se tenga en concepto de duefio, y ha
de ser ademas publica, pacifica y no interrumpida.

aa) Posesion en concepto de duerio

La posesion ha de ser en concepto de duefio, como exige el
art. 1.941, porque «solo la posesion que se adquiere y se disfruta en
concepto de dueno puede servir de titulo para adquirir el dominio»
(art. 447). En verdad, sucede que la usucapioén proporciona el dere-
cho cuyo disfrute ha anticipado el hecho de la posesién, por lo que
la norma ha de ser entendida en el sentido de que la posesién que se
tiene en concepto de duefio sirve para la adquisicion del dominio, y

10.  ALBALADEJO, obra citada en la nota |, pp. 23 a 50.

11. PENA BERNALDO DE QUIRGS, ob. cit., p. 55. Los bienes a que se refiere
gl art. 132 de la CE son los de dominiopublico y los comunales, que son
inalienables, imprescriptibles e inembargables.




vI. La prescripcion adquisitiva
109

eSte d .

gaf €5 L 1onte que NO PUECen SCIVir para la usucanié
ev1d€ . . : ucapion «los a

Es o p0sSesor ejecutados en virtud de licencia o por me:;OS ;ie

(art. 1.942), por tratarse de actos que no afect?ne.

a

cia del dueno '
an€i2 " (art. 444). SS. 30 septiembre 1964 (Aranzadi, niim. 4.101)

la posviembre 1969 (Aranzadi, nim. 5.311).

mente el art. 1.941 C.c., y asimismo resulta del

ort. 444, QUC priva de eficacia posesoria a los actos ejecutados clan-
; nte. Ha de tratarse del aprovechamiento de un interes en
sera aprovechado cuando el derecho haya
6n. S. 29 noviembre 1968 (Aranzadi,

Lo exige igual

cc) Ha de ser pacifica

dd) La posesion ha de ser continua o no interrumpida

Aungue el Codigo no exige exp
posesion, no hay duda que es equivalente la exigencia de que sea «no

interrumpida», pues sin continuidad, dice Morales Moreno, la pose-
sién no existe. Por ello es importante determinar cuando y como se

interrumpe la posesion. "
Para los efectos de la prescripcion adquisitiva la posesion se inte-

rrumpe natural o civilmente (art. 1.943). La inte
is de un

produce «cuando por cualquier causa s€

afio» (art. 1.944). Este plazo de unano es €
para recobrar o retener la posesion (art. 1.968, num. 1.°); ademas, por

;?Cto. de la posesién de otro, la posesion sOlo se pierde «si la nueva
sesion hubiese durado mas de un afio» (art. 460, num. 4.%, C.c.)

———

g Diez-Picazo, ob. cit., p. 605.
. MORALES MORENO, ob. cit., p. 297.

| tiempo que dura la accion
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1984 de 6 de agosto, dispone:
de la peticién de conciliacién Inte
quisitiva como extintiva, en |os t¢

dos en la Ley desde e] momento

de la Presentacién». Como diee 1.
sentencia d_e' 14 mayo 1987 (Revista LA LEY, tomo 1987-3. P. ;§4l)a

con la usucapidn, pero
I0n sea ordinaria o ex-
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ysucapion de bienes muebles

art. 1953 disporte fEl dominio de los bienes muebles

2 por la posesion no mterrurnplda de tres afios con bue :e l?res.

bien $€ prescribe el dominio de las cosas mueblesap; |
a

“Tam Py .d d 9 = 5]
nterrumpida de seis aiios, sin necesidad de ninguna ot
ra

to al derf:cho .del duerio para reivindicar la cosa mueb|
rdida o de que hubiese sndc? p{'ivada ilegalmente, asi como res ecte

P -idas en venta publica, en Bolsa, feria o mercado po d0
,merciante legalmente establecidoy dedicado habitualmente al trée-

c , : ; .
6 co de objetos analogos, se estara a lo dispuesto en el art. 464 de este

codigor-”

