La inscripcidon de la posesiéon y
la inmatriculacion registral

9.—EL juSTO TI{TULO EN LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA.

Ya es chocante, en principio, pensar que los reformadores del
g fuesen tan desnaturalizados progenitores que, inmediatamente des-
pués de crearla, olvidasen su propia obra. Porque, como es sabido,
fueron, precisamente, ellos quienes—con el desmedido propdsito de
dar a los pronunciamientos del Registro un alcance exagerado y
francamente inmoral dentro de nuestro deficientisimo sistema de
transmisién de derechos reales—introdujeron el tan traido y llevado
articulo 41, cuya «vuelta a los cauces técnicos» constituye, por cier-
to, la parte mas laudable del Real decreto-ley que comentamos (21).
No. La Ley precedente no habifa olvidado el articulo 41, que ella
misma habia creado. Lo ocurrido fué que, a pesar de aquellos sus
desmedidos propésitos fortificadores de la inscripcién, no pudo
cerrar los ojos a la realidad y, habiendo reconocido ella misma que
el expediente posesorio se habia aplicado para encubrir usurpacio-
nes de dominio y habiendo apreciado en todo su valor las palabras
de los autores de la primitiva Ley, no se atrevié a sacar de quicio
a la posesién registrada, y al permitir la conversién de ésta en
inscripcién de dominio exigié para ello que hubiese transcurrido
el plazo de «la prescripcién mds largan, sin deducir esa peregrina
consecuencia segtin la que la” presuncién del articulo 41 conduce
como de la mano a convertir al presunto poseedor de hecho en

(21) Adn nos atrevemos a opinar—dicho sea de pasada—que la técnica
quedarfa mejor servida si el artculo 41 se limitase a copiar el 891 del Codigo
aleméan o, en todo caso, el 937 del suizo,
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duedio inscrito por el mero transcurso de diez afios en todo caso,
«sin decidir si existe un derecho contradictorio que corresponda 2
un ausente ni otros particulares atinentes a la validez de la ins-
cripcion. (?)»

¢ Y qué diremos de la invocacién final (argumento Aquiles de
la exposicién) segtin la cual aquella insélita consecuencia «bien
puede admitirse para proteger al tercero, que contrata fiado en la
inscripcién» ? Simplemente, que nos parece inconcebible. Pues,
¢qué? ; Es que acaso puede haber engafio para el tercero? g Es
que el Registro no le dice bien claro qué es lo que adquiere ? ¢ Por
ventura se puede hablar aqui de una «inexactitud» del Registro?
La posicién juridica del titular de la inscripcion aparece en ésta
perfectamente definida v nadie tiene por qué llamarse a engaio.
En el Registro lhay a favor del transferente una posesion v una
posesién es lo que puede registraimente transferir y lo que trans-
fiere a su adquirente ; éste no puede pretender adquirir de él otra
cosa que eso: la posesién. Y es que la inscripcién puede, si, legi-
timar y fortalecer las situaciones juridicas, convalidar e inmunizar
los derechos a ella acogidos ; pero lo que nadie puede pretender
de ella es que los transmute, que, por su virtud intrinseca, los
transfigure hasta el extremo de que alguien pueda llegar a creer
que tienen naturaleza diferente de la que ella misma les atribuye.
El Registro no es inexacto: si lo fuese, no podriamos-——como ya
hemos observado—esperar diez afios, ni siquiera un dia, para pro-
teger al adquirente de buena fe.

No nos convence la exposicion del Decreto. Busquemos, pues.
otras fuentes de persuasion. ,

Comentando la reforma del 27, estudia don Jerénimo Gonza-
lez (22) la prescripcion adquisitiva segtin el Registro. Comienza por
reconocer que las declaraciones positivas del Registro sélo tienen
de ordinario interés para la prescripcién cuando se alegan «inter
partes», pues cuando se invocan por terceros suelen thacer inttil
la prescripcibén, y afiade que en los casos «de inexactitud del Re-
gistro, por no corresponder sus declaraciones a la realidad juridica,
ya sea el vicio del titulo o de la misma inscripcién, podemos en-
contrarnos con una posesion tabular que, con el tiempo, se trans-

(22) Rev. Crit. cit., ndm. 34, pag. 753.
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forme en dominion. En seguida, presenta el ejemplo del que hubiese
comprado de buena fe a un mardatario cuyo poder estaba revocado
una finca que ha inscrito y que desde entonces viene cullivando
como propia. Si «el tiempo exigido por las leyesn—dice—ha trans-
currido, el titular prescribe, porque «es reputado poseedor (articu-
lo 41) v ademés desconoce oficialmente el vicio que invalida la ad-
qQuisiciény y porque winscripcién y posesién se cubrenn (23). Aqu
la cosa si que est4 completamente clara, porque, en efecto, tene-
mos: 1.°, wel tiempo exigido por las leyesn (no queremos insistir
en ello); 2.° una buena fe, que se presume (articulo 41); 3.°, una
compra, o sea, un «justo tilulon de dominio, un titulo que (aunque
esté internamente viciado por la falta de facultad dispositiva en el
tradens) basta legalmente, in absiracto, para transferir el dominio,
y es un titulo verdadero (que ha existido en la realidad y no sim-
plemente en la fantasia del adquirente) y externamente valido y
probade (tanto, que tha bhastado para producir su inscripcién);
4.° tenemos, todavia, en el ejemplo, una posesidn real o fisica (el
comprador ha venido «cultivandon), de suerte que ni siquiera se
dispensa la posesién de hecho, considerandola suplida por la pose-
sién tabular, o sea por «la situacién posesorian que el principio le-
gitimador atribuye al comprador inscrito; no se presume (articu-
lo 41) que el titular del dominio inscrito tiene la posesién del in-
mueble, sino que el ejemplo supone que el titular inscrito ha po-
seido realmente. La posesidn, en efecto, «cubren a la inscripcién y
la convalida «con arrcglo a sus términosn».

Y después de esto, que estd tan claro, el autor afirma, sen-
cillamente, que el precepto del articulo 399, al exigir una posesién
tabular de treinta afios para que la inscripcién de posesién se trans-
forme en inscripcién de dominio, «wno s¢ conciliaba mucho con el
. cardcter de poscedor de buena fe atribuido por la misma ley al ti~
tular, segun el Registro, y de aqui la necesidad de reformar...n. No
idice mds; no se cree en el caso de decir mas que esto, que es lo
que, mas ampliamente, dice la antes criticada Exposicién del De-.
creto. Afiade, si, que «En la hipétesis de que el derecho inscrito no
sea el de dominio, ni (sic) un derecho real de los que se adquieren

(23) Noétese que el autor no invoca el articulo 41 para fundamentar la
buena fe, sino que apoya ésta en una circunstancia objetiva: el desconoci-
miento oficial de la revocacién del poder.
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sin #itulo, tomando esta palabra en su sentido estricto, creemos igual-
mente aplicable la doctrina expuesta, toda vez que las inscripciones
funcionan reglamentariamente como titulos»n. Prescindamos de la
evidente oscuridad del parrafo y—puesto que andamos a la caza
de un titulo—fij¢monos en esa aseveracién de que «las inscripcio-
nes funcionan reglamentariamente como titulon. Mezquina resulta,
en verdad, esta invocacién reglamentaria para fundamentar doctri-
na de tanta trascendencia; pero, en fin, veamos el Reglamento hi-
potecario y busquemos, precisamente, los articulos del mismo que
fueron también reformados en aquella ocasién. Ya estd. Es el ar-
ticule 101, segin el cual «Para los efectos del articulo 445 del Cddi-
go civil, en sus relaciones con el 41 de la ley Hipotecaria, se reputard
titulo el certificado de la inscripcion extendida en ¢l Regisiro de la
Propiedady». Las referencias de este articulo no dejan margen ni a
la mas leve duda respecto a su significacién, que no puede ser mas
clara ni mds racional ; y para que se advierta al primer golpe de
vista, no resistimos al deseo de reproducir—aun siendo tan conoci-
“dos—los dos articulos citados :

Articulo 445 del Cédigo civil: «La posesién, como hecho, no
puede reconocerse en dos personalidades distintas, fuera de los ca-
sos de indivisidén. Si surgiese contienda sobre el hecho de la po-
sesion, serd preferido el poseedor actual ; si resultaren dos poseedo-
res, el més antiguo ; si las fechas de las poSesiones fueran las mis-
mas, el que presente TITULO; y si todas estas condiciones fueran
iguales se constituird en depdsito a guarda judicial la cosa, mien-
tras se decide sobre su posesién o propiedad por los tramites co-
rrespondientesn. ]

Articulo 41 de la ley Hipotecaria: «Quien tenga inscrito a su
nombre el dominio de inmucbles o derechos reales, se presume, a
los efectos del Cédigo civil, que tiene la posesion de los mismos,
y, por tanto, gozard de todos los derechos consignados en el li-
bro segundo del referido Cédigo a favor del propietario y del po-
seedor de buena fe, mientras los Tribunales no declaren que los
términos de la inscripcidn no concuerdan con la realidad juridica o
que existe un poseedor de mejor condicion, a tenor del articulo 44%
del mismo Cuerpo legal.

La posesion énscrita producird los mismos efectos que el domi-
‘nto en favor del poseedory.
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¢ Es que del articulo 101 del Reglamento se puede interir que la
inscripcidn de posesién funciona, para los efectos de la prescripcion
adquisitiva, segin el Registro, como titulo de dominio? Eviden-
temente, no. Lo que se deduce de ese articulo 101—claro como la
luz—es que «si surgiere contienda sobre el hecho de la posesion»
(articulo 445 C. civ.), serd preferido, entre dos poseedores de la
misma antigiiedad, el que presente un certificado de la inscripcién
de posesién extendida a su nombre en el Registro de la Propiedad,
el cual certificado funciona para él como titulo, le sirve de titulo...
de posesién, que es de lo que se trata : le acredita, en fin (conforme
al parrafo 2.° del articulo 41 L. H.) como poseedor de la cosa obje-
to de la contienda posesoria, surtiendo, para dicho fin legitimador
de la posesién como hecho, el mismo efecto que si el repetido cer-
tificado lo fuese de una inscripcién de dominio (que esto, la asi-
milacién de la inscripcién de posesién a la de dominio para todo
cuanto haga referencia a la presuncién poscsoria establecida en el
parrafo primero, es lo que quiere significar el parrafo segundo del
articulo 41 al decir que la posesién inscrita producird iguales efec-
tos que el dominio en favor del poseedor).

Pero ya se comprende que todo ello no tiene nada que ver con
el justo titulo de la usucapién, con el titulo «verdadero y validon,
legalmente bastante para transferir el dominio o derecho real de
cuya prescripcién se trate; titulo que existia, clarisimamente, en
el ejemplo propuesto por D. Jerénimo Gonzalez (hipétesis del ar-
ticulo 661 del Cédigo suizo y del goo del alemén); pero que nos
faltaba y sigue faltdndonos en la inscripcién de posesién como ele-
mento indispensable para poder considerar legalmente justificada,
en este respecto, la reforma de 1927, ya que, prescindiendo de ese
elemento no es posible tratar la conversién de dicha inscripciéon en
_inscripcién de dominio como un caso de usucapién ordinaria ni
rectificar, por tanto, el sentido de la legislacién precedente, que
venia estimando aquella conversién como una aplicacién de la pres-
cripcién extraordinaria, para la cual—como es bien sabido—no se
requiere justo titulo (24).

ANGEL ROMERO CERDEIRINA,

Notario.

