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l.- La prescripcién adquisitiva. Sus fundamentos.

Ya en alguna oportunidad nos hemos ocupado del justo
1

titulo y la prescripcién adquisitiva decenal , por lo que
trataremos de centrar nuestro andlisis en los problemas que se
ventilan en un caso de jurisprudencia, que despertd nuestr 0

interés.
La prescripcién adquisitiva, en general, tiene como
base la  actividad de un sujeto que posee una cosa y ejercita

sobre ella durante un tiempo prolongado las facultades que
corresponderian a determinado derecho real (aunque en verdad no

seatitular de ese derecho), de manera que podemos se falarenla
usucapion dos elementos: 1) ejercicio de la posesion sobr e una

cosa, Yy 2) transcurso del tiempo fijado por la ley.

1 Ver "Notas sobre el justo titulo y la prescripcion ad quisitiva
decenal", en Revista Notarial del Colegio de Escribanos de la Provincia de

Coérdoba, N° 34, 1977-2, p. 33 y siguientes.
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legales- no serd molestado en el ejercicio de esas faculta des,
porquehabraconsolidadosusituacion,adquiriendo definitivamen-
te el derecho correspondiente.

Il.- La prescripcion decenal.

Tradicionalmente todos los sistemas juridicos distin-

guenporlomenosdosplazosde prescripcionadquisiti va:unomas
extenso, que protege acualquierposeedor,cuenteonoas ufavor
con titulo de adquisicién, y aunque haya procedido de mala fe;
el otro mas breve -que en nuestro pais, y en muchos otros, esde
10 afios- concede el privilegio % de que la situacion se consolide

mas rapidamente, pero exige que a la posesion se sume n algunas

circunstancias adicionales.
Se toma en cuenta que el poseedor tenia razones para

considerarse verdaderopropietario, peroserequiere-ennuest ro
Cdbdigo- que cuente ademas con “justo titulo™; lasimplec reencia
de sertitular de un derecho real no es suficiente, sino que esa
conviccién debe estar justificada por una causa valida de
adquisicion(compraventa,donacion,permuta,ocualquie rotraque
produzca esos efectos), y ademas el titulo debe estar reve stido
de las solemnidades necesarias (articulo 4010), es d ecir, debe
constar en escriturapublica (ver 1184y notaal articulo 4012).
Espin, que se ha ocupado en varias oportunidades del
“justo titulo" %, nos recuerda que se encuentra en relacion con
"la funcion legitimadora de la adquisicion dominial ",y ésaes
la razon por la cual no cualquier titulo es admitido para dar
fundamento a la abreviacion del plazo. Quedan en el camino e I
titulo putativo (Que no es un verdadero titulo, ya que n 0 se
aplicaalacosaposeida),comoasitambiénlostitulos nulos por

2 Conf. Luis Diez Picazo y Antonio Gullén: "Instituciones de Derecho
Civil",Vol.ll,ed. Tecnos, Madrid, 1974, quienes refiri éndose alausucapion
decenal nos dicen que "es privilegiada, en el sentido de gue, en favor del

adquirente con justo titulo se abrevian los plazos".

3. Ver entre otros trabajos suyos: "Funcion del justo ti tulo en la
adquisicion del derecho por usucapion”, Revista de Derecho Pr ivado, Madrid,
1968, p. 833; y "El justo titulo y la buena fe en | a usucapién", Estudios de
Homenaje al Prof. Castan Tobefias, T. I, ed. Universidad de Navarra, Pamplona,

1969, p. 159.
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defectosdeforma(articulo4012)ymuyespecialmente-en nuestro
ordenamiento juridico- aquellos que no estan revestidos de "la S
solemnidades exigidas para su validez" (articulo 4010).

Podemos afirmar, en términos generales, que la
prescripcion decenal es unaformade adquisiciona”"nondomino ;

eladquirentegozade "titulo"y"modo". Eltituloe starevestido
de todas las solemnidades necesarias, y la tradicion se ha
efectuado; ¢ qué falta, entonces? jNada mas, ni nada menos, que
la calidad de propietario en el enajenante! .,

El propio Vélez Sarsfield se encarga de sefialarlo, e n

la nota al articulo 4010, diciéndonos:

" ... Cuando se exige un justo titulo no es un act 0
gue emane del verdadero propietario, puesto que es co ntra
él que la ley autoriza la prescripcion. Precisamente el
vicio resultante de la falta de todo derecho de propied ad
en el autor de la transmision, es lo que la prescrip cion

tiene por objeto cubrir”.