E] Codigo rambién. senala diferentes plazos para la prescripcion
ordinaria y para la extraordinaria, y ademas, por lo que se refiere a
distingue entre el tiempo transcurrido entre presentes y
entre ausentes. Considera ausente «al que reside en el extranjero o
en ultramar» (art. 1.958-1 C.c.). Si la persona ausente solo lo estuvo

en parte del tiempo, el Codigo dispone que «cada dos afios de ausen-

.n como uno para completar los diez de presente»
entero y continuo,

.+ ordinaria el art. 1.957 dispone que «el domi-
les sobre bienes :nmuebles se prescriben

durante diez afios entre presentes y veinte entre au-

Para la prescripcion extraordinaria el art. 1.959 dispone: «Se pres-
ales sobre bienes In-

criben también el dominio y demas derechos re
' :da durante treinta afios, Sin

muebles por su posesion no interrumpl
necesidad de titulo ni de buena fe, y sin distincion entre presentes y
ausentes, salvo la excepcion determ | art. 539.» Esta €xcep-

Cion se refiere a que «las servidumbr a] o
discontinuas, sean 0 no aparentes, SO ' n virid
de titulo».

. o de las servidum

15. Pedro SoLs GARCIA, Ensayo sobre la prfgcriPCi

Revista de Derecho Privado, 1950, pp- 1192 |



112 José Puig Brutau

siguiente art. 538 sefiala la manera de contar el tiempo de Posesig
n:

«en las positivas, desde el dia en que el duefio del predio domin,
o el que haya aprovechado la servidumbre, hubiere empez o e?;e,
|

cerla sobre el predio sirviente; y en las negativas, desde ] dia e
el duefio del predio dominante hubiera prohibido, POT un actq (flue
mal, al del serviente la ejecucién del hecho que seria licito sip la or-
vidumbrex». Ser.

bb) Reglas para la computacién de] tiempo

'El Cédigo, en el art. 1.960 dispone que se observen las reglas g;.
guientes: '

1= El. po.seedor.actual puede completar el tiempo necesario Para
la prescripcién, uniendo aj suyo el de su causante.

2.* Se presume que el poseedor actual que lo hubiera sido e

ePoca anterior, ha continuado siéndolo durante el tiempo interme.
dio, salvo prueba en contrario

3.* Eldia en que comienza a contarse el tiempo se tiene por ente.
ro; pero el tltimo debe cumplirse en su totalidad.

La doctrina entiende que la regla primera se refiere a la accessip
possessionts, producida por una cesion de la posesion. Diferente es
el supuesto de que el heredero o sucesor a titulo universal continie
la posesion y la usucapién del causante, successio possessionis, que
es un fenémeno que se rige por los arts. 440, 442 y 1.934 C.c. Pero
en uno y otro caso la posesion ha de ser en concepto de dueiio y
reunir los demas requisitos legales. S. 20 octubre 1966.!6

Respecto a la regla segunda del art. 1.960 hay que observar su

coincidencia con lo que dispone el art. 459.
La regla tercera ofrece la particularidad de que incluye el dia ini-

cial en la computacién del plazo, precisamente en contra de lo que
dispone con caracter general el art. 5.° del Codigo civil. Rige, en cam-
bio, la regla del mismo art. 5.°, segundo apartado: «En el cémputo
civil de los plazos no se excluyen los dias inhabiles.»

D. Requisitos especiales de la usucapion ordinaria
Para la usucapién ordinaria han de concurrir los mismos requisi-

tos de posesion que para la extraordinaria: que sea en concepto de
duefio, publica, pacifica y no interrumpida, Han de haber transcurri-

16. PENA, ob. cit., p. 59.
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..o los plazos que marca laleyy que va | _
do 351‘?(;5:1 las dos clases de usucapion. ¥a han sido se

Cirive -alificada de ordinari.a S€ exigen otros dos
adqms Je la misma: buena fe y justo titulo.
(ific® . e advertir que el requisito del justo titulo |

nte de buena f.e (grt. 1.95.5). Sin embargo el art,
ara la prescripcion ordinaria del dominio y demas g erecho
eales (sin AISLTET entre muebles e inmuebles), exige la posesiéz

on buena fe y justo titulo por el tiempo determinado en Ia leys. La

zzntencia de 3 de marzo de 1951 (Aranzadi, num. 1.873) declars en

oste particular que el silencio acerca del titulo en el art. 1.953 «se

halla suplido al disponer en el art. 464 que la posesién de los bienes

muebles cuando se adquiere de buena fe -ha de entenderse que a
itulo de duefio- equivale al titulo».