(24) Seria pueril insistir en resaltar la energia (acaso excesiva) con que el
Cédigo civil espaiiol elige un justo t{tulo de dominio para la usucapién ordi-
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naria. Mas si prescindimos del andlisis de muestro Derecho, para examinar
la cuestién en el terreno de los principios, llegaremos también a da conclusién
de que la exigencia—mds o menos cxplicita v més o menos rigurosa—de
un titulo de dominio en la usucapién llamada ordinaria se hace inexcusable
desde el punto y hora en que se acepte la diferenciacidn entre esta especie de
prescripcidn y la llamada extraordinaria,

Si afirmamos, simplemente, que, siendo el trabajo la fuente mas legitima
de la propiedad, debe atribuirse ésta a quien—frente a la indolencia del due-
fio—haga producir al fundo, debemos, consecuentemente, regular la prescrip-
cién exclusivamente a base de la posesién (siquiera sea exigiendo una pose-
sibn en concepto de dueio si no queremos caer en la conclusién extrema
de considerar solamente poseedor a quien por su prop!a mano empuiie I0s
apceros de cultivo). Si lo que cuenta es la posesién, por lo que ésta tiene de
fecundante, el tiempo dc la continuatio possessionis debe ser el mismo en to-
dos los supuestos. Pero si al lado de la proteccién de la actividad productora
vamos a considerar la conveniencia social de consolidar las adquisiciones y
a compular otres factores de valor moral y juridico para establecer hipdtesis
excepcionales, en las que se pueda hacer dispensa parcial de la posesién, acor-
tando ¢l plazo de la misma, lo procedente entonces ser4d que havamos de ase-
gurarnos de que los tales factores éticos y juridicos concurren, etectivamente,
en el caso de excepcién ; porque de cxcepcién som, en verdad, los supucstos de
la prescripcién privilegiada, aunque la terminologia que ha prevalecido en las
legislaciones y e¢n la doctrina (con la excepcién de la francesa) Ilame «extraor-
dinarian a la prescripcién, sin beneficio de plazo, y «ordinarian, a la de tiempo
reducido.

Mediante la prescripcién extraordinaria resulta protegido el usurpador.
Con la ordinaria se persigue proteger al adquirente regular, es decir, a quien
ha adquirido observando las prescripciones legales y puede, en consecuen-
cia, creer, con fundamento, que ha adquirido justamente, siquiera su adqui-
s.cién adolezca internamente de algun vicio, por aquél ignorado. La tuncién
de la usucapidn consiste entonces, precisamente, en curar este vicio del acto
adquisitivo mediante el remedio de la posesién del adquirente, posesion que
en este caso tiene motivos para resultar socialmente mdés util que la del des-
pojante injusto, por lo mismo que aquél—crevéndose a cubijerto de la eviccion—
no tendra reparo alguno—que es légico presumir tenga ol usurpador—en me-
jorar el predio adquir.do.

La usucapién privilegiada exige, pues, una posesién recta (redlich), una
posesion bona fides o in gutem Glaube. Rectificado por Stintzing el error de
identificar la buena fe con la creencia del poseedor de haberse convertido
en propietario, no puede afirmarse, sin embargo, como observa Windscheid,
que aquélla consista—segun la conclusién del citado Stintzing—en un elemen-
to puramente negativo (ausencia de la conciencia de la injusticia), debiendo
entenderse que la buena fe es la honesta conviccién de que en fa apropiacion
de la cosa no se ha cemetido injusticia alguna. Tal conviccion resultard de
la fe en la existencia de todas aquellas circunstancias sin las cuale§ 1a ad-

27
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quisicion de la cosa serj injustfx, ), como entre estas circunstancias cs de
importancia capital da propiedad o no propiedad en el autor, se explica que
las fucntes (y también la doctrina moderna) caractericen a la buena fe por
la creencia en la propiedad o ignorancia de la no propiedad de! transierente.

Ahora bien: esta conviccibén, esta creencia en la justicia de la adquisicion,
ro puede ser caprichosa y arbitraria. Como dice el mismo Windscheid, lo mas
importante que sc ha de observar respecto de la bucna fe es que ésta no
puede surgir a base de una opinién concebida a la digera. El error sobre
el cual se funda la creencia debe ser un error excusable y—prescindiendo de
la cuestién relativa a la escusabilidad del error de derecho, en la cual nos
inclinamos a la afirmativa-—es do cierto que el error no ser4a excusabie (salvo
el caso del titulo putativo) cuando se refiera a la existencia del acto de adqui-
sicion sobre el cual se apoya la buena fe, o, lo que es lo mismo, la usucapion
ordinaria necesita un titulo, un hecho que justifique la aprop.acion y pueda
servir de base a la justa conviccién del adquirente; con lo cual descubrimos ia
intima relaci6n existente entre ¢l justo titulo y la bucna fe, que no son sino
dos elementos cohesionados, coordenados a la misma finalidad et cojuridica.
En este respecto nos dice De Ruggiero que la bona fides no es mas que la in-
tegracién ética de la iusta cause, y que ambos requisitos son elementos de un
concepto dnico, afadiendo, con roferencia a Bonfarte, que la iusha causa usu-
capionis viene poco a poco confundida con la sk causa erroris, que es el
fundamento de ia bona fides, y que en el Derecho bizantino el requisito de la
wsta causa ha desaparecido y viene confundido con la bona fides.

Esta estrecha conexion entre el titulo y da buena fe¢ aparece de manihes-
to en el concepto que de esta dltima nos ofrecen todos los cuerpos legales
quc la definen, pues en todos ¢llos lu buena fe se califica con referencia a la
entrada en posesién, al acto de adquisicidn de la cosa: Codigo civil trancés,
articulo 530; boliviano, articulo 2¢35; itahano, articulo jo1; portugués, ar-
ticulo 476 ; uruguayo, articulos 633 v 1.168; guatemalteco, articulo 517 ; es-
pafiol, artfculos 433 vy 1.950; brasileio, articulo 4g9o; mejicano de 1870, ar-
ticulos 927 y 928; idem de 1884, articulo 830; idem de 1928, articulo 806.

«La buena fe—dice Windscheid—, como cosa puramente interna, no pue-
de ser probadp directamente ; solamente se puede deducir de las circunstancias
cencomitantes a la toma de posesion. El alegar v el dar la prueba de las cir-
cunstancias que justifican la ilacién con la buena fe y con su eéxcusabilidad
toca a quien invoca la prescripcién. Pero si por el adversario se afirma que
la originaria conciencia recta sc ha transformado en mala fe, debe aquél ale-
gar y probar los hechos de los cuales puede deducirse esta transformacién.
En el mismo sentido sc expresa Serafini.

Sin embargo (y aun contando con que el punto de vista romano se concilia
perfectamente con las idcas hoy imperantes en materia de prueba), todos
los Cédigos modernos quec reglamentan la prescripcion ordinaria cstablecen
la presuncién de buena fe en fuvor del poscedor, acaso porque (con la sola
excepcion del mejicano) todos esos Cddigos exigen al prescribentc la prueba
«def justo titulo, base—como hemos visto—de la buena fe. El tftulo, ¢n etecto,
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constituye un elemento de hecho, cuya prueba puede y debe exigirse sin obs-
tdculos, mientras que la buena fe—por lo mismo que constituye una situacién
psicolégica—es de prueba muy dificil y, por esta consideracién de dthcultad,
es admisible que la demostracién de la misma sea excusada siempre que se
exija la prueba del elemento objetivo (titulo) en que ella se apoya. He aqu
por qué, $i nosotros nos vidsemos en e! trance de ponderar disyuntivamente la
respectiva importancia de los dos referidos elementos, nos decidiriamos, mdu-
dablemente, en favor del justo titulo, porque éste puede estimarse bastante
para presumir la buena fe, mientras que la buena fe nos parece nconcebibie
(sobre todo, como requisito presunto) cuando se hace abstraccion del tituto.

¢Qué razones pueden existir para presumir que posee justamente quien
no hava adquirido regularmente?

