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SUMARIO: 1.  El caso del pleito y el enmarque de la sentencia que lo resuelve en la
Jurisprudencia sobre la usucapién ordinaria.—Il. Doctrina contenida en la senten-
cia.-Ill. Comentario: 1. El titulo ad usucapionem como elemento delimitador del
4mbito de la usucapién ordinaria e indicador de la peculiar funcién de la misma.
2. La delimitaci6n de la buena fe necesaria para la usucapién ordinaria y, de nuevo,
su valor indicador del 4mbito y funcién de la figura en que juega. 3. ;Recorte del
plazo de ejercicio de la accién resolutoria por efecto de la usucapién ordinaria a favor
del contratante incumplidor? De nuevo, la delimitacién de 4mbitos como elemento
excluyente de la interferencia de la usucapi6n ordinaria en el régimen de la exigibili-
dad de las obligaciones contractuales.

I. Por causas cuya investigacién no es de este lugar, la figura de la usu-
capién ordinaria ha sido confusa y deficientemente tratada por la doctrina y
jurisprudencia de nuestro siglo; més concretamente, por la doctrina y juris-
prudencia sustentada en nuestra formulacién codicial del Derecho Civil. Hace
unos afios, comentando la STS de 10 de julio de 1987, se denunciaba acerta-
damente en la doctrina ! el doble «trasvase conceptual» realizado por la juris-
prudencia del Tribunal Supremo en la determinacién de la validez exigible al
justo titulo requerido para la usucapién ordinaria. El primero ha consistido, se
decia, en trasladar al requisito de la validez del titulo presupuestos de eficacia
externos al mismo; en particular, la necesidad de titularidad en el transmiten-
te. El segundo, en admitir como titulo valido ad usucapionem el que, no lle-
gando a ser radicalmente nulo, se queda en anulable, rescindible, revocable o
resoluble. Cualquiera ve lo que estos trasvases van a significar. Exigir para la
validez del titulo la titularidad del transmitente supone desconocer la finali-
dad de la usucapién ordinaria y privarla de su propia funci6n. Ello supuesto,
admitir como valido ad usucapionem el titulo anulable, rescindible, revoca-

I Carrasco Perera: CCIC, 14, pp. 4801-4802.
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ble o resoluble, puede ser el intento de recuperar para la misma usucapion
ordinaria una funcionalidad distinta a la que por su vocacién le corresponde y
espuriamente consistente en la sanacién del titulo que no sea radicalmente
nulo. A partir de aqui, sumada la confusién a la confusién, ya todo resulta ca6-
tico. La usucapién, actuando en la relacién inter partes, quedara enfrentada a
las consecuencias de la defectuosidad e inestabilidad del titulo transmisivo, y
sus plazos entrardn en desconcertante colisién con los legalmente previstos
para hacer valer tales defectos y reclamar sus efectos restitutorios.

En el estado de cosas descrito, habria sido deseable que la certera senten-
cia de 22 de julio de 1997 (P. Gullén) hubiera servido para fijar definitiva-
mente el rumbo de la jurisprudencia sobre la usucapion en la direccién mar-
cada a esta figura por el Derecho histérico y actual. La usucapién, dice esa
sentencia, subsana precisamente el obstdculo a la adquisicion que supone la
falta de titularidad del transmitente 2. No ha sido as; la que ahora nos propo-
nemos comentar saca, de nuevo, a la usucapién de ese dmbito, y, una vez
fuera de él, la hace entrar en juego en plena relacién inter partes, entre duefio
real y adquirente directo del mismo, para obstaculizar el efecto resolutorio
del incumplimiento contractual. Volvemos, pues, a una jurisprudencia ya rei-
terada y autorizadamente criticada por nuestra actual doctrina 3.

Vaya en descargo de la sentencia la peculiaridad del caso litigioso y la difi-
cultad de aplicar al mismo el puro esquema de la resolucién contractual. Una
vez, més tenemos que recurrir a la tépica distincién entre la justicia de la solu-
ci6n dada al caso y el acierto de su revestimiento técnico-conceptual. Se trata de
resolver en justicia entre un vendedor parcialmente insatisfecho en su derecho
al precio, y un comprador que, entre la compra y la pretensién resolutoria ha
construido en el solar adquirido. El valor de la construccién, sin ser mucho,
excede ampliamente al de la parte impagada del precio, ya inicialmente bajo,
concertado en la compraventa 4. En estas condiciones, la solucién dada al pleito
en Primera Instancia y en Casacién viene a coincidir sustancialmente con la que

2 [...] una cosa es la falta de eficacia de los repetidos contratos en cuanto a la fina-
lidad que persiguen, y otra que no sirvan de titulos que legitimen una prescripcién adquisi-
tiva. La nulidad declarada judicialmente no es porque a aquellos les faltase ninguno de los
requisitos del articulo 1261, esenciales para que exista un contrato, sino porque el vende-
dor no era propietario [...] Pero precisamente ese vicio de la adquisicién es el que subsana
la prescripcién adquisitiva; la falta de titularidad del transmitente [...]».

3 Vid. DELGADO ECHEVERRIA, T, a la STS 14-3-83, en CCIC, nim. 2, pp. 465-472;
MiIQUEL GONZALEZ, J. M.%, a la STS 5-5-83, también en CCJC, nim. 3, pp. 719-728;
CARRASCO PERERA, a la STS 10-7-87, en el lugar antes citado.

4 Asi aparece en el FD 3.° de 1a sentencia: «Ante todo, hemos de ocuparnos, siquie-
ra sea brevemente, de la cuestién previa que la parte recurrida plantea en su escrito de
impugnacion del recurso, consistente en que entiende, en esencia, que el presente recurso
debi6 ser inadmitido, al ser el precio de venta de la finca nistica litigiosa el de dos millo-
nes ciento setenta y cinco mil (2.175.000) pesetas y, por tanto, no alcanzar dicha cuantia el
limite minimo (seis millones de pesetas) exigido para la accesibilidad de un proceso al
recurso de casacién. La expresada cuestién previa ha de ser rechazada, ya que en la valo-
raci6n pericial practicada por la Audiencia, como trimite previo y obligado para tener por
preparado el recurso, aparece acreditado que el valor de la finca litigiosa, teniendo en
cuenta también lo que en ella han edificado los recurrentes [«un almacén industrial, una o
varias viviendas (de construccién rudimentaria) y unas cuadras», segiin se indica en el
FD 1.9}, asciende a diecisiete millones trescientas diez mil (17.310.000) pesetas, cuya
cuantia es la que aqui ha de ser tenida en cuenta a los efectos de la admisi6n a trdmite del
presente recurso de casacién. Rechazada, por tanto, la referida cuestién previa que ha
planteado el recurrido en su escrito de impugnacién del recurso, procede entrar a examinar
los motivos integrantes del mismo o los que, de ellos, sean suficientes».
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resultaria de aplicarle la segunda férmula de composicién prevista para la acce-
sién inmobiliaria en el articulo 361 del CC, precepto cuya infraccion por viola-
ci6n se aduce como motivo —entre otros— del recurso de casacién 3.

Pero, aun siendo asi —materia en la que no vamos a entrar por ser ajena a
la misién de este tipo de comentarios—, la sentencia nos parece criticable.
Claro esti que el Tribunal Supremo, como todo tribunal, tiene que hacer jus-
ticia en la solucién de los casos que se le plantean; claro estd, igualmente,
que al hacerla ha de mantener ese buen sentido practico o sensibilidad a la
justicia del caso que tradicionalmente le ha caracterizado; pero lo que, ade-
mas, seria deseable es que la justicia de la soluci6n fuera siempre acompafia-
da del acierto en su razonamiento y argumentacién. Al final, es dicho razo-
namiento lo que va a quedar como «jurisprudencia». Al Tribunal Supremo,
que tantas veces ha tenido que recordar a los litigantes que no es una tercera
instancia, corresponde la tarea de controlar la aplicacién de 1a ley emanando
en sus sentencias la doctrina legal resultante de su m4s autorizada y cualifi-
cada interpretacién. Y es en este terreno donde la sentencia que comentamos
suscita las mayores reservas. Lo que en ella se dice sobre el «tema angular y
pristino» 6 de la usucapi6n ordinaria, por no encajar en la exacta compren-
sién de esta figura, no debe constituir verdadera doctrina legal.

II. Reducido a su sustancia, lo que la sentencia de 17 de julio de 1999
viene a sostener es que la usucapién ordinaria puede actuar en la relacién
entre vendedor y comprador, impidiendo el efecto restitutorio de la resolu-
cién por impago del precio. Sobre este problema habia girado toda la con-
tienda en los sucesivos grados de su enjuiciamiento. En Primera Instancia, el
comprador demandado de resolucién reconvino alegando haber adquirido
por usucapién ordinaria lo comprado y no integramente pagado. El Juzgado
estimd la reconvencién. En Apelacién la sentencia fue revocada, por enten-
der la Audiencia que no puede ser considerado poseedor de buena fe quien
no paga lo que debe 7. La sentencia del Tribunal Supremo se va a centrar,

5 Se indican en el nimero sexto de los Antecedentes de Hecho: «Primero.- Acogi-
do al ndm. 4 del articulo 1692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, la sentencia recurrida
infringe los articulos 1285 y 1283 del Cédigo Civil, por violacién. Segundo.- Por la
misma via procesal que el anterior, la sentencia recurrida infringe el articulo 1124 del
Cédigo Civil por aplicacién indebida, asi como el articulo 1504 del propio Cédigo. Ter-
cero.- Amparado en idéntica via procesal que los dos primeros, la sentencia recurrida
infringe el articulo 7.°. 2 del Cédigo Civil. Cuarto.- Acogido al nim. 4 del articulo 1692
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, la sentencia recurrida infringe los articulos 1950 y
1957 del Cédigo Civil, el primero por violacién y el segundo por violacién por inaplica-
cién. Quinto.- Por la misma via procesal que el anterior, la sentencia recurrida infringe el
articulo 361 del Cédigo Civil por violaci6én».

