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1. Introducciéon

Luego de tratar la suspension y la interrupcion de la prescrip-
cion, el Codigo legisla la prescripcion para adquirir; aunque sin
nombrarla, los articulos 3999 y 4014 estan dedicados a la pres-
cripcion breve y los articulos 4015 y 4016, a la prescripcion lar-
ga. Ambas necesitan dos elementos: la posesion que debe ser
animus domini, publica, pacifica, continua e ininterrumpida, y el
tiempo que en labreve es de 10 aflos y en lalarga, 20. Ademas de
esta diferencia y del cumplimiento de las cinco condiciones dela
posesion, la prescripcion breve exige dos requisitos mas: justo
titulo y buena fe.

Elarticulo 3999 del Cédigo Civil establece: “El que adquie-
re un inmueble con buena fe y justo titulo prescribe la propiedad
por la posesion continua de diez anos” Importante es resaltar
que en este caso la prescripcion consolida la adquisicion efec-
tuada por el comprador, en cambio, en el supuesto de la extraor-
dinaria, hace adquirir el dominio.

La usucapion ordinaria no requiere ser probada ni declara-
daenjuicio.

La norma permite asi consolidar la condiciéon del poseedor
frente a la actitud pasiva del titular del dominio, transformando
su situacion de hecho en situacion de derecho luego de transcu-
rrido el plazo de diez afios en el goce de aquella situacion!.
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El notariado debe poner particular esmero en el conoci-
miento de este instituto que en base a justos criterios permite,
frente a la falta de accion del verdadero propietario y el cum-
plimiento de los requisitos establecidos en la normativa que se
analizard a renglon seguido, bonificar el titulo de propiedad en
un término en la actualidad mas que suficiente y prudencial. El
criterio que abarca con amplitud los supuestos contemplados y
que privilegia la existencia de la buena fe en la contratacién es la
base que me inspira para la realizacion de este trabajo que inten-
ta sumarse a la actividad doctrinaria realizada por prestigiosos
colegas y hombres del derecho.

La Suprema Corte de Buenos Aires tiene resuelto que:

La prescripcion adquisitiva del articulo 3999 del Cédigo Civil
ampara al poseedor poniéndolo a cubierto de toda reclamacion
por falta o vicio del titulo de dominio de su enajenante, por lo
que, cumplida la prescripcion, resulta inoperante el principio del
articulo 3270 del Cédigo Civil e inconducente cualquier investi-
gacion acerca de la validez del tituloZ.

Nuestro Codificador, en la nota al mencionado articulo 3999,
expresa que:

[...] la prescripcion que determina el articulo no es rigurosa-
mente de adquirir, la cosa esta ya adquirida con titulo y buena
fe. La prescripcion en tal caso no hace mas que consolidar la ad-
quisicion hecha, poniendo al que la ha obtenido al abrigo de toda
accién de reivindicacion.

Ello es asi porque el poseedor tiene la apariencia de un propie-
tario, ya que ha adquirido la cosa de quien no era duefio o de
quien, siendo su duefo, no era capaz de disponer. Se consoli-
da la propiedad asi adquirida en un tiempo menor al necesario
para adquirir a partir de la nada, dela sola posesion; acd, ademas
de la posesion, tiene el poseedor justo titulo y buena fe. Tiene
un derecho real putativo que se convertira en verdadero por la
usucapion. Es asi que el tiempo para la usucapion ordinaria o
breve se reduce y es de diez anos adquisicion?.

En la hipétesis de que una persona haya adquirido la cosa
con justo titulo y buena fe de quien no era duefo de ella, existen
dos propietarios: el verdadero, que lo es frente a todos, y el usu-
capiente, que lo es frente a todos menos al anterior propietario
quien puede reivindicarle la cosa hasta que se cumpla el térmi-



no de la prescripciéon. Ambos tienen la accién reivindicatoria:
el propietario contra todos, el usucapiente contra todos menos
contra el propietario®.

Gatti sostiene que los derechos reales son verdaderos o
putativos, segiin que sus titulares tengan o no, en todos los ca-
sos y por consiguiente, y frente a todos sin excepcion, el dere-
cho de ejercerlos. Desde el punto de vista de la adquisicion,
el derecho real verdadero es adquirido de conformidad en un
todo con las disposiciones legales, lo que no ocurre con el de-
recho real putativo. Los derechos reales putativos se legitiman
¥, por tanto, se convierten en verdaderos, con la prescripcion
adquisitiva. Justamente un ejemplo es este caso de la posesion
de inmuebles con justo titulo y buena fe. La clarificacion tiene
origen en Freitas: “Aclaramos que se tiene un justo titulo y no un
titulo putativo”>.

La prescripcion breve en realidad no es tal: el poseedor ya habia
adquirido la propiedad con justo titulo y buena fe, la usucapion
no hace mas que purgar sus vicios. De tal forma que el adqui-
rente, si es despojado por un tercero, estard legitimado desde el
momento mismo en que se realizé la transmision para ejercer la
accion real pertinente®.

Observan Papaiio, Kiper, Dillon y Causse que hay que te-
ner presente que, en la usucapion breve, el beneficiario obtuvo la
cosa por transmision y nunca por ocupacion. Agregan los auto-
res que el articulo 3273 se refiere a la usucapion corta y también,
que quien tuvo la cosa por transmision que impide que quien re-
cibe la cosa adquiera el derecho real que se pretende transmitido
y, en consecuencia, dado que nadie puede adquirir un derecho
mejor o mas extenso que el que tenia el transmisor (art. 3270),
la tinica forma de sanear la irregularidad del titulo es por medio
de la usucapion: por contar el poseedor con justo titulo y buena
fe, puede lograr este saneamiento en el plazo mas corto de diez
afos.

En un elocuente fallo dictado por la Camara 42 Civil y Co-
mercial de Cérdoba se ha sostenido:

La usucapion abreviada es distinta de la veintefial no pudiendo
aquella, como esta, reducirse a un modo de prescripcion de la
propiedad, porque, por hipdtesis el beneficiario estd provisto de
un titulo que tiene fecha cierta y que es suficiente por lo general
para realizar la prescripcion de que se trata; es un causahabiente
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que no ha podido ser propietario, porque su titulo emanaba de
un non domino. Es el justo titulo, consolidado por la buena fe
lo que desplaza la propiedad y no la usucapion misma. La usu-
capion abreviada tiene un valor de apoyo; fortifica el titulo y lo
purga del defecto de propiedad por parte del enajenante de que
estaba afectado’.