1.940, precisa-

3) El requistto de la buena fe

Para la usucapion ordinaria del dominio o de un derecho real es
qecesario que el poseedor sea de buena fe. Esta buena fe del posee-
dor, dice el art. 1.950, «consiste en la creencia de que la persona de
quien recibid la cosa era duefio de ella, y podia transmitir su domi-
nio». Pero, ademas, segun el art. 1.951, «las condiciones de la buena
fe exigidas para la posesion en los arts. 433, 434, 435 y 436 de este
Codigo, son igualmente necesarlas para la determinacion de aquel
requisito en la prescripcion del dominio y demas derechos realess.

Por consiguiente, el requisito de la buena fe en la usucapién ha
de quedar establecido a base de la suma de cuanto exigen los articu-
los enumerados, de manera concreta por el 433 y el 1.950. Es posee-
dor de buena fe, a efectos de la usucapién ordinaria o corta, el que
a una creencia suma una ignorancia: cree que la persona de quien
recibid la cosa era duenia de ella y podia transmitir su dominio, y
ademés ignora que en su titulo o modo de adquirir exista vicio que
lo invalide. SS. 4 enero 1965 y 26 noviembre 1970 (Aranzadi,

E Y »

c i 3 : ® LI L 4
e:?? con cualquier vicio de la transmision (art. 433), mientras que
3 usucapion de los inmuebles si el titulo fuese ineficaz por VvIC10S
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diferentes de la falta del poder de disposicion, faltaria el requisito de)

justo titulo." .
La buena fe se presume y ha de concurrir durante todo el tiempg
arts. 434, 435y436 C.c.yg

necesario para consumar la usucapion ( 1
26 diciembre 1910). La buena fe se pierde cuando el poseedor conoce

que el dominio estaba inscrito en el Regi ey
de otro titular, segin la S. 28 marzo 1961 (Aranzadi, num. 1.738),

b) Concurrencia de justo titulo

n sentido material o sustantivo,

La palabra titulo se utiliza ahora e tiC : .
como acto o negocio ju -1p10 podia ?abex: transmitis
do el derecho, pero que no tuvo esta eficacia por la existencia de

' ndra que subsanar. El titulo ha de

: to que la usucapion te S:
algm'l g e ser justo, verdadero, valido y probado.

iende «el que legalmente baste para transfe-
i el dominio o derecho real de cuya prescripcion se trates
(art. 1.952). Es decir, la usucapi6n ordinaria o breve ha de fundarse
en una entrega que corresponda a un titulo de los que normalmente
sirven para transmitir la propiedad (v.g. compraventa o donacidn),
pero no de los que carecen de esta posibilidad (v.g. comodato, deposi-
to), por no ser titulos de transmisién dominical. Por supuesto que se
trata de que el titulo, a pesar de ser el idoneo, no ha podido cumplir
su finalidad en el caso concreto de que se trate por la concurrencia

de algtn defecto que la usucapion podra subsanar.

bb) Verdadero

El Codigo también exige que el titulo sea verdadero (art. 1.933),
en el sentido de que el acto o negocio juridico haya tenido existencia
real con independencia de los defectos de que adolezca. No sirven,
por tanto, los titulos simulados o putativos, que son los que no existen
por haberse limitado las partes a crear una apariencia de titulo (simu-
lacién) o por haber sufrido error sobre su existencia (putativo).

17. Manuel PENA, ob. cit., p. 60, nota 17,
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o, aunque puede ser meramente anulable. La sentenci
¢ funio 1969 (Aranzadn. num. 3.281) declaré que para la pres:;:
de 0 Jinaria no basta un titulo nulo, pero puede servir el meramen-

cion O de donacién nul fal '
ble. En caso de ula por talta de forma el tit
e anul2 . Jerarse valido. S. 25 junio 1966. aley

£l jU.Sto titulo, dice el art.. 1.954, «debe probarse; N0 Se presume
La regla es contraria a la establecida para la posesién en

ncar. o s
zgne fal en el art. 448 C.c. Cf. S. 11 diciembre 1965 (Aranzadl,

num. 5610).