6 De esta forma se indica en el FD 4.° que la usucapi6n ordinaria y sus requisitos
son el tema central de la sentencia: «Como el tema angular y pristino, en torno al cual
gira, en primer lugar, el sentido en que haya de resolverse el proceso al que este recurso
se refiere, es el atinente a determinar si el demandado D. R. J. R. ha adquirido por usu-
capi6n ordinaria entre presentes la finca ristica litigiosa (objeto de la reconvencién for-
mulada por dicho demandado y su esposa) [...]».

7 Se expone todo ello en el FD 5.° «Como ya se tiene dicho, la sentencia de prime-
ra instancia estimé la reconvenci6n, porque entendié que el demandado D. R. J. R. habia
adquirido, por usucapién ordinaria entre presentes, el dominio de la finca ristica litigiosa,
al considerar concurrentes todos los requisitos exigidos para la misma (posesién en con-
cepto de dueiio, piblica, pacifica e ininterrumpida, con justo titulo y buena fe, durante
tiempo superior a diez afios).

En cambio, la sentencia de apelaci6én (que es la aqui recurrida) desestima la reconven-
ci6n, porque entiende que, aunque concurrentes todos los demds requisitos para la operati-
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como linica y decisiva cuestién a resolver, en este punto. Mantendra que, a
pesar del impago, en el comprador se cumple el requisito de la peculiar buena
fe exigida para la usucapién ordinaria, y que el impago del precio tampoco
excluye la aptitud ad usucapionem de su titulo adquisitivo, ya que vale como
tal el anulable, rescindible, resoluble o revocable. En definitiva: que aunque,
en abstracto, el incumplimiento de la obligacion de pago del precio permiti-
ria al vendedor resolver el contrato, en el caso del pleito dicha posibilidad
resulta impedida por haberse consumado con anterioridad al ejercicio de la
facultad resolutoria la usucapion ordinaria de la finca comprada a favor del
comprador. Al vendedor sélo le queda la posibilidad de reclamar al usuca-
piente la parte pendiente del precio de la venta, y ello mientras se mantenga
viva la accién correspondiente; extremo que la sentencia no examina por no
haber sido —dice— objeto del litigio.
Se recoge todo ello en el FD 6.° que literalmente dice asi:

«En el referido motivo cuarto se denuncia textualmente que «la senten-
cia recurrida infringe los articulos 1950 y 1957 del Cédigo Civil, el primero
por violacién y el segundo por violacién por inaplicacién, al entender que mis
representados no han adquirido la finca litigiosa por usucapién». El alegato
del expresado motivo lo comienzan los recurrentes en los siguientes términos:
«Quizi sea éste el motivo mds nitido y contundente del recurso porque se
dibuja con perfecta claridad en el, a nuestro modo de ver, defectuoso razona-
miento de la sentencia en el Fundamento de Derecho Tercero, parrafo segun-
do». A continuacién, en el cuerpo del referido alegato, los recurrentes aducen,
en esencia, que el razonamiento en que la sentencia recurrida se basa para
desestimar la reconvencién (carencia de buena fe) se halla en contradiccién
con el concepto que de dicha buena fe, a efectos de la usucapién, da el articu-
lo 1950 del Cédigo Civil, agregando que la pretensién del actor tendente a la
resolucién del contrato de compraventa, con la ineludible consecuencia de la
restitucion de la finca litigiosa, no puede prosperar por haberse consolidado en
ellos (los recurrentes), dicen, €l pleno dominio de la referida finca, a virtud de
la operada usucapi6én de la misma, por concurrir todos los requisitos exigidos
para ella.

Como quiera que la sentencia aqui recurrida considera que en el pre-
sente supuesto litigioso a excepcion del de la buena fe, concurren todos los
demds requisitos condicionantes de la usucapién ordinaria de bienes inmue-
bles entre presentes (posesion en concepto de duefio, publica, pacifica e ininte-
rrumpida, con justo titulo y durante tiempo superior a diez aiios), solamente al
expresado requisito de la buena fe (que es el unico, repetimos, que la referida
sentencia considera inexistente o no concurrente) habremos de referimos en
nuestro estudio, no sin antes dejar ya apuntado que la repetida sentencia pare-
ce confundir el requisito de 1a buena fe con el del justo titulo, dada la intima
conexidn existente entre ellos. Para dicho estudio, hemos de dejar previamen-

vidad de dicha usucapi6n ordinaria, falta el de 1a buena fe en el usucapiente. La que consi-
dera carencia del expresado requisito la sentencia aqui recurrida la razona escuetamente en
los siguientes términos: «Nosotros entendemos que D. R. no ha poseido de buena fe, pues
ha incumplido la obligacién m4s sagrada que incumbe al comprador, cual es la de pagar el
precio (art. 1445). ;Cémo puede decirse que tiene buena fe una persona que no paga lo
que debe? Y es precisamente por ello por lo que nuestra legislacion (art. 1124) concede a
quien cumpliere sus obligaciones frente al que las incumpliera la facultad de resolucién,
que es por la que ha optado D. J» (Fundamento juridico tercero, parrafo segundo, de la
sentencia aqui recurrida)».
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te constatado que si bien es criterio generalizado en la doctrina de esta Sala
que la existencia o inexistencia de buena fe es cuestién de hecho y, por tanto,
de 1a libre apreciaci6n del juzgador de instancia, ello ha de entenderse en con-
cordancia con la igualmente uniforme doctrina jurisprudencial que proclama
que la buena fe (o, en su caso, la mala fe) es también un concepto juridico que
se apoya en la valoracién de una conducta deducida de unos hechos, cuya
valoracién juridica puede ser sometida a esta revisién casacional (Sentencias
de 5 de Julio de 1990, 22 de Octubre de 1991, 8 de Junio de 1992, 7 de Mayo
y 9 de Octubre de 1993, 9 de Octubre de 1997, S de Junio de 1999, entre otras
muchas). Sobre la base de dicha premisa jurisprudencial ha de hacerse la valo-
racién juridica de la falta del requisito de la buena fe que la sentencia recurrida
dice apreciar en los demandados-reconvinientes (aqui recurrentes) para poder
consumar la usucapién ordinaria a que aqui nos venimos refiriendo, para lo
cual ha de partirse de que, segin tiene declarado esta Sala (Sentencias de 16
de Febrero y 16 de Marzo de 1981, 23 de Enero de 1989, 27 de Septiembre de
1996) la buena fe, en el campo de los derechos reales, no es un estado de con-
ducta, como ocurre en las obligaciones y contratos (articulos 1269 y siguientes
del Cédigo Civil), sino de conocimiento, segtin se evidencia con las dicciones
de los articulos 433 y 1950 del citado Cédigo, que nada tiene que ver con las
magquinaciones y el engaiio, sino pura y simplemente con el creer o ignorar si
1a titularidad dominical del transferente era o no exacta. Por lo que respecta al
concepto positivo de la buena fe que proclama el articulo 1950 del Cédigo
Civil («creencia de que la persona de quien recibi6 la cosa era duefio de ella y
podia transmitir su dominio»), no hay duda alguna de que la buena fe asi
entendida concurre en los demandados-reconvinientes (aqui recurrentes) pues
siempre estuvieron en dicha creencia con respecto al que les vendi6 la finca
litigiosa, extremo que, por otro lado, nadie ha cuestionado en este proceso.
En lo que ataiie a la faceta negativa de dicha buena fe que contempla el articu-
lo 433 del mismo Cédigo (ignorancia de que en su titulo o modo de adquirir
exista vicio que lo invalide), también es evidente que la buena fe asi entendida
igualmente concurre en los demandados-reconvinientes (aqui recurrentes),
pues su titulo adquisitivo (contrato de compraventa de fecha 30 de Noviembre
de 1979) no adolece de ningiin vicio invalidante del mismo, careciendo de
dicha condicién el hecho de no haber pagado los compradores el precio total
de la compraventa, pues dicha falta de pago (que afectaria, mis que a la buena
fe en los sentidos antes expuestos, al requisito del justo titulo), si bien hubiera
podido dar lugar a una resclucién del contrato (si la misma hubiera sido ejerci-
tada oportunamente), no impide que se pueda consumar la usucapién ordinaria
en favor del comprador, ya que por justo titulo ha de entenderse el que legal-
mente baste para transmitir el dominio o derecho real de cuya prescripcién se
trate y en este concepto podrdn comprenderse los contratos anulables, rescin-
dibles, revocables o resolubles (Sentencias de esta Sala de 25 de Junio
de 1966, 5 de Marzo de 1991), cuyos respectivos vicios o defectos vienen a
quedar subsanados por el transcurso del tiempo necesario para que se produz-
ca la usucapién, que de otro modo vendria a ser una institucién initil (Senten-
cia de 25 de Febrero de 1991), ello sin perjuicio, como es obvio, de que el ven-
dedor pueda ejercitar su accién contra el comprador usucapiente en
reclamacion del pago del precio de la venta, en tanto dicha accién se mantenga
subsistente (extremo que aqui no nos corresponde examinar, por no haber sido
objeto del litigio), pero que, por si s6lo, no puede impedir, volvemos a decir,
que se produzca la usucapién en favor del comprador, siempre que concurran
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todos los demds requisitos exigidos para la misma, como ocurre en el presente
supuesto litigioso. Por todo lo expuesto, el presente motivo cuarto ha de ser
estimado, con lo que deviene improcedente e innecesario el examen de los
cuatro restantes motivos del recurso, mediante los cuales, como ya tenemos
dicho, los recurrentes vienen a impugnar el pronunciamiento por el que la sen-
tencia recurrida declara resuelto el contrato de compraventa de la finca nistica
litigiosa, cuya resolucién contractual es totalmente improcedente, desde el
momento en que se ha producido la usucapién ordinaria entre presentes de la
expresada finca en favor del comprador».