En el voto del doctor Cifuentes en el fallo de la Cdmara Nacional
Civil, sala C, surge:

Justo titulo en todo aquel que tiene por objeto transmitir un de-
recho de propiedad cuando esta revestido de las solemnidades
exigidas para su validez, sin consideracién a la condicién de la
persona de quien emana (art. 4010). O sea que se trata del acto
juridico (titulo en el sentido de acto juridico y no de instrumen-
to) que sirve de causa a la tradicion o entrega de la cosa, pero que
debe estar revestido de los caracteres y condiciones que laley im-
pone en la venta la observancia de las formalidades es indispen-
sable para que pueda haber transmision de la propiedad?.

2. Naturaleza juridica

Las opiniones se dividen cuando se trata de la usucapion bre-
ve. Para algunos se trata de un modo originario (Borda), mien-
tras que otros sostienen lo contrario afirmando que hay un nexo
entre el antecesor y el sucesor que se visualiza en la necesidad de
contar con justo titulo y buena fe (Laquis). Parece mds convin-
cente la primera de las posturas ya que en la prescripcion dece-
nal también el adquirente prescinde de la titularidad de su an-
tecesor en tanto su titulo emana de quien no estaba legitimado
para transmitir. Ademas se necesita de la posesion y dela buena
fe para consolidar la situacion. Esta idea parece ser la predomi-
nante en la doctrina italiana (Puliese, Bianca).

3. Derechos reales constituidos por el adquirente
con justo titulo

Quien esta poseyendo de buena fe y tiene justo titulo es ya pro-
pietario frente a todos, menos frente al verdadero duefio, en el
supuesto de una transmision a non domino. En consecuencia, al



tener su titulo inscripto, podra gravar el inmueble con derechos
reales de disfrute o garantia y estos seran viables sin restriccion
alguna. Incluso para una postura (Mariani de Vidal), si antes de
cumplido el plazo de diez anos el inmueble fuera reivindicado
por su verdadero dueiio, los terceros adquirentes de buena fe y a
titulo oneroso no se perjudicarian (arts. 2777y 2778). En cam-
bio, para otra postura, los terceros adquirentes no podrian estar
en mejor situacion que su antecesor.

4. Justo titulo

Vélez Sarsfield tomo el concepto de los doctrinarios franceses
Aubry y Rau, citados en la nota, quienes comienzan diciendo
que

[...] se llama justo titulo al titulo que considerado en si mismo,
0 sea, con abstraccion del punto de saber si emana del verdadero
propietario y de una persona capaz de enajenar, es idéneo para
conferir un derecho de propiedad. En otros términos, todo titu-
lo que tiene por objeto transmitir un derecho de propiedad for-
ma un justo titulo cuando estd legalmente autorizado para ese
fin mismo, y estd revestido de las solemnidades exigidas para su
validez segtin su naturaleza, y sin tener en cuenta la condicién de
la persona de quien emana®.

Por titulo debe entenderse, a estos efectos, no el instrumento
donde consta la adquisicion de un derecho, sino el acto juridico
que ha sido causa de esa adquisicion [...] asi por ejemplo, com-
praventa, donacion, aporte en sociedad, dacién en pago, lega-
do, etc. El acto debe, en consecuencia, tener por objeto trans-
ferir la propiedad. No revestiran la calidad de justo titulo por
ello, lalocacidn, el comodato, el deposito (porque solo tienen por
objeto transferir la tenencia), la particion en el condominio o de
la herencia porque carecen de tal consecuencia (arts. 2695, 2696
y 3503, Cédigo Civil) .

Eljusto titulo, segin Troplong, “es aquel que por su natura-
leza es traslativo de propiedad, ya sea gratuito u oneroso. Laley
exige en el poseedor una creencia plausible de que ha ocurrido
un acontecimiento que lo ha investido de la propiedad”

La nota al articulo 4010 explica que la palabra titulo es em-
pleadaaquiparadesignarnoelacto,elinstrumento que comprue-
be el hecho de la adquisicion, sino la causa de la adquisicion.
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Es pues justo titulo todo acontecimiento que hubiese inves-
tido del derecho al poseedor, si el que lo ha dado hubiese sido
sefior de la cosa [...] titulo es todo acto juridico que pueda ser
causa de un derecho real, como debe tratarse de un acto deriva-
do y entre vivos, se refiere a la causa remota, dentro de la teoria
del titulo y modo. Es un titulo similar al titulo suficiente pero
no hace adquirir el derecho que se pretende trasmitir. Como
dice la misma nota del Codificador, no es un acto que emane del
verdadero propietario, puesto que es contra él que la ley autoriza
la prescripcién. Precisamente el vicio resultante de la falta de to-
do derecho de propiedad en el autor de la trasmision es lo que la
prescripcion tiene por objeto cubrir. Es un acto juridico que tie-
ne por objeto trasmitir el dominio y ha sido causa de la trasmi-
sién, pero no lo ha trasmitido por cuanto no emana del propieta-
rio o, emanando de este, no es capaz. Por eso el articulo dice que
es un titulo que esta revestido de las solemnidades exigidas para
suvalidez, es decir, de todas las condiciones de forma, pero que le
faltan ciertos requisitos de fondo: sin consideracion a la persona
de quien emana. Para que un titulo sea hébil para transferir el
dominio debe existir legitimacién y capacidad en el enajenante y
es alguna de estas condiciones la que falta’.

Lafaille senala que

[...] justo titulo es el que reviste las formas legales, el que es su-
ficiente para transferir, el que [es] hecho por una persona capaz,
pero que sin embargo no emana del verdadero propietario. Es
una transferencia hecha a non domino, que reviste las otras con-
diciones de capacidad, forma, titulo traslativo .

No es justo titulo aquel que no llena los requisitos de forma. El
titulo nulo por defectos de forma no puede servir de base parala
prescripcion, dice en este sentido el articulo 4012. La nota ex-
plica que un titulo destituido de las formas legales no es un titulo
y nada puede probar, el tenedor de un titulo tal no puede tener
en su derecho una confianza firme y completa sobre la cual re-
pose la prescripcion.

La nulidad del acto por defecto de forma es un obstaculo
invencible para que sea un justo titulo, tal seria la venta de un
inmueble por instrumento privado. Esta norma corrobora en
la postura que compartimos que el boleto de compraventa no es
justo titulo!3.

Existe justo titulo en los siguientes supuestos:

1) Eltransmitente que no es propietario;



2) Eltransmitente, siendo propietario, es un incapaz;

3) Lafalta delegitimacion en el que transmite, y

4) El emanado de escritura en la que se omite agregar do-
cumentos habilitantes que en la actualidad no pueden encon-
trarse, o en la que dicha documentacién no contiene facultades
suficientes o carece de la forma legalmente requerida, o en la que
el director de la sociedad vendedora no estaba legitimado para
representarla.

