Usucapion
(Palabras introductorias) !
por

Luis MOISSET de ESPANES

.- Introduccién

Los Colegios de Abogados y Escribanos de Cérdoba, ¢ ontando
con el auspicio de las autoridades provinciales, ha n organizado este
Seminario en el que se ha invitado a participar a | 0S mas destacados
especialistas del pais sobre la materia, con el pr oposito de anali-
zar los distintos problemas que suscita la usucapio n de inmuebles, y
la utilidad que esta institucion puede prestar para el saneamiento de
la situacion juridica en que se encuentran aquellos poseedores que,

a pesar de explotar sus fincas desde hace largos afi 0S, ho cuentan con

titulos de dominio.

Diversas causas concurren a provocar esa falta de t itula-
cion, y ello preocupa tanto al estudioso, que las a naliza desde un
enfoque académico buscando una solucién que se ajus te ala normativa
vigente, cuanto al legislador, que procura dar solu cion al problema
social que origina la falta de seguridad sobre la p ropiedad de la
tierra, que se traduce en una merma de la produccio n con detrimento
no solo para el poseedor, sino para el bienestar de toda la colecti-
vidad, ya que se disminuye el conjunto global de ri quezas de que

puede disfrutar.

En este Seminario, como en otros que me hatocado d irigir,
procuraremos que los protagonistas no sean los conf erencistas, sino
todos los miembros, que luego de escuchar cada expo sicion, se dividi-
rdn en comisiones que debatiran con amplitud el tem a, y formularan
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sus inquietudes en forma de preguntas escritas, par a que puedan ser
tomadas en consideracién por el panel con el que cu Iminaran las ta-
reas del Seminario.

Debo agradecer a los panelistas por la gentileza co n que
han respondido a esta convocatoria, pese al esfuerz 0 gue significa
dejar sus tareas habituales para dedicarnos su vali 0so tiempo, vy
también al pablico que ha demostrado su interés con esta asistencia
masiva que, sin duda, reconforta a los organizadore S.

Por dltimo, no puedo silenciar mi esperanza de que, al
igual que el afo pasado, este esfuerzo fructifique en unaobra que dé
testimonio de los aportes que se realicen en estos dias, y resulte
una contribucion valiosa para la mejor comprension del tema que nos

ha convocado.

Il.- La prescripcion

a) Nocién
En los estudios de Derecho que se realizan en nuest ras
Facultades, tanto en la Parte General del Derecho C ivil, como en
Obligacionesy en Derechos Reales, se nos ensefia qu e eltiempo ejerce
influencia sobre las relaciones juridicas y que los efectos de esa
influencia son distintos, segun opere sobre relacio nes juridicas

reales, o relaciones juridicas personales.

Una de las instituciones que tienen como elemento e sencial
el transcurso del tiempo es la prescripcion, y en e lla pueden dife-
renciarse fundamentalmente dos especies: la prescri pcion liberatoria
(o extintiva), y la prescripcion adquisitiva (o usu capion).

Muchos autores suelen afirmar que nuestro Cdodigo ha incu-
rrido en un defecto metodolégico al legislar conjun tamente ambas
especies de prescripcion en la Seccion Il del Libr o Cuarto, y que
hubiera sido mas correcto tratar la liberatoria jun to conlas obliga-
ciones y la adquisitiva con los derechos reales, co mo lo hacen algu-
nos Cadigos modernos. A mero titulo de ejemplo dest acaremos que Para-
guay se ha dado recientemente un nuevo Cédigo -que reemplaza al de
Don Dalmacio Vélez Sarsfield, adoptado hace mas de un siglo, en

1876-, y ese cuerpo legal que entrara en vigencia e |1 ° de enerode
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1987 ha regulado separadamente la prescripciéon adqu isitiva de la
liberatoria.
Paralelamente suele generalizarse afirmando que la

prescripcion liberatoria se aplica solo a los derec hos personales, y
la adquisitiva alos derechos reales, loque no es totalmente cierto,
ya que puede observarse que las servidumbres se ext inguen por el no
uso durante diez afios (art, 3059), y lo mismo suced e en materia de
usufructo (art. 2924).

Ambas normas contemplan casos tipicos de prescripci on
liberatoria: el propietario del fundo gravado por | a servidumbre
gueda liberado si no se hace uso de ella durante di ez afos; y en el
caso del usufructo el nudo propietario se liberade esadesmembracion
del dominio y vuelve a reunir en sus manos la pleni tud del derecho si
el usufructuario no usa el bien durante diez afios. La falta de ejer-
cicio de esos derechos reales desmembrados, o que g ravaban el domi-
nio, trae como consecuencia que el propietario read quieralaplenitud
de las facultades que integran su derecho de domini 0.

No es correcto, por tanto, decir que la prescripcié n
liberatoria se diferencia de la adquisitiva porque la primera se
refiere aderechos personalesy la segunda a derech osreales. Lanota

distintiva es otra.

b) Puntos de contacto y diferencias entre las presc ripciones

adquisitiva y liberatoria

La prescripcion liberatoria es la consecuencia de dos
elementos: 1) No ejercicio de las facultades propia s del derecho
respectivo o, en otras palabras, inactividad; y 2) transcurso del
tiempo fijado por la ley.

En la prescripcién adquisitiva, en cambio, vemos qu e una
persona posee una cosa y ejercita sobre ella las fa cultades que co-
rresponderian a determinado derecho real (aunque en verdad no sea
titular de ese derecho), de manera que podemos sefa lar también dos
elementos: 1) ejercicio de la posesion sobre una co sa(actividad); 2)

transcurso del tiempo fijado por la ley.
Vemos, pues, que ambas tienen de comun el transcurs o del
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tiempo, pero se diferencian por la actitud de los s ujetos, que es
diametralmente opuesta: en un caso hay inactividad, y ello conduce a
la prescripcion liberatoria, que puede poner fin ta nto a derechos
personales como reales; en el otro caso hay activid ad, y el sujeto
gue se comporta como si fuese titular de un derecho llega -con el
transcurso del tiempo- a adquirirlo definitivamente

El Cddigo, en el articulo 3948, sefala estos elemen tos
(posesion y tiempo), pero habla solamente de cosas "inmuebles”, ya
gue a la época de su sancién solia decirse -como re gla general- que
no habia prescripcién adquisitiva de cosas muebles; sin embargo,
después de la incorporacion del articulo 4016 bis p uede afirmarse
-sin lugar a discusiones- que la prescripcion adqui sitiva alcanza

tanto a cosas muebles como inmuebles.

En cuanto a los reproches que se han dirigido a Vél ez por
haber legislado de manera conjunta la prescripcion liberatoria y la
adquisitiva, es conveniente recordar que autores de prestigio afirman
gue una y otra pueden ser consideradas como el anve rsoy reverso de
una misma moneda. En efecto, cuando uno se libera | 0 hace a expensas
de otro que pierde su derecho; y cuando se gana un derecho por via de
la prescripcion adquisitiva, ese derecho se pierde para el que lo

tenia anteriormente.

Asi, por ejemplo, cuando se operala prescripcion | iberato-
ria en los derechos personales, el acreedor pierde el derecho de
reclamar la prestaciony el valor de esa prestacion gueda definitiva-
mente incorporado al patrimonio del deudor; y en la prescripcion
adquisitiva de dominio, frente al sujeto que lo obt iene por usuca-
pidn, esta el anterior propietario que lo ha perdid 0.

Ademas, hay una cantidad de problemas que son comun es a
ambas instituciones, como el curso de la prescripci ony las altera-
ciones que puede sufrir por la interrupcién o suspe nsién, como tam-
bién la posibilidad de dispensa. Esto lleva a que a Ilgunos cabdigos
traten los puntos comunes en la Parte General, o al legislar sobre
las Obligaciones, dejando otros aspectos parasert ratados al ocupar-
se de los derechos reales... lo que produce un frac cionamiento que

también podria ser criticado, por excesivo.
Entendemos, pues, que no se trata de un error metod oldgico



5

de Vélez, sino de una opcion consciente, justificad a por la existen-
cia de elementos comunes a ambas especies de prescr ipcion, caracte-
risticatenida en cuenta por nuestro codificador pa racolocarlaen el
Libro Cuarto, que se ocupa, precisamente, de las di sposiciones comu-

nes a los derechos reales y personales.

¢) Fundamento

En el fondo ambas instituciones tienen un fundamen tocomun
de orden publico: dar estabilidad a las relaciones juridicas. La
seguridad es un valor de importancia esencial en la basqueda de la
justicia, y para lograrla la ley -en este caso- pre sta atencion a la
exteriorizacion o falta de exteriorizacion del dere cho y, sobre esa
base, nos dice si existe 0 no existe la relacion ju ridica.

En el campo de los derechos reales si alguien ejerc ita
sobre una cosa las facultades que corresponderian a | titular del
derecho (es decir la usa, y de alli usucapion), y | a posesion se
prolonga durante los plazos previstos por el legisl| ador, ese hechole
permitira consolidar su posesiony transformarse en verdadero titular
del derecho.

Pero, en ambos casos se tiene en mira afianzarlas eguridad
juridica, como via para lograr que se haga efectivo el vapor supremo:
la Justicia.

Debemos destacar, sin embargo, que una y otra espec ie de

prescripcidon no tienen el mismo fundamento social.

Larelacionjuridicaobligacionaltiene como caract eristica
esencial la temporalidad y esta destinada a extingu irse, lo que nor-
malmente ha de suceder cuando se cumpla la prestaci on; se considera
gue una persona no puede estar sujeta eternamente p or el vinculo
juridico y si las partes permanecen inactivas duran te un lapso pro-
longado, sin que se cumpla la prestacion, ni se rec lame su cumpli-
miento, lo l6gico es que se produzca la extincion d e la relacion
juridica obligacional, liberando al deudor de la su jecion patrimo-
nial.

En cambio las relaciones juridicas reales estan des tinadas

a perpetuarse, a mantenerse y -como ya hemos dicho- la prescripcion
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adquisitiva, al par que concede a uno el derecho, t rae como conse-
cuencia que lo pierda su anterior titular. Entonces . ¢cudl es el
fundamento social de la prescripcién adquisitiva?. ¢ Se castiga, aca-
so, al propietario indolente -como se ha dicho algu nas veces- porque

no ejercita esas facultades?.

No; el simple no uso de un derecho real es insufici ente,
como regla general, para extinguirlo; para que se p roduzca la pres-
cripcion adquisitiva sera menester algo distinto.

Al grupo social le interesa que los bienes sean uti lizados
de manera provechosa, porque las ventajas que de el los se sacan no
so6lo benefician al que los utiliza, sino que increm entan globalmente
la riqueza de la colectividad. Entonces, cuando un poseedor -aunque
no sea propietario- se comporta durante largo tiemp 0 como si lo fue-
se, y hace que los bienes rindan utilidad, laley p remia su actividad
por medio de la prescripcion adquisitiva y termina concediendole la

titularidad del derecho sobre esos bienes.

Elordenjuridico protege a quienes con su activida dlogran
gue los bienes cumplan la funciéon social de product ividad a que estan
destinados, porque su actividad no solo redunda en provecho indivi-
dual, sino también en beneficio de la sociedad, y | e brinda la segu-
ridad que -transcurridos los plazos legales- no ser a molestado en el
ejercicio de esas facultades, porque habra consolid ado esa situacion,
adquiriendo definitivamente el derecho correspondie nte.

Il.- Requisitos generales
a) Posesién y animus

Es frecuente hablar la prescripcion adquisitiva como "un
modo de adquirir el dominio”. Podemos advertir, sin em bargo, que se
refiereala"adquisicibndederechosreales", porquela prescripcion
es un modo apto no solo para adquirir el dominio, si no también cual-
quier otro derecho real de los que se ejercitan por via posesoria.

Es interesante recordar lo que dispone el articulo 4015:

"Prescribesetambiénlapropiedaddecosainmueble, y demas

derechos reales por la posesion continua de veinte afios..."
Esta norma corrobora nuestra afirmacion de que cualqui er
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derechoreal, y nosolo eldominio, puede seradquirido p or prescrip-
cion; en segundo lugar refirma lo que manifestamos al e studiar la
posesion en el sentido de que para Vélez Sarsfield noser educe Uni-
camente a los casos en que haya "animus domini”, sino que comprende
a todos los casos en que se ejercite el poder efect ivo sobre una
cosa, con el animo de tener un derecho real sobre ella, cualquiera

sea ese derecho real.

El usufructuario, el usuario, el habitador, el titul arde
unaservidumbre ode unaprenda, tienenlaposesiond e esosderechos.
Esciertoquelamayor parte de los tratadistas habl anen estos casos
de "cuasiposesion™; nosotros creemos, en cambio, qu esetratadelas
distintas especies de posesion a que Vélez hace referencia cuando
dice que "no pueden concurrir sobre la misma cosa dos posesiones
iguales y de la misma naturaleza" (art. 2401).

En alguna oportunidad hemos sefialado que en los juic iosde
prescripcion adquisitiva, cuando el actor carecedetitulood ebuena
fe, lo mas frecuente es que pretenda adquirir el domi nio; ello se
debe aquelos actos posesorios de un usufructuario, o deunusuario,
son muy similares a los del duefio y -por tanto- | uego de veinte
afos de poseer el bien, es muy poco probable que el ac tor se autoli-
mite y manifieste que sdlo tenia animo de "usufructuar i0o", o de
"usuario”... En cambio, no suele haber lugar a confusion cuan do el
actoraduce que haadquiridoporprescripcidnunaservi dumbre predial
continuayaparente, porquelosactosque exteriorizanesa sservidum-

bres son muy distintos a los actos posesorios propios del dominio,
por lo que -en tales casos- el actor limitara su pretension a la
adquisicion de la servidumbre.

b) Cosa prescriptible

Antes de laley 17.711 se discutia en nuestra doctri nala
posibilidad de que los muebles fuesen objeto de prescripc i6n. Hoyya
no caben dudas, puesto que el articulo 4016 bis fija de maneraexpre-
sa los plazos de prescripcion de dichos bienes.

Esmenester,sinembargo, queanalicemoselproblema vincu-
landolo conotrasclasificacionesdelascosas. Asi, esf recuenteque
losautores, utilizandolostérminos empleados porla notaalarticu-

lo 3952, nos digan que s6lo puede adquirirse por pr escripcion el
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dominio de las cosas que estan en el comercio; y, por el contrario,
que las cosas fuera del comercio son insusceptiblesd e prescripcion.

Paraanalizarcorrectamenteestepuntoesconveniente repa-
sar los articulos 2336, 2337 y 2338 del Cédigo Civil; alli veremos
gue en las cosas que se encuentran fuera del comercio hay varias
subcategorias; enunoscasoslaventaoenajenacionestaexpresa mente
prohibida por la ley (art. 2337, inciso 1); en otros la pro hibicion
tiene su origen en la voluntad privada, expresada e n actos entre
vivos 0 en testamentos (art. 2337, inciso 2); y, finalm ente, hay
casosenquelainenajenabilidad esrelativa,y puede s ersalvadapor
una autorizacion previa (art. 2338).

Ahora bien, cuando la prohibicion de enajenar ha sido i m-
puesta porlavoluntad privada, y cuando lainenajenabil idadesrela-
tiva, pese a que esos bienes estan fuera del comercio p uede suceder
gue un tercero los posea con animo de duefio, y que | 0s adquiera por
prescripcion, yaque esos bienes sonsusceptiblesdeformarpar tedel
patrimonio privado, y las prohibiciones de enajenar -que po rlo
demas solo son temporales- se dirigen a los titulares del derecho
sobre el bien, pero no enervan la posibilidad de que un tercer p o-
seedor los adquiera por prescripcion. Ello se debe a que la adqui-
sicion por via de la prescripcion no deriva del anterior derecho (y
por eso no la alcanzan las limitaciones a su enajenac i0n), sino que
esunaadquisicionoriginaria,que gozadetotalind ependenciafrente
a la anterior situacion juridica del bien.

Para precisar los conceptos es menester determinar si la
cosaes o no susceptible de formar parte del patrimonio privado deun
sujeto, esdecirdebemosatenderalconceptode patrimoni alidad.Asi,
por ejemplo, los bienes publicos -como un puente, un camino, etc.-
no son susceptibles de posesion, ni de ser adquirido S por prescrip-
cion.

Siexistieseunaprohibicibndeenajenarrespectoa persona
determinada, esos bienes no podrian ser adquiridos por prescri pcion
porese sujeto (perosiporotros), puesellosignificarialapos ibi-
lidad de burlar la prohibicion legal de adquisicion ; pero, en tal
caso, la imposibilidad de prescribir tendria su razon de ser en la
incapacidad del sujeto, y no en las caracteristicas delacosa. Ver-
bigracia: un extranjero no podria alegar que ha adquirido p or pres-

cripcion un inmueble ubicado en zonas de frontera.



V.-  Conclusioén

Sefiores, creo que me he extendido demasiado en estas p ala-
bras de presentacion del Seminario, ya que el andlisis detenido de
los distintos temas vinculados con lausucapion estar dacargodelos
expositores que participan en este seminario.



