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1. Uno de los fenémenos mas complejos presen-
tes en el estudio del titulo, la posesion y la buena
fe en la usucapién radica en la aparente disconfor-
midad existente entre la normativa del Codigo Ci-
vil, la doctrina —de ayer y de hoy— que lo informa,
la legislacion especial, y el estilo como la jurispru-
dencia ha venido resolviendo —ayer y hoy, tam-
bién— los casos cada vez més complejos que se le
presentan.,

Pero este fendmeno resulta, y debe entender-
se, logico: los conflictos nacidos de unas relaciones
sociales cada vez méas complejas generan (o deben
generar) la utilizaciéon de una tecnologia juridica
cada dfa mas moderna, lo que implica la urgencia
de utilizar no sélo una doctrina méas apegada a los
tiempos, realista y coherente, sino, sobre todo, in-
terpretacion jurisdiccional innovadora que no se
limite a la letra del Cédigo sino que tenga la capa-
cidad de comprender ‘‘el sistema’ y “‘la l6gica’’ del
“ordenamiento juridico civil”’, pues la experiencia
—ante la acusada crisis mundial de la codificacion,
por la decidida influencia de la legislacion especial
aconseja sobre la imperiosa necesidad de que el
intérprete de Derecho Civil tenga un visién amplia
de lo que es el “verdadero Derecho Civil”" actual,
cuyo contenido no se limita al Codigo. ;

Por esto es que quienes ensefian Derecho Civil
—o al menos quienes gquieren tener una vision lo
més aproximativa de lo que éste significa hoy dia—
no puede atarse a un Codigo, requieren conocer la
mas moderna doctrina, pero principalmente la
jurisprudencia, y dentro de ésta —que no escapa a
contradicciones y problemas— la nacida con mas
apego a la realidad, teniendo presente a la par de |a
contienda privada los intereses publicos y sociales,
a los cuales nuestra sociedad ha dado tanta impor-
tancia.

En efecto, en Costa Rica, ya sea con ocasién
de la aplicaci6n de la Ley de Informaciones Pose-
sorias, de los fallos referidos a acciones reivindica-
torias, interdictos, juiciosvinculados a la nulidad de
titulos —expedidos o inscritos—, y en fin de todo
asunto en que en una u otra forma deba hacerse
referencia al tftulo, a la posesién o la buena fe co-
mo requisitos para la usucapion (o prescripcion
positiva, o adquisitiva, como la llama el Cédigo)
nos encontramos con aparentes contradicciones,
nacidas —como se dice |ineas atras— probablemen-
te por esos desfases entre el Codigo, el Tratado de
los Bienes de don Alberto Brenes Cérdoba —pilar
fundamental en la materia—, |a legislaci6n especial
y algunos fallos nuevos,

“No se pretende en este breve ensayo hacer una
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teoria de los elementos de la usucapion, sélo se
lanzan unas ideas que tiendan —con base en el Cé-
digo, la doctrina de ayer y de hoy, y con un peque-
fio aporte del autor— a resolver en la forma mds
simple posible algunas dudas sobre las que a menu-
do se consulta, tomando en cuenta principalmente
las orientaciones actuales de la jurisprudencia —im-
pulsada en los ultimos afios por un interesante gru-
po de jueces que con gran sencillez pero con gran
profundidad— ha permitido se vislumbre una doc-
trina costarricense in fieri.

Fundamentalmente, sin embargo, se busca in-
cursionar en los problemas que atraviesa el Codigo
Civil de haber sido interpretado, aclarado, adicio-
nado, y finalmente modificado por la legislacién
especial, como modo de adaptarlo al desarrollo
econémico y a las exigencias de una Sociedad muy
distinta a la de 1888. Se busca un criterio de ana-
lisis que permita ubicar en su adecuada realidad al
Cédigo Civil, es decir no solo analizando sus nor-
mas sino también todas aquellas otras dentro de
cuyo contexto deben comprenderse los institutos
originalmente confiados a la normativa general. So-
lo utilizando este método se podrdn encontrar res-
puestas homogéneas a los problemas planteados.

2. En cuanto al titulo nuestra legislacion no es
uniforme en relacién con su nomenclatura. Se dice
“titulo’, "“titulo traslativo de dominio”, “justo
titulo”, se distingue entre "‘titulo inscribible” del
“no inscribible”, algunos son "‘idéneos” o “‘habi-
les'" en contraposicion a los “‘nulos’ o “‘ineficaces’’;
puede ser que el sujeto ‘‘tenga’’ o ‘‘no tenga’’ titu-
lo, e incluso hasta se distingue el titulo *‘del posee-
dor” de aquél ‘‘del propietario’’, y dentro de estos
también se ubica el “titulo supletorio’’ o el ‘’pose-
sorio’’. No bastando lo anterior la doctrina y la ju-
risprudencia refieren al titulo ““como documento”,
““como negocio juridico’ y ‘‘como causa’’ e inclu-
so, a mayor abundamiento, nuestro tratadista pa-
trio hasta refiere al “putativo’’ o “colorado’’.

En este mar de conceptos tiene que navegar el
intérprete, Con toda esta gama de posibilidades
puede jugar el abogado para entorpecer una causa
pues dificilmente la aclara. Por esto es explicable
gque algunos jueces hayan debido pedir para el titu-
lo ad usucapionem o usucapido cualidades propias
del inscrito en el Registro Pablico, y por ende se
ha convertido en una exigencia imposible de satis-
facer.

No siendo la solucion definir todos y cada uno
de los términos precitados, pues ésto constituye un
falso problema, conviene referirse pura y simple-
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mente al “titulo’’, determinar su funcién y requisi-
tos en la usucapién, y sobre esas bases iniciar su
estructuracion,

En primer lugar debe destacarse que lo impor-
tante del titulo en la usucapién es su ubicacién
como requisito o condicién (art. 8563) junto con la
buena fe y la posesién. Al punto que quien la ale-
gue est4d obligado a probarlo (art. 854), salvo que
se trate de servidumbres, de muebles o del derecho
de poseer, pues el hecho de la posesion hace pre-
sumir el titulo mientras no se pruebe lo contrario
(art. 854).

Entonces, lo reflejado claramente por estas
normas —aun cuando como requisito lo refiere
como "‘traslativo de dominio’’ y luego para la prue-
ba como “justo’” es que tratandose del derecho de
posesion el titulo no es necesario,

Parafraseando incluso el mismo articulo de
donde se ha extraido la respetable e indiscutible
madxima "‘entratdndose de muebles de posesion vale
por titulo”’, también debe agregarse otra maxima
que diga “entratdndose del derecho de posesion la
posesion vale por titulo™.

Esta es una conclusion elemental y coincide
con el espiritu de la naturaleza juridica del institu-
to, pues siendo la usucapién un modo de adquirir
los derechos reales (arts. 480 y 484), dentro del
sistema del nudo consenso seguido por nuestro or-
denamiento juridico, no podria, ni debe, pedirse
titulo a quien adquiere originariamente como
producto de una toma de posesién en que no tiene
ning(in transmitente, y en que su causa de adquisi-
cién tiene la tutela del ordenamiento. -

Para este caso el tftulo se confunde con la po-
sesiébn en.cuanto el titulo es la posesion misma. Su
caragcter de “justo’ radica en tener el caricter de
ser |icito y para el caso ad usucapionem, es decir
reunir la posesion los requisitos de ser continua,
plblica y pacifica, comportidndose quien la osten-
ta como su verdadero titular (art. 856).

Por esto cuando el Codigo exige '‘titulo tras-
lativo de dominio’ (art. 853) o cuando la Ley de
Informaciones Posesorias hace referencia a su pre-
sentacion junto con otros documentos necesarios
para la tramitacion del expediente, se refiere dnica
y exclusivamente al caso en el cual el usucapiente
efectivamente no hubiere sido el poseedor origina-
rio sino que adquirié del primero, o de otro posee-
dor, y en ese caso sf es preciso demostrar ‘‘docu-
mentalmente’’ (y cuando el negocio fuere superior
a ¢ 250: art. 752) pues el fundamento de la usuca-
pPién es proteger al poseedor original, en la mayo-
ria de los casos, pero también dar al juez la posibi-
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lidad de constatar (sumando) la posesién del trans-
mitente (art. 863).

Cuando en un Tribunal se exije al titulante po-
seedor originario la presentacion del titulo traslati-
vo de dominio alin cuando manifieste en su gestién
el caracter de la adquisicién, u obliguen a ese mis-
mo titulante a “‘simular’” una venta con un tercero
de su confianza para que haga la gestién a su nom-
bre, no sblo se est4 violentando el principio de la
innecesariedad del titulo traslativo del poseedor ori-
ginario, sino que se est4 creando una préctica vicia-
da —que ningln ordenamiento juridico del mundo
querria generar— de obligar a sus ciudadanos a
mentir, a inventar instrumentos, o bien crear argu-
cias para cumplir con exigencias ilégicas; y ésto de-
be rechazarse con més energia en un pafs como el
nuestro —cuya forma de vida democrética implica
fe en el ordenamiento juridico y el Poder Judi-
cial— pues la norma de conducta ideal es la hones-
tidad y la sinceridad, para dar contenido al princi-
pio de seguridad, y donde el instituto de la usuca-
pi6n se ha adoptado —como en todos los pafses—
para otorgar algunos tipos de derechos reales a
quienes posean ciertos bienes durante el tiempo y
las condiciones sefialadas por la ley.