El Cédigo mejicano de 1928 se aparta, sin embargo, de las apuntadas con-
sideraciones y del sistema un4nimemente seguide por las legislaciones moder-
nas, pucs establece la presuncidn de bucna fe del poseedor (articulo $oy) y
prescinde del justo titulo al enumerar los requisitos de la usucapién privile-
giada (articulo r.132, 1I).

En presencia del referido articulo 807 y considerando que la prueba de ia
mala fe ofrecc las mismas dificultades que la demostrac:én de la buena te,
parece, a primera vista, que—excusado el justo titulo—los usurpadores (y aun
los poseedores derivados, ya que ¢l articulo 806, at definir la buena fe, no-se
refiere a la adquisicion del dominio), tienen expedito €l camino para acogerse
alegremente a la usucapién excepcional {?). Pero ya se comprenderd que esta
conclusién no puede ser aceptada sin resistencia y hay que pensar en que
las cosas no puedan ocurrir de tal manera.

Desde luego, la presuncién de buena fe resultaria mucho mejor definida
si el Cédigo mejicano hubiese mantenido en su redaccién definitiva €l concep-
to que de aquélla se contenia en el primitivo proyecto de la Comisién, por-
que, segun este criterio inicial, la buena fe nacia de una circunstancia obje-
tiva, de facil v scgura comprobacién (la de haber adquirido la posesiém de la
finca de quien Ia tuviese inscrita a su favor en el Registro de la Propiedad), v
aun aftadia la Exposicién de motivos del primer provecto, acentuando la
nota de objetividad : «Por otra parte, juzga la Comisién que la creencia, aun-
que fundada, pero errbnea, de tener titulo bastantc para transterir el domi-
nio, cn realidad mo constituye un verdadero titulo, y que la posesién, en tal
caso, debe ser considerada como posesién sin titulon. En cambio, dicha pre-
suncién, en materia de posesién ad usucaptonem, y supuesta la exclusién del
justo titulo, ya no tiene claro fundamento a la vista del concepto que—a tra-
vés de la revisién del Proyecto—nos viene a ofrecer ahora el artfculo So6. Se-
gun el va citado miembro de la Comisién (Garcia Téllez, op. cit., pag. 122),
el referido articulo 806 estd inspirado en el 433 del Codigo espafiol y en «la
posesién de los mueblesn, de Saleilles. Pero el Cédigo mejicano no contiene,
en materia de prescripcion, un precepto que puntualice para estos efectos la
definicién de buena fe formulada para la posesién en general, como hace
el Codigo espaiiol en su articulo 1.950 (sin perjuicio de exigir, ademas, 1a
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prueba de un justo tftulo: articulo 1.954); vy por lo que toca a Saleilies, cree-
mos que su pensamiento ofrece diafanidad muy superior a da del Cddigo co-
mentado, segln puede apreciarse en las siguienies palabras, colocadas en la
obra de la referencia (bajo el epigrafe La definicidn de la buena fe desde el
punio de wista legislativo): «No hay otra férmula posible: se hubrd adguir-
do lo que legitimamente se crey6 adquirir. Pero para que as{ ocurra, es me-
nester que real y honradamente se haya creido que se adquiriria. No basta
haber crefdo que se trataba con el verdadero propietario; es una concepcién
demasiado restringida de la buena fe. Es preciso que el poseedor haya creido
que se cumplian, por su parte, todos los requisiios necesarios para una adqui-
sicion perfecta, y, por tanto, que crevera tener titulo y tftulo valido, No se
obra de mala fe, como caso unico, cuando se contrata cton un propietario
supuesto, que especula con derechos ajenos; también hay mala fe cuando se
tiene conciencia de que mo existe procedimiento legitimo de adquisicién que
permita aparecer como propietario frente a la persona de quien se tiene el
objeto, o, finalmente, cuando se sabe que el titulo existente tiene detectos
que lo hacen irregular v, sin embargo, no se desiste de utilizarlo. Quien cre-
vé adquirir del verdadero duefio, pero empleé para efectuar la adquisicién pro-
cedimientos irregulares, o tuvo noticia de que su titulo era nulo o meficaz, no
puede llamarse a engaiio si se le exige que restituya luego el objeto. Debia sa-
ber que no lo poseia légz’timamente. Ya no estamos en presencia de un pro-
blema de crédito, v en cuanto éste queda a un lado, no hay razén ya para
sacrificar los derechos del propietario ante las pretensiones de un poseedor irre-
gular».