III. Es evidente que el principal problema planteado por el contenido
doctrinal de 1a sentencia de 17 de julio de 1999 es el de la delimitacién del
dmbito de la usucapién ordinaria; y es en la solucién dada a tal problema
donde se va a producir el capital y m4s radical defecto de la misma senten-
cia. Deslindado debidamente el 4mbito de la usucapién, habria podido dilu-
cidarse su distincién y separacién respecto al de la resolucién por incum-
plimiento. Sin dicho deslinde, usucapién y resolucién van a superponerse
provocando innecesariamente y sin ningin fundamento una colisién entre
ellas que la sentencia, con argumentos muy criticables, va a resolver en
favor de la usucapién. Es que a partir de aquel defecto radical todo tiene que
resultar confuso y desacertado. Concretamente, asi resultan en la argumen-
tacion de la sentencia: la desfiguracién de 1a buena fe ad usucapionem; la
interpretacién del requisito de la validez del titulo y la referencia del efecto
sanante de la usucapién a sus posibles vicios o defectos, y, finalmente, el
gratuito recorte del plazo de ejercicio de la accién de resolucién por conse-
cuencia de la consumacién en sentido contrario de la prescripcién ordinaria
entre presentes. Son éstas las tres cuestiones bdsicas de las que debera ocu-
parse este comentario. Aunque mutuamente implicadas entre si, las aborda-
remos separadamente.

1. El titulo exigido para la usucapién ordinaria tiene que ser, en lo sus-
tantivo, justo, verdadero y vélido (arts. 1952 y 1953 CC). Por justo titulo se
entiende, dice el Cédigo, el que legalmente baste para transferir el dominio o
derecho real de cuya prescripcién se trate. Garcia Goyena, recogiendo en el
comentario al articulo 1958 del Proyecto Isabelino la ensefianza tradicional,
proponia como «regla general y segura» para identificarlo, la rancia y consa-
grada formulaci6n de VOET, que, por sf misma, sitia ya exactamente a la
usucapién ordinaria en su propio campo e indica su peculiar funcién: Justus
titulus est causa habilis ad dominium transferendum, ut emptio, donatio, sic
ut ex quibus causis, tradente vero domino, transiret dominium; tradente non
domino, procedit usucapio. Es decir: es justo titulo aquel que es habil para
transmitir el dominio, de forma tal que si el que entrega en virtud de él es
dueiio, se produce la transmisién del dominio; si no lo es, deberé entrar en
juego la usucapién. La idea es efectivamente clara, sencilla y segura en lo
que se refiere a la indicacién y comprensién del requisito de justo titulo para
la usucapi6n ordinaria, pero, sobre todo y por lo que ahora nos interesa, es
didfanamente ilustradora en lo que implica de acotadora del 4mbito de la
usucapion: deberd ésta actuar cuando, a pesar de haberse producido la entre-
ga en virtud de titulo suficiente para la transmisién del dominio, dicha trans-
misién no pueda operarse inmediatamente y sin més por falta de titularidad
en el tradens. Mis brevemente: el campo de la usucapién ordinaria es el de
las adquisiciones a non domino.
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La misma idea se ver4 confirmada y precisada a través del requisito de
la validez del titulo necesario para la usucapién ordinaria. No basta, en
efecto, con que dicho titulo sea suficiente de suyo para transmitir el domi-
nio; se requiere, ademds, que sea valido. Conocido es el desconcierto que
en cierta muy representativa e influyente doctrina, y, tras ella, en alguna
jurisprudencia, ha provocado este requisito: si el titulo tiene que ser justo,
verdadero y vélido, ;c6mo es que no produce inmediatamente la transmi-
sién, y qué es lo que la usucapién puede de afiadirle? 8 Injustificado des-
concierto y atolondrada pregunta. Llamada a consolidar las adquisiciones a
non domino, el requisito de la validez del titulo viene a indicar que no es
tarea de la usucapion sanar los vicios o defectos que en éste se puedan
haber producido. He aqui, pues, claramente delimitados el campo y la fun-
cién de la usucapidn ordinaria: su campo, las entregas por no duefio; su
funcién, suplir en ellas el defecto de titularidad del tradente y no los defec-
tos del contrato que sirve de fundamento a la entrega. Asi quedé definitiva-
mente delimitada y configurada en el Derecho romano justinianeo®, y asi,
vertida ya en nuestro Cédigo Civil, 1a reconocié De Buen 10, aunque lamen-
tablemente su oportuna ?' acertada ensefianza, por mis que repetida y
recordada una y otra vez 11, no haya sido bastante para acallar la perpleji-
dad de aquella pregunta y aquietar la opinién general en la justa compren-
sién de los requisitos de la usucapién ordinaria y en la seguridad de la fun-
cién que histéricamente se le ha reconocido. Hoy dia las cosas parecen
estar mas claras, al menos en la doctrina. La pregunta, antes con amplio

8 La pregunta aparece formulada ya en las anotaciones de DE BUEN a COLIN-CAPITAN:
Derecho Civil. 1, 2, Madrid 1923, p. 997, pero con evidente caricter docendi causa, eviden-
ciado por la seguridad con que se la responde. Sin dicha seguridad, habfa sido planteada
anteriormente en ALAS-DE BUEN-RAMOs: De la usucapién, Madrid 1916, p. 207, y se la
repetird posteriormente en CASTAN: Derecho Civil Espariol, Comiin y Foral, 11, 1, 13.* ed.
Madrid 1987, p. 383. Lo que en la exposicién de DE BUEN era extrafieza a primera vista
(«Produce, a primera vista extrafieza las exigencia de estos requisitos [...]), se va a convertir
en dificultad de interpretacién en CaSTAN («La interpretacién de este requisito presenta algu-
na dificultad, pues si el titulo ha de ser perfectamente vilido, ;para qué hace falta la usuca-
pi6n?»). En cuanto a la jurisprudencia, ¢fr,, como muestra, S. 25-2-91: « [...] aun cuando el
articulo 1957 del Cédigo Civil exige para la prosperabilidad de la usucapién de bienes
inmuebles que regula la existencia de justo titulo, es doctrina de esta Sala la de que, si bien el
articulo 1952 entiende por tal el que legalmente baste para transferir €l dominio o derecho
real de cuya prescripcion se trate, aun cuando pudiese existir algiin defecto o vicio originario
en el mismo, ello no seria obst4culo para que opere la prescripcién adquisitiva, pues para
subsanar tales vicios o defectos existe la prescripci6n, que de otro modo seria una institucién
iniitil —Sentencias de 11 diciembre 1965, 22 enero de 1969 y 7 de febrero de 1985—».

9 Vid. Inst. 2, 6, Pr.: Jure civili constitutum fuerat, ut qui bona fide ab eo, qui domi-
nus non erat, cum crediderit eum dominum esse, rem emerit vel ex donatione aliave qua
justa causa acceperit, is eam rem |[...] usucapiat, ne rerum dominia in incerto essent.
Sobre ello, D°Ors: Derecho Privado Romano, Pamplona 1977, pp. 229-230: «La usuca-
pi6n, que empez6 por ser un complemento confirmativo de la mancipatio, se convirtié en
un modo general de consolidar una propiedad defectuosa, sea i) porque €l enajenante no
era propietario (recepcion a non domino), sea ii) porque se adquinié la posesién de una res
mancipi sin la forma de la mancipatio o de la in jure cessio. En la época de Justiniano, una
vez desaparecida la distincién entre res mancipi y nec mancipi, la usucapién sélo conservé
interés para consolidar adquisiciones a non domino».

10 DE BUEN: op. et loc. ant. cit.: «El vnico vicio del titulo que purga la usucapién es
1a adquisicién del no propietario».

11 Vid. CASTAN: op. et loc. ant. cit.; ESPIN: Manual de Derecho Civil Espaiiol, 11,
Madrid 1985, pp. 209-210; Dfez-Picazo y GULLON: Sistema de Derecho Civil, 111, 6.* ed.,
Madrid 1997, pp. 149-150.
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eco, sobre el para qué de la usucapidn ordinaria a la vista de su exigencia
de titulo justo verdadero y vilido, es considerada en la actualidad como
una torpe pregunta !2, y quienes més detenidamente se refieren a la usuca-
pion, asignan llanamente a ésta la funcién de suplir el defecto de titulari-
dad o poder dispositivo del tradens 13, y, justamente en razén de ello,
explican ya sin desconcierto alguno el requisito de la validez del titulo. El
titulo ad usucapionem, se dice actualmente, tiene que ser vilido, aunque
ineficaz 14. Vélido, porque no es misi6n de la usucapién sanar sus defec-
tos; e ineficaz, porque, a pesar de la entrega, su otorgamiento no basta
para la inmediata transmisién del dominio. Admitiendo en su sustancias
las reservas opuestas a esta formulacién 15, creemos que, grosso modo y
debidamente perfilada, se 1a puede admitir para explicar a un tiempo el
requisito de la validez del titulo y la utilidad de la usucapién ordinaria. El
titulo exigido por ésta ha de ser vilido porque la usucapién no sana los
defectos del titulo; e ineficaz en lo juridico-real, en cuanto no provoca el
efecto traslativo que de él inmediatamente se esperaba; aunque en lo obli-
gacional sea plenamente valido y eficaz en tanto no lo impugne por error
quien lo cootorgé con el tradens creyéndole duefio 1.