Il.- El justo titulo y el boleto de compraventa.

Antes de la sancion de la ley 17.711 la doctrina

nacional era unanime: el boleto de compraventa no era justo
titulo. Estaafirmacionseencontrabacorroboradaporlas propias
manifestaciones incluidas por el codificador en la nota al
articulo4012, donde luego de insistirenque "lae xistenciadel
tituloesunacondiciénsubstancialdelaprescripcion "abreviada
de diez afios, agregaba que "un titulo destituido de las formas
esenciales no es titulo, y nada puede probar. El tenedor de un
titulo tal no puede tener en su derecho una confianza fi rmey
completa, sobre la cual repose la prescripcion”. Y terminab ala
nota sosteniendo que la falta de formalidades "es un o bstaculo
4 Excepcionalmente se menciona en nuestra doctrina | a posibilidad de
gue el enajenante sea realmente el propietario, pero padezca unaincapacidad
(ver nuestro trabajo citado en nota 1, apartado 2-b, p. 34). S in embargo en
tal caso rara vez seria menester recurrir a la prescr ipcion adquisitiva
decenal, porque laaccién de nulidad delincapaz tiene un plazo més breve, dos
afios (art. 4031) -aunque el momento inicial del comput o de la prescripcién
difiere- por lo que las mas de las veces el titulo se perf eccionaria al

prescribir la accién de nulidad.



invencible para que sea un justo titulo; tal seria la venta de
un inmueble por documento privado”.
El problema ha sufrido alguna complicacién debido al

agregado que se efectud al articulo 2355 del Cédigo civil, donde
se expresa que "se considera legitima la adquisicio n de la
posesion de inmuebles de buenafe, mediando boleto de comp raven-
ta", lo que ha hecho pensar a algun autor ® que el boleto de

compraventa seria justo titulo para usucapir.
Sin embargo la mayor parte de la doctrina nacional ha

seguido el camino correcto, sefialando que en ningdn caso el
instrumento privado puede adquirir la calidad de justo titulo °
Ya en 1969 el propio Morello ’, que es uno de los mas ardorosos

defensores del boleto de compraventa, en una nota publicada en

Jurisprudencia Argentina, manifestaba:
" aungue la posesion es legitima el comprador no
tiene, y de ello esta persuadido -pues no cabe alegar el
error de derecho- el "justo titulo" por ausencia de la
formalidad legal (la escritura publica del art. 1184) que
eslaUnicacon que se cuenta, salvo adquisicién en subasta
(con mas la inscripcion del art. 2505) para que pueda
operarse la transferencia de la propiedad”.
Posteriormente, en la segunda edicién de su obra "El
boleto de compraventa inmobiliaria” 8 vuelve sobre el tema,

preguntandose sieladquirente con boleto, quetienelaposesio n
legitimadelacosaadquirida, puedeinvocarlaposesiond ecenal,
y se ve obligado a responder negativamente, porque sibienasu
entender eltitular del boleto tiene un titulo suficiente ,hose

. Guillermo A. Borda, Derechos Reales, T. |, N° 373, p. 317, ed.
Perrot, Buenos Aires, 1975.

®  Conf. Jorge H. Bustamante Alsina, "El boleto de comprav enta
inmobiliaria...", L.L. 131-1274, y Marina Mariani de Vidal: "El pos eedor en
virtud del boleto de compraventa”,enL.L. 141-955. Aes tosautores se agregan

los que citamos especialmente n el texto del trabajo.

. J.A.Doctrina 1969, p. 508: "El boleto de comprave nta inmobiliaria
enlaley 17.71".