Por ésto debe bastar con que el titulante sefia-
le su “causa’’ de adquisicién por la posesidon —no
la ocupacién, como errneamente se dice, pues es--
te término es solo para muebles (arts. 485-504)=y
lo pruebe a través de testigos quienes deberan de- °
clarar sobre el tiempo y las requisitos establecidos
en la ley. '

En todo caso si se exige “titulo- traslativo de
dominio” al titulante significa verificar una inter-
pretacibn literal y ciega en cuanto no lee el articu-
lo 854 del Codigo Civil, y muy a la ligera de la Ley
de Informaciones Posesorias vigente. En efecto es-
ta ley indica que en la gestion del titulante éste
debe indicar ‘el nombre, apellidos, calidades y do-
micilio de la persona de quien adquiri6 su derecho
en su caso’’ (artfculo 1 L.I.P.) es decir si no es el
caso no debe hacerlo, lo que se confirma cuando
establece que deberd presentar el documento pG-
blico cuando quiera aprovechar la posesion ejerci-
da por sus transmitentes (art. 863), de donde se
colije como total y absolutamente errénea la tesis
de algunos Juzgados de exigir un documento no
sélo no pedido por la Ley, sino contrario al mismo
espiritu de la normativa de comentario, pues hasta
cabria la posibilidad de que un poseedor con ad-
quisicién derivada no utilice la posesion de su
transmitente y con la suya basta.

Ahora bien, este criterio no es de aplicacién
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exclusiva en el trdmite de informaciéon posesoria.
Debe utilizarse en cualquier otro caso en que pu-
diere estar discutiéndose la posesion, la usucapion
o la propiedad pues en el sistema del Codigo todos
estos temas son referidos al capitulo en estudio.

Efectivamente en una accion reivindicatoria,
por ejemplo, si ésta se plantea contra un poseedor
—que adn careciendo de titulo por ser el Gnico que
ha ejercido actos posesorios— con mds de 10 afios
de posesion en forma continua, pablica y pacifica,
y de buena fe (arts. 853, 854, 856) no sélo la ac-
cion debe ser declarada sin lugar, porque ese bien
es irreivindicable por el propietario (art. 320), por
la sola presencia de la usucapion, sino que lo co-
rrecto es que ese poseedor contrademande para
que se declare extinguido el derecho de propiedad
anterior por su usucapion —no |a prescripcion nega-
tiva de la propiedad, pero si la prescripcion de la
accibn—, y en consecuencia se proceda a cancelar
la inscripcion registral del actor y a ordenar al Re-
gistro Pablico una nueva inscripcion que seria la
del contrademandante, pues por economia proce-
sal parece a todas luces innecesario que luego del
juicio deba iniciar el tramite de informacion pose-
soria, y eventualmente abrir por esa via otra po-
sibilidad de discusiéon en un juicio ordinario por
creerse el propietario “‘tercero de mejor derecho”,
donde irian a discutir pricticamente el mismo
tema.

Esto sucede no sbélo con la usucapion agraria
—de la que se comentard méds adelante— en cuanto

se autoriza expresamente a inscribir lo usucapido
sobre terreno inscrito en el Registro Publico a

nombre de un tercero (art. 92 L.T.C.), sino para
cualquier otro caso —es decir en cuanto a la usuca-
pi6én en general— seg(n se desprende de la norma
béasica de la accidn reivindicatoria (art. 320) en
cuanto establece su procedencia salvo que otro
hubiere usucapido, pues en tal hipotesis al enten-
derse extinguido el derecho de propiedad —y por
tal incapaz de ejercer dicha accién— da cabida a la
constitucion de un nuevo derecho real, el cual alin
no inscrito en el Registro, para que surta efectos con-
tra terceros, ya tiene un efecto inmediato e innega-
ble: surte efectos contra el anterior propietario a
quien le falta cualquier tipo de legitimacién dada
la inexistencia de su derecho y el haberse enervado
su tftulo.

Es parecida la solucién cuando en una accién
reivindicatoria tanto actor como demandado tie-
nen titulo sobre el mismo bien. Esto realmente no
es una accion reivindicatoria, pues siendo ésta una
accién otorgada al propietario contra el poseedor
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ilegitimo, resulta clara la falta de configuracién del '
instituto pues el demandado tendria titulo y en
consecuencia no puede afirmarse una discusion por
esa via pues falta legitimacion activa y legitimacion
pasiva. Se estd en presencia de una accion de titu-
los repetidos. Para este caso la doctrina tradicional
que influyé durante un tiempo en nuestra jurispru-
dencia otorgd el derecho al ttulo mas antiguo; sin
embargo hoy dia, siguiendo un criterio mas moder-
no, y méas acorde con principios como que |a pro-
piedad y la posesién deben cumplir una funcion
social —ponderando el articulo 50 de la Constitu-
cion junto al 45—, Casacion se ha apartado de ese
criterio para indicar que en un caso de éstos debe
convalidarse como titulo aquél que redna todos los
atributos del dominio: es decir dejar subsistente el
del propietario que a su vez es poseedor, y decla-
rando la extincion de la propiedad a quien no tu-
viere la posesion. Esto es para cualquier caso, no
sblo para titulos repetidos viejos, pues la jurispru-
dencia no ha establecido requisitos adicionales, y si
indicara su aplicabilidad s6lo a titulos de este tipo
podria significar un regreso a la superada tesis de
que se le dé algan tipo de prioridad al titulo mas
antiguo.

Todavra —aparte del usucapiente sin titulo o
de los titulos repetidos, en accién reivindicatoria—
es comtin el caso en que ninguna de las partes ten-
ga titulo. Esta accion es denominada en Costa Rica
“ordinario de mejor derecho de posesion’’ pese a
que, desde el Derecho Romano, la doctrina la lla-
ma accidén publiciana, como también se le puede
identificar. Sigue la estructura de la accion rei-
vindicatoria: en cuanto debe tener legitimacion
activa, legitimacién pasiva, identidad de la cosa,
pretende como efecto principal la restitucion, y
secundarios los de la misma reivindicatoria, es de-
cir indemnizacién en dafios y perjuicios, deterioros,
frutos, etc. En ese tipo de accién, en general, se
tutela al poseedor en vias de usucapi6n, pudiendo
incluirse —a fortiori— también al usucapiente, por
lo que a falta de titulos inscritos de los conten-
dientes, la resolucion debe estar determinada por
la causa y el modo de la posesién. Podria afirmarse
—por lo dicho— que se discute quién es el que tiene
“el mejor titulo’ de posesion, mejor causa, ain
cuando ninguno tenga el titulo-documento o
pueda resultar ineficaz un titulo traslativo de do-
minio. La prueba, en consecuencia, tiende a deter-
minar la forma en que el poseedor anterior tiene
mejor derecho, por ser como titular que venia ejer-
ciendo la posesion y correlativamente lo ilicito de
la posesion del actual, o bien determinando el me-
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jor derecho de posesion por el actual, por la extin-
ciéon del derecho de posesion del anterior —por el
no uso, o por cualquiera de las otras causas de ex-
tincién de los derechos reales— y la correlativa su-
plantacion en la titularidad.

Resulta interesante determinar como la juris-
prudencia oscila segn siga un criterio propietario
o posesorio del tema. No cabe la menor duda de
que so6lo el segundode ellos debe ser atendible pues
atin cuando la figura se asimila a la reivindicatoria
(art. 322) se trata de un problema donde los presu-
puestos se vinculan Gnica y exclusivamente con la
posesion.

lgual riesgo se correria con el tema de la usu-
capi6n agraria, donde, posiblemente con el fin de
evitar dudas provenientes del campo civil, se ha
profundizado legislativamente dando claras dife-
rencias. El caso tipico, por excelencia, es el de la
posesion precaria de tierras donde el poseedor, no
s6lo se encuentra sometido a una tutela especial
que enerva las posibilidades de cualquier acciéon
—civil o penal: dentro de ellas la reivindicatoria,
los interdictos, o la usurpacién, entre otras— hasta
tanto siga conociendo y, no se dé por agotada la
via administrativa ante el Instituto de Desarrollo
Agrario por carecer el titular de las condiciones
para ser declarado como tal (art. 92 L.T.C.), sino
que, en tema del titulo la Ley ha indicado expresa-
mente su innecesariedad (art. 101 L.T.C.) pues
presuponiendo el ejercicio en un inmueble inscrito
en el Registro a nombre de un tercero no tiene sen-
tido exigir tal tftulo. Posiblemente el legislador
quizo reafirmar la regla como medida precautoria
frente a una interpretacién equivocada del tema,
sin embargo, con s6lo ver en su auténtico sentido
la norma civil (art. 854) tal planteamiento puede
reputarse innecesario.

Naturalmente quien pretenda distinguir dos ti-
pos de regimenes: uno civil y otro agrario, en vir-
tud de la exclusion definitiva del titulo en el se-
gundo caso, no debe analizarlo asi pues en materia
agraria pura y simplemente se confirma la regla, no
se establece una excepcién.

Otro tema que curiosamente ha sido interpre-
tado en forma distinta es el de la validez de los ti-
tulos inscritos en el Registro Pablico luego de la
usucapién del titular, en relacibn con terceros de
mejor derecho. Una interpretacion literal de la
norma (art. 861) permitirfa obtener alguna de las
siguientes conclusiones equivocadas: a) Que una
nueva usucapion especial comienza a correr a
partir de la inscripcién en el Registro Publico del
titulo en que se determine la usucapién por parte
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del 6rgano facultado por Ley para ello, o, b) Que
en Costa Rica se requieren 20 afios para usucapir;
0, ¢} Que en todos los casos, fundamentalmente
para tutelar a terceros de mejor derecho en rela-
cién con usucapientes con vicios en cualquiera de
los requisitos sefialados por la ley para adquirir ese
caracter (art. 853), nuestro codificador previd la
figura de la usucapion extraordinaria.