De todas formas, al amparo de aquella sensacién de desconcierto que en
la ensefianza de los autores parece hoy disiparse, en la jurisprudencia ha
adquirido carta de naturaleza la doctrina de que la exigencia de validez del
titulo excluye como fundamento de la usucapién ordinaria sélo al radical y
absolutamente nulo, pero admite como suficiente al titulo anulable, rescin-
dible, revocable o resoluble 7. De entrada podemos decir que tal doctrina
resulta sospechosa si su justificacion es el miedo a la inanidad de la usuca-
pi6én ordinaria por consecuencia de la validez del titulo exigido para ella; y
que, desde luego, es ciertamente errénea si con ella se pretende decir que es
mision de la usucapion ordinaria sanar o suplir el dato que provoca la anula-
bilidad, rescindibilidad, revocabilidad o resolubilidad del titulo. Segura-
mente se puede y debe mantener que el cardcter anulable, rescindible, revo-
cable o resoluble del titulo no impide la posibilidad de usucapir con apoyo
en ¢l mismo, siempre que la amenaza pendiente sobre €l no llegue a mate-
rializarse efectivamente; esto es: siempre que el titulo anulable no sea anu-
lado; el rescindible, rescindido; el revocable, revocado, y el resoluble,

12 Cfr. ALBALADEIO: Comentarios al Cédigo Civily Compilaciones Forales, XXV,
1.°, Madrid 1993, p. 327: «As{ que la pregunta que se hacen algunos (asf iltimamente la
sentencia de 25 febrero de 1991, con cita de otras) de que si se exigiese la plena validez
del titulo ;para qué sirve la usucapién? tiene la sencilla respuesta de que para con titulo
plenamente vélido usucapir las cosas que nos enajend quien no era duefio» (sub. del a).

13 Asi, HERNANDEZ GIL, A.: La posesién, Madrid 1980, p. 526; ALBALADEJO: op.
cit., pp- 325, 327, 328 ...; MIQUEL: voz «Justo titulo», EJB III, Madrid 1995, p. 3904. En la
manualistica: Cossfo: Instituciones de Derecho Civil, 11, Madrid 1988, p. 100; LAcrRuzZ:
Elementos de Derecho Civil, I11, 1, 1. parte, Barcelona 1988, p. 209.

14 Cfr. ALBALADEIO: 0p. cit., p. 324; LACRUZ: op. et loc. ant. cit; DELGADO ECHEVE-
RRIA: op. cit., p. 470.

15" Las opone MIQUEL insistiendo en la validez y eficacia de la venta de cosa ajena,
desde luego en lo obligacional, pero también en lo juridico-real, en cuanto dicha compra-
venta es eficaz como titulo ad usucapionem. Cfr. CCJC, ndm. 3, cit., pp. 724-725; voz
«Usucapi6én», EJB, IV, Madrid 1995, p. 6770; voz «Justo titulo», cit., pp. 3904.

16 Cfr. FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO ALVAREZ-OSSORIO: Compraventa de cosa
ajena, Barcelona 1994, pp. 190-200.

17 Ultima muestra, la sentencia que aqui comentamos, remitiéndose a las de 25 de
junio de 1966 y 5 de marzo de 1991.
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resuelto '8, Pero con igual seguridad, y a pesar de lo dicho en contrario en
algunas sentencias !9, hay que rechazar de plano que la anulabilidad, rescin-
dibilidad, revocabilidad o resolubilidad del titulo pueda resultar sanada o
impedida por la usucapién 20. No es ésta, como hemos visto, 1a misién que
histérica y actualmente le ha confiado la ley.

18 Ya asi, DE BUEN: gp. et loc. ant. cit.: «[...] no bastaré un titulo nulo, porque un titulo
de esta indole no transmite un derecho aunque el transmitente sea propietario; pero servird un
titulo anulable mientras no sea anulado por quien puede ejercitar la accién de nulidad». Poste-
riormente, Cossfo: op. cit., p. 100: «Por lo tanto, un contrato radicalmente nulo no podré
nunca servir de justo titulo, y un contrato anulable, tan sélo a partir del momento en que
hubieren prescrito las acciones de nulidad»; ALBALADEJO: op. cit., p. 328: «En cuanto a la
jurisprudencia, acepta, si, que el titulo nulo no sirve para usucapir [...] Pero afirma ser admisi-
bles los titulos impugnables [...J 1o que deberia completarse diciendo que sirven para usucapir
en tanto no sean impugnados [...]»; LACRUZ: op. cit., p. 211: «Cumple, pues, en principio, el
contrato anulable el requisito de ser valido en cuanto titulo [...] Ahora bien, mientras viva la
accién de nulidad, ésta podr4 ejercitarse entre los contratantes»; MORALES MORENO: Posesion
y usucapion, Madrid 1972, p. 143: «[...] mientras esté vigente la accién de anulaci6n, la usu-
capi6n no puede impedir su eficaz ejercicio por el sujeto protegido».

19 STS 25-2-91: «]...] aun cuando el articulo 1957 del Cédigo Civil exige para la
prosperabilidad de la usucapién de bienes inmuebles que regula la existencia de justo titu-
lo, es doctrina de esta Sala la de que, si bien el articulo 1952 entiende por tal el que legal-
mente basta para transferir el dominio o derecho real de cuya prescripcién se trate, aun
cuando pudiese existir algtin defecto o vicio originario en el mismo, ello no serd obstdculo
para que opere la prescripcion adquisitiva, pues para subsanar tales vicios o defectos exis-
te 1a prescripcién, que de otro modo seria una institucién initil —Sentencias de 11 diciem-
bre de 1965, 22 enero de 1969 y 7 de febrero de 1985—»; STS 4-10-91: «[...] y si el titulo
a favor de las recurridas tuviera algiin defecto, qued6 subsanado por la usucapién verifica-
da». Resulta curioso advertir c6mo el censurable dictum jurisprudencial sobre la inanidad
de 1a usucapién si no sanara vicios o defectos del titulo, procede de la amputacién reali-
zada en el texto de la STS de 30 de marzo de 1943, que, con todo acierto, sitia tales vicios
o defectos en el poder dispositivo de tradens: «[...] el justo titulo que para la prescripcién
se requiere es aquel que por su naturaleza es capaz de producir la transmisién del dominio
aunque exista algin defecto o vicio originario que afecte a la facultad de disponer del
transmitente, pues precisamente para subsanar tales vicios o defectos existe la prescrip-
ci6n que de otro modo seria inttil».

20 Cfr., en tal sentido, ALBALADEIO: op. cit., p. 329: «Por iltimo un punto en el que,
por ser erréneo, no merece la pena recoger jurisprudencia que haya incurrido en €I, pero
que conviene advertirlo: es el de que a veces el vicio del titulo impugnable que segin el
Tribunal Supremo permite usucapir, es un vicio de titulo otorgado por el titular del dere-
cho que se transmitiria sin més y definitivamente si el titulo fuese vilido, titulo que en
ciertas sentencias se estima como tal para la usucapién del adquirente. Ahora bien, la ver-
dad es que ahi no juega la usucapi6n, sino la adquisicién procedente del titulo que sea,
adquisicién que resulta inatacable cuando el titulo se convalide»; COSSIO: op. et loc ant.
cit: «Cualquier otro defecto del titulo no podrd quedar subsanado por la prescripcién, a no
ser que la accién impugnatoria se encuentre ya prescrita (por prescripcién extintiva) o
caducada»; MIQUEL: voz «Justo titulo», cit., p. 3905: «Si el contrato anulable no se anula
en el plazo, el poseedor es propietario por tradicién y no por usucapién: si se anula no es
propietario ni por tradicién ni por usucapién. Por eso la usucapi6én subsana un defecto de
propiedad del tradente y no un defecto del titulo [...]»; MORALES MORENO: op. et loc. ant.
cit.: «La naturaleza protectora del negocio anulable no se borra, aunque el adquirente per-
manezca en la posesién por tiempo suficiente para usucapir [...]»; PENA BERNALDO DE
QUIROGS: Derechos reales. Derecho hipotecario, Madrid 1982, pp. 62-63: «[...] Pero la usu-
capi6n ordinaria de inmuebles no purifica los vicios por los que la adquisici6n es anulable
—contra lo que parece sostener Albaladejo—, sino sélo la falta eventual de poder de disposi-
cién en el transferente, y deja, por tanto, intacta la posibilidad de que por quien correspon-
da, y mientras no caduque, pueda invocarse la anulabilidad del titulo y de la consiguiente
adquisicién por usucapién ordinaria».
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Concretamente, y por lo que hace al caso de la sentencia que aquf comen-
tamos: ;De qué forma y en qué condici6én puede ser titulo adquisitivo una
compraventa sujeta a la facultad resolutoria del vendedor por no haber cum-
plido el comprador su obligacién de pagar el precio? Seré titulo de una adqui-
sicién justificada por compraventa y sometida a una situacién de inestabili-
dad que, a no ser que la resolucién se ejercite dejdndola tempestivamente sin
efecto, durard hasta que se agote el plazo legal de ejercicio de la acci6n reso-
lutoria. Siendo ésta materia ajena a su objeto y funcién —las entregas por no
duefio—, la usucapi6n no tiene aqui nada que hacer: ni esti llamada a sanar la
resolubilidad de la adquisicién, ni puede interponerse acortando el plazo
legalmente previsto para la prescripcién de la accién resolutoria.

2. Ademis de justo titulo, la usucapién ordinaria requiere buena fe
(art. 1940). Aunque comtnmente la buena fe del poseedor en via de usucapir
se basaré en el titulo por el que entré a poseer, uno y otro requisito no llegan a
confundirse identificados en una misma exigencia. Puede haber titulo y faltar
la buena fe en quien a sabiendas adquiere de no duefio; como puede haber abs-
tracta y genérica buena fe en quien, sin fundamento que objetivamente lo justi-
fique, cree ingenuamente en su propio derecho. Ni el titulo basta si no va acom-
paiiado de la buena fe, ni la buena fe es suficiente sin el apoyo del titulo para
que el poseedor pueda lucrar el efecto adquisitivo de la usucapién ordinaria 2!,

Ahora bien: jen qué consiste la buena fe requerida ad usucapionem?
Nada innova nuestro Cédigo Civil cuando especificamente la describe en su
articulo 1950 como «la creencia de que la persona de quien [el poseedor]
recibi6 la cosa era duefio de ella, y podia transmitir su dominio». Coincide
plenamente esta acepcion de la buena fe con la consagrada en nuestro Dere-
cho de Partidas (P. II1, 29, 9: que crea que aquel de quien la ovo por alguna
destas razones, que era suya, é que avia poder de la enagenar??) y origina-
riamente en el Derecho Romano. Procede la usucapién —ensefiaba Gayo,
Inst. I, 43— si modo ea bona fide acceperimus, cum crederemus, eum, qui
tradiderit, dominum esse 23, Si en el conjunto de estas definiciones algo des-
taca, de insoslayable consideracidn en el objeto de este comentario, €s su
valor acotador del campo de la usucapién. Como en la cualificacién del titu-
lo, de nuevo ahora en la descripcién de la buena fe la usucapién ordinaria
aparece anclada en la adquisicién a non domino, y, especificamente en ella,
la buena fe no puede consistir sino en creer que quien entrega es duefio y
que, siéndolo, tiene poder dispositivo sobre la cosa entregada.

21 HemNeclO: Elementa Juris Civilis secundum ordinem Institutionum, § 443: «Nec
Jocum habet usucapio si desit justus titulus, seu causa ad transferendum dominium habilis.
Unde non sufficit opinio erronea justae causae, nisi error sit justus, nec contractus simu-
latus & fictus [...]»; GUTIERREZ FERNANDEZ: Estudios de Derecho Civil Espaiiol, 111,
Madrid 1863, p. 60: «Con motivo de estos requisitos, los autores han agitado la signiente
duda, si la justa causa y la buena fe son dos condiciones distintas, o se requiere que inter-
venga la justa causa como prueba de la buena fe, de tal suerte que la usucapion se sostenga
por sola ella aun sin haber existido justa causa. Nuestra ley no autoriza esta duda, pues
habla de los dos requisitos como independientes; que haya buena fe en tenerla, e que la
haya por razén derecha».

22 También, P. VII, 33, 9: «A buena fe dezimos que compra o gana el ome la cosa,
quando creya que el que gela da, o gela vende, auia derecho o poderio de lo fazer; e mala
fe, aquel que compro la cosa agena, sabiendo que non es suya de quien la ouo, nin auia
poder de la enagenar».

23 En las Instituciones de Justiniano, II, 6, Pr.: «[...] qui bona fide ab eo, qui domi-
nus non erat, cum crediderit eum dominum esse, rem emerit...».
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Sin embargo, y como es bien sabido, la claridad del anterior plan-
teamiento va a verse enturbiada en nuestro Derecho por la inoportuna lla-
mada que, en tema de usucapién, hace el articulo 1951 del Cédigo Civil
al 433, precepto éste que, genéricamente y en sede de posesién, describe
en qué consiste la buena fe del poseedor. En la comparacion de ambas nor-
mas lo que verdaderamente importa no es el distinto enfoque de la buena
fe en su aspecto psicol6gico, como «creencia» (art. 1950) o «ignorancia»
(art. 433) 24, sino el diferente objeto al que se la refiere y, consiguiente-
mente, el también diferente 4mbito en el que se la hace jugar. Mientras,
como hemos visto, el articulo 1950 nos mantiene en el campo propio de la
usucapién ordinaria: el de la adquisicién a non domino, el 433 nos sitda
ante situaciones posesorias objetivamente infundadas por cualquier defec-
to o vicio invalidante del titulo o0 modo de adquirir 25. Este seria el proble-
ma: jes que la usucapion, desbordando el supuesto de la adquisicién a non
domino o incluso mantenida dentro de €1, puede sanar defectos del titulo
adquisitivo? ;Seria el articulo 433 la norma que, en continuidad con una
resistente linea histérica, viniera a sostener legalmente en nuestro actual
Derecho la posibilidad de adjuntar al contenido normal de la usucapién
ordinaria el de la suplencia del titulo putativo 26? La exigencia de titulo
verdadero y vélido impide esta posibilidad; la doctrina es hoy conteste
en la negacién de que sobre la base del titulo putativo se pueda adquirir
por usucapién ordinaria 27, ;Cémo cohonestar, entonces, la traida del
articulo 433 al régimen de esta modalidad de la usucapién?

Cohonestar, hemos dicho, porque hay que partir de que tal traida es
innecesaria y criticable. Valiendo, en efecto, el articulo 433 para describir la
mds general situacién de buena fe del poseedor, de aplicacién en materia de
adquisicién de frutos y de liquidacion del estado posesorio, y requiriendo la
usucapién ordinaria, en razén de su exigencia de justo titulo, verdadero y
vélido, una més concreta y especifica buena fe, una vez descrita ésta en el
articulo 1950, no se alcanza a ver la justificacién ni la utilidad de tener que
integrar este precepto con otro en el que a la buena fe se asigna un conteni-
do m4s amplio 28, Ya Garcia Goyena, pensando en su proyeccién a la usuca-

24 MANRESA: Comentario .... IV, 4 ed. Madrid 1920, p. 95: «[...] porque si el pose-
edor tiene tal creencia, es precisamente por aquella ignorancia».

25 HERNANDEZ GIL, comentando la STS 3-343 en RGLJ, 1944, p. 334: «Entre los
articulos 433 y 1950 hay notorias diferencias: El primero estd concebido en términos de
mayor amplitud que el segundo. El art. 443 se refiere, en general, al vicio que invalide el
titulo; el 1950 se refiere s6lo al vicio que afecta a la persona de quien se adquiere y en con-
creto a su capacidad de disposicién. Ademds, en tanto el primero se refiere a cualquier tipo
de adquisicién, el segundo parece cefiirse a {a adquisicién derivativa, a la transmisién».

2 Sobre el problema en el Derecho Romano, ALAS-DE BUEN-RAMOS: op. cit., pp.
204-207; BONFANTE: Instituciones de Derecho Romano, trad. esp., 4." ed., Madrid 1965,
pp- 293-294. Sobre su planteamiento en el dltimo Derecho precodificado, SAVIGNY: Siste-
ma del Derecho Romano actual, trad. Mesia y Poley, 2.° ed., Madrid s/d, II, vol. 1, Apén-
dice VIII, nim. XV, p4gS. 389-391; GARCIA GOYENA: op. cit., en el comentario a los arts.
428 y 1959, pags, respectivamente, 222-223 y 1008-1009.

27 Cfr. ALAS-DE BUEN-RAMOS: op. cit., p. 204, y en la doctrina de nuestros dias,
Lacruz: Elementos..., cit., pp. 106-107; Diez-Picao: Fundamentos..., cit., p. 736.

28 MANRESA: op. cit., pp. 94: «Y aun bien mirado, el concepto de buena o mala fe que
nos da el art. 433 no es el aplicable especialmente a la prescripcion, pues que respecto a ésta
hemos de referirnos al art. 1950. Luego en rigor el art. 433 tiene su principal aplicacién en la
percepcién de frutos y demds efectos comprendidos en los arts. 451 al 458»;
y 96: «El poseedor adquirié una finca en virtud de un titulo bastante para transferirle el
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pidn, criticaba los términos en que el articulo 428 del proyecto de 1851, pre-
cedente del actual 433, habia sido redactado 2%; y en la actual doctrina se
contintia criticando autorizadamente y con fundamento la involucracién del
articulo 1950 con el 433 en la indicaci6n del contenido de la buena fe nece-
saria para la usucapion ordinaria 30,

De todas formas, adelantada la critica , y, a pesar de ella, teniendo que con-
tar con el dato legalmente insoslayable de la remisién del articulo 1951 al 433,
habremos de buscar la forma de armonizar la invocacion de éste con el manteni-
miento del especifico contenido ad usucapionem sefialado en el articulo 1950 a
la buena fe. ;Cémo puede conjugarse el articulo 433 con el adecuado funciona-
miento y régimen de la usucapién ordinaria?

Desde luego hay que excluir que el articulo 433 pueda jugar alternativa-
mente con el 1950 en materia de usucapién. Si tal posibilidad de juego alter-
nativo se admitiera, estariamos asignando a la usucapién el doble campo que,
a través del contenido general de la buena fe posesoria, dibujan aquellos pre-
ceptos: el especifico del defecto de titularidad o poder dispositivo en el tra-
dens (art. 1950), y el de los vicios o defectos del titulo adquisitivo del posee-
dor (art. 433). En este segundo campo hace funcionar a la usucapién la
sentencia que estamos comentando y las que como ella afirman, sin referencia
necesaria a la adquisicién a non domino, que es propio de esta figura sanar las
deficiencias del titulo que no sean constitutivas de una nulidad radical y abso-
luta. No es dificil descubrir las razones que impiden admitir este primer inten-
to: desplazandola a la relacién inter partes, saca de su propio dmbito a la usu-
capi6n ordinaria 3! y contraviene la exigencia legal que en ella impone el
requisito del justo titulo, verdadero y vdlido.

dominio, pero no vélido, ignorando sus vicios no referentes a la capacidad del enajenante ni
a la falta en éste de preexistencia del derecho; por ejemplo, se trata de un contrato nulo por
su naturaleza o por sus condiciones; el poseedor ignora ese vicio: ¢serd poseedor de buena
fe? Indudablemente, segiin el art. 433. ; Podré adquirir el dominio de la finca en prescripcién
ordinaria? De ningiin modo, porque el titulo no es vélido, y debe serlo para ese efecto, segtin
el art. 1953. ;Qué quiere decir esto? Que la posesion de buena fe, por si sola, no basta para la
adquisicién del dominio en prescripcién ordinaria [...] Pero quiere decir mis ain, porque el
art. 1950 prueba, que para el efecto de prescribir, s6lo es poseedor de buena fe el que cree
que la persona de quien recibi6 la cosa era duefio de ella y podia transmitirla; de donde se
deduce que cualquier otra creencia fundada en la ignorancia de otros vicios de la titulacién,
no constituye buena fe, o es por lo menos indiferente en materia de prescripcién [...}».

2  GaRrcia GOYENA: op. cit., p. 223: «La definicién de nuestro articulo es la del 550
Francés, y de ella se dice en el discurso 45: ‘Es mds positiva que todas las del Derecho
Romano, y evitard muchas contestaciones que se suscitan frecuentemente ...". Yo no sé si
esta definicién tiene efectivamente sobre la Romana y Patria las ventajas que se le atribu-
yen sin expresarlas; pero me atrevo a aconsejar que en los casos dudosos se consulten
aquellas leyes por lo que puedan tener de razonable [...]».