Convengamos en que los autores del repetido articulo 806 no estuvieron
exageradamente afortunados al recoger en su definicién de la buena fe los an-
tecedentes invocados. Mas, a pesar de todo ello, es lo cierto que para pres-
cribir se exige una posesién en conceplo de dueio (articulo 8206, equivalente
al 447 del Cédigo especial, y confirmado por el 1.152), y, como el Codigo me-
jicano (que cn el articulo 791 distingue metamente la posesién originaria de
la derivada, siguiendo al B. G. B. y al C. C. S.) no dice en parte alguna que
se presuma la posesién en concepto de duefio, resultard que el prescribente
—presunto poseedor de buena fe en todo caso—se vera precisado a probar—en
tcdo caso también—que ha adquirido la cosa wen virtud de un tifulo suficien-
te para darle derecho de poseern (artfculo 806) y no derecho de poseer de cual-
quicra manera, sino derecho de poseerla «en concepto de duefion (articulo 820).
Si el tal titulo, suficiente para originar una posesiéon en concepto de duefio,
no es un justus titulus, como el requerido por las demas legislaciones, sino
que presenta tantos y tales vicios que le hagan inadecuado para fundamen-
tar una bucna fe, nos hallaremos ya en presencia de un acto adquisitivo tan
irregular que podri ser eficazmente utilizado por el contradictor para inten-
tur la lprueba de la mala fe del usucapiente; con lo cual venimos a parar en
que, aunque no de manera explicita (por motivos que desconocemos) el Codi-
go mejicano exige implicitamente (resultando embebida en la buena fe, como
en el derecho bizantino) {a concurrencia de una iusfa causa para la usucapién
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ordinaria. De todas suertes, creemos que, Sin incurrir en temeridad, se puede
afirmar que el sistema mejicano ha resultado un tantillo confuso.

Hemos dicho que, respecte a la exigencia de un justus fitidlus para la usu-
capi6n privilegiada, el nuevo Cédigo mejicano constituye excepcién unica. Otra
cosa parece entender Castdn, cuando, al comentar dicho Cédigo (El nuevo C6-
digo civil mejicano, en Rev. Der. Priv., nimero 189, pigina ig8), dice, -
tando a Wieland (Les droits réels dans le Code civil suisse, ', pag. 10g), que
en aquél «se suprime el requisito del justo titulo siguiendo la tendencia ini-
ciada ya por algin otro Cédigo moderno, quizd por suponer que la prescrip-
cién se da precisamente para suplir el defecto de titulon.