8 Mario A. Morello, El boleto de compraventa inmobil iaria, 22 ed.,
Lib. ed. Platense - Abeledo Perrot, La Plata, Buenos A ires, 1975, p. 680 y

siguientes.



trata del "justo titulo”, conforme a las exigencias legales.
Con mayor razon Gatti y Alterini ° que consideran que
el instrumento privado no es el contrato de comprave nta exigido
por el Codigo civil, afirman que:
"No existe proyeccionalgunadelaley17.711, puese I
boleto no es justo titulo para usucapir al no estar reve S-
tido de la forma de escritura publica, es decir al no
constituir un contrato de compraventa...”
Tampoco la jurisprudencia ha admitido que el boleto

pueda ser considerado justo titulo; ya en 1970 la s alaF dela
Céamara Civil de la Capital Federal tuvo oportunidad de p ronun-
ciarse en el caso en que un adquirente por boleto, quer eclamaba
la escrituracion del inmueble, argumentaba al mismo tiempo que
lo habia adquirido por prescripciéon decenal. Agregue mos que el
enajenante no era titular de la unidad. Dijo entonces la Dra.
Arguas, a cuyo voto adhirieron los otros vocales, que si el
enajenante -a pesar de no ser titular del dominio- hubiera

escriturado afavordelactor,ademas de entregarle laposesi on,
éste hubiera podido invocar el articulo 3999, oponiend o la
prescripcion decenal al verdadero propietario, si pretendiese

reivindicar elinmueble, pero en el caso, en que sélo mediaba un
instrumento privado: " no ha habido justo titulo" 10,

En igual sentido puede citarse un pronunciamiento de
la sala C, del 16 de marzo de 1971, citado en el fal lo que
comentamos.

La escasez de pronunciamientos judiciales no debe
extrafiarnos, pueslaprescripcibndecenal enlapréacticasolo se
opone como excepcion; en efecto, el poseedor que goza d e un
titulo revestido de todas las formalidades, y de buena f e, nada
tiene que agregar a su situacion juridica, salvo que ap arezcael
verdadero propietario e intente una reivindicacion. En tal caso
esgrimira la prescripcion adquisitiva de plazo redu cido como

. Edmundo Gatti y Jorge H. Alterini, "Régimen juridi co del boleto de

compraventa”, L.L. 143-1170.
10
L.L. 140-602.

"Casaubon, Roberto ¢/ Arana, Luis E.", 10 marzo 1970, E.D. 3 3-11y



defensa. Incluso, paratener buenafe éldebe haberignora doque
quien le otorgé el titulo no era el verdadero propietario.

IV.-  Un caso jurisprudencial.

En fecha reciente la Camara Civil de la Capital

Federal, a través de la sala E 1 ha resuelto correctamente el
problema afirmando que el boleto de compraventa "no es jus to
titulo”, pero haciendo lugar a la prescripcion adquisitiva

veinteafal, porque se habian acreditado los extremos corresp on-
dientes a esta ultima.

Nospreocupa,sinembargo,lamanifestacionqueefect ta
el vocal preopinante, Dr. Fliess, de que coincide co n Borda de
"lege ferenda", ya que quien ha pagado el precio y entr ado en
posesiondelacosaenvirtuddeunboletode compraventa deberia

beneficiarse con la prescripcion de diez afios.

Es conveniente, en primer lugar, distinguir si el
poseedor envirtuddeunboletoharecibidolacosadelve rdadero
propietario, o de un tercero que no era su duefio.

En la primera de estas hipdtesis no necesitara

ampararse en la prescripcion adquisitiva, ya que -de acuerd oa
una opinién dominante en la jurisprudencia, que compa rtimos y
aplaudimos- la accion para solicitar escrituraciéon no va a
prescribir mientras el enajenante lo respete en su posesion, ya
gueesaactitudconfiguraunverdaderoreconocimien tointerrupti-

vo 2, de manera que puede reclamarjudicialmente sele otorgueel
titulorevestidodelasformalidades,queemanaradelpr opietario

y hara innecesario que alegue cualquier tipo de prescripcion.
En la segunda hipotesis, cuando el boleto ha sido
otorgado porquiennoeraelpropietariodelbien,selesi onarian

1 cam. Civil Capital, sala E, "Gonzalez, Alberto", 1 2 de octubre

1977, E.D. 79-334 (32.123).