Sin entrar a dar respuesta a este nido de difi-
cultades que se ha tejido, y que s6lo colabora a
aumentar la inseguridad, y la multiplicacion de
causas, baste indicar suscintamente algunas ideas
que aclaran el panorama. En primer lugar, y pese a
la redaccién, el numeral de comentario consagra
pura y simplemente la actio judicati romana, por-
que siendo, en general, el tramite de inscripcion a
través de actos de jurisdicciéon voluntaria era nece-
sario fijarle un plazo méximo para que terceros
—a quienes no se dio intervencion en las diligen-
cias, y fueren perjudicados— iniciaran cualquier
gestion en salvaguarda de sus derechos, pero ésto
no es ningan tipo de usucapién. En segundo lugar
las afirmaciones en relacién con la presencia de
una usucapion extraordinaria tiene como Ifmite no
solo la redaccién y espiritu del Cédigo, sino tam-
bién la negativa absoluta por la doctrina y la una-
nimidad de la jurisprudencia, pues incluso se ha
mantenido la tesis de que hasta las nulidades
“absolutas” —como las llama nuestra ley, aun
cuando deberia distinguir solo entre nulidades y
anulidades en vez de nulidades absolutas y relati-
vas— llegan a consolidarse, y carecen de la posibi-
lidad de revision judicial, si han transcurrido mas
de diez afos. Finalmente, el contenido juridico
es de carécter procesal en cuanto al titulo y no de
fondo en cuanto a la usucapion, de ah{ que la exis-
tencia del término no puede prejuzgar en cuanto
a la precaria validez de la usucapion, sino, sola-
mente, en cuanto a la posibilidad de abrir por esavia
una posible discusion que tienda a revisar el fondo.

Mas concretamente los problemas de nulidad
de titulos pueden involucrar dos tipos de proble-
mas: unos que pueden provenir de la utilizacién
irregular o violatoria de la Ley de Informaciones
Posesorias en perjuicio de terceros de mejor dere-
cho, y otros provenientes del incumplimiento de la
usucapion, la cual declarada también perjudique a
terceros. Unos y otros se encuentran vinculados
cuando la jurisprudencia se ha ocupado de ellos:
bien resueltos en la via incidental en el mismo
expediente —dentro de los tres afios después de la
inscripcion (art. 17 L.ILP.)— o bien en la via
ordinaria.
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No parece que el tema ofrezca mayores com-
plejidades en cuanto que se hayan violentado las
normas procesales que impliquen nulidad, tal es el
caso de que el funcionario judicial fuere llevado a
inspeccionar otro fundo, no se publicaren los edic-
tos, no se notifique correctamente —o se sustituya
dolosamente— a los colindantes para perjudicar-
les, los testigos no tengan las cualidades para serlo,
el plano haya sido confeccionado para ocultar la
pertenencia de la finca a un bien pablico que la
Procuraduria Agraria debia proteger, se traten de
evadir las consecuencias de un juicio sucesorio, 0
en fin cualguier nulidad nacida como producto de
utilizar la Ley para satisfacer fines ilicitos. En es-
tos casos tanto un tercero perjudicado, como el
Estado a través de la Procuraduria, o bien el Insti-
tuto de Desarrollo Agrario, pueden actuar, con
mas facilidad los dos Gltimos a quienes debe darse-
les intervencion desde la primera resolucion, y
l6gicamente también cuentan a su favor con el tér-
mino de la actio iudicati.

Mucho mas interesante resultan los problemas
nacidos de la posible nulidad del titulo por perju-
dicar a terceros con la usucapién. Quede claro des-
de ahora —como se sostuvo antes para casos simila-
res— que se es el propietario anterior quien busca
declarar la nulidad del titulo de una usucapion veri-
ficada en un bien inscrito a su nombre en el Regis-
tro de la Propiedad —o bien usucapido por €l antes
del usucapiente actual— una accién asi no debe
tener éxito pues al haberse extinguido su derecho
carece totalmente de legitimacion activa para ges-
tionar, y aGn cuando tenga a su favor un derecho
procesal —como cualquier otro— le faltan elemen-
tos de fondo para lograr la invalidez. Distinto to-
talmente seria el caso del propietario que actla
contra quien no ha usucapido e inscribe el titulo
como si lo hubiera hecho pues en ese caso no solo

logra invalidar el titulo, sino, también, si asi lo
solicita, logra incluso la interrupcién del término
de la usucapién y eventualmente hasta la restitu-
cion; ello porque es cabalmente a este tipo de ter-
cero a quien tiende a proteger la ley vy a favor de
quien se establece esa limitacion aparejada al titulo
del Registro de la Propiedad. En igual circunstancia
estaria el colindante a quien se le tomé ilicitamen-
te una porcién de su terreno, el Estado en relacion
con bienes no susceptibles de usucapién, o en ge-
neral cualquier otra hipotesis siempre que el opo-
nente retna las condiciones de tercero de mejor
derecho.

Para finalizar en relacién con el titulo, enten-
dido este para todos los casos como causa juridica,
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independientemente de si es originario o derivado,
documentado o no , Ifcito o no, o en fin cualquie-
ra sea su modalidad, debe quedar claro que su vali-
dez tiene como Iimite absoluto la prueba en con-
trario. Es decir tanto la presuncién de su existencia
como su presentacion pueden ser contradichos (art.
854). Esto es importante pues un sujeto puede mos-
trarse poseyendo como duefio, pero lo hace bajo
otra causa: por ejemplo como arrendatario, usu-
fructuario, administrador, etc., en estos casos la
demostracion de esa circunstancia impiden que el
titulo sea ad usucapionem.

3. Por su parte la posesiébn presenta una serie de
interesantes problemas dentro de la estructura de
nuestra usucapion. Podria decirse, incluso, que
a sus dificultades ampliamente complejas se le su-
man los de la posesién ad usucapionem, los cuales,
por esa especial particularidad, resultan poco estu-
diados.

En efecto, aparte de los elementos —del cor-
pus vy el animus— y de sus vicisitudes propias (arts.
178-186), la posesion para que sea util a la usuca-
pién debe ser en calidad de propietario y con los
caracteres de continua, publica y pacifica (art.
856). En otras palabras debe entenderse viciada, y
no apta para usucapir, la posesion ejercida por
guien no obstenta la cualidad de titular usucapien-
te, o bien resulta haber sido interrumpida o sus-
pendida, o ejercerse en forma clandestina o violen-

ta. -
Adn cuando se sefiala expresamente la calidad

en que debe ser ejercida la posesion: ““como pro-
pietario’’ (at. 856), “como duefio’ (art. 6 L.I.P. y
3 L. Tit. Viv. Camp.) debe entenderse que lo es en
concepto de titular del derecho ostentado. Se pre-
tende, entonces, no realmente exigir que sea “el
propietario’”’, o “el duefio”” —en el sentido castizo
del término—, sino que se comporte como tal, pues
serfa un error exigir durante 10 afios una calidad
alin no alcanzada. Se busca excluir, en consecuen-
cia, a todo aquel poseedor con causa no usucapible
como seria, por ejemplo, el arrendatario, el admi-
nistrador, el depositario, el servidor de la posesion
o el mediador posesorio, pero la exclusién no pue-
de llegar hasta el poseedor de otro derecho (servi-
dumbre, usufructo, etc.) también usucapible, pues
atn cuando la férmula “como propietario” o *“co-
mo duefio’’ lo excluirfa en realidad ésto no debe
entenderse asi porque nuestro sistema civil otorga
la usucapiébn no sélo para constituir la propiedad,
sino para cualquier otro derecho real poseible
(arts. 480 y 484). En este sentido el término como
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“titular’” permitirfa aclarar la situacion del sujeto
generador de actos de cardcter posesorio, pero
ejecutados en forma facultativa o de simple to-
lerancia (art. 279) los cuales no pueden ser condu-
centes a la constitucidn o adquisién de la posesion
—y menos de la usucapion— por ese sujeto, pues
si se cumplen es por liberalidad del verdadero
titular y no dequein se muestra como tal. Resulta
distinta la hipotesis de quien es coposeedor sin el
concurso de los demas, pues en ese caso alln cuan-
do sélo él cumpla con el requisito el beneficio se
extiende a los demas (arts. 270 y 864) no contra
los demds, nia su favor con exclusion de los demas.

La cualidad de ejercer la posesién en concepto
de titular del derecho que se usucapé se compren-
de perfectamente en cuanto califica el sujeto apto
'y desecha al no idoneo. Esta calificacion, en Iinea
de méximas, coincide con el titulo, por lo que la
condicion puede ser llevada hasta identificar la
causa juridica misma con la posesion.

El administrador de la finca abandonada por
su duefio, aGn cuando siga poseyendo en las condi-
ciones establecidas por la ley, no usucape pues no
ha posefdo como titular: su causa no es ad usu-
capionem; aun cuando la féormula civil es indis-
cutible, este caso —no del todo hipotético ni
apartado de la realidad— deberia estudiarse a tra-
vés de una posible extincién del dominio —campo
en el cual en Costa Rica hemos tenido poca ima-
ginacién— pues resulta insatisfactorio dejar proble-
mas sin solucién. Y por lo dicho este caso resulta
ilustrativo para comprender que tampoco podran
usucapir todos los sujetos que con ocasion de una
causa juridica aceptada por el propietario este
haya estado dispuesto a desdoblar la posesion en-
tregando la inmediata y manteniéndose en la me-
diata, pues ahf la titularidad no se configura.

Dicho lo anterior conviene profundizar en los
atributos exigidos a la posesion para ser usucapible.

Cuando se exige para la posesién continuidad
o ser ininterrumpida se pretende que lo sea durante
todo el tiempo necesario para la usucapion, inician-
dose en el momento mismo configurativo de la po-
sibilidad actual, real, exclusiva, de ejercer actos
posesorios en la cosa (art. 278). El vicio opera solo
cuando durante el plazo se da alguna de las causas

de interrupcién (arts. 875, 876). No hay vicio, pe-
ro no resulta Gtil la corrida durante el tiempo de la
suspension (art. 880), sdlo que en este caso se suma
la anterior a la posterior del plazo suspendido, a
diferencia de la interrupcion donde todo el tiempo
corrido anteriormente se inutiliza (art. 878). Sien-
do la interrupcién un vicio la continuidad se presu-
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pone (art. 283) y quien alegue la existencia del
vicio, deber4 probarlo, como Gnica forma de inva-
lidar la ya corrida.

Nuestro ordenamiento civil contempla dos ti-
pos de interrupcion: la natural y la civil.

