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RESUMEN

Este trabajo examina en profundidad la usucapion, explorando sus origenes en el derecho
romano y su evolucion hacia la legislacion actual de Espafia, que a su vez compararemos
con una pequefia seleccion de otros paises europeos donde la prescripcion adquisitiva
sigue existiendo. Analizaremos el concepto en si mismo, su significado, como funciona
y cuales son los requisitos legales que debian darse en la antigua Roma para que la
usucapion hiciera efecto, otorgando la propiedad al poseedor del bien en cuestion. Se
explorard también la aplicacion en el derecho espafiol contemporaneo, no solo explicando
los requisitos legales actuales sino exponiendo también ejemplos reales de prescripcion
adquisitiva que se han dado en los ultimos afios en nuestro pais. El objetivo final de este
trabajo es poder llegar a comprender la manera en que este antiguo principio legal de la

usucapio sigue influyendo en el derecho de propiedad moderno.
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ABSTRACT

This Project will examine in depth the adverse possession, exploring its origins in roman
law and its evolution up to current Spanish legislation, which at the same time we will
compare with a small selection of other European countries where acquisitive prescription
still exists. We will analyze the concept itself, its meaning, how it works, and which are
the legal requirements that had to occur in Ancient Rome for the adverse possession to
arise effect, granting the property to the possessor. The project will also explore the
application of contemporary Spanish law, not only explaining the legal requirements but
also presenting some recent real acquisitive prescription examples that have happened in
the last years in our country. The main goal of the project is to be able to comprehend
how this ancient legal principle of the usucapio continues to influence modern property

law.

KEYWORDS

Adverse possession, roman law, acquisitive prescription, possession, property, dominion.



INDICE

1.  LISTADO DE ABREVIATURAS .......couuouueeensrenrrecrensesssecssisesssessssssssssssssssssssssssans 4
2. INTRODUCCION cououucunsernsiussirsssnssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssasess 5
3. EL DERECHO DE PROPIEDAD EN EL DERECHO ROMANQ...............cccuu... 7
3.1. Fundamentos y caracteristicas del dominio en RoOma. .............eeueeesenerorneroscnenosenns 7
3.2. Importancia del derecho de propiedad en la sociedad romang. ....................ueeu.... 8
3.3. Modos de adquisicion de la propiedad en el Derecho ROMANQ............ueueeenenesnne. 8
3.3.1.  Adquisicion originaria de la propiedad. ..................eueeeeuevevnerosvnercrenerossnenosnns 9
3.3.2.  Adgquisicion derivativa de la propiedad.................ueueeeeeeeeossuerossnerosenercscnenones 12
4.  USUCAPION: ORIGENES Y DESARROLLO......u.ccucuneucensernscrnsernssrsseons 16
4.1. Origen, fundamentos y evolucion legal de la usucapion en Roma. ..................... 16
4.2. Detalles operativos y requiSitos 1@GaALes........uuueeeuuevevuerisserosserosserosserossssrosssssones 18
4.3. CaS0S Y €JEMPLOS FOALES. c..uuuevneneeoneeeiosnneivsarinsvrissnresssrissssresssrossssrsssssrsssssssssssoses 20
5. USUCAPION EN LA LEGISLACION ESPANOLA CONTEMPORANEA ......22
5.1. Marco legal y procedimientos ACIUALES.........eueeeeeeeeoeeeeoneressaressserosssrosessrssssesosanes 22
5.2. Andalisis de casos recientes y SuU iMPACIO SOCIAL. ....uuueeeneeeeeneevsserosserossnerossnenosnns 28
5.3. Discusion sobre reformas y debates legales actuales. ............eeueeonenevcsenerosnnenonnes 31
6. DERECHO COMPARADO: LA USUCAPION EN EUROPA. ........coevverrerrerenn 33
6.1. Usucapion en Italia: Leyes Y PrACTICAS. c..ceueeeeeuveossuvsossssessssrsssssssssssosssssssssssssansses 33
6.2. Francia: Aspectos legales y casos ROLADIES. ..........ueueeueeeeoneveoseressseresserossnerosanenes 34
7. CONCLUSIONES:......cuvenruevsunsrensaicsssssesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 38
7.1. Sintesis de 10S RAllAZGOS. ......euuonneonnaennneennnennennnensreeneensnsinsseisnesssesssesssssssesssessnns 38
7.2. Implicaciones para el derecho CONLEMPOTANEO.......uuuecneeeeoneeevsuveosserosserossnerosnes 39
7.3. Reflexiones finales y reCOMENAACIONES. ......ueueeneeeeoeneeossueiossarissssnssssrosssrossserosnns 39
8. BIBLIOGRAFIA .ouconcennencrncrnscnrseesssesssnssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssss 41



1. LISTADO DE ABREVIATURAS

BGB - Biirgerliches Gesetzbuch (Codigo Civil Aleman)
CC - Cddigo Civil

LH - Ley Hipotecaria

RP - Registro de la Propiedad

D. - Digesto

BGH - Bundesgerichtshof (Tribunal Federal de Justicia de Alemania)
SIB S.P.a. — Servizi Immobiliari Banche Societa per Azioni
SC — Suprema Corte

BOE — Boletin Oficial del Estado

EE. UU. — Estados Unidos

UE — Unio6n Europea



2. INTRODUCCION

Este trabajo se adentra en el estudio de la usucapion, o usucapio (actualmente la
prescripcion adquisitiva), una revolucionaria figura juridica en la antigua Roma que
ayudo a esclarecer numerosos litigios que parecian no tener solucion. Pese al paso de los
siglos, esta figura continlia presente en las legislaciones contemporaneas en Europa, si
bien es cierto que no actiia con demasiada frecuencia. Entendemos la usucapion como el
modo de adquirir la propiedad de un bien (que puede ser mueble o inmueble) mediante la
posesion continuada durante un tiempo dadas unas ciertas condiciones. Dependiendo del
tipo de bien que se pretende usucapir, y de la manera de poseer, serdn diferentes los
requisitos para que se conceda la propiedad al poseedor. En nuestro codigo civil actual,
podemos encontrar la regulacion relativa a la usucapion en el Titulo XVIII, de la

prescripcion, en especial a partir del art. 1940 CC y siguientes.

Para poder explicar correctamente el concepto de la usucapion, comenzaremos con una
introduccion sobre los conceptos de la posesion y de la propiedad, ya que van
intrinