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CAPITULO PRIMERO

DERECHOS REALES, USUCAPION
Y PRESCRIPCION EXTINTIVA

I. INTRODUCCION

El art. 609 CC incluye la prescripcién entre los modos de adqui-
rir la propiedad y los demds derechos sobre los bienes. Dado que el
articulo se ocupa de enumerar los modos de adquirir los derechos
reales, hay que entender que la prescripcion a la que se refiere es la
prescripcion adquisitiva o usucapion, cuya regulacién se encuentra
contenida en los arts. 1.940 a 1.960 CC, los cuales conforman el Capi-
tulo II del Titulo X VIII del Libro I'V del Cédigo Civil. Si bien es cier-
to que la totalidad del citado titulo (arts. 1.930 a 1.975) estd dedica-
da a la prescripcion, no se puede ignorar que dentro de €l y bajo dicha
rubrica aparecen en realidad reguladas dos figuras muy distintas: por
una parte, la llamada prescripcién adquisitiva o usucapion, que es un
modo de adquisicién del dominio y de los demds derechos reales, y
por otra, la llamada prescripcidn extintiva o prescripcién de acciones,
que, en cambio, es una causa de extincién de los derechos y de las
acciones «de cualquier clase que sean» (art. 1.930 CC).

Usucapion y prescripcion extintiva se consideran por la doctrina
actual dos institutos diferentes, siendo ésta una de las razones por las
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cuales se critica la sistemadtica del Cédigo Civil espaiol, que las regu-
16 conjuntamente. Sin embargo, a pesar de que la doctrina insiste en
que se trata de dos figuras diversas que, de hecho, se analizan sepa-
radamente en los manuales y tratados, lo cierto es que en el Derecho
espaiol su separacion absoluta parece imposible por dos razones: en
primer lugar, porque existen dentro del Cédigo Civil disposiciones
comunes a ambas (los arts. 1.930 a 1.939), y en segundo lugar, por-
que en referencia a los derechos reales se discute cudles son las rela-
ciones entre una y otra, en concreto si el derecho real puede extinguir-
se autbnomamente por el transcurso del tiempo cuando su titular no lo
ejercita, o si, por el contrario, su extincion s6lo se produce por efecto
de la adquisicién por usucapion de otro sujeto.

Al margen de esta dltima cuestion, que serd oportunamente trata-
da, lo que debe desde ahora advertirse es que las indiscutibles rela-
ciones que existen entre la usucapién y la prescripcion extintiva de
la accidn reivindicatoria y de otras acciones reales, y el hecho de que
aparezcan agrupadas en el Cddigo Civil, no justifican ciertos plan-
teamientos realizados tanto por los estudiosos como por los aplica-
dores del Derecho. Es claramente incorrecto, por ejemplo, relacio-
nar la usucapion de los derechos reales sobre bienes inmuebles con la
imprescriptibilidad de la accién de deslinde y amojonamiento o con la
accion de division de la cosa comin, y ello porque cuando se procla-
ma, como hace el art. 1.965 CC, que dichas acciones son imprescripti-
bles, lo que se quiere decir es que pueden ser ejercitadas en cualquier
momento por el titular dominical de la cosa, pero ello no excluye que
pueda producirse la adquisicion del bien por usucapién, con la 16gi-
ca consecuencia de que el antiguo titular no pueda ya valerse de las
facultades y acciones que como propietario le correspondian.

Planteamientos como el expuesto no son infrecuentes, por lo que
puede decirse que, a pesar de los esfuerzos que viene realizando la
doctrina espafola para distinguir todo lo posible usucapion y pres-
cripcidn extintiva, lo cierto es que sigue existiendo bastante confu-
sién, razén por la cual resulta oportuno comenzar por exponer cudles
son las diferencias mds destacadas entre las dos figuras.

Obviamente, esas diferencias no excluyen la existencia de
reglas comunes a los dos tipos de prescripcién. Tanto la usucapion
como la prescripcion de acciones exigen invocacion de parte en la
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fase de alegaciones [SSTS de 9 de julio de 2001 (RJ 2001\4997),
12 de mayo de 2003 (RJ 2003\3897), 30 de noviembre de 2005
(RJ 2005\7739) y 30 de junio de 2011 (JUR 2011\263255), y SAP
Las Palmas, Sec. 4.%, de 19 de julio de 2007 (SP/SENT/141654 )],
ni una ni otra pueden ser apreciadas de oficio?. No estd claro, sin
embargo, si hay incongruencia en los casos en los que, habiéndo-
se invocado tnicamente una de las dos prescripciones, el Tribunal
aprecia la existencia de la otra, pues sobre este asunto hay senten-
cias de signo contrario. Mientras que la STS de 11 de noviembre
de 2002 (RJ 2002\10017) entendi6 que la excepcion de prescrip-
cién adquisitiva impedia al Tribunal apreciar la extintiva?, la ante-
rior STS de 6 de marzo de 1991 (RJ 1991\3072), referida a un caso
en el que igualmente la sala de instancia se basé en la prescripcién
extintiva a pesar de que el demandado habia invocado tnicamen-
te la usucapion, sostuvo que no hubo incongruencia por entender
que la usucapidn lleva insita la prescripcidn extintiva del derecho
del primitivo titular. Se acoge, pues, al objeto de salvar la tacha de
incongruencia, la tesis segtin la cual prescripcion adquisitiva y pres-
cripcién extintiva son «vertientes o puntos de mira diversos, pero
conexos, de un mismo fendmeno juridico», asunto éste que se trata
con mayor detalle en el apartado dedicado a las relaciones entre la
usucapion y la prescripcidn de acciones.

Es también posible encontrar un fundamento comtn a los dos
tipos de prescripcion: la busqueda de la certidumbre en las relaciones
juridicas. Segin la opinién cominmente aceptada, usucapion y pres-

! Esta linea jurisprudencial «se basa en lo dispuesto en el art. 1.935 del Cédigo
Civil, ya que si el favorecido por la prescripcion puede renunciar, expresa o tdcitamen-
te, a ella, resulta obvio que la institucién estd integramente regida por el principio de
autonomia privada» (SAP Las Palmas de 19 de julio de 2007, citada en el texto).

2 No obstante, la SAP A Coruiia, Sec. 6.2, de 27 de mayo de 2009 (SP/SENT/
462727), entendi6 que cabia estimar la posibilidad de que se hubiese adquirido la pro-
piedad, «aunque no se hizo ninguna referencia a este tema en la fundamentacion juridi-
ca de la demanda», porque si constaba expresamente alegada la posesion durante cin-
cuenta y tres afios. A nuestro juicio, lo importante no era que no se hiciese referencia a la
usucapién en los fundamentos de Derecho, dado que rige el principio iura novit curia,
sino que no se hubiese invocado este modo de adquirir.

* Dice el TS que «no puede aceptarse la declaracién que hace la Sala de instancia
al declarar prescrita la accién por el transcurso de quince aflos; aparte de que tal excep-
cién es apreciada de oficio incorrectamente, al no haber sido opuesta en la contestacion
a la demanda en que sélo se invoca la prescripcion adquisitiva».
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cripcion extintiva persiguen dotar de certidumbre las relaciones juri-
dicas, por razones de interés general. Lo que mediante ellas se preten-
de es poner un limite temporal a las pretensiones juridicas para evitar
situaciones de incertidumbre, que no son nunca deseables *.

II. LAS DIFERENCIAS ENTRE LA USUCAPION
Y LA PRESCRIPCION EXTINTIVA

Mientras que la usucapién es un modo de adquisicién del domi-
nio y de los demds derechos reales, como claramente resulta de los
arts. 609 y 1.930.1.° CC, la prescripcidn extintiva es una causa de
extincién de «los derechos y las acciones, de cualquier clase que
sean» (art. 1.930.2.°). Esta diferencia ha sido destacada en alguna
ocasioén por el TS, que ha declarado que la finalidad de la usucapién
es distinta de la de la prescripcion: «Lo que se intenta crear con la pri-
mera es un derecho nuevo frente al anterior propietario en cuyo pues-
to viene a situarse juridicamente quien utiliza dicho mecanismo con
los medios y formas establecidos legalmente, mientras que el resulta-
do de la segunda es la pérdida de la accién que tenia el titular» (STS
de 22 de diciembre de 1974)°.

Siendo la usucapion un modo de adquisicion de los derechos rea-
les, su regulacion habria de encontrarse dentro del Libro III del Cédi-
go Civil, dedicado precisamente a los diferentes modos de adquirir la
propiedad. Por su parte, la prescripcion, en cuanto causa de extincion
de los derechos y acciones, 0 mejor, en cuanto excepcion de que pue-
de valerse el sujeto pasivo de la pretension frente a su titular, habria
de estar regulada en un eventual titulo dedicado al derecho subjeti-

* La STS de 7 de enero de 1958 declar que «la opinién cientifica, la legislacién y
la doctrina jurisprudencial reconocen la existencia de la prescripcién como institucion
necesaria que sirve para asegurar la estabilidad econdmica, transformando en situa-
cion de Derecho la que sélo era de mero hecho, ya que sin este medio la propiedad y
los derechos todos estarian expuestos a la incertidumbre e inseguridad propia de lo que
constituye su esencia». Por su parte, la anterior STS de 13 de abril de 1956 habia decla-
rado que «la prescripcion de las pretensiones en general sirve a la seguridad del Dere-
choy ala paz juridica, los cuales exigen que se ponga un limite a las pretensiones juri-
dicas envejecidas, ya que sin la prescripcion nadie estaria a cubierto de pretensiones sin
fundamento o extinguidas de antiguo».

5 Citada por Pasquau LiaNo, «Comentario a los arts...», t. III, p. 4049.
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vo. Esta es, de hecho, la sistemética seguida por otros c6digos civi-
les, como es el caso del Cédigo Civil alemdn, del Cédigo Civil ita-
liano o del Cédigo Civil de Catalufia. Pero el Cédigo espaiol, inspi-
rado en la sistemdtica del francés, no contiene un libro dedicado a la
tutela de los derechos, razén por la cual incluyo la figura de la pres-
cripcidn extintiva dentro del Libro IV sobre obligaciones y contratos.
Claro que esto no justifica el hecho de que sea también el Libro IV el
que contenga el régimen juridico de la prescripcidn adquisitiva o usu-
capion, lo que responde a razones histéricas .