La primera opera cuando durante un afio el
poseedor es privado de la cosa, o del goce del dere-
cho, salvo que pueda recuperar lo perdido judicial-
mente (art. 875). En este sentido —con gran seme-
janza a la extincién del dominio— es necesaria la
presencia de un tercero cuya accion sobre la cosa,
excluyendo al poseedor, lo convierte en titular del
derecho de posesién mientras el otro lo pierde, de
donde se desprende que este tipo de interrupcién
natural conlleva no s6lo la pérdida de la corrida
para el anterior sino la sustitucion del titular,
quien légicamente se convierte en poseedor origi-
nario —no derivado— vy el tiempo debe comenzar a
correr, sin utilizar el ganado por el anterior. Desde
luego esta interrupcién puede ser combatida, y no
tendria ningin efecto negativo al anterior si éste
recobra judicialmente su derecho (art. 875). Cuan-
do el poseedor anterior —o el propietario, si fuere
el caso logra por cualquier medio desposeer a
quien se encuentra en el bien —por ejemplo recu-
rriendo a la autoridad de policia: Guardia Rural o
Guardia Civil, a través de una orden judicial inter-
locutoria como sucede normalmente en las causas
por usucapién, etc.— y éste desposeido momen-
tdneamente —a pesar de ello— opta por continuar
en la posesién ejercida no puede entenderse la exis-
tencia de la interrupcién natural, pues no sélo se
percibe una decidida voluntariedad de continuar
poseyendo —configurando los elementos del
corpus y el animus— sino que, como se indico, la
recuperacion debe operar judicialmente, para lo
cual se requiere —como se prevé en la interrupcién
civil, a comentar mas adelante— declaracion expre-
sa de una sentencia en que se defina el mejor dere-
cho del anterior poseedor, la cual no necesariamen-
te debe provenir de juicio ordinario pero tampoco
puede ser producto de una resolucién interlocuto-
ria o preventiva, pues ese no parece ser el espiritu
de la norma. Tampoco podria entenderse —como
a veces sucede— presente la interrupcién natural
cuando el anterior poseedor utilizando la fuerza
desposee al actual: si bien nuestro Codigo prevé el
uso de la fuerza (art. 305) ésta es otorgada —ain
cuando parezca tan antijuridica; por dar la posibi-
lidad de hacerse Justicia por su propia mano
—solamente al propietario o poseedor, de cualquier
clase, para repeler la fuerza utilizada por otro, ésto
es practicamente otorgar una legitima defensa por
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lo cual deben confluir sus elementos: la presencia
de una agresi6on ilegitima la cual es necesaria —a
través de medios proporcionales— para repeler o
impedir el peligro actual, de donde resulta féacil
deducir la ilegitimidad del uso de la fuerza con
posterioridad —y quizd desproporcional— y por
ello no puede dar cabida a la interrupcion natural.

Nétese en este tipo de interrupcion, s6lo co-
mo observacion (ltima, su proveniencia como
accion de despojo de donde la tutela durante un
afio le es otorgada enteramente al poseedor incor-
poral —o anterior— orientada dentro de toda la
légica de la proteccién posesoria, pero ella tiene un
limite temporal: un afio, si en ese periodo el des-
pojado no pretende recuperar la materialidad de
su derecho lo pierde irremediablemente.

Si en vez de cesar la posesion —como en la in-
terrupcion natural ésta es reclamada con éxito ju-
dicialmente, o el poseedor reconoce la titularidad
de otro, la interrupcién se llama civil. No ofrece
mayor problema comprender la causa interruptora
del reconocimiento ticito o expreso del poseedor
a favor del propietario o poseedor con mejor dere-
cho (art. 876, inc. 10.), ya se haya verificado en
forma voluntaria, por confesion judicial, o por
cualguier otro medio licito, solo que el intérprete
debe valorar adecuadamente cuando se alegue el
reconocimiento ‘‘tacito” pues pueden implicar
serias consecuencias a un sujeto, en un tema éalgido,
y en un drea gris cuya administracién debe ser
prudente. Mas compleja e interesante es la inte-
rrupcién por la reclamacion judicial, la cual —auln
cuando el Cédigo no lo diga expresamente asi—
conforme a la jurisprudencia forjada desde el
Siglo pasado en el tema, debe ser una reclamacion
judicial exitosa; y ésto es importante destacarlo
pues si se aceptara la tesis de que con so6lo el em-
plazamiento judicial, el embargo o el secuestro
notificado el poseedor (art. 876 inc. 20.) se in-
terrumpe civilmente la usucapién seria dejar en
manos de litigantes inescrupulosos una efectivisi-
ma arma para dejar sin efecto el entero instituto,
de ahi que es mas logica la tesis jurisprudencial
—aplicable al art. 876 y principalmente al 285
in fine en cuanto opera el vicio no con el emplaza-
miento judicial, ni con el embargo ni el secuestro,
sino, so6lo, con el acto declarativo de la sentencia,
cuyos efectos se retrotraen al momento del empla-
zamiento judicial. Claro que esta interpretacion
nace de la misma letra del Codigo cuando establece
las excepciones a la declaratoria de la interrupciéon
(art. 877) pero fue de gran importancia para modi-
ficar el criterio —literal, este si ha de entender la
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mala fe en la posesidbn con solo la notificacién de
la demanda de quien reclame mejor derecho de
poseer (art. 285), cuyo comentario se hard mas
adelante.

La naturaleza del proceso creador del acto in-
terruptor varfa para cada situacion. El efecto serfa
ocasionado por la sentencia que obligue al posee-
dor a cesar en su posesiébn y éste deba acatarla, es
decir si a través de un interdicto de restitucién
—alin cuando fuere exitoso— no se logra lo ordena-
do por haberse interpuesto un juicio ordinario en-
tonces serd hasta con la causa Ultima, pero ello no
obsta para lograrlo a través de un proceso de mejor
jerarquia si el demandado no tiene los suficientes
cuidados judiciales, pero, en todo caso —segun lo
dicho— cuando cesa la posesion —al igual de lo
indicado para la interrupcién natural— se configura
la interrupcion, salvo, desde luego, si en otra causa
ese mismo poseedor demuestra exitosamente la
inexistencia de la interrupcion.

En una usurpaciéon la interrupcion opera con
la sentencia condenatoria —ain cuando los efectos
se retrotraen, al igual como sucede en las otras se-
des, al momento de la denuncia—, por lo que resul-
ta inexacto afirmar su presencia con una preven-
cién del Juzgado de no volver a ingresar al bien,
del procesamiento, o de cualquier otro acto judicial
distinto de la sentencia, pues, aparte de no estar
comprendido en la Ley, también resultaria una in-
terpretacion inconstitucional pues en materia penal
la inocencia se presume (art. 41 Constitucién Poli-
tica).

Por lo dicho resulta también incompatible la
tesis —algunas veces esbozaba en juicios donde
puede existir un conflicto de posesiobn precaria de
tierras (arts. 92-107 L.T.C.) cuando se sostiene la
causa de interrupcién en la posesion ejercida por
los precaristas al efectuarse uno de los llamados
“’desalojos administrativos’” —de dudoso linaje
juridico, por no mediar orden judicial, sino pura y
simplemente accién represiva de las autoridades sin
permitir ninguno de los tipos de defensa garantiza-
dos por la Constitucién Politica— pues entendién-
dose que la orden proviene de “autoridad compe-
tente” bastaria para generar el hecho interruptor;
desde luego la tesis no es compatible primero que
nada por no estar contemplado como tal, y enton-
ces resultaria ilegal, por otra parte porque si el
legislador ha tutelado al poseedor en precario
—protegiendo al productor (art. 50 de la Constitu-
cion Politica) ain cuando no sea propietario— al
punto de excluirlo de la misma mentalidad judicial
—donde se dudd pudiera tener proteccién por la
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concepcidn civilista o penalista de algunas autori-
dades que les impedia apreciar adecuadamente el
problema social discutido— resultaria paradéjico
aceptar una solucién de esta naturaleza. Y sobre el
mismo tema de los poseedores en precario, es facil
escuchar argumentos por los cuales se sostiene
como no corrido el tiempo durante la intervencién
del I.D.A. en la solucién del conflicto, tesis ésta
que algunas veces ha sido seguida hasta por la mis-
ma Institucién sin percatarse de que eso no tiene
ningin fundamento juridico, antes bien —sin en-
trar a un anélisis de la filosofia inspiradora del De-
recho Agrario, solo estudiando la mentalidad de la
posesion civil— debe afirmarse como Util para el
poseedor cualquier tiempo corrido en ese interin
pues no hay causa interruptora, al extremo que si
un poseedor pide intervencién judicial del |.D.A.
para que el propietario agote la via administrativa
antes de continuar cualquier juicio (art. 94 L.T.C.)
estd ejerciendo un derecho subjetivo, de ahi que
no se le puede volcar en contra: en vez de restar
ese tiempo a la posesion debe sumarse, pues el me-
ro hecho de la posesion hace presumir el derecho
(art. 281), aparte de ser altamente injusto —por la
inercia del propietario o por la falta de una adecua-
da técnica judicial para llevar adelante su causa—
perjudicar a su contrario.

A todo lo dicho debe agregarse que siendo la
interrupcion un vicio complejo no se puede presu-
poner, antes bien la ley establece presunciones a
favor de la continuidad (arts. 283 y 859), por lo
que corre con la carga de la prueba quien la alegue,
y ocurrir antes de operada la usucapion pues si
acaeciera después del plazo —10 afios en inmuebles,
3 en muebles, o bien en los periodos més cortos in-
troducidos recientemente por algunas leyes— no
tiene la posibilidad de viciarla pues s6lo vicia la
posesién ad usucapionem, no la usucapida.