El comprador con plena capacidad para realizar la opera-
cion ignora la falencia juridica del enajenante, incluso se hallaba
legitimado por una situacién de apariencia que lo tenia persua-
dido de que la cosa la hubo del verus domino.

La prescripcion es el medio por el cual se legitima el justo
titulo.

De igual manera lo entiende Troplong al decir que se llama
justo porque es la expresion de uno de los modos reconocidos
por la ley para desplazar el dominio de las cosas, y no es justo
en el sentido de que transfiere un derecho incontestable, porque
la prescripcion tiene precisamente por objeto suplir el defecto
de derecho y consolidar un titulo susceptible de ser destruido.
Aubry y Rau conceptuaron con claridad una definicién juridica
sobre el particular; sostenian: “Se denomina justo titulo un titu-
lo que, considerado en si, es decir, con abstraccion de si emana
del verdadero propietario y de una persona capaz de enajenar, es
apto para conferir un derecho de dominio” 4.

Del juego arménico de los articulos 4010,4011,4012 y con-
cordantes del Cédigo Civil, se colige que para que exista justo
titulo se deben reunir los siguientes requisitos:

1) Laexistencia de un acto juridico idéneo para transmitir
el dominio,

2) Que observe los requisitos legales para su validez,

3) Que sea verdadero y se refiera al inmueble poseido,

4) Que no tenga defectos formales que causen su nulidad,
y 1o se exige, en cambio, que la persona de quien emane sea o no
propietario del bien que se transmite (art. 4010, in fine) °.

El acto otorgado por el incapaz declarado tal es nulo
(arts. 54, 1040, 1041, 472 y concs.) y el otorgado por el demen-
te de hecho atn no interdicto es anulable (arts. 1045, 473 y
COncs.).

En las relaciones entre partes, en principio, una vez decre-
tada la nulidad, corresponde la restitucion de lo recibido y pro-
cede la reivindicacién de conformidad con los articulos 1050,
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L. Pelosi. Constituye
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no estaba legitimado
para representarla. En
tales supuestos, jel
adquirente puede alegar
buena fe para prescribir
en los términos del
articulo 3999 del Cédigo
Civil?

1052 y 2778 parte primera. Pero existen excepciones cuando
fuera de aplicacion la situacion prevista en el articulo 473, se-
gundo parrafo, segtn el cual “Si la demencia no era notoria, la
nulidad no puede hacerse valer, haya habido o no sentencia de
incapacidad contra contratantes de buena fe y a titulo oneroso”.

Ello significa que algunas veces, aiin entre partes, no opera
la nulidad que es relativa ya que tiende a proteger al insano, pero
en estos casos se frustra en beneficio del cocontratante.

En general, se entiende que la proteccion del articulo 473 al
adquirente sélo se aplica en presencia de demente no interdicto
o de demente interdicto por actos anteriores a la sentencia, aun-
que hay alguna opinion en el sentido de que también rige para
actos otorgados por el incapaz ya declarado tal, si la demencia
no era notoria.

Siguiendo esta ultima idea, si la adquisicidn se realizé al
verdadero propietario incapaz y el adquirente transmitié a su
vez el dominio a un subadquirente tercero de buena fe y a titulo
oneroso, este tercero si queda protegido por el articulo 1051 in
fine.

Ladoctora Highton expresa que ello implicala casi total de-
rogacion de la usucapion breve para el supuesto de un justo titulo
emanado del incapaz, acto nulo o anulable de nulidad relativa.

Autores como Moisset de Espanés advierten que en el caso
del incapaz rara vez sera necesario recurrir a la prescripcion bre-
ve ya que la accién de nulidad del incapaz tiene un plazo sensi-
blemente menor de dos afios (art. 4031), de modo que el titulo
se perfeccionara al prescribir la accion referida 6.

El notario Horacio L. Pelosi, en una posicién que elogia-
mos y compartimos, analiza el ultimo supuesto de justo titulo
que mencionamos, estimando que es tal

[...] el emanado de una escritura en la que se omitié agregar los
documentos habilitantes, aunque no puedan encontrarse, como
también cuando la documentacion no contiene facultades su-
ficientes o carece de la forma legalmente requerida o en la que
el director de la sociedad vendedora no estaba legitimado para
representarla y que en ninguno de esos supuestos queda desvir-
tuada o no pueda alegarse la buena fe para prescribir en los tér-
minos del articulo 3999, salvo por supuesto que se demuestre lo
contrario, o sea, que se pruebe la mala fe del adquirente o que
este conocia desde el inicio el defecto existente del que adolecia
el titulo'”.



Cuando nos referimos a defectos de la documentacién habili-
tante, logicamente lo estamos haciendo respecto de escrituras
publicas trasmisivas de dominio que adolecen de los mismos
como cuando se ha omitido la agregaciéon de esa documenta-
cidén al protocolo o que se ha actuado con poderes que carecen
de las facultades necesarias o no surge de esa documentacién
la legitimacion de quien representa a alguna persona juridica
como sucede en muchas oportunidades en que una sociedad es
representada por una persona que por los respectivos estatutos
no se encuentra facultada para hacerlo. Cualquiera de esas de-
ficiencias implicaria que el acto trasmisivo no ha emanado del
verdadero propietario, el articulo 4010 hubiera tenido que tener
en su ultima parte una redaccion plural y debiera decir “sin con-
sideracion a las condiciones de la persona de quien emana’, en
lugar de “sin consideracién ala condicion de la persona de quien
emana’. No vemos diferencia alguna entre el caso en que concu-
rre a la escritura como transmitente una persona fisica alegando
ser el propietario del inmueble sin serlo, y el caso en que com-
parece una persona fisica alegando una representaciéon que no
tiene o que es insuficiente o no comprobable, con lo que, de no
mediar por parte del adquirente mala fe en ese momento —el ini-
cio de la posesion- transcurrido el plazo legal de diez afios, po-
dra repeler cualquier accion de reivindicaciéon. También apli-
cable al supuesto de incumplimiento de la exigencia del inciso 6
del articulo 1807 del Cédigo Civil, defecto que suele encontrarse
en oportunidades en que se apodera a una persona para donar
inmuebles sin realizar la correspondiente individualizacion
del bien, cabria agregar que la norma del articulo 1807 estable-
ce incapacidades para donar lo que hara al acto anulable y, en
consecuencia, quedaria el tema en la esfera del articulo 4023 del
Codigo Civil segunda parte: “igual plazo (10 afios) regira para
interponer la accién de nulidad tratase de actos nulos o anula-
bles, si no estuviese previsto un plazo menor”.