Nos atrevemos a disentir del parecer del insigne civilista espafiol, a quien
tantas ensenanzas debemos. Para suplir el defecto de titulo (acto de adquisi-
cion regular de da propiedad) se da la prescripcién llamada extraordinaria;
pero la ordinaria, cuando es admitida, exige, racionalmente, un acto adquisiti-
vo externamente perfecto, aunque internamente viciado, y se da, no para
suplir el defecto (ausencia, inexistencia) de titulo—considerando titulo a ese
acto de adquisicién regular—, sino para suplr el defecto (deficrencia, vicio)
de’ titulo, deficiencia que hace a éste ineficaz en cuanto verdadera causa ju-
ridica de la transmisién v cuya subsanacién constituye la funcion tipica de
la usucapién excepcional o privilegiada. Y en el pensamiento de Wieland, co-
mo en el sistemna del Cddigo suizo, ausencia, inexistencia de titulo (défaut de
titre) significa esto dltimo (deficiencia interna, vicio del tftulo, por falta de
causa legitima, por ineficacia intrinseca del titre juridique, del acto causai,
que en el sistema suizo, a diferencia de lo que ocurre en el aleméan, entra tam-
bién, como elemento esencial inseparable, en el fenémeno de la transferencia
real) ; pero no significa, en modo alguno, ausencia o inexistencia del acto ad-
quisitivo regular, en el cual la adquisicion aparece exleriormente (son pala-
bras de Wieland) como juridicamente perfecta, y no puede significar esto por-
que 1z existencia del acto de adquisicién regular {justus titulus) es evidente en
el supuesto de un derecho inscrito en el Registro, que es el supuesto del ar-
ticulo 661, del Cédigo suizo, en el que se establece la usucapién (ordinaria)
secundum tabulas y al cual se refiere el comentario citado de Wiedland. Por
lo demés, creemos que las cxpresiones de este autor mo dejan lugar a dudas.
En varios pasajes de su referida obra, especialmente al estudiar las condi-
ciones materiales para ida constitucién de los derechos reales (I, paginas 520
y siguientes), precisa el sentido en-que emplea la locucién titre juridique (se-
gun la interpretacién del traductor) en su relacién con el «acto juridico real»
v con la inscripcién en el Registro; en la pagina 168, I, se lee: «Sous l'em-
pire du C. C. S., {'importance de la prescription ordinaire consiste dans le
fait que IPacquercur de bonne foi devient proprictaire moyennant une pos-
session de dix ans, en «épit du defaut de titre valablen, y en el propio lugdr
citado por Castdn (I, 169) aparece que las condiciones de la preseripcién or-
dinaria son: «a) L'inscription au regisire foncier, mais non la validité du titre
d’acquisition (justuss titulus); la prescription doit justament, en effet, suppléer
le défaut de titren.
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Vid. Windscheid, Diritto delle Pandette, trad. y notas de Fadda y Bensa,
Torino, 1930, vol. 1, pags. 638 y siguientes; Serafini, Inslituciones de Derecho
romano, trad. v notas de Trias de Bés, Barcclona, s. p., pags. 367 y ss., 13
De Ruggicro, Instituciones de Derecho civil, trad. de Serrano Sufier y San-
ta-Cruz Teijeiro, Madrid 1929, vol. I, pags. 646 y ss.; Alas, de Buen y Ramos,
De la usucapion, Madrid 1916, pags. 199 v $S. y 230 y ss.; Saleilles, La po-
scsién de bienes muebles, trad. Rgv. Der. Priv., Madrid 1927, pag. 331.

[BANCO ESPANOL DE CREDITO

Alcala, 14 MADRID Sevilla, 3 y §

Sucursales Urbanas: Glorieta de Bilbao, 6 y Glorieta de Atocha

Capital autorizato .. . 100.000.000 de pesctas
Capital desembolsado . 51.355.500 -
Reservas. .. .... ..... 65.208.261,45 —

400 Sucursales cn Espafia y Marruecos

Corresponsales en las principales ciudades del mundo

Este Banco realiza toda clase de operaciones bancarias.—Compra y venta de valores —Des-
cuento y cobro de cupones y titulos amortizados.—Custodia de valores — Gi:os, fransferancias,
cartas de crédito, 6rdenes telegrdficas sobre todos los paises del mundo.—Aceptaciones, domici-
liaciones. créditos comerciales simples y documentanos, etc., etc . .

TIPOS DE iNiERES
l. — Cuentas corrientes.
Aldavista,. ..ottt it iieia i 2 por 1co anual,
IL.— Operaciones de ahorro.
AY  [abretas ordinarias de akorro de cuslquier clase, tengan o no
condiciones himitativas. ............ 3 'y po1 100 anual.
B Imposiciones
Imposiciones a plazo de tres meses.... 3 por 100 anual.
ldem a seismeses............00nuen 2,60 — -
ldem a doce meses o mds, ... ........ 4 - —
Regirdn para las cuentas corrientes a plazo los upes méximes senalados en
esta norma para las imposiciones a plazo.
Direccion telegrdfica: BANESTO.— Apartado de correos, niim. 297

Q