Para que la posesion ad usucapionem pueda
operarse requiere —ademds de ser como titular del
derecho y en forma continua, como se ha dicho, y
pablicamente como se comentara mds adelante—
en forma pacifica (art. 866). Con este requisito se
pretende que durante su ejercicio el titular no debe
mantener su poder de hecho en la cosa haciendo
uso de la fuerza, sea ésta material o moral. Dada la
exigencia de no mantenerla con violencia esto no
significa que carezca de ese cardcter la adquirida
violentamente una vez concluido ese estado pues la
posesiébn obtenida con violencia se transforma en
pacifica cuando cesa la causa generadora de la nue-
va titularidad, de ahi que es Gtil para usucapir (art.
857), y resulta lo6gica esta interpretacion de nues-
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tro Cédigo —ampliamente seguido por la jurispru-
dencia— pues el adquirente pasa a ser inmediata-
mente poseedor atn cuando el despojado mantenga
la posesién incorporal, o posesion como derecho.
Naturalmente si el poseedor debe defender su po-
sesion mediante la fuerza para impedir a otro el
desposeerlo (art. 305) no por ello su posesién debe
entenderse violenta pues al tratar de evitar que se
la arrebaten est4 ejerciendo un derecho subjetivo
tutelado por el ordenamiento juridico civil, pero
esta tutela —como se dijo— no comprende la
accién del despojado violentamente de acudir a las
vias de hecho para recuperar su posesién, ain
cuando legalmente le corresponda, pues, mientras
el otro se oponga, deberd recurrir a la autoridad
judicial (art. 317).

Finalmente, se exige también para la posesion
un cardcter de publica, frente a todos los demds,
sin ocultar o esconder los actos ejercidos sobre la
cosa para denotar su poder de goce, y por ende
calificar ampliamente la posesion. La publicidad
—al igual que los demés requisitos— debe existir
durante todo el tiempo de la posesion, y con ello
se pretende otorgar a quien pudiere reclamar la
cosa la posibilidad de ejercer sus derechos, lo que
no podria ser determinado si se ejerce ocultamen-
te. Pero esa publicidad no implica solamente que
terceros lo sean poseyendo, es importante no ocul-
tar tampoco el cardcter con que se posee, pues si
quien lo hace se muestra en otra condicién (por
ejemplo depositario, arrendatario, etc.) debe en-
tenderse su posesibn no apta para usucapir, pues
debe ostentar pablicamente su posesion como
titular del derecho. No basta, tampoco, la pura
voluntad interna del usucapiente, ella debe volcar-
se al exterior y ofrecer la posibilidad de ser conoci-
da en el ambiente en el cual el fendbmeno juridico
se est4d operando. La clandestinidad de actos reali-
zados sobre la cosa, ain cuando pudieren pertur-
bar al titular, no implican privacién alguna de su
derecho pues mientras no abandone ese carécter
secreto y se ofrezca a quien se sintiere con mejor
derecho la posibilidad de interrumpirla no puede
entenderse que corre el término (art. 858), pero
phblica la posesion a(n cuando inicialmente hubie-
re sido oculta si es totalmente idonea para ser
usucapida. ;

Tanto el problema de la violencia original co-
mo el de la clandestinidad inicial han sido confun-
didos con la mafa fe —y por ende se ha dicho que
a(n cuando la posesion es Gtil dentro del contexto
de los requisitos no es apta para usucapir— como
producto de una contradiccion normativa, sin
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embargo por pertenecer mds al tema de la buena
(o mala) fe se comentard més adelante, De todas
formas valga adelantar, por no ser discutido en
doctrina, que como vicio ni la violencia, ni la clan-
destinidad, ni la mala fe se transmiten de donde ha
de suponerse que todo adquirente lo hace de pose-

siones no viciadas.
No se deben terminar los comentarios a la po-

sesibn ad wusucapionem sin aludir, ain cuando sea
brevemente, al plazo requerido para ello. No es tan
importante comentar el computo del tiempo como
los distintos plazos establecidos para la usucapion.
En primer lugar resulta indiscutible en Costa Rica
por una parte la existencia de dos plazos estableci-
dos por el Cédigo Civil: 10 afios tratdndose de in-
muebles y 3 para muebles, asi como que el codifi-
cador se aparté totalmente del criterio de
introducir junto a la usucapion ordinaria la extra-
ordinaria para cuando existieren vicios en los
elementos de la posesion, por lo cual solo tenemos
la ordinaria. En segundo lugar si- se encuentran
términos més breves o largos esto acontece con la
legislacién especial para casos especificos, y no
altera en lo mds mfinimo los plazos anteriores.
Finalmente los plazos para la consolidacion de ti-
tulos inscritos en el Registro sin perjuicio de terce-
ros de mejor derecho, caen dentro del tema de la
prescripcion no de la usucapion.

' En efecto, la usucapién ordinaria —Gnica en
materia civjl en Costa Rica— exige 10 afios para
adquirir derechos reales sobre bienes inmuebles
(art. 860) y 3 en muebles (art. 862), y se hace
referencia a un afio para constituir el derecho de
posesion (art. 279 y 860). En los dos primeros
términos vale tanto la ejercida por si como la
transmitida, de ahi que el adquirente puede com-
pletar el tiempo requerido utilizando la de su
transmitente (art. 863), pero para ello deberd tener
tftulo traslativo de dominio (art. 853, y 10. L.1.P.).
El término de un afio para adquirir el derecho de
posesién se comprende mejor —porque en forma
aislada no tiene |6gica— pues ese era el plazo otor-
gado al poseedor para recurrir a los interdictos en
defensa de su posesion, sblo que al entrar en vigen-
cia el actual Codigo de Procedimientos Civiles de
1936, no se modificé el Civil y ese término se man-
tiene, aln cuando la idea del codificador fue cons-
tituirlo a partir del momento en que el poseedor
inmaterial no tuviera oportunidad de recuperar su
posesion en la via interdictal.

Usucapibén extraordinaria no existe pero pue-
den citarse, a manera de ejemplo, dos casos que
fueron derogados. El primero de ellos se encontra-
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ba en el Codigo de Comercio donde se establecié

un término de 30 afios para usucapir naves, dere-

cho éste otorgado a cualquiera con excepcion del

capitdn (art. 533) que estaba inhibido para ello.

Otro caso, muy polémico y del cual se hizo abun- '
dante uso durante un buen tiempo, fue el derecho

otorgado por la Ley de Urbanizacion Turistica de

la Zona Maritimo-Terrestre No. 4558 del 22 de
abril de 1970, a todos aquellos sujetos que por mds
de 30 afios hubieren poseido lotes o fincas en la
zona dicha, para inscribirlos en el Registro Publico
a través del trdmite de Informacién Posesoria
(Transitorio 111), pese a que en la totalidad de los
casos eran arrendatarios —del entonces |.T.C.O.
por el art. 7 de la Ley de Tierras y Colonizacion—
que por esa via pasaron a ser propietarios.

Un caso reciente de término mds breve es el
estipulado por la Ley de Titulacion para Vivienda
Campesina, por la cual se pueden inscribir inmue-
bles destinados a vivienda, con una superficie no
mayor a 2 hectdreas, posefdos a titulo de duefio,
en forma quieta, ininterrumpida y publica durante
no menos de 5 afos (art. 3 L. Tit. Viv.Camp.). El
plazo —adn cuando no es estrictamente de usuca-
pion— ha sido reducido para la inscripcion de dere-
chos indivisos. Por ese tradmite se faculta al propie-
tario de uno o mds derechos indivisos, en una o va-
rias fincas inscritas en el Registro Publico, pero
que estén debidamente individualizadas de hecho
y poseidas por el término no menor de un afio en
forma quieta, publica, pacifica y como duefio, a
solicitar a la autoridad judicial correspondiente su
inscripcion como finca independiente mediante
el otorgamiento de una escritura puablica (art. 10.
L.1.D.I.).

Para demostrar el tiempo poseido la ley en
general siempre recurre a testigos, y en caso de las
fincas con una cabida superior a 30 hectareas cons-
tatando lo dicho por ellos a través de inspeccion ju-
dicial en caso de informacién posesoria (art. 9
L.I.P.), o dictamen pericial en posesion precaria
(art. 99 L.T.C.), o ambos o sélo el primero de ellos
en los juicios reivindicatorios, interdictos, o cual-
quier otro en que medie la posesi6n. El espiritu de
la ley siempre es vincular ambos criterios pues en
forma aislada cada uno de ellos podrian surtir
efectos inciertos: si se atiende al solo dicho de los
testigos puede ser equivocada la impresion técnica
en cuanto a la cantidad y calidad de las mejoras in-
troducidas en el bien, ain cuando las fechas referi-
c!as al inicio, transmision y forma de posesion
siempre es mejor determinarlas por esta via, en
igual forma no debe atenerse el Juzgador sélo a la




Escaneado por Biblivteca Judicial "“Fornando Coto Albdn"

prueba pericial pues por su medio lo que debe
constatarse es lacantidad y cualidad de las mejoras,
y no el tiempo, pues se puede caer en errores
—como sucede ordinariamente en el sentido de
apreciar el tiempo de la posesion por la edad de los
cultivos encontrados: craso error pues en cosechas
de perfodos cortos (como por ejemplo el maiz, los
frijoles, etc.) por esa via aunque existan varias co-
sechas pasadas el perfodo nunca sera superior. a
un afio, y entonces se apreciaria equivocadamente
el plazo. Por ésto, siendo un concepto juridico a
determinar debe ser el intérprete quien lo defina
con base en las distintas pruebas.

Como se nota, por la influencia de la legisla-
¢ci6on y de una jurisprudencia de avanzada se perci-
be en la posesion toda una funcion social inspira-
dora, que obliga a comprender el instituto dentro
de un contexto mas amplio en que la letra del Co-
digo no refleja realmente el ambiente juridico en el
que se desenvuelve.

4. El otro gran tema dentro de la usucapion, de-
jado de daltimo porque posiblemente es el mds inte-
resante y no menos importante, es el de la buena
fe.

En todos los codigos civiles se encuentra el te-
ma en dos grandes y fundamentales argumentos:
en la buena (o mala ) fe negocial y en la buena (o
mala) fe posesoria. Por el tratamiento indistinto
que de ambas, en muchas oportunidades hace la
doctrina ubicando efectos de la contractual en la
posesoria y viceversa, ponderando —conforme a
planteamientos filosoficos o ideologicos— la buena
o la mala fe en distintos momentos histéricos, o
bien por los complejos rasgos subjetivos, no solo
objetivos, que llevan el tema a los confines de la
psicologia, es que la buena fe constituye una de
aquellas nociones cuya elasticidad permite ser co-
nocida por todos, pero cuya precisibn es poco
accesible, y por ello en las obras juridicas mds se le
intuye que define.