30 ESpiN: El justo titulo y la buena fe en la usucapion, Estudios CASTAN, I, Pam-
plona 1969, p.180: «A la vista de los textos vigentes cabria formular a modo de observa-
ciones criticas, que permitieran una mejor regulacién de la materia en nuestro Cédigo, las
siguientes: [...] 2.° La buena fe del poseedor podria enunciarse, a efectos de la usucapién
abreviada, bien en un sentido genérico de creencia de no dafiar el derecho ajeno, como
ha hecho el Cédigo italiano de 1942, bien manteniendo el concepto enunciado por el
art. 1950, pero desligado de la referencia al articulo 433, para circunscribir el error del
poseedor a los defectos del derecho del transferente. Los defectos de 1a adquisicién
del propio poseedor, afectan més al titulo que a la buena fe y ya resultan embebidos en el
requisito de la validez del titulo [...]».

31 HERNANDEZ GIL: La posesidn, cit., p. 216 «Cabe como argumentacién en contra,
més s6lida y méds simple, que el articulo 1950 ha de regir siempre, necesariamente, en
materia de usucapi6n como norma peculiar de ella. El hecho de que el articulo 433 pueda
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Pero también debe excluirse la explicacién que, dando prioridad al
articulo 1950 sobre el 433, y exigiendo que el primero juegue siempre en la
usucapién ordinaria por ser el que apunta a la adquisicién a non domino —su
campo necesario—, venga después a proponer que, dentro de dicho campo, el
articulo 433, actuando conjuntamente con el 1950, permite ampliar el efecto
sanante de la usucapi6n, extendiéndolo desde la mera suplencia del defecto
de poder dispositivo del tradens hasta la sanacion de los vicios o defectos del
titulo transmisivo otorgado por éste. Seria ésta la forma de encontrar apoyo
expreso en la ley a la extendida doctrina que admite la posibilidad de usuca-
pir con apoyo en titulo no absolutamente nulo pero si anulable, rescindible,
revocable o resoluble 32,

Es verdad que en este segundo intento no se saca tan radical y completa-
mente a la usucapién de su campo propio; pero tampoco puede negarse que
se la extiende complementaria y secundariamente a materias que le son extra-
fias, con la inevitable consecuencia de superponer confusamente en un
mismo espacio el efecto de la usucapion y la ineficacia de los contratos. Fren-
te a tal resultado no hay mds remedio que delimitar y distinguir. La usuca-
pi6én ordinaria, de una parte, no estd llamada a reforzar la validez y eficacia
de los contratos, ni a sortear los condicionantes y limites impuestos a éstas
por la ley o por la voluntad de las partes; el titulo anulable, de otra —como el
rescindible, revocable o resoluble—, no sirve como titulo ad usucapionem
porque, a través de la llamada al articulo 433, la usucapién sane vicios o
defectos del titulo, sino porque si no es efectivamente anulado —rescindido,
revocado o resuelto— deviene definitivamente sano y firme, obteniendo
entonces por si mismo el carécter de titulo vélido que exige la usucapi6n 33.

concurrir con el articulo 1950 —por lo dispuesto en el articulo 1951- no significa que le
supla o reemplace ... en ningiin caso debe quedar eliminado el articulo 1950 que erige en
presupuesto de la usucapién la falta de una legitimaci6n del transmitente que se corrige
con la buena fe».

32 Asi HERNANDEZ GIL: op. cit., p. 215: «La aplicaci6n del articulo 433 a la usuca-
pi6én no impone que hayan de existir los vicios a los que €l alude, ni impide que funcione la
buena fe exclusivamente referida a lo que establece el articulo 1950. Lo que determina el
articulo 433 es que, también si existen o aunque existan vicios determinantes de la anulabi-
lidad, ignor4ndolos el poseedor, procede de buena fe [...]» (sub. del a.); p. 216: «El articu-
Io 1950 podrd ir acompafiado del articulo 433 con lo que la funcién adquisitiva de la usuca-
pién con buena fe se amplia en cuanto el articulo 433 introduce una més amplia gama de
vicios en el titulo»; 527: «Ahora bien, que la entrada en juego de la usucapién requiera una
disposicién a non domino efectuada por el enajenante no significa que el vicio o los vicios
de que pueda adolecer el titulo hayan de referirse de modo exclusivo a la falta de titularidad
o de legitimacié6n. Titulo valido a los efectos de la usucapién es el que, partiendo de ese pre-
supuesto y teniendo e} vicio consiguiente, adolezca adem4s de otros vicios generadores de
anulabilidad o sea susceptible de rescisién».

3 Cfr. Cossio: op. cit., p. 100: «Cualquier otro defecto del titulo no podra quedar
subsanado por la prescripcifn, a no ser que la accién impugnatoria se encuentre ya prescri-
ta (por prescripcién extintiva) o caducada»; Kacruz: Elementos 111, 1, 1.%, cit., pp. 210-
211: «Mas, quid si el contrato es meramente anulable? En general la doctrina hace obser-
var que el contrato anulable no es nulo [...} Sobre tales contratos anulables pesa
simplemente una posibilidad o amenaza de invalidacién, que dura cuatro afios (mas el
tiempo anterior al comienzo del curso del plazo) y luego desaparece, quedando firme la
validez del contrato como si el defecto no hubiera existido. Cumple pues en principio el
contrato anulable el requisito de ser valido en cuanto titulo»; Dfez-PicAzo y GULLON: Sis-
tema de Derecho Civil, 111, 6.* ed. Madrid 1997, p. 150: «Pero sirve un titulo anulable, en
tanto que produce sus efectos salvo que sea anulado por quien pueda ejercitar la accién
correspondiente»; PENA BERNALDO DE QUIROS: op. cit., pp. 62-63: «El titulo anulable,
mientras no sea anulado, es —aunque la cuestién es discutida— titulo vélido a efectos de la
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Sélo deslindando asi los campos puede evitarse el extrafio entrecruzamiento
de plazos que, como nuevo motivo de critica, tan llamativamente admite la
sentencia que comentamos. Vigente la accién resolutoria, no podra abortarse
su ejercicio —necesariamente, ademads, inter partes— invocando la usucapién.

No queda, pues, mis que entender que el articulo 433 es llamado al régi-
men de la usucapion ordinaria, con notoria laxitud técnica en todo caso, por
una de estas dos razones: o bien porque se considera que el contrato adquisi-
tivo del poseedor de buena fe, aunque en sf vélido (por exigencia del articu-
lo 1953) est4 aquejado del «vicio» o «defecto» de haber sido otorgado a non
domino 34, lo que «invalidaria» su eficacia traslativa (la venta vilida pero
ineficaz de que suele hablar la actual doctrina); o bien porque, limitada la lla-
mada s6lo a la segunda de las hip6tesis que disyuntivamente contempla aquel
precepto, se estima que, aun contando el poseedor con titulo adquisitivo véli-
do, la adquisicién inmediata es imposible y la usucapién se hace necesaria
por estar aquejado el «modo» de su pretendida adquisicién del «defecto» o
«vicio», «invalidante» de haber sido llevado a cabo por quien no es duefio 3.
Nosotros preferimos esta segunda explicacién por ser la que mejor sitia el
defecto impeditivo de la adquisicién inmediata a favor del poseedor de buena
fe, la que mejor se conjuga con la exigencia de validez en el titulo de la usu-
capién ordinaria, y, en definitiva, la que mejor se aviene a la funci6n reserva-

usucapién», puntualizando en nota (21) «Pero la usucapién ordinaria de inmuebles no
purifica los vicios por los que la adquisicién es anulable —contra lo que parece sostener
Albaladejo—, sino s6lo la falta eventual de poder de disposicién en el transferente, y deja,
por tanto, intacta la posibilidad de que por quien corresponda, y mientras no caduque,
pueda invocarse la anulabilidad del titulo y de la consiguiente adquisicién por usucapién
ordinaria»; MIQUEL: voz «Justo Titulo», EJB, III, p. 3905: «Si el titulo, adem4s de ser anu-
lable, procede de un no propietario puede servir de titulo a la usucapién, si no ha sido anu-
lado dentro de los plazos del art. 1301[...]. En los casos de titulo rescindible es claro que es
habil para la usucapi6n si no ha sido rescindido, porque el art. 1290 considera vélidos los
contratos rescindibles. Lo mismo cabe decir de los titulos resolubles».

34 ALAs-DE BUEN-RAMOS: op. cit., p. 209: «En este caso [venta de cosade otro] pro-
cede la usucapién y, sin embargo, el titulo no revine todos los requisitos exigidos, pues
como nadie puede disponer de cosas que no sean suyas, el disponer de cosa ajena en un
acto juridico es un grave vicio de él»; DIEZ-PiCAZO y GULLON: Sistema, 111, cit., p. 150:
«Hay que yuxtaponer, por tanto, el articulo 1950 y el articulo 433, interpretando éste en el
sentido de que el usucapiente debe ignorar que el titulo de su adquisicién tiene un vicio
que lo invalida, que aqui, en materia de usucapion, no es otro que la falta de titularidad del
transmitente o constituyente del derecho real sobre cosa ajena».