Llerena, en su comentario al articulo 4007, del Codigo Ci-
vil senala:

[...] el error de fondo que traduce en error de hecho cuando se
ignora la causa que invalida el acto. Es por esto que, aun con un
titulo nulo o anulable, se puede prescribir porque puede tener
buena fe, tal sucederia por ejemplo al que compre a una perso-
na que no es el duefio creyéndolo tal, al que compre a un menor
creyéndolo mayor, al que compre creyendo que existe tal o cual
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autorizacion necesaria cuando ella no existe. En estos casos,
como en el que el acto de enajenacion tiene vicios de error, dolo,
violencia, etc., puede suceder que la accién de nulidad a que esta
sujeto el titulo prescriba primero (arts. 4030, 4031, etc.). En tal
caso el adquirente [...] no prescribe, sino que se hace propietario
irrevocable por efecto de la prescripcion de la accién de nulidad a
que estaba sujeto su titulo [...]”15.

La interpretacion respecto del concepto de autorizacion necesa-
ria debe ser amplia.

Mario Zinny coincide, para el caso del director que no in-

viste la representacion social y el apoderado que carece de facul-
tades o ejerce las que resultan de un apoderamiento invalido por
defecto de forma, sosteniendo que:

[...] cumplidos los diez afios no puede negarsele a quien asi ad-
quirié el inmueble el justo titulo ni la buena fe [...] y la buena fe
porque el defecto que provoca la invalidez de la transferencia no
se encuentra en el titulo de estos, ni en sus antecedentes que son
los que se verifican al estudiarlos, sino en la propia transferencia
que mal pudo controlar el adquirente, salvo que la forma fuere
defectuosa y extendamos los supuestos mencionados a los casos
de documentacion habilitante que no obra agregada al protoco-
lo y no puede hallarse y en todos dejamos a salvo la buena fe del
adquirente que la ley presume (articulo 4008 confirmado por la
nota al articulo 3999) 1°.

Pelosi argumenta que, de conformidad con el articulo 1938,

18. LLERENA,
Baldomero,
Concordancias y
comentarios del Codigo
Civil argentino, Buenos
Aires, Carlos Casavalle
Editor, 1889, p. 503.

19. ZINNY, Mario,
Ultimas desventuras de
Bonsenbiante, Buenos
Aires, Ad-Hoc, 2000,
p- 59.

[...] los terceros con quienes el mandatario quiera contratar a
nombre del mandante tienen derecho a exigir que se les presente
el instrumento de la procuracion, las cartas, 6rdenes o instruc-
ciones que se refieren al mandato. Hay quienes sostienen que ese
derecho se convierte en obligaciéon y, de no haber exigido esa re-
presentacion, no se obraria con buena fe, pero esta disposicion se
refiere inicamente a la contratacién privada. Celebrado el con-
trato por instrumento privado, la parte contratante tiene derecho
a exigir la entrega de la pieza original donde consta el mandato o
una copia de ella en forma auténtica.

[...] esta ultima norma es sumamente clara —distingue el supues-
to del contrato celebrado por escritura publica- en el que remite
a lo establecido para los instrumentos publicos de los contratos
privados, siendo el criterio unanime en doctrina que al referirse
el articulo 1939 a los contratos celebrados por escritura ptblica



esta realizando una remision al articulo 1003 del Cédigo Civil
que regula detalladamente como debe proceder el notario autori-
zante de la escritura en los casos en que actiian representantes de
los sujetos negociales .

5. Diferencias del justo titulo con el titulo putativo

“El titulo putativo equivale a un titulo realmente existente, cuan-
do el poseedor tiene razones suficientes para creer en la existen-
cia de un titulo a su favor, o para extender su titulo a la cosa po-
seida” (art. 2357, C. C.).

Puede conceptuarse como aquel que se reputa verdadero,
no siéndolo, o bien, aunque existente, no se corresponde con la
cosa que se esta poseyendo.

No soélo resulta insuficiente para adquirir un derecho real,
sino que tampoco es habil para usucapir pues no constituye un
justo titulo?!.

Es titulo putativo aquel que no existe y el que no se refiere a
la cosa que se posee.

Elarticulo 4011 norma que el titulo putativo no es suficien-
te para usucapir cualesquiera que sean los fundamentos del po-
seedor para creer que tenia un titulo suficiente.

Cuando la ley exige que el titulo sea verdadero no quiere
decir que tenga eficacia real y concreta para transmitir la propie-
dad —pues entonces seria innecesario recurrir a la usucapion-,
sino que no sea falsificado.

La ley, al referirse al titulo putativo, lo hace respecto de la
hipétesis de que haya sido falsificado. La norma ha querido
prever el caso de un titulo por si apto para transmitir el dominio
y ademads rodeado de todas las formalidades legales, pero que ha
sido falsificado?2.

6. Diferencias del justo titulo y el titulo suficiente

Se distingue el justo titulo del titulo suficiente de las condi-
ciones de fondo, pues las de forma son en ambos casos cum-
plimentados. Jorge Alterini conceptua el titulo suficiente de la
siguiente forma:

[...] el titulo suficiente respecto de una cosa determinada cons-
tituye un acto juridico (art. 944, C. C.) cuyo objeto consiste en la
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transmision del derecho real correlativo (dominio, condominio,
usufructo, uso, habitacion, etc.) que se encuentra revestido de las
formalidades establecidas por la ley (escritura publica en materia
de inmuebles -arts. 1184, inc. 1,y 2609 del C. C.-) otorgado por
una persona capaz, que cuenta con poder de disposicion, que se
halla legitimada en forma ordinaria y al efecto, para disponer de
una cosa (arts. 2601 y 2603, C. C.)%.

El titulo suficiente constituye un derecho real legitimo, el justo
titulo no lo es, pues no esta otorgado por una persona capaz, no
cuenta con poder de disposicion o esta persona no se halla legi-
timada para disponer.

La doctora Elena Highton define el titulo suficiente como el

[...] acto juridico valido que tiene la finalidad de trasmitir o
constituir un derecho real, en este caso, el dominio. Su validez
deriva de que estd revestido de las formalidades legales y de ha-
berse realizado entre quienes tienen capacidad y legitimacion
necesarias para operar esa transferencia o constitucion; a su vez,
la legitimacion en el transmitente o constituyente consiste en ser
titular del derecho trasmitido?*.

Es decir, el titulo suficiente es el acto juridico revestido de las
condiciones de fondo y de forma exigidas por la ley, que sea apto
o0 idéneo para servir de fundamento o de base a la trasmision del
dominio®.

El titulo no es suficiente si no proviene del propietario le-
gitimado para transferir o si, proviniendo de ¢él, no es capaz de
disponer de sus bienes. En estos supuestos, faltando las condi-
ciones de fondo referidas a la persona de quien emana no tiene
el efecto de transferir el dominio. Es menos que un titulo sufi-
ciente para transferir el dominio: es un justo titulo que sirve para
usucapir contra el verdadero propietario o contra el propietario
incapaz. Este titulo cumple, en cambio, con las condiciones de
forma. Se trata de un titulo que es de tal naturaleza como para
transferir la propiedad por la tradicién que se hace en conse-
cuencia del mismo; de manera que si la propiedad no se trans-
mite, no es por un defecto del titulo como consecuencia de que
se hace la tradicidn, sino por defecto en el derecho en la persona
de quien emana?S.

Queda en claro que la diferencia entre el titulo suficiente y
el justo titulo radica en la capacidad y legitimacion sustancial del
disponente.
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7. Requisitos de la usucapion

Son requisitos de la usucapion breve la posesion (durante el
tiempo y las condiciones que la ley exige), el justo titulo y la bue-
na fe.

8. Posesion

La posesion necesaria para la prescripcion adquisitiva debe re-
vestir los siguientes caracteres:

« Posesion a titulo de duefio

« Posesion continua y no interrumpida

« Posesion publica y pacifica. Duracién

8.1. Posesién a titulo de duefio

La posesion para prescribir debe ser a titulo de dueno, es decir,
con animus domini.

El poseedor de una cosa debe tomarla bajo su poder con
la intencion de someterla al ejercicio de un derecho de propie-
dad. Debe tratarse de una verdadera posesion en el estricto sen-
tido de la palabra, es decir, reiterando el concepto, que el que
se considera propietario debe actuar en el caracter exclusivo de
duefio del bien.

Esto significa que si se detenta la cosa a simple titulo de
tenedor, reconociendo en otro el derecho de dominio, la pose-
sién no es habil para usucapir; asi no serviran para prescribir,
por ejemplo, las posesiones del arrendatario, comodatario, de-
positario o cualquier otro poseedor alieno domini, nila posesion
ejercida por mera tolerancia del duefo.

Si se ostenta la cosa a simple titulo de tenedor, reconocien-
do en otro el derecho de dominio, no es habil para usucapir?’.
Salvat sostiene al respecto que

[...] siendo la prescripcién adquisitiva un modo de adquisicion
o consolidacién de la propiedad, se sigue de aqui que la tnica

s ; ST / 27. BORDA, Guillermo
posesion util para ella debia ser la posesion ejercida a titulo de . Tratado de derecho

duenio. La simple tenencia, por lo mismo que en ella se reconoce civil: derechos reales,
en otro la propiedad de la cosa, jamas podia conducir a la ad- ~ Buenos Aires, Editorial
isicion d ta. [...]1 i6n deb iercid ‘ct Perrot, 1992, 4 ed.,
quisicion de esta. [...] la posesion debe ser ejercida en cardcter Y o300 00310

de exclusivo propietario de la cosa y los actos materiales a través 313.
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de los cuales se exterioriza dicha posesion deben caracterizarse
como el ejercicio directo del derecho de propiedad sobre el in-
mueble al cual se aplican. Los actos que s6lo constituyen el ejer-
cicio de simples facultades legales o los actos que sé6lo se realizan
en virtud de la simple tolerancia del duefio del inmueble, no pue-
den servir de base y fundamento a la prescripcion?.

Borda aclara:

[...] noesindispensable que retina en si las calidades de poseedor
y de detentador inmediato: puede entregar el bien en arrenda-
miento, comodato, etc. a un tercero, sin perder por ello la calidad
de poseedor ni el derecho a usucapir. Puesto que para usucapir
es necesario ejercer la posesion a titulo de dueiio, no sirven a este
efecto los llamados actos de tolerancia ni el ejercicio de simples
facultades legales. Sellaman actos de simple tolerancia aquellos
que permite el duefio a sus vecinos sin que importe reconocerles
ningtn derecho de posesion o tenencia sobre la cosa®.

8.2. Posesion continua y no interrumpida
(articulos 3999, 4015 y 4016)

La posesion debe ser continua, es decir, sin intermitencias du-
rante el término que la ley sefiala, sin ser necesario que la misma
sea ejercida ininterrumpidamente y en todos los momentos, du-
rante el plazo legal.

Se considera que la posesiéon no es continua cuando se la
interrumpe por el término de un afo tal como lo regula el articu-
lo 3984 del Cédigo Civil: “La prescripcion se interrumpe cuan-
do se priva al poseedor durante un afo, del goce de la cosa por el
antiguo propietario, o por un tercero, aunque la nueva posesion
sea ilegitima, injusta o violenta”.

La interrupcion se refiere a la circunstancia de que hayan
mediado o no causas de interrupcion de la prescripcion, ya
sea de interrupcion natural o de interrupcion civil. En el pri-
mer caso la posesion también es materialmente interrumpida;
en el segundo, la posesion subsiste materialmente pero, desde
el punto de vista legal, el ejercicio por el propietario de la cosa
de acciones tendientes a recuperarla o el reconocimiento por el
poseedor de su derecho resta todo valor juridico a la posesion
como elemento de la prescripcion.



Algunos autores, sin embargo, ensefian que la condicién de
no interrupcion se refiere a la interrupcion natural, es decir, a la
pérdida material de la posesion, opinién que no nos parece acer-
tada porque la ley no hace distincion alguna entre interrupcién
natural y civil*°.

Posesion continua —debe quedar en claro- es aquella que
importa el ejercicio normal de los derechos del propietario, lo
que, claro esta, no significa la necesidad de ejercer ininterrum-
pidamente actos de posesion; de lo que se trata, repetimos, es de
comportarse respecto de la cosa como lo hace normalmente el
propietario.

Puede ocurrir inclusive que el propietario o un tercero pri-
ven brevemente al poseedor del goce de la cosa. Ello no perju-
dica los derechos del poseedor cuya posesion debe considerarse
no continua solamente cuando esa interrupcion ha durado un
ano (art. 3984).

En este caso, posesion continua e interrupcion de la posesion
son conceptos paralelos, porque la posesion deja de ser continua
cuando el propietario o un tercero la interrumpen por mas de
un afno. Pero hay casos en que la prescripcion puede interrum-
pirse no obstante continuar la posesion. Es lo que ocurre con la
interrupcion derivada de la demanda (art. 3986) del compromi-
so hecho en escritura publica (art. 3988) o por reconocimiento
expreso o tacito que el poseedor hace del derecho contra quien
prescribia (art. 3989) [...] podria ocurrir también que la inte-
rrupcién provenga de un hecho de la naturaleza®..

8.3. Posesion publica y pacifica. Duracion

La posesion debe ser publica y pacifica. Se considera publica
cuando el duefio verdadero del bien puede apreciar que hay un
tercero que estd ejerciendo actos de propiedad sobre su cosa,
pues los actos clandestinos no pueden ser utilizados para la in-
vocacion de la posesion. El poseedor que oculta la posesion
hace imposible que los interesados conozcan la pretension que
tiene sobre el bien y, por lo tanto, estan excusados de no haberse
opuesto.

La posesion debid extenderse por el plazo de diez afos. El
articulo 4003 establece que se presume que el poseedor actual
que presente en apoyo de su posesion un titulo traslativo de pro-
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piedad ha poseido desde la fecha del titulo, si no se probare lo
contrario.

La aplicacion de esta norma requiere esencialmente que se
pruebe la posesion actual, como asimismo que esta posesion
se funde en un titulo, es decir, en un acto susceptible de servir
de causa a la existencia de la posesiéon. La presuncion es juris
tantum, admite prueba en contrario y el que alega que la pose-
sion no ha sido continua o que ella ha sido interrumpida debe
acreditarlo. Elalcance de la presuncion es amplio, no recae solo
sobre la continuidad y no interrupcion de la posesion, presu-
miéndose también que se trata de una verdadera posesion, de
una posesion en nombre propio o animus domini32.

La posesion debe ser pacifica, haberse obtenido sin violen-
cia; ademas el tercero que se encuentra en posesion del inmue-
ble debe realizar el ejercicio del derecho en forma que aparezca
el ejercicio real del derecho de propiedad.

Salvat aclara:

[...] nos referimos al caso en que la posesion ha sido adquirida
sin violencia pero ha sido mantenida o conservada por medio
de ella. Una posesion de esta clase jsera util para la prescripcion
adquisitiva? Pensamos que es necesario distinguir entre actos
aislados de violencia y violencias reiteradas. En el primer caso,
la posesion no puede ser considerada violenta porque se trata-
ria de los ataques a que todo propietario estd siempre expuesto:
defendiendo su posesion el poseedor se concreta al ejercicio de
su derecho (arg. art. 2470). En el segundo, por el contrario, la
conservacion de la posesion es el fruto de la violencia y que ella
no puede ser util para la prescripcién como lo dispone el articulo
2478 en materia de acciones posesorias?>.

9. Sucesores

El titulo de heredero no se considera como justo titulo porque el
heredero continua la posesion del causante con todas sus venta-
jasytodos sus vicios (art. 3418), en consecuencia, no puede tener
otro titulo que el que éste mismo tenia. Sera entonces la pose-
sion del causante la que dird si ella se ejercia o no conforme a un
titulo habil para prescribir. No interesa la buena fe del sucesor,
si es que el causante tenfa una posesion de esa naturaleza. Por el
contrario, si el causante era de mala fe, la buena fe del sucesor no
le servira para intentar la prescripcion breve.



Acaecida la muerte del poseedor, el heredero continua la
persona del causante, y la posesion se le transmite con todas
las ventajas y vicios que ella tenfa (arts. 3417 y 3418 y nota a los
arts. 2358, 2449 y 4005). Por ello, si se trata de sucesion a titulo
universal, la buena o mala fe de la posesion se determina por la
condicion del causante, cualquiera que sea la posesion del suce-
sor (arts. 2475y 4004). La posesion es la misma por mediar, en
este caso, identidad juridica en las personas y corresponde que
la calificacion sea hecha en el origen (Salvat, Lafaille, Machado,
Llerena, Highton). Cabe incluir a los legatarios de cuota y a los
cesionarios de herencia.

La solucién es distinta cuando se trata de un sucesor
singular. La sucesién de la posesion es distinta a la union de
posesiones 0 accesion de posesiones. La primera se produce a
favor del sucesor universal en una sucesion por causa de muerte
y no da lugar a una posesion; la segunda se da cuando el causa-
habiente del poseedor lo es por titulo entre vivos o por causa de
muerte, pero no con caracter universal, y nace una nueva pose-
sion que es susceptible de unirse a la anterior.

Es posible que un poseedor de mala fe, porque cono-
cia la ilegitimidad, transmita por venta u otro titulo la cosa a
un tercero. Este puede ser reputado de buena fe, pues en este
caso la calificacion se hace en la persona del sucesor (arts. 2475
y 4005), ello porque los sucesores particulares no continuan la
persona de su antecesor tratandose de dos posesiones diferentes
(nota 4005).

Como la posesiéon no es un derecho sino un hecho, tiene
siempre el cardcter de una adquisicién originaria indepen-
diente. El c6digo en determinadas condiciones permite que las
posesiones puedan unirse o sumarse, lo que se denomina acce-
sion de posesiones. Ello es facultativo y, silas posesiones se unen,
la posterior participa de las cualidades y vicios de la anterior.
En la prescripcion breve para la unién de las posesiones ambas
deben ser de buena fe.

La normativa contempla la accesion de posesiones, pero la
condiciona a que las posesiones sean legales, expresion que debe
interpretarse en el sentido de que tiene que tratarse de posesio-
nes de buena fe34.

Para que pueda operarse la accesion, deben cumplirse re-
quisitos: que las posesiones no sean viciosas, que no estén se-
paradas por una posesion viciosa y que procedan una de la otra
(arts. 2475y 2476).
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La sala IT de la Camara Civil y Comercial de Morén3> ha
establecido:

Del juego de los articulos 2361, 2473, 2475, 2476, 4004 y 4005
del Cédigo Civil y sus notas se desprende que nuestra legislacion
civil considera que si al fallecimiento del causante o en el acto de
la transmision el plazo de la prescripcion estaba vencido a favor
del autor y se trataba de un poseedor de buena fe y justo titulo el
sucesor universal y singular puede invocar esa prescripcion ya
cumplida porque ella constituye un derecho ya adquirido segin
lo dispuesto por el articulo 3948 del Cédigo Civil.

10. Prueba dela posesion decenal

Quien esgrime una posesién de buena fe de diez afos se encuen-
tra en una situacion privilegiada: le basta con presentar su titulo
y con probar su posesion actual. Sialguien pretende que esa po-
sesion no ha sido continuada, debe probarlo.

11. Condiciones de forma

Para que sea un justo titulo es condicién esencial que esté “reves-
tido de las solemnidades exigidas para su validez”
Elarticulo 1184 indica que

Deben ser hechos en escritura publica, con excepcion de los que
fuesen celebrados en subasta publica: 1. Los contratos que tuvie-
ren por objeto la transmision de bienes inmuebles, en propiedad
o usufructo, o alguna obligacién o gravamen sobre los mismos, o
traspaso de derechos reales sobre inmuebles de otro |[...].

La expresion titulo no debe ser entendida como el instrumento
en el que consta la adquisicion de un derecho sino como aquel
acto juridico que constituye la causa de la transmision y la con-
secuente adquisicion de la propiedad.

El articulo 4012 del Cédigo Civil dispone: “El titulo nulo
por defecto de forma no puede servir de base para la prescrip-
cion’; agrega Vélez en su nota al articulo que

[...]lanulidad del acto puede proceder de sus formas intrinsecas,
por ejemplo, sobre las condiciones esenciales del contrato, o de la



forma extrinseca, el escrito que lo comprueba, cuando el escrito
esta sujeto a ciertas formas solemnes. En el primer caso, el acto
no puede ser para el poseedor un justo titulo. Sial contrario, por
un vicio cualquiera el acto no es nulo, sino anulable, puede servir
al poseedor. En el segundo caso, la nulidad del acto por la forma
es un obstaculo invencible para que sea un justo titulo; tal seria la
venta de un inmueble por un documento privado.

Para que el titulo pueda ser considerado justo titulo debe reunir
los requisitos que la ley exige, a saber:

1) Debe tener por objeto la transmision de la propiedad, y

2) Debe estar revestido de las formalidades exigidas para
su validez, las que comprenden no solamente las relativas a la
forma extrinseca del negocio juridico sino también, aquéllas re-
feridas a los requisitos y/o elementos esenciales del contrato.

En consecuencia, para que el titulo sea justo debe ser vélido
en sus formas y en su contenido, por cuanto sdlo de esta manera
el titulo hubiera podido ser habil para transmitir el dominio*®.

El justo titulo requiere para ser tal tanto de las formas ex-
trinsecas como de las intrinsecas; asi provenga la nulidad por
una u otra razdn, en ningun caso es justo titulo.

La jurisprudencia y la doctrina en su gran mayoria estan
contestes en que el documento privado no podria ser un justo
titulo para la prescripcion corta dado que para la transmision
del dominio se requiere que el acto se lleve a cabo por escritura
publica.

La prescripcion corta no puede tener lugar cuando en el
titulo existe vicio de forma (art. 4009 y 4012, C. C.)¥.

Si el vicio del titulo es oculto no se aplica el articulo 4009%.

Si el titulo que alega tener el demandado es un titulo nulo,
no puede estar persuadido de la legitimidad de poseer, o sea que
la posesion que ejerce se hace con la conviccion de ser exclusivo
sefior de la cosa®.

Del juego armonico de los articulos 4010, 4011, 4012 y concor-
dantes del Cédigo Civil se colige que, para que exista justo titulo,
se deben reunir los siguientes requisitos: a) la existencia de un
acto juridico idéneo para trasmitir el dominio, b) que observe los
requisitos legales para su validez, c¢) que sea verdadero y se refiera
al inmueble poseido, d) que no tenga defectos formales que cau-
sen su nulidad y no se exige en cambio que la persona de quien
emane sea o no propietario del bien que se trasmite (art. 4010 in
fine, C. C.)%.
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El legislador supone que ha existido un acto irregular de adqui-
sicién, que ha mediado dolo o violencia en cuyo caso el titulo
es justo porque el vicio que acarrea es sancionado con la nuli-
dad relativa pero, al no poder alegar buena fe, la prescripcion es
inaplicable; no se puede alegar buena fe cuando la adquisicion
reconoce un acto de dolo o violencia del cual el adquirente ha
tenido conocimiento*!.

12. Buenafe

Para que se cumpla con el requisito de la buena fe, el adquirente
debe estar totalmente convencido de que es el legitimo propieta-
rio del inmueble, paralo cual debe ignorar que quien se lo trans-
miti6 no era el propietario, o si lo era, carecia de capacidad para
enajenar.

Requiere una creencia plenay entera; la menor duda de par-
te del adquirente acerca de los derechos de su autor seria exclu-
yente de la buena fe.

El articulo 4006 establece que “La buena fe requerida para
la prescripcion es la creencia sin duda alguna del poseedor de
ser el exclusivo sefor de la cosa. Las disposiciones contenidas
en el titulo ‘De la posesion, sobre la posesion de buena fe, son
aplicables a este capitulo’, y en la nota se clarifica que “la buena fe
consiste en creer que aquel de quien se recibe la cosa, es duefio y
puede enajenarla”. La nota de dicho articulo aclara que la buena
fe consiste en creer que aquel de quien se recibe la cosa es dueiio
y puede enajenarla. Ratifica el Codificador: “decimos sin duda
alguna pues no debe ser considerado en estado de buena fe el
que duda si su autor era o no sefor de la cosa, y tenia o no dere-
cho de enajenarla, porque la duda es un término medio entra la
buena y la mala fe”.

El que quiera prescribir debe probar su justo titulo, pero el mismo
justo titulo hard presumir la buena fe [...] La buena fe [...] repo-
sa en el justo titulo; faltando este, aquélla no puede existir; pero
puede haber justo titulo y, sin embargo, la prescripcion decenal
no ser aplicable por no existir la buena fe del poseedor*2.

El articulo 2362 del Cddigo Civil prescribe: “Todo poseedor
tiene para si la presuncion de la buena fe de su posesion, hasta
que se pruebe lo contrario, salvo los casos en que la mala fe se
presume’”.



La exaltacion de la buena fe ha dado nacimiento a la teoria
de la apariencia para la cual la conviccion de que la titularidad
aparente es legitima es fundamento suficiente para la adquisi-
cion o pérdida de derecho y esta teoria de larga data es hoy pilar
fundamental de las modernas relaciones negociales*’.

Nuestro codigo, en su articulo 4008, consagra la referida
presuncion respecto de la existencia de buena fe en el adquiren-
te, la que puede desvirtuarse mediando simple prueba en contra-
rio; dicha norma expresa: “A todos los efectos, salvo la percep-
cion de frutos, es suficiente tomar la posesion de buena fe, no
tornandola de mala fe el conocimiento posterior de la falta de
legitimidad de la posesion”.

El articulo 2356, dentro del titulo “De la posesion” al que
remite el articulo 4006, también define la posesion de buena fe:
“La posesion es de buena fe, cuando el poseedor, por ignorancia
o error de hecho, se persuadiere de su legitimidad”. La buena fe
para usucapir es la conviccion absoluta de ser titular del derecho
real; ha existido una tentativa de trasmision de derecho real en
virtud de algun titulo que carece de algunos de los requisitos de
fondo y por esa falla no produce el efecto querido. El poseedor
cree que tiene un titulo suficiente, aunque en realidad tiene solo
un justo titulo: él cree sin duda alguna que es dueiio.