No es, por demds, un tema nuevo ni reciente.
En el Derecho romano se le encuentra en sentido
objetivo normativo en materia contractual (Con-
tractus Bonae Fidei) en cuanto es la norma juridi-
ca de contenido moral con valor integrativo e in-
terpretativo para las relaciones juridicas —respon-
diendo a la idea genérica y abstracta de lealtad—,
y en sentido subjetivo psicologico en materia de
posesion y usucapién (bonae fidei possessio), refe-
rida a sujetos determinados, equivalente a la ausen-
cia de malicia o dolo: a la conducta honrada de los
sujetos en una determinada relacion juridica; pero,
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es dudoso que los romanos separaran ambos
campos: uno para las relaciones obligacionales y el
otro para las reales. En el Derecho germano se en-
cuentra la distincién entre buena fe objetiva (Treu
und Glauben) y la buena fe en sentido subjetivo
(Guter Glauben), no presenta en el Derecho Roma-
no, la cual llega hasta tiempos mds modernos a tra-
vés del Derecho Canénico al utilizar el aspecto sub-
jetivo, identificando la mala fe con el pecado y la
buena fe con la ausencia de pecado. Por otra parte,
desde la promulgacién del Code Napoleén de 1804,
respecto de su interpretacion hay distintos crite-
rios segin se le analice por la doctrina iusnaturalis-
ta, por la Escuela de la Exégesis, por la Pandectisti-
ca, a través de corrientes con un método sistemati-

co o por tendencias anticonceptualistas, o bien por
un positivismo no dogmético. En este complejo

conceptual se ha desarrollado el tema, por lo que,
de no percatarse el intérprete —por seguir acritica-
mente un autor o una doctrina, quizd no coinci-
dente con la norma de su pais— puede alimentar
—como se deduce de la lectura de nuestra jurispru-
dencia— corriente contradictorias, algunas de ellas
de dudoso linaje incompatibles con la realidad y el
ser costarricense. Para el desarrollo del tema pro-
puesto —cuya profundizacion requeriria de una
monografia— se limitard |6gicamente al campo de
la posesién y la usucapién, tratando de analizarla
desde un angulo moderno: iuspositivista pero no
dogmatico.

En un primer acercamiento pueden indentifi-
carse muchas normas referidas al tema (entre otras
los articulos 284, 285, 286,305, 306, 321, 327,328,
329, 330, 333, 507, 508, 513, 533, 804, 1065,
1143) pero las reglas fundamentales se encuentran
dentro del capitulo mismo del derecho de posesion:
son ellas las de los numerales 284, 285 y 286. De-
jando de lado el 284, por referirse especificamente
al derecho de poseer, el cual requiere de un afio de
posesion més la buena fe, nuestro ordenamiento
juridico presenta dos posibles reglas, cuya interpre-
tacion como hipdtesis complementarias o antag6-
nicas, como regla una y excepcion la otra, puede
conducir a efectos totalmente distintos, segin la
base de analisis que se tome.

Efectivamente si se toma como regla el articu-
lo 285 y como complemento o excepcion el 286 se
logra un resultado totalmente distinto al de ubicar
como regla el 286 y como complemento o excep-
cion el 285. Si se sigue el orden légico de la nume-
racion la primera posibilidad parece ser la correcta
sin embargo no necesariamente es asi. En todo ca:
so un andlisis de ambas posiciones pueden permitir
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una toma de posicién, pero valga primero analizar
las distintas hip6tesis.

' En cuanto al articulo 285 se encuentra la bue-
na fe en dos casos especificos:

—"al que en el acto de la toma de posesién
creia tener el derecho de poseer’’;y

—*"si la posesién fuere de buena fe en su prin-
cipio, no pierde ese carécter por el solo hecho
de que el poseedor dude posteriormente de la
legitimidad de su derecho™.

Y la misma norma prevé la presencia de la ma-
la fe en los siguientes tres casos:

—"Si habia motivo suficiente para que dudara
(en el acto de la toma de posesion) corres-
ponderle tal derecho, no se le debe considerar
como poseedor de buena fe";

—*“Cesa de ser de buena fe la posesion en el
momento de adquirir la certidumbre de que se
posee indebidamente”; y

—"Cesa también desde la notificacién de la
demanda en que otro reclame el derecho de
poseer”’,

Por su parte la norma del articulo 286 estable-
ce literalmente que:

—*“En caso de duda, se presume de buena fe la
posesién”.

Entonces el interrogante seria: ¢la presuncion
de buena fe en la posesion es la regla o la excep-
cién? A la vista de quien pura y simplemente toma
a la letra el Codigo cualquiera de las dos posiciones
seria correcta, sin embargo —aun cuando también
nuestra jurisprudencia oscila entre ellas— existe en
la doctrina casi universal la afirmacion de que “la
buena fe es un principio de Derecho”, y no podria
ser de otra forma porque en las relaciones juridicas,
y en el mundo actual, se parte de la buena fey no de
la mala fe, posiblemente es por eso mismo que nues-
tra jurisprudencia ha sostenido las mas de las veces
la obligatoriedad de demostrar la mala fe a quien la
alegue, no solo por un problema de la carga de
prueba, sino, ademds, porque ha entendido como
regla la buena fe del articulo 286 y no las posibili-
dades principalmente de mala fe posesoria del 285.

Aun cuando en el Derecho Comparado —espe-
cialmente en los casos de Francia, Espafia, Italia y
Alemania— no se encuentra una férmula similar a
la del numeral 285, de donde se debe concluir que
fue creada por nuestro codificador civil sin referen-
cia a otra anterior, si se ubican ciertos rasgos que

66

BELIOTECS RIMCIAL
“FERMARDA COTS ALBAN

denota por una parte la confluencia de elementos
opuestos, al tiempo que llama a engafio haber
enunciado primero la excepcién y después la regla
(cuando en verdad debi6 colocar primero la norma
286 vy luego la del 285, o quizé debi6 haber inver-
tido las normas asi; 286, 285 y 284).

Sea como fuere, pero reiterando la tesis
de la presunciéon de buena fe como regla, conviene
analizar las hipotesis del 285 y hacer algunas obser-
vaciones, como forma de clarificar los dos extre-
mos: la buena y la mala fe.

Respecto de la buena (y mala) fe en la hipbte-
sis de la creencia del titular de tener el derecho de
poseer es donde se ha afincado principalmente el
criterio diferenciador, que por ser eminentemente
subjetivo y pertenecer a la esfera fntima del posee-
dor resulta imposible su demostraciéon si no es a
través de evidencias externas que el intérprete debe
tomar en consideracién con mucho cuidado, asf
por ejemplo podria pensarse que pasa de buena fe
a mala fe no solo por la duda, sino porque el po-
seedor luego —o durante— la toma de posesion se
percata que su causa estd viciada: bien porque esta
poseyendo una cosa no susceptible de ello, porque
estd adquiriendo del no titular, porque posee con
una causa (vgr. a titulo de arrendatario) y ostenta
otra, o en fin cualquier otro motivo externado por
él a través de signos indentificables por terceros, 0
reconocidos directamente, En todo caso a estas
hip6tesis no les puede ser aplicada tranquilamente
la doctrina nacida de las normas similares de Fran-
cia y Espafia, pues si bien en el primero de estos
paises se establece la buena fe cuando tiene la
creencia el adquirente de que su titulo es idoneo
para adquirir el derecho real (art. 2265), o en Es-
pafia porque ignora vicio en su titulo (art. 433),
en nuestro medio podria significar conducir el
tema hasta ‘el titulo” cuando en realidad es solo
un problema subjetivo; pero si parece més acerta-
do el criterio del Cédigo Civil espafiol cuando para
la mala fe exige conocimiento del titular (art. 433)
y no la duda como en Costa Rica.

La mala fe adquirida, comentada anteriormen-
te, se contrapone ala sobrevenida. Es importante es-
ta distincién pues si bien se cataloga como de mala
fe la duda del poseedor en el acto de la toma de
posesioén, resulta distinta la solucién para cuando
éste creyéndose primero con derecho luego dude,
pues acd la duda no implica mala fe, sino la conti-
nua presencia de buena fe. En la sobrevenida es so-
lo cuando existe la certidumbre del poseedor de
que posee indebidamente cuando cesa la buena fe.
Es aqui, con la duda en la adquirida o certidumbre
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de la sobrevenida donde existe mayor contradic-
cibn. En efecto, se contraponen dos corrientes, la
del Derecho Romano para la cual basta la buena fe
en el momento de iniciar la posesion (“Mala fides
superveniens non nocet”) a la del Derecho Canéni-
co, cuyo criterio es que no basta solo al principio
(““Mala fides superveniens nocet”) sino que debe
ser siempre. Este segundo criterio no fue adoptado
en otros paises, ni siquiera en Francia donde el
Code Napoleén se limité solo a la adquirida
(art. 2269).

La ultima hipotesis del 285 establece la mala
fe desde la notificacion de demanda en que otro
reclame el derecho de poseer. Este es un criterio
modificado por la jurisprudencia, con gran tino,
desde finales del siglo pasado, en cuanto ha venido
interpretando que no basta la interposicion o noti-
ficaciébn de la demanda sino que se requiere sea
una demanda declarada con lugar, retrotrayendo
sus efectos al momento de la notificacion.

De lo dicho hasta ahora, y con la idea de acla-
rar la tesis sostenida, se puede indicar que la buena
fe posesoria debe presumirse siempre hasta la de-
mostracion en contrario por parte de quien la ale-
gue; y luego, que en cuanto a las excepciones son
dos subreglas las que deben prevalecer sobre las 5
expuestas —pues de las otras algunas o no tienen
fundamento, o derivan de éstas—, es decir que la
buena fe se concreta en la creencia del poseedor
—aan cuando luego dude— de tener derecho a po-
seer, y que la mala fe existe a partir de su declara-
cién en virtud de sentencia judicial.