3. Efectos de la prescripcion adquisitiva

E] efecto esencial de la usucapién es el que declara el primer
del art. 1.930 C.c.: la adquisicién del dominio y demas dere-
chos reales. Este efecto se produce autométicamente, ipso iure, en el
omento en que termina el plazo sefialado por la ley. Pero los Tribu-

nales no la aprecian de oficio y ha de ser alegada y probada. Ello no
impide la posibilidad de reconocimiento extrajudicial por parte del

anterior titular.'®
En la usucapién extraordinaria o larga el derecho se adquiere en

la medida que resulta de la posesién: quantum possessum, tanium
praescriptum; en la ordinaria o breve el derecho adquirido tiene el
alcance en que concurren la posesion, la buena fe y el justo titulo.
Desde el estudio inicial de Alas, De buen y Ramos, la doctrina
sostiene que la usucapion tiene efecto retroactivo al momento en que
comenzé la posesion con los demds requisitos necesarios. En conse-
Cuencia, adquiere eficacia retroactiva la actuacion del usucapiente y

gi‘;da“' en cambio, resueltos los actos realizados por el titular ante-

parrafo

\ i
18. O'CaLLaGHAN, ob. cit., p. 161; M. PENA, ob. cit., p-61.
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_ncia de que, ademis, el titulo sea valido

de sigg r gue tenga vgl}dez y eﬁgacia totales, pfxi?é}{?iﬁ } ;o
pue® " ecesaria la usucapion. Significa que no puede trat caso
aunque pt.lede': ser meramente anulable, [.a sei:S € de
¢ funio 1969 (Aranzadi, num. 3.281) declaré que para la preseczl Cla
de 0. naria no basta un titulo nulo, pero puede servir el meramzﬁ.

ion 311‘3“)]& £n caso de donacién nula por falta de forma el titul
e al . lorarse valido. S. 25 junio 1966. R

ilo, dice el art. 1.954, «debe probarse; no se presume

a». L2 regla es contraria a la establecida para la posesion e
448 C.c. Cf. S. 11 diciembre 1965 (Aranzad:

3. Efectos de la prescripcién adquisitiva

ncial de la usucapién es el que declara el primer
parrafo del art. 1 930 C.c.: la adquisicién del dominio y demas dere-

Este efecto se produce automaticamente, ipso iure, en el
momento €n que termina el plazo sefialado por la ley. Pero los Tribu-

nales no la aprecian de oficio y ha de ser alegada y probada. Ello no
impide la posibilidad de reconocimiento extrajudicial por parte del

la medida que resulta de la posesion: quantum p
. aria o breve el derecho adquirido tiene el

:4n. la buena fe y el justo titulo.

.1 de Alas, De buen y Ramos, la doctrina

; iene efecto retroactivo 1] momento en que
; i0s. En conse-

rior.

——
%

18. O'CALLAGHAN, ob. cit., p. 161; M. PENA, ob. cit., p- 61
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4. Renuncia de la usucapién

Es fundamental el art. 1.935 C.c.: «Las personas con Capacidyq
para enajenar pueden renunciar la prescripcion ganada; pero p4 ]
derecho de prescribir para lo sucesivo.

«Entiéndese ticitamente renunciada la prescripcion cuandg |, re.
nuncia resulta de actos que hacen suponer el abandono del derech,
adquirido».