12 Conf. entre otros, Camara Civil de la Capital, sal a E, "Rabiolio,
Guidoy Lelio C (suc.) C/ Cordiviola, Manuel y otros", 31julio1972,E.D.52-
435 (23.783); Camara Esp. Civil y Com. Capital, sala 12, "Montaro, Silvio C.
¢/ Mazzantini S.R.L.", 24 septiembre 1973, J.A. 20, p. 107 del indice, N° 8,
voz"prescripcién”; S.C.BuenosAires, "Bonide Roset to, Clorindac/ Sarmasky,
Manuel", 5 febrero 1974, E.D. 55-656; Camara Civil Capital , salaC, "Barrera,

Maria H. ¢/ Miguelez, Evelia", 19 abril 1978, E.D. 79-292.
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gravemente la seguridad y el orden juridicos si se admitiese la
prescripcion breve de 10 afios. Cualquier sujeto audaz, aprove-
chando la ausencia del propietario, podria usurpar unin mueble,
y de inmediato "enajenarlo” por instrumento privado . ¢,Crearia
esto "justo titulo™? No; admitir lo contrario seria br indar un
expediente muysencilloalosusurpadoresparareducirala mitad
elplazodeprescripciébnadquisitivaburlandolaspr evisionesdel
legislador.

En cambio, cuando el titulo se otorga por escritura
publica deben cumplirse recaudos que aseguran, en cierta forma,
gue el enajenante esta legitimado para hacerlo, ya qu e debe
entregar al escribano los titulos de su propiedad,; esos titulos
deben estar inscriptos en el Registro Inmobiliario; el Registro
debe certificar que latitularidad subsiste, que noha ygravame-
nes, ni embargos, ni inhibiciones, aspectos que no se suelen
tomarencuentaparanadaalsuscribirlos"boletosde compraven-
ta", que no otorgan ninguna certeza respecto a los pre suntos

derechos del que alli aparece como enajenante.

En tales condiciones, ¢es posible imaginar que el
"boleto"otorgadoporunusurpador, sea“justotitulo”, encontra
del verdadero propietario?

No basta la buena fe candida, del que recibio la

posesion fundada en un instrumento privado; para que la le yle
otorgue el privilegio de abreviar los plazos de prescripc ion
adquisitiva, frente al verdadero propietario que nada tuvo que

ver con ese acto de "transmisién”, es menester algo m as, y por
eso creemos que las palabras del codificador conserva n plena
validez:

"Un titulo destituido de las formas esenciales no es

titulo, y nada puede probar" (nota al art. 4012 del Cédigo
civil).

Aunmas, entendemosqueenlaactualidadparaque pue de
hablarse de "justo titulo”, oponible al reivindicante , €es
menester que haya sido inscripto en el Registro 13 para cumplir

13, Ver nuestro trabajo citado en nota 1, apartado 3-a , p. 33. Conf.

Morello, trabajo y lugar citados en nota 7.



con las exigencias del articulo 2505 del Cadigo civil . Es la
solucién que adoptan los cédigos mas modernos, como el ita liano
de 1942 * y el portugués del afio 1967 15

V.- Conclusiones.

1) Laprescripciénadquisitivadecenalesunprivile gioque
seotorgasolamenteaaquellosposeedoresquetienen justotitulo
y buena fe.

2) Eljusto titulo por lo general emanade un "no pr opieta-
rio", pero el cumplimiento de las solemnidades legales da
fundamento al adquirente para la prescripcion breve.

3) Elinstrumento privado, o "boleto de compraventa ",noes
justo titulo ni sirve de base para la prescripcion de 10 afios.

4)El"boletodecompraventa"emanadodeun”noprop ietario”
no ofrece ninguna seriedad, ni certeza con relacion a los
derechos que se pretenden transmitir.

5)Lostitulosnoinscriptossoninoponiblesalreiv indican-
te.

14, Cadigo civil italiano, "Art. 1159.- Usucapiéon decenal .- Aquel que

adquiere de buena fe de quien no es propietario de un inmu
un titulo que sea idéneo para transferir la propieda

eble, en virtud de

d y que haya sido

debidamente transcripto , cumple la usucapion a su favor con el transcurso de

diez afos desde la fecha de la transcripcion...".
15

Habiendo justo titulo de adquisicion, y registro de éste,
lugar:

a) Cuando la posesion, siendo de buena fe, hubiese d
contados desde la fecha del registro.

b) Cuando la posesion, aunque de mala fe, hubiese du
contados desde la misma fecha."

Cédigo civil portugués, "Art. 1294.- Justo titulo y registro.-

la usucapién tiene
urado diez afios

rado quince afios