Naturalmente, todavia no se ha dicho qué es
mala fe. Pues bien ésta debe colegirse de hechos
objetivos demostradores de dolo o culpa grave que
refléjen alteracion de criterios éticos— pues la buena
fe es eso: ética— de honestidad, prudencia, diligen-
cia, correcteza, a los cuales el ordenamiento juridi-
co tutela. Es cierto que este criterio no se extrae
de la letra del Cédigo pero ese es su espiritu. Sobre
esta Iinea se ha inspirado el Cédigo Civil italiano
de 1942 (art. 1147) para superar los criterios del
Codigo de 1865 (art. 701) en que se seguian tesis
tradicionalistas como las consagradas en el nuestro.

Como sustento de lo dicho —y como forma de
resolver, de paso, algunos problemas préacticos—
conviene regresar a la buena fe ad wsucapionen.

Hay dos casos extremos realmente interesan-
tes que vistos desde la Optica de estudio pueden
traer luz al tema. Se trata de dos tipos de posesion
que, viciadas inicialmente, segln se desprende de la
misma norma, una vez desaparecido el vicio resul-
tan Gtiles para la usucapion, Se trata de la posesion
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adquirida o mantenida con violencia (art. 857) y la
adquirida o mantenida oculta (art. 858). En efecto
{qué mayor certeza —no duda, pues ésta resultar(a
inocua— de la presencia del vicio en un sujeto
cuando éste adquiere o mantiene su posesion en
forma violenta clandestina? Desde luego que frente
a ésto lo més simple seria afirmar la presencia de
mala fe, pero ello significaria aceptar una de dos
alternativas: o bien que la posesi6bn es Util para
usucapir pero al faltar la buena fe la usucapién no
opera, o bien, por otro lado, que siendo el funda-
mento de la usucapion la adquisicién del derecho,
con la posesiobn y el tiempo requerido para ello
bastarfa. Ninguno de los dos argumentos puede
convencer, en linea de principios, no solo porque
el ordenamiento juridico no estd para solucionar
intermedias sino tampoco dejar problemas sin re-
solver. Un criterio més l6gico podrfa ser que en la
contradiccion entre los articulos 857 o el 858 con
el 285, se resuelva con la aplicacion del numeral
286 concebido cabalmente para estos problemas de
contradiccion normativa al establecer que “‘en caso
de duda, se presume de buena fe la posesiéon”, sin
embargo maés parece que el legislador eximio de to-
do vicio al poseedor pacifico, ain cuando violento
en un cierto momento, como al pablico, adn cuan-
do oculto por un cierto periodo, pues solo en caso
de posesiébn no viciada el titular podria ejercer sus
derechos: en el primero de los casos si desaparece
la violencia entonces el poseedor se estd ajustando
a las consecuencias establecidas por el ordenamien-
to juridico, incluso a ser desposeido a través de
cualquier defensa otorgada al titular, y en el caso
de la posesién pablica en cuanto da la posibilidad
al titular de percatarse de la afectacion de su dere-
cho, y actuar ejerciendo la tutela a que puede recu-
rrir. Por ello, de plano, y conforme a interpretacio-
nes jurisprudenciales referidas alatematica, se puede
concluir que el vicio de la posesion no necesaria-
mente afecta, también, el elemento de la buena
fe.

Cabe preguntarse si ¢no es que la posesion —al
igual como sucede con el titulo del poseedor ori-
ginario— es tan amplia que abarca también la bue-
na fe? éSeré acaso la posesién un comin denomi-
nador donde pueden resumirse los elementos de la
usucapién?

An cuando en materia civil una respuesta de-
finitiva al interrogante podria chocar con algunos
criterios esbozados por la jurisprudencia, lo que no
implica necesariamente rechazar ad portas el plan-
teamiento, es interesante la tesis orientada en esta
linea de pensamiento a través de la usucapion agra-
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ria, principalmente la nacida a través de la posesi6n
precaria de tierras, y los efectos que ha producido
luego en la civil.

En efecto, la ley conceptlia al poseedor en
precario como aquél que por necesidad realice ac-
tos de posesion estables y efectivos, como duefio,
en forma pacifica, pablica e ininterrumpida, por
més de un afio, con el proposito de ponerlo en
condiciones de produccion para su subsistencia o
la de su familia, sobre un terreno debidamente ins-
crito en el Registro Pablico a nombre de un terce-
ro (art. 92 L.T.C.). Como se nota no se hace refe-
rencia en lo mas minimo a la buena fe, y ésto es
asi en principio porque el legislador ha soslayado
esta exigencia para darle mayor importancia al
elemento de la necesidad, no solo para otorgar el
derecho de posesiobn —modificando sustancialmen-
te la norma civil (art. 284)— sino, ademds, abrien-
do la posibilidad de que esa posesion sea usucapi-
ble por el simple transcurso de los 10 afios —modi-
ficando también la regla de la usucapién (art. 853)—
de donde debe concluirse una diferencia importan-
te.

Pero si alguien indicara que se trata de un caso
extremo, o bien que tiene poca importancia por
ser una excepcion a la regla, debe responderse ne-
gativamente, pues, contrariamente a lo que se cree,
la buena fe ha desaparecido précticamente, como
exigencia, en toda la normativa de la usucapion.

En efecto en la Ley de Informaciones poseso-
rias, creada para dotar a quienes carecieren de titu-
lo inscrito o inscribible en el Registro Piblico, exi-
ge Gnicamente al poseedor ‘‘demostrar una pose-
sibn por méas de 10 afios con las condiciones que
sefiala el articulo 856 del Codigo Civil”’ (art. 1),
eliminando absolutamente —en todo el cuerpo de
la ley— la referencia a la buena fe. El principio se
repite en la reciente Ley de Titulacion para Vivien-
da Campesina cuando establece gue ""Solamente
podrén titularse los inmuebles que hayan sido po-
sefdos a titulo de duefio en forma quieta, ininte-
rrumpida y publica durante no menos de cinco
anos (art. 3). E igual sucede con la Ley de inscrip-
¢ion de derechos indivisos cuya exigencia para
individualizar derechos indivisos se limita pura y
simplemente a que “hayan sido poseidos por el
término no menor de un afio, en forma quieta,
pablica, pacifica y como duefio’ (art. 1).

De lo anterior se puede concluir facilmente
que la legislacion especial vigente para inscribir de-
rechos usucapidos en el Registro Pablico, ha modi-
ficado sustancialmente la normativa general (del
Cédigo Civil) en tema de buena fe elimindndola
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como requisito para usucapir, reduciendo dichos
requisitos especificamente a la posesion plblica,
pacifica y sin interrupcion.

Con ésto se reafirma la tesis de la inexistencia |
de mala fe en la posesién inicialmente oculta o vio-
lenta que pierde luego ese carécter.

Ademds de lo dicho queda claro cémo la pose-
sion civil —no solo la agraria, o quizd por la
influencia de la agraria— ha variado sustancialmen-
te en nuestro ordenamiento juridico en relacion
con la buena fe, al punto de reputarse su presencia
con solo demostrar en la posesion los requisitos de
ser publica, pacifica y sin interrupcion.

Naturalmente si ésto acontece con la posesion
ad usucapionen igual sucedera con la ad interdic-
tan. Resulta ampliamente aceptado —ahora, por-
que hace algunos afios ésto no sucedia— el derecho
del poseedor inmediato: por ejemplo el arrendata-
rio, el usuario, el usufructuario, etc., a hacer uso
de los interdictos para proteger su posesién —no
recurriendo, en consecuencia, al propietario en
busca de que éste garantizara el libre goce, como
sucedia antes— lo cual implica, que dicha tutela
ahora tiene un sentido realmente amplio. En pri-
mer lugar, siendo asi, el mediador posesorio
podria gestionar la proteccién posesoria no solo
contra cualquier tercero, sino también, e incluso,
contra el mismo propietario en caso de mediar per-
turbacion o despojo contra el arrendatario, usu-
fructuario, depositario, acreedor pignoraticio
poseedor del bien, etc., de donde podria entender-
se ampliada esta facultad del poseedor contra el
brOpietario, pero para ello —si realmente se trata
de gestionar contra quien anteriormente poseyo—
debe haber corrido al menos un afio de posesion
(art. 307) sin que para ello se exija en dicha pose-
sion la cualidad de buena fe, incluyéndose en la
hipotesis hasta al poseedor en precario. Pero lo que
salta a la vista, muy a pesar de encontrarse en la
jurisprudencia algunos fallos negadores de tutela
interdictal por observar el juzgador elementos de
mala fe, es que en esta sede no deberia entrarse a
conocer sobre este extremo: el interdicto como
accioén ha sido concedido para proteger la posesion
actual y momentanea, una situacién estrictamente
de hecho, de ahi que conviene siempre dejar las
discusiones sobre la posible mala fe —que no
debe ser analizada en esta accion sumarisima— ex-
clusivamente en un juicio plenario, contradictorio,
donde las partes puedan alegar y probar con gran
amplitud la presencia del vicio.

El problema fundamental radica en que la
complejidad de la mala fe puede ser observada
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—sobre todo por quienes tienen una vision negativa,
mala o pecaminosa del mundo— en cualquier acto,
y partiendo de la existencia de la buena fe mien-
tras no se pruebe lo contrario, su declaracion debe
ser limitada a un dmbito susceptible de profundi-
zar en su analisis. A manera de ejemplo resulta
curioso como en materia penal, cualquiera de las
hip6tesis discutidas para la sede civil —que incluso
permiten ampliamente usucapir— pueden verse
impregnadas de ““dolo’’ y conducentes a la tipifica-
cion del delito de usurpacion (art. 225 C.P.) lo que
significa realmente una contradiccién normativa,
quizd mds ostensible porque un sujeto desde un
punto de vista penal puede ser visto como delin-
cuente, desde un angulo civil como poseedor ad
usucapionen y analizado por el Derecho Agrario
como un productor o empresario; es por ello, sin
duda, el criterio ampliamente despenalizador segui-
do recientemente por la Ley de Jurisdiccion Agra-
ria No. 6734 de 29 de marzo de 1982 al remitir los
delitos de dafios y usurpacion —cuando sean de
caracter agrario— de la sede penal a la agraria
(art. 2 inc. a), con lo cual se busca interpretar
diversamente elementos como la mala fe que en
sede penal seria identificable con solo determinar
el bien juridico tutelado. Por fortuna en este tema,
sobre todo por los negativos resultados obtenidos,
en el pais se avanza inteligente y justamente.