Recordemos que la buena fe del poseedor debe existir en
el origen de la posesion (art. 2358) la que tendra lugar cuando
se realice la tradicion de la cosa, ya que antes de aquella, no hay
adquisicion de la propiedad (art. 577 del Codigo Civil)*%; el co-
nocimiento posterior del adquirente respecto de los vicios o de-
fectos que afectan su titulo de propiedad no excluye su buena fe
alos efectos de la aplicacion de la prescripcion decenal.

Beatriz Arean de Diaz de Vivar da un ejemplo:

Supongamos que alguien ha adquirido de quien creia era el jus-
to propietario, mediante un acto rodeado de todos los recaudos
formales y ha recibido la tradicidn, sin que nada le haya permi-
tido dudar de la legitimidad de su adquisicidn, incluso enterose
de la realidad poco tiempo antes de caducados los diez afios, mo-
mento en el cual su derecho serd inoponible erga omnes. El que
llegue a su conocimiento en ese momento la falta de derecho del
transmitente no lo puede colocar en la misma situacion de quien
comenzd a poseer sin titulo alguno, y tal vez luego de un acto de
usurpacion. En consecuencia, no le quedaba al legislador otra
solucion mds que la adoptada®.
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Se considera que la adquisicion de la propiedad ha sido realiza-
da de mala fe cuando:

1) Eladquirente sabe y conoce que la cosa le es transmitida
por una persona que no es el verdadero propietario de la misma
o que no goza de la capacidad juridica necesaria para disponer
deella,

2) Eladquirente duda respecto de lalegitimacion y/o capa-
cidad juridica del enajenante,

3) Eladquirente desconoce por ignorancia fundada en un
error de derecho que el enajenante no es el verdadero propieta-
rio del inmueble o que no goza de la capacidad necesaria para
disponer del mismo.

El Codificador no admite la ignorancia o el error de dere-
cho parajustificarlabuena fe (art. 2356). Elarticulo 4007 dispo-
ne que: “La ignorancia del poseedor, fundada sobre un error de
hecho, es excusable; pero no lo es la fundada en un error de de-
recho”. Laignorancia del adquirente fundada en un error de he-
cho es excusable, salvo en el caso en que existan vicios de forma
en el titulo de adquisicién. La notaal articulo ejemplifica: el que
contrata con un menor o demente porque lo cree mayor o sano,
es decir, porque ignora la incapacidad que es cuestion de hecho,
incurre en un error excusable. Esta adquisicion es nula pero es
habil para la prescripcion. Si por el contrario, sabe que el que
enajena es menor, pero cree que los menores pueden contratar
libremente, el error en el que incurre sera de derecho y hace que,
a estos efectos, el poseedor se considere como si fuera de mala
fe. La buena fe siempre se presume hasta que se pruebe lo con-
trario (art. 2362) y basta con que ella haya existido en el momen-
to de la adquisicion (art 4008). De manera, pues, que la exis-
tencia de justo titulo hace presumir la buena fe del poseedor y,
mientras no se pruebe lo contrario, hace presumir también que
posee desde la fecha del titulo (art. 4003).

Ademas cuando el causante posey6 con justo titulo, por ese
hecho fue poseedor de buena fe, y su sucesor universal, aunque
sea de mala fe, puede prescribir por diez afos (art. 4004), porque
su posesion se juzgara siempre unida a la del autor de la sucesion
(art. 2475). Lo mismo ocurre con el sucesor particular, cuando
él tiene justo titulo y es de buena fe, y por eso puede prescribir
por diez afnos “aunque la posesion de su autor hubiese sido de
mala fe” (art. 4005). Labuena fe, como dice la Ley de Partida ci-
tada por Vélez Sarsfield en la nota del articulo 4006, es que el ad-
quirente crea que aquel de quien la hubo por compra, donacion,



cambio o por otra razon semejante sea suya y podia enajenarla
(Parte I1I, Titulo XXIX, Ley IX)“.

El vicio de forma en el titulo de adquisicion hace suponer
mala fe en el poseedor (art. 4009). Dice la nota que

[...] las nulidades de forma privan al acto de su existencia legal, y
hacen que el poseedor no pueda creerse propietario. Son vicios
visibles y extrinsecos y nadie puede ignorar la ley sobre las for-
mas esenciales de los actos juridicos. Tampoco el titulo nulo por
defecto de forma puede servir de base para la prescripcion, en
realidad en este caso no hay titulo (nota al articulo 4012).

Diferente es el caso si se ocultd el vicio del titulo ya que esto ha-
ce inaplicable el principio del citado articulo 4009 del Codigo
Civil*”:

El1 4013 dispone “Aunque la nulidad del titulo sea meramente re-
lativa al que adquiere la cosa no puede prescribir contra terceros
ni contra aquellos mismo de quienes emana el titulo’, la ley su-
pone en este caso que ha habido mala fe en el adquirente como
cuando ha actuado con dolo o con violencia, porque en ese caso
aquel conoce los vicios del titulo“®.

La Suprema Corte de la Provincia de Buenos Aires, en autos
“Thonston, James c/ Ibaez, Leonor y otros s/ reivindicacion”, [de-
termino] que mientras no se pruebe que el adquirente haya te-
nido mala fe por conocer que su autor no tenia las condiciones
para usucapir —carga procesal que pesa sobre el accionante- no
puede desconocerse su buena fe®.

Un fallo dictado el 31 de marzo de 1982 de la sala F de la
Céamara Nacional de Apelaciones en lo Civil expresa:

El articulo 4008 del Cédigo Civil establece que se presume siem-
pre la buena fe y basta que haya existido en el momento de la ad-
quisicién, concordantemente, el articulo 2362 del Cédigo Civil
dice que todo poseedor tiene para si la presuncion de la buena
fe de su posesion, hasta que se pruebe lo contrario salvo en los
casos en que la mala fe se presume. Se trata de dos presuncio-
nes legales simples (iuris tantum) que favorecen al poseedor, por
consiguiente, la parte que quiera destruir la referida presuncién
de buena fe, debe rendir la prueba en contrario de que el posee-
dor era de mala fe (La Ley, 1983 II p. 300)°C.
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En el mismo sentido un fallo de la Camara Nacional Civil, sala
C, del 26/3/1985°! reitera que “como regla general de nuestro
ordenamiento la buena fe se presume”>2.

Borda expresa “[...] la buena fe se presume siempre
(art. 4008), tanto mas si existe justo titulo. Eso significa que ha-
biendo justo titulo, corre por cuenta del propietario la prueba de
que el poseedor era de mala fe” 3.