35  MANRESA: Comentarios IV, cit., pp. 99-100: «[...] no cabe duda que 1o que se
llama modo entra en el espiritu del art. 433, y que el conocimiento de algin vicio en é]
excluye la existencia de buena fe: asf lo confirma el art. 1950 (...] Si esta preexistencia
del derecho se considera como algo distinto al titulo e independiente de €l; algo que no
influye en la validez del acto en si mismo, aunque lo haga iniitil o ineficaz; si el titulo
puede ser perfecto aunque no intervenga en €él, por si o por otro en forma legal, la perso-
na en quien reside el derecho transmitido, con tal que de €l no resulte esa falta de preexis-
tencia, entonces la palabra titulo no basta y es necesario adicionarla con lo que se llama
modo»; MIQUEL: voz «Posesién», EIB III, cit., pp. 4949-4950: «[...] no es presupuesto de
la buena fe que el poseedor posea con justo titulo ni tampoco que el vicio al que se refie-
re la buena fe deba ser un vicio del titulo, porque puede serlo del modo (tradicién) como
es la falta de propiedad en el transmitente. As{ resulta claramente de la letra del precepto
(‘que en su titulo o modo de adquirir exista vicio que lo invalide’), que no necesita ser
corregida, y de la regulacién de la usucapién ordinaria que requiere titulo vélido (art.
1953) y buena fe, lo que seria imposible si la buena fe se refiriera siempre a vicios que
invalidan el titulo. En el art. 433 los vicios o defectos a que se refiere la buena fe del
poseedor pueden estar en cualquier elemento del supuesto de hecho de la adquisici6n,
bien en el titulo bien en el modo».
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da a ésta en el Derecho histérico y actual. Lo que en todo caso debe quedar
claro es que en nuestro actual Derecho no se la puede convertir en instrumen-
to llamado a operar en la relacién inter partes ni a sanar —ni siquiera conjun-
tamente con el defecto de titularidad o poder dispositivo del otorgante—
vicios o defectos del titulo adquisitivo.

Completamente opuesto a lo dicho es lo que sobre ia buena fe se mantie-
ne en la sentencia. Partiendo de la insoslayable observacién de que en esta
materia la buena o mala fe consiste en un estado de conocimiento concretado
en «creer o ignorar si la titularidad del transferente era o no exacta», conclu-
ye afirmando que en el comprador del caso litigioso se cumple el requisito de
la buena fe, tanto en su aspecto positivo (art. 1950) como en el negativo
(art. 433). En el primero, porque siempre estuvo en la creencia de que el ven-
dedor era dueiio de la finca entregada; en el segundo, porque su titulo adqui-
sitivo no adolecia de ningiin vicio invalidante, ya que la falta de pago del
precio, «(que afectaria mas que a la buena fe [...] al requisito del justo titu-
lo)», no es incompatible con el concepto de justo titulo, que comprende tam-
bién a los contratos resolubles, cuyo defecto viene a quedar subsanado por el
transcurso del tiempo necesario para que se produzca la usucapién, que de
otro modo vendria a ser una institucién inutil.

No es dificil la critica a estas afirmaciones. En cuanto al enfoque positivo
de la buena fe, convenimos con la sentencia en que, desde la perspectiva del
art. 1950, no se puede calificar al comprador como poseedor de mala fe. Pero
no es eso lo que hace al caso. Tampoco se le puede considerar como de buena
fe, porque la tipificacién de ésta en el articulo 1950 supone creencia errénea o
disconformidad entre lo que se cree y lo que efectivamente se da en la reali-
dad. Faltando tal disconformidad no tiene sentido la indagacién sobre la buena
o mala fe del poseedor 36, Por ello el articulo 1950, mas que fundamentar la
calificacién del comprador como poseedor de buena fe, lo que viene a demos-
trar es que el supuesto adquisitivo del caso nada tiene que ver con la hip6tesis
legal de la posesién de buena fe exigida para la usucapién ordinaria. Lo
mismo puede decirse en cuanto al enfoque negativo de la buena fe si el articu-
lo 433 se justifica e interpreta de la forma antes propuesta. La buena fe se
referirfa en €] a la ignorancia del comprador acerca del defecto impeditivo de
la eficacia inmediatamente transmisiva de la tradicién por no duefio. No d4n-
dose dicha tradicién a non domino en el caso, ni apartindose respecto a la
titularidad del tradens la realidad de los hechos y la representacién que de ella
se hace mentalmente el comprador, huelga entrar a calificar la situacién pose-
soria de éste como la especifica posesién de buena fe que permitiria adquirir
por usucapién ordinaria. El comprador del caso habria adquirido derivativa-
mente por compraventa sin necesidad ni posibilidad de recurrir a la usucapion
ordinaria. Entendido, con la sentencia, de otra forma el articulo 433; esto es:
refiriendo la ignorancia del poseedor a los vicios o defectos del contrato
adquisitivo, la estimacién de la buena en el comprador se hace insostenible.
Dice la sentencia que también desde el punto de vista del articulo 433 1a buena
fe «concurre evidentemente» en el comprador, porque «su titulo adquisitivo

36 HERNANDEZ GIL: La posesidn, cit., p. 526: «[...] luego si la creencia coincide con
la realidad no hay margen para imputar un efecto a la buena fe; si el transmitente es duefio
y podia transmitir, transmiti6; la buena fe nada tiene que hacer, ni tampoco la usucapi6n»;
MIQUEL: voz «Buena fe», EJB, I, p. 836: «Si no existe ningin defecto, por ejemplo, en la
adquisici6én de un derecho o en la celebracién de un negocio juridico, no hay que hablar de
buena fe subjetiva».
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no adolece de ningun vicio invalidante», pues la falta de pago, aunque haga
resoluble al contrato adquisitivo, no impide la consumacién de la usucapién,
cuyo efecto seria en tal caso subsanar el defecto del contrato consistente en su
resolubilidad: Para salvar la buena fe del comprador se ha puesto en primer
plano una deficiencia en el fundamento contractual de la adquisicion cuyo
desconocimiento de buena fe por parte del comprador —por ser obra de su pro-
pio comportamiento— no puede admitirse.

3. Llamativo es el modo en que se produce la sentencia en materia de
plazos: deja en la indeterminacién —pretendidamente, al parecer— el plazo de
ejercicio de la accién resolutoria, «(si la misma hubiera sido ejercitada opor-
tunamente)», y el de la accién de mera reclamacién de pago que, al quedar la
primera impedida por la usucapion, dice corresponder al vendedor para obte-
ner la satisfaccién de su derecho: «ello sin perjuicio, como es obvio, de que
el vendedor pueda ejercitar su accién contra el comprador usucapiente en
reclamacidn del pago del precio de 1a venta, en tanto dicha accién se manten-
ga subsistente (extremo que aqui no nos corresponde examinar, por no haber
sido objeto del litigio)»; en cambio, admite como la cosa mas natural que el
transcurso del tiempo necesario para que se produzca la usucapién subsana el
vicio del contrato adquisitivo determinante de su anulabilidad, rescindibili-
dad, revocabilidad o resolubilidad. En el caso del pleito la usucapién impide
resolver el contrato cuando la accidn resolutoria no esta todavia prescrita. Su
plazo de ejercicio se ha visto acortado por la interferencia de una usucapién
abreviada en beneficio de contratante incumplidor. Es una censurable conse-
cuencia de la confusién que, sacando a la usucapién ordinaria de su propio
ambito, la traslada a la relacién inter partes, superponiéndola al juego de las
normas reguladoras de ésta. Delimitados los respectivos dmbitos, debe man-
tenerse en buena doctrina que la usucapién, institucién de terceros, no puede
recortar el plazo de ejercicio de la accién resolutoria, de caracter personal, y,
por tanto, relativa o circunscrita a la relacién inter partes 3.

Es verdad que la solucién a que llega la sentencia puede encontrar un
cierto campo de cultivo en la doctrina de los autores. El problema de la con-
jugacién de la usucapioén con el plazo de ejercicio de las acciones resultantes
del contrato se plantea a veces en un tono dubitativo que pareceria dejar
abierto el espacio a la posibilidad alternativa de soluciones contrarias. El
legislador, se dice, no ha previsto concretamente el problema, y ante el silen-
cio legal quiza fuera procedente dar preferencia a la usucapién frente a la
prolongacién de las acciones gersonales tendentes a la recuperacién de lo
contractualmente entregado 3%, Casos como el producido y resuelto en el

37 En general, aunque refiriéndose s6lo a la anulabilidad, HERNANDEZ GiL: La pose-
sién, cit., p. 528-529: «Se ha apuntado como posible solucién la de que, si bien cuando la
anulabilidad no deriva de la falta de derecho del transmitente, 1a usucapién no interviene,
ya que la adquisicién procede de la convalidacién y no de la usucapién, cabria no obstante
conceder que se produjera un acortamiento de la vida de la accién. Esto supondria que el
plazo de caducidad o de prescripcién no quedaria atenido al tiempo fijado para ellas por la
ley, sino marcado por la usucapién en el caso de ser inferior. La férmula no parece convin-
cente». Refiriéndose a la anulabilidad, rescindibilidad y resolubilidad, CARRASCO PERERA:
op. cit., p. 4802: «[...] frente a un contratante dominus del que se adquiere por titulo anula-
ble, rescindible o resoluble no puede alegarse usucapi6n ordinaria, ya que los plazos de
consolidacién del derecho son los propios de la accién de impugnacién (cuatro afios o los
quince de carécter general ex art. 1964)».

38 LUNA SERRANO: Comentario del Cédigo Civil, I M.° de Justicia, Madrid 1991, ad
art. 1953, pp. 2131-2132: «Teniendo la accién de anulacién su propio plazo de cuatro aiios
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pleito invitan a afirmarse en una doctrina que, mds acorde con el Derecho y
con la razén de ser de las instituciones que sirven a sus soluciones, evite
resultados tan chocantes como el que se consuma en la sentencia. El conside-
rado silencio de la ley no es propiamente tal. No constituye imprevisién o
descuido legal alguno el no plantearse ni resolver si el plazo de la usucapién
prevalece sobre el de prescripcién de las acciones derivadas del contrato, o a
la inversa. Es que el problema no existe, porque estas acciones tienen un
ambito propio, distinto al peculiar de la usucapién, de forma tal que no es
posible la interferencia entre ésta y aquéllas. La anulacidn del contrato anula-
ble, la rescisidn, la revocacién y la resolucién del contrato tienen caracter
personal y vigencia limitada a la relacién inter partes; 1a usucapion ordina-
ria, en cambio, como modo de adquirir la propiedad, faculta para esgrimir
ésta erga omnes. Mientras nos mantenemos en la relacién inter partes la
adquisicién —derivativa— quedard pendiente de la suerte del contrato que
como causa o titulo la justifica, y sometida a las estipulaciones que en €l se
convinieron; supuesto, en cambio, el contrato vilido que en la usucapién
ordinaria sirve de titulo, la adquisicién del usucapiente —originaria— se pro-
duce a costa del anterior propietario, persona distinta, por hipétesis, a la que
entregé la cosa. Mientras que el contrato relaciona a quienes en él son «par-
tes», la usucapion enfrenta a quienes entre si son «terceros». Esta diversidad
de dmbitos preserva a cada uno de ellos de eventuales interferencias proce-
dentes del otro.