Por lo visto parece ser que el tema de la buena
(o mala) fe donde cobra mayor importancia es el
campo de los efectos: principalmente de la accién
reivindicatoria y de la accesién. Determinar la bue-
na o mala fe del poseedor en ambos casos puede
tener resultados muy distintos por lo cual resulta
aconsejable darle la atencion que merece el tema.

El efecto principal de la accion reivindicatoria
es la restitucion y, en consecuencia es obligacion
- de cualquier tipo de poseedor verificarla una vez
vencido en juicio (art. 325) —o su indemnizacion
si ello no fuere posible: por ejemplo si el actor se
dirige contra el que dejé6 de poseer (art. 325 y
832)— debiendo entenderse como poseedor de
mala fe al que una vez contestada la demanda se
hubiere puesto por su culpa en incapacidad de res-
tituir (art. 333). En cuanto a frutos el de buena fe
solo restituira los percibidos después de la notifica-
ciébn de la demanda (art. 327), pero el de mala fe
deberé restituir todos los percibidos asi como in-
demnizar los que con mediana inteligencia y activi-
dad hubiere podido percibir el propietario, para lo
cual, en caso de no existir, deberd indemnizarlos al
precio del tiempo de la percepcion (art. 329). No
responde el poseedor de buena fe de los deterioros
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ocurridos sin culpa (art. 327), siendo, por el con-
trario, responsable de los ocurridos el poseedor de
mala fe, salvo que provenga de |a naturaleza, de su
vicio o que hubieren ocurrido aan halldndose la
cosa en posesion del duefio (art. 329). Con la resti-
tuciéon siempre deberdn indemnizarse los dafios y
perjuicios (arts. 325, 326), solo causados después
de la notificacién de la demanda por el poseedor
de buena fe (art. 327), y todos en caso contrario
(art. 324). A4n cuando ha sido, correctamente,
modificado por la jurisprudencia —pues resulta un
contrasentido con el fundamento de la accion
misma— el codificador previé incluso para el
poseedor de buena fe el pago del precio que hubie-
re dado por la cosa (art. 328). Como derecho del
poseedor —y no como las obligaciones de los casos
anteriores: por lo cual es necesaria la contrademan-
da del poseedor— el de buena fe debe ser indemni-
zado en las mejoras necesarias y Utiles que intro-
duzca en el bien, asi como a retirar las de lujo
—siempre que no vayan en detrimento de la cosa—,
teniendo el derecho de retencidn mientras no se le
indemnice (art. 328), v el de mala fe también tiene
derecho a ello pero no tiene derecho de retencion
de las Gtiles ni a retirar o reclamar sobre las de lujo
(art. 330), pareciendo exagerada la sancion de im-
pedir el reclamo de las de lujo pues se convertiria
en un enriquecimiento ilicito del propietario.

En la accesién ocurrida en inmuebles las hipo-
tesis varian segin se verifique ésta en terreno pro-
pio o ajeno, y se actie de buena o mala fe. Si se
edifica, siembra, planta, o en general accede cual-
quier tipo de materiales ajenos en terreno propio
el que lo hiciere de buena fe deberd pagar al duefio
de ellos su justo precio, o restituirlos de su misma
clase y calidad, pero si lo hiciere de mala fe ademas
de la indemnizacion dicha debera resarcir los dafios
y perjuicios (art. 507). Si por el contrario dichos
actos se verifican en terreno ajeno con materiales
propios, el propietario puede hacer suyo el edificio,
plantacién o sementera —o exigir se quiten o des-
truyan, incluso reclamando dafios y perjuicios— e
indemnizar los materiales y la mano de obra, pero
no el mayor valor adquirido por el bien, ésto solo
podria acontecer en caso de buena fe de quien edi-
fico, sembrd o plantd, quien tendré derecho a es-
coger entre el pago de lo dicho o bien a recibir una
suma igual al mayor valor adquirido por el inmue-
ble (art. 508), lo que podria implicar incluso una
copropiedad (art. 509). Estas hipotesis podrian
servir perfectamente —como ya se vislumbra en
una incipiente jurisprudencia— para declarar la
accesion invertida en caso de construcciones extra-
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limitadas, permitiendo la accesi6n del terreno (in-
mueble) al edificio (inmueble) dada la principali-
dad: por mayor importancia y valor, del edificio.
Existen otros casos interesantes de buena y
mala fe —como el numeral 1143 en arrendamiento
y el 533 en herencia— dentro de los cuales debe
comentarse uno de obligada cita: la adquisicion a
“non dominio. AGn cuando nuestro ordenamiento
juridico sanciona con nulidad la venta de cosa aje-
na (art. 1061), ésta, en principio, es permitida para
los bienes muebles, pues —con fundamento en la
mdxima de que tratdndose de muebles la posesion
vale por titulo (art. 854)— se entiende como pro-
pietario al comprador de buena fe en quien opero la
tradicion (art. 1065). Desde luego que, aGn la nor-
ma dicha (art. 1061), también es susceptible de
configuracién la adquisicidn a non dominio en bie-
nes inmuebles —seglin ha sido declarado amplia-
mente por la jurisprudencia— cuando el enajenante
aparezca con titulo debidamente inscrito a su
nombre en el Registro Pablico (arts. 455 y 456).
En ambos casos se tutela la buena fe del adquiren-
te, quien a pesar de no adquirir del titular por las
reglas informadoras de la publicidad de los dere-
chos reales, estd adquiriendo de quien ostenta tal
calidad, por lo cual, en caso de operar dicha figura,
el titular debe ejercer accion contra el enajenante y
no contra el adquirente, convirtiéndose su accion en
personal y no en real, pues el ordenamiento debe
tutelar la buena fe del adquirente, quedando a sal-
vo, desde luego, las posibilidades ofrecidas por el
articulo 456.

5. Parece quedar claro de todo lo comentado en
relacién con los elementos de la usucapién que és-
tos, en su conjunto o individualmente, no respon-
den en forma estricta a lo reflejado por la simple
lectura del Codigo Civil; es decir desde 1888 a la
fecha hay una diferente inspiracion, que obliga a
aceptar la presencia de importantes variaciones. Es-
tas son el producto de una verdadera metamorfosis
—no una crisis, pero s( una evolucién— ocurrida en
el instituto en cuanto el ordenamiento juridico ha
asumido y aceptado nuevos valores pero sin modi-
ficar el texto mismo del Codigo.

Siguiendo criterios bdsicos de hermenéutica
jur(dica ésto implica que no basta para la compren-
sibn —y mucho menos para estudiar profundamen-
te— tener como fuente Gnica la normativa general,
pues no es en ésta, ni en los comentarios doctrina-
rios inspirados solo en ella, donde se van a encon-
trar las bases para cualquier anélisis cientifico.

Es, por el contrario, en la legislacion especial,
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y naturalmente en la doctrina y jurisprudencia
estructurada en torno suyo, donde se han redimen-
sionado los conceptos del titulo, la posesién vy la
buena fe en la usucapién.

En efecto, el titulo, entendido hoy como cau-
sa juridica, no solo resulta innecesario en el posee-
dor originario, sino que, en particular, cuando se
discute su presencia en la més amplia gama de posi-
bilidades judiciales se recurre a determinar, en alti-
mo anélisis, la forma en que se concreta |la pose-
sibn de ese tftulo; e igual sucede con la buena fe,
su determinacién va a estar vinculada no a un esta-
do psicolégico sino a una situacién objetiva vincu-
lada a la posesion misma, siendo fundamental, para
ambos casos, si ésta se ostenta en forma publica,
pacifica y sin interrupcion. Parece entonces, solo
para dar un ejemplo conclusivo, que de los elemen-
tos de la usucapion sefialados por la normativa ge-
neral del Cédigo Civil hoy dia se les tiende a recon-
ducir, en virtud de la legislacion especial, a un Gni-
co elemento: la posesién, en la cual —como atribu-
tos— van a estar sus caracteristicas esenciales y la
buena fe; en otras palabras de los elementos de la
usucapion del Cédigo Civil (titulo més posesidn
mads buena fe) se pasa (inicamente a la posesion la
cual debe ser publica, pacifica, sin interrupcion y
de buena fe, siendo el titulo un medio probatorio
de esa posesion: bien sea porque refleja la causa, o
bien como instrumento juridico que consagra la
causa.

Se da un salto conceptual considerable. La dis-
tinta inspiraciéon entre un momento y otro, y los
resultados recogidos por la jurisprudencia, reflejan
necesariamente dos tesis diferentes.

Naturalmente la contradiccién entre el Cédigo
Civil, y su doctrina clésica, en relacién con la nor-
mativa especial, la nueva doctrina y la jurispruden-
cia reciente, la puede sefialar quien sin tomar en
cuenta los grandes cambios ocurridos en el ordena-
miento juridico, y aan aferrado a la lectura llana
del Cédigo Civil, sefiale la preponderancia de la
norma general. Pero este juicio no solo va contra
todo tipo de evolucién y criterios elementales de
interpretacion, sino, sobre todo, contra una reali-
dad juridica.

Es asi como debe concluirse que existe clari-
dad, y no contradiccién, en las tesis legislativas y
jurisprudenciales en torno a la nueva forma de in-
terpretar el titulo, la posesion y la buena fe en la
usucapiobn, pues éstas obedecen a un nuevo con-
cepto estructurado por la normativa especial que
redimensiona y supera al Cédigo Civil mismo, tra-
tando de adaptar el ordenamiento juridico a nue-
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vas exigencias econdmicas y sociales —distintas del /aissez faire— de cuyo fenébmeno ha dado su
completamente a las elaboradas en el Siglo de Oro justa interpretacién la jurisprudencia reciente.
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