O'Callaghan distingue tres aspectos: la renuncia antes (Ele que se
haya consumado la usucapién, la renuncia una vez producida ést, y
la renuncia al derecho a usucapir para lo suce§i'v0.'9 :

La realizada antes de consumarse la usucapién no es mas que up
acto interruptivo que puede incluirse en el supuesto del art. 1,948

La renuncia a la usucapién ya consumac.ia es la concr €tamente
prevista por el art. 1.935-1. Es una declaracién del usucapiente ge
que el derecho sigue perteneciendo al anterior nyular, €Omo s;j |,
usucapion no hubiese sucedido. Con ello se .ellmlnan.tamblén re-
troactivamente los efectos de la usucapion. Para ello exige dichg ar.
ticulo capacidad para enajenar. Pero quedan a salvo los derechos de
terceros, como resulta del art. 1.937: «Los acreedores y cualquiera

Otra persona interesada en hacer valer la prescripcién, podran utili.

zarla a pesar de la renuncia expresa o tacita del deudor o propieta-
rio».

Finalmente, el derecho a prescribir para lo sucesivo, como dice

el art. 1.935, es irrenunciable, pues ello equivaldria a situarse al mar-

gen del Derecho positivo que establece para todos la posibilidad de
prescribir.

3. La usucapion y el Registro de la Propiedad

Hay que distinguir los siguientes supuestos: a) Usucapion de un
derecho que ya consta inscrito: b) prescripcién contraria a un dere-
cho inscrito; ¢) adquisicién por usucapion de un derecho sobre el

que recaen otros derechos o gravamenes; y d) prescripcion extintiva
de derechos reales sobre cosa ajena inscrita en el Registro.?

D
19. O’CALLAGHAN citado, p. 162.

20.  Roca SASTRE, Derecho Hipotecario, 7* edicién, Barcelona, 1979, 1L,
PP.J y ss.: M. PENA, citado, pp. 62 Y SS.
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1
.21 de un derecho que ya esta inscrito )

_cripcion es unl factor favorable a la y
llfr: n35 de 1a Ley hllpotecaria: sucap
de ' fectOS de la prescri cid . oo
s elec ; SCripcion adquisitiva ‘
«A ra justo tlt’ulo la inscripcion, y se pressgif:; Zigzlqst}lﬂﬁr
€1l ha

blica, pacifica, ininterrumpidamente
e vigencia del asiento y de los de sus antecesoc:'::ag-
e

101, como resulta

No s€ rata de una usucapion tabular o por el solo hecho de 1
ia del derecho en los asientos registrales, sino de una in:-

.sn que simplemente coadyuva a este proceso adquisitivo con
. es que p\}eden quedar desvirtuadas mediante prueba en
. g 26 noviembre 1970 (Aranzadi, nim. 4.905).

b) [sucapion en conira de un derecho inscrito

Por la circunstancia de estar inscritos, los derechos reales no que-
dan al margen de la prescripcion. Pero las normas de la Ley hipoteca-
ria no : sterferiran si la usucapion no ha de producir efectos en perjui-

cio de tercero. Asi lo establece el art. 1.949 del Cdodigo civil:
Contra un titulo inscrito en el Registro de la Propiedad no tendra

Jugar la prescripcion ordinaria del dominio o derechos reales en per-
juicio de tercero, sino en virtud de otro titulo igualmente inscrito,
debiendo empezar a COITET el tiempo desde la inscripcion del segun-

do.»
do, el parrafo tercero del art. 36 de la Ley hipote-

En el mismo sentido,
caria dispone: «En cuanto al que prescribe y al duefio del inmueble

o derecho real que se este prescribiendo y @ sus SUCESOTes que no
tengan la consideracion de terceros, 5€ calificara el titulo y se contara
el tiempo con arreglo a la legislacion civil». Se habla en este caso de
legislacion civil en oposicion 2 legislacién hipotecaria.