Consecuente con esa delimitacién es la distinta funcionalidad de las
figuras situadas en cada campo. La anulabilidad, rescindibilidad, revocabili-
dad y resolubilidad tienen una finalidad protectora de parte contractual,
ajena por completo a la finalidad de la usucapién, y que la usucapién, como
institucién que se mueve en otro mundo, no puede obstaculizar 3°. Con inde-

de vigencia (art. 1301), se suscita el problema de si, pudiéndose en ocasiones contar dicho
plazo a partir de un momento acaso muy posterior a la celebracién del contrato [...J la anu-
lacién del titulo puede afectar a la usucapién ordinaria ya consumada. La cuestién, desde
luego, no se la ha planteado el legislador y con apoyo en los textos normativos lo mismo
puede defenderse la solucién afirmativa que la negativa. Algunos autores, en efecto, consi-
deran preferente el interés del impugnante del acto, cuya anulacién provoca la vuelta de
las cosas a su situacién anterior (art. 1303), y opinan que la declaraci6n judicial debe
actuar retroactivamente sobre la usucapion; otros, por el contrario, sostienen que la usuca-
pi6n debe respetarse porque ya dio lugar a una adquisicién legalmente amparada. La cues-
tién es, como se ha dicho, del todo discutible, pero acaso la mayor razén de justicia —y
también, desde luego, de sencillez practica— asista a esta segunda solucién negativa, si se
tienen en cuenta la finalidad social que cumple la prescripcién, el ejercicio del dominic o
del derecho real mediante la posesién, la buena fe del usucapiente e incluso la posible
negligencia del legitimado para impugnar que deja transcurrir sin hacerlo el tiempo sufi-
ciente para que el titulo, en cuanto valido por no ser atacado, configure justo titulo para
usucapir y se haya alcanzado el término de la prescripcién».

39 MORALES MORENO: Posesién y usucapién, Madrid 1972, p. 143: «La naturaleza
protectora del negocio anulable no se borra, aunque el adquirente permanezca en la pose-
sién el tiempo suficiente para usucapir [...] Parece indudable que la usucapién no puede
borrar el caricter protector del negocio: el titulo anulable configura la naturaleza de la titu-
laridad y posesién adquiridas [...] Por consecuencia, mientras esté vigente la accién de
anulacién, la usucapién no puede impedir su eficaz ejercicio por el sujeto protegido». Al
carécter protector de parte contractual, propio de la facultad resolutoria se refiere MONTES
PENADES: Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, dir. Albaladejo, XV, 1,
Madrid 1989, p. 1253: «En buena técnica [...] la accién de resolucién [...] no se basa en
una sancién, sino en la proteccién del interés del acreedor frente a una circunstancia que
lesiona objetivamente su interés en la actuacién de la obligacién».
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pendencia de los plazos necesarios para la usucapién ordinaria, en la rela-
cién inter partes, el adquirente a domino inicamente podra considerarse
estable y definitivamente duefio cuando la accién de anulacién, rescisidn,
revocacién o resolucién haya caducado o prescrito. Aqui la usucapién ordi-
naria no tiene nada que hacer, ni antes ni después del transcurso de dicho
plazo 0. En la usucapi6n ordinaria, a su vez, exigiéndose titulo pero no rela-
cionando éste al poseedor que adquiere el dominio y al anterior propietario
que deja de serlo, todo se sustancia en el orden de lo absoluto caracterizador
de 1a vigencia erga omnes de los derechos reales. La usucapién, camplidos
sus requisitos, puede esgrimirse contra cualquiera que, no siendo otorgante
del titulo por el que el usucapiente posee, se pretenda dueiio. Y, en sentido
inverso: al todavia dueiio le basta alegar su derecho para interrumpir la usu-
capifn contraria, sin tener que entrar ni poder hacerlo en denunciar la posi-
ble inestabilidad o deficiencia de su titulo adquisitivo 41: le basta la condi-
cién de poseedor del usucapiente, y lo que le interesa es interrumpirla
alegando su propio derecho contrario a ella.

Volvemos de nuevo, y ya para terminar, al caso del pleito. Plantedndose el
problema entre un vendedor-duefio que pretende la resolucién de la venta por

490 ALBALADEIO: Com. XXV, 1.5 cit., p. 324: «En los términos vistos, si el titulo inv4-
lido procede del dueiio (como si éste dona un inmueble sin escritura piblica o lo vende con
vicio de la voluntad) no hay usucapioén posible, porque lo que existe es una adquisicién o
aparente o impugnable, pero adquisicién por razén del titulo, no por razén de usucapi6n.
Esta opera si el titulo procede de un no duefio [...]»; ID., p. 325: «[...] cuando si es el duefio
el que otorga el titulo [...] si es nulo el titulo [...] o impugnable {...] 1a usucapién nada reme-
dia porque no entra en juego, y la purificaci6n de la situacién no se produce por via de usu-
capion, sino por extincién de las acciones impugnatorias, extincién que da lugar a la conso-
lidacién de la adquisicién procedente del titulo [...] al cesar la amenaza de su destruccion,
pero no a una adquiscién por usucapién»; LACRUZ: Elementos ... I, 1, 1.°, cit., p. 211: «[...]
mientras viva la accién de nulidad, ésta podra ejercitarse entre los contratantes. Tal accién,
en efecto, tiene su propio plazo de prescripci6n extintiva, y no podrd desaparecer por
la adquisici6n de 1a propiedad del objeto transferido mediante la usucapién»; MIQUEL:
EJB II, cit., p. 3905: «En ocasiones se afirma que los titulos anulables, rescindibles o reso-
lubles son aptos para la usucapién. Ahora bien, si el titulo anulable procede de un propieta-
rio no hay cuestién de usucapion, porque entre las partes del contrato operan los plazos del
art. 1301 que no se pueden excluir aunque el de usucapién haya transcurrido [...] Si el con-
trato anulable no se anula en el plazo, el poseedor es propietario por tradicién y no por usu-
capion. Si se anula no es propietario ni por tradicién ni por usucapi6n. Por eso la usucapién
subsana un defecto de propiedad del tradente y no un defecto del titulo». Lo dicho en el
texto vale también para la subsanacién de los defectos del titulo otorgado a non domino:
por todos, ALBALADEIO: op. et loc. cit.: «Esta [la usucapién] opera si el titulo procede de un
no duefio (como si alguien dona o vende una cosa ajena). Entonces [...] si [el titulo] es
impugnable, desde el otorgamiento del titulo, comenzar4 la usucapién a correr, pero siem-
pre bajo la amenaza de que se impugne y destruya el titulo, lo que puede ocurrir antes de
que transcurra el plazo de prescripcion, y entonces la usucapién no llegaré a consumarse, o
después de pasado tal plazo, y entonces la usucapién ya producida se hallar en situacién
claudicante hasta que se extinga la accién de impugnacién del titulo».

4l CARRASCO PERERA: op. cit., p. 4802: «Derivada de esta misma exigencia de
relatividad, deberemos concluir igualmente que la caducidad del plazo de impugnacién
contractual no supone que el accipiens pueda oponer la misma al duefio que no fue
contratante, siempre que los plazos de usucapi6én no hayan corrido». Con alguna duda,
ALBALADEIJO: op. cit., p. 327: «[...] no estando el duefio verdadero, contra el que estd
corriendo la usucapién, legitimado como otorgante, que no lo es, para impugnar el titu-
lo, desde luego podré defenderse contra aquella por otro camino, como interrumpiendo
1a posesi6n de usucapiente o aduciendo que no posee de buena fe en concepto de duefio,
etc., pero pienso que, puesto que tiene interés en hacerlo, no deba quizé rechazarse que
también pueda alegar la invalidez del titulo mientras éste no haya sido invalidado».



Sentencias comentadas 721

impago del precio, y un comprador que se resiste invocando la usucapién,
debe retenerse como cierto que en tal &mbito la usucapién no cuenta, y que,
consiguientemente, la resolucién debe prosperar a lo largo del completo plazo
de quince afios que pacificamente se sefiala a su ejercicio 42. Resolucién con-
tractual y usucapién ordinaria no pueden convivir en un mismo ambito aboca-
das a enfrentarse y tener que prevalecer una sobre otra. La resolucién contrac-
tual por incumplimiento se produce en el orden de la relacién inter partes a la
que la usucapion es completamente extraiia. Si el vendedor deja transcurrir el
plazo de la acci6n resolutoria sin ejercitarla oportunamente, la adquisicién del
comprador se habra convertido en firme y estable, no por usucapion sino por
prescripcién extintiva de la accién de resolucién. Fuera del caso de la senten-
cia, en la hipétesis de transmisién por no duefio y, cumulativamente, impago
del precio, la reclamacion del duefio puede ser resistida por usucapion ordina-
ria contra él en el plazo de diez afios. Ahora bien, inter partes y durante el
plazo de vigencia de la accién resolutoria, podra el vendedor hacer valer su
facultad de resolver el contrato incumplido para la recuperacion de lo entrega-
do a cambio de un precio que no le ha sido satisfecho 43.

42 Por todos, CLEMENTE MEORO, M.E.: La facultad de resolver los contratos por
incumplimiento, Valencia 1998, pp. 235-236.

43 CARRASCO PERERA: op. et loc. ant. cit.: «[...] entregada cosa ajena y prescrita en los
plazos ordinarios, nada impide que el tradens acreedor pueda resolver durante quince afios
ex art. 1124 si el accipiens deudor es incumplidor en el sentido del articulo citado».