Puesto que la usucapién es un modo de adquirir el dominio y los
derechos reales limitados, resulta innecesario acudir a ella cuando
el pretendido usucapiente es ya titular del derecho. Asi ocurre cuan-
do la adquisicion se ha producido por cualquiera de las otras causas
de adquisicion de los derechos reales enumeradas en el art. 609 CC,
como el contrato apto para transmitir el dominio seguido de la tradi-
cién [STS de 31 de diciembre de 2002 (RJ 2003\245) y SAP Tarrago-
na, Sec. 1.2, de 16 de junio de 2008 (SP/SENT/174609)]7,1a donacién
de un inmueble en escritura publica [STS de 10 de febrero de 2004
(RJ 2004\455)] o la donacién de un bien mueble mediante su entrega
[SAP Cérdoba, Sec. 2.7, de 3 de diciembre de 1998 AC 1998\8700)].
Y asi ocurre también cuando se ha realizado un acto de transmisién de
la propiedad meramente formal entre las partes, aun cuando sea real
frente a terceros. Dado que en el caso de la llamada fiducia cum cre-
ditore el fiduciante conserva la propiedad del bien «transmitido», es
innecesario el recurso a la usucapion para justificar su dominio [STS
de 17 de septiembre de 2003 (RJ 2003\6419)].

No serfa necesario insistir en la idea de que la usucapién es un
modo adquisitivo de derechos reales que resulta superfluo e innece-
sario cuando la adquisicion se ha producido por titulo y modo, de no
ser por las afirmaciones y el fallo contenido en la STS de 17 de julio

® Un resumen muy claro de la evolucién histérica puede verse en Dirz-Picazo, La
prescripcion extintiva..., pp. 25-31.

7 Distinto es que en los casos en los que haya una posesion ad usucapionem des-
de tiempo inmemorial o, en todo caso, durante mds de treinta afios si se trata de un
inmueble, sea innecesaria la prueba fehaciente de la existencia de un negocio transmi-
sivo, como se entendid con toda légica en el caso resuelto por la STS de 22 de febre-
ro de 1994 (RJ 1995\682).
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de 1999, duramente criticada, y con toda razén, por la doctrina®. En el
caso de autos se ejercitaba una accién de resolucién de un contrato de
compraventa por incumplimiento del comprador de su obligacion de
pago del precio. La finca era propiedad del vendedor y sobre ella no
pesaba ninguna prohibicién de disponer, lo que significa que la figu-
ra de la usucapién no debia (no podia) entrar en juego. Sin embargo,
el juez de primera instancia desestimé la demanda entendiendo que el
comprador habia usucapido la finca, pues habian transcurrido ya diez
aflos desde que se inici6 la posesion del comprador. Olvidé, pues, que
la finca ya se habia adquirido por el comprador, ademds de que el pla-
zo de prescripcion de la accién de resolucidn del contrato es de quince
afios, que ain no habian transcurrido. Y si sorprendentes son los argu-
mentos del Juzgado, también lo son los de la Audiencia, la cual, si bien
revoca la sentencia de primera instancia, afirma que el comprador «no
ha poseido de buena fe, pues ha incumplido la obligaciéon mds sagra-
da que incumbe al comprador, cual es la de pagar el precio». Toda-
via peor es la sentencia del Tribunal Supremo, que estima la usuca-
pién y afirma que en el concepto de justo titulo pueden comprenderse
los contratos anulables, rescindibles, revocables o resolubles (lo que
desde luego es cierto), «cuyos respectivos vicios o defectos vienen a
quedar subsanados por el transcurso del tiempo necesario para que se
produzca la usucapion, que de otro modo vendria a ser una institucion
indtil». S6lo la frase transcrita (y no es la tinica desacertada de la sen-
tencia) revela un desconocimiento absoluto de la figura de la usuca-
pioén ordinaria, que existe, justamente, para posibilitar la adquisicién
de un derecho real que no ha sido transmitido por su titular. Puede
citarse en este sentido la STS de 5 de mayo de 2005 (RJ 2005\4686),
en la que literalmente se dice lo siguiente: «Como se declara por la
sentencia de esta Sala de 10 de febrero de 2004 [...], la usucapién
ordinaria, segtin la doctrina cientifica mayoritaria y una linea juris-
prudencial representada por Sentencias como las de 30 de abril de
1943, 20 de octubre de 1992 (RJ 1992\8088), 27 de julio de 1997
(RJ 1997\5805), 11 de abril de 2003 (RJ 2003\3518) y 24 de abril de
2003 (RJ 2003\3533), lo que purifica es precisamente la falta de titu-
laridad del transmitente o algiin defecto de su poder de disposicion»°.

# Yzquierpo ToLsapa, «Comentario a la STS de 17 de julio de 1999...», pp. 73-91,
y GorpILLO CaNas, «Comentario a la STS de 28 de diciembre de 2001...», pp. 429-437.
? Cursiva nuestra.