El mismo art. 36 LH, pero en sus dos primeros parrafos, dicta las
reglas que se han de aplicar «frente a titulares inscritos qué tengan la
condicion de terceros con arreglo al art. 34». Son las siguientes: «s6lo
Egevaleceré la prescripciéon adquisitiva consumada O la que P

nsumarse dentro del afio siguiente a Su adquisicion, en

s » &
Upuestos siguientes:
noci6 0 tuvo me
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»b) Siempre que, no habiendo conocido ni podido conocer, g,
gun las normas anteriores, tal posesion de hecho al tiempo a la
adquisicién, el adquirente inscrito la consienta, expresa o tacitamep,.
te, durante todo el aio siguiente a la adquisicion. Cuando la Prescrip,
cion afecte a una servidumbre negativa 0 no aparente y esta Pued,
adquirirse por prescripcion, el plazo del afio se contara desde que ¢
titular pudo conocer su existencia en la forma prevenida en el apayy,
do a), o, en su defecto, desde que se produjo un acto obstativg 4 la
libertad del predio sirviente. |

»La prescripcion comenzada perjudicaré igualmente al titular jy.
crito, si éste no la interrumpe en la forma y plazo antes indicados y
sin perjuicio de que pueda también interrumpirla antes de su copg,.
macién total».

En sintesis, el primer parrafo del art. 36 protege de los efectos de
la usucapion al tercero protegido por la fe publica registral, que es
«el tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algiin derechg
de persona que en el Registro aparezca con facultades para transm;.
tirlo» (art. 34 LH); pero esta proteccion esta condicionada o limitada,
en la forma que disponen los transcritos apartados a) y b).

Respecto al segundo parrafo del art. 36, que se refiere a cuando

perjudicara al titular inscrito una usucapién ya comenzada, Roca Sas.
tre dice que ha de interpretarse en el sentido de que el tercero hipote-
cario que haya inscrito su derecho, dispone del plazo de un afio a
contar desde su adquisicion para interrumpir la posesion del usuca-
piente, y si no lo hace le perjudicara este tiempo de posesién que
haya transcurrido antes de su adquisicién, en el sentido de que se
computara para completar el tiempo necesario para consumar la
usucapion.

c) Usucapion de un derecho sobre el que recaen gravimenes

El art. 36 de la misma LH dedica a este supuesto el penultimo
parrafo, que dice asf:

«Los derechos adquiridos a titulo oneroso y de buena fe que no
lleven aneja la facultad de inmediato disfrute del derecho sobre el
cual se hubieren constituido, no se extinguiran por usucapién de
este. Tampoco se extinguiran los que impliquen aquella facultad
cuando el disfrute de los mismos no fuere incompatible con la pose-
sion, causa de la prescripcién adquisitiva, o cuando, siéndolo, retinan
sus titulares las circunstancias y procedan en la forma y plazos que
determina el parrafo b) de este articulo.»

Por consiguiente, aunque el bien o derecho objeto de la usucapion
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Jos «cuando el disfrute de los mismos no fuere incompatib
sesion, causa de la prescripcidn adquisitiva»; cc) cuando l:
" qucapion de una cosa como libre afecte a derechos que impliquen
1a facultad de lqmedlato disirute y éste sea incompatible con la pose-
sion del usucapiente, la prescripcion adquisitiva tampoco les perjudi-
- cuando «retinan sus tltu}ares las circunstancias y procedan en
I forma y plazos que determina el parrafo b) de este articulo».

d) Prescripcion extintiva de derechos reales sobre cosa ajena inscri-
tos en el Registro

E] ultimo parrafo del art. 36 LH no se refiere a la prescripcion
adquisitiva sino a la extintiva de derechos reales sobre cosa ajena a
-onsecuencia de su falta de uso durante el tiempo fijado por la ley.
Dispone lo siguiente:

«La prescripcion extintiva de derechos reales sobre cosa ajena,
susceptibles de posesién o de proteccion posesoria, perjudicara siem-
pre al titular segtin el Registro, aunque tenga la condicion de terce-

ro.»
En consecuencia, si alguien adquiere un derecho de usufructo

que en el Registro consta como subsistente, pero que en realidad se
ha extinguido por prescripcion (art. 513, num. 7, C.c.), no adquiere
nada, por ser el usufructo un derecho susceptible de posesién. Pero
i se tratara de un derecho no susceptible de posesion, el tercero
podra adquirir segun lo que consta en el Registro, siempre que reuna
laslcircunstancias necesarias para la proteccion de la te publica regis-
tral. .

6. La usucapion en las Compilaciones de Derecho foral
o especial

de 8 abril 1967 regulan la usucapio
Y N0 aparentes.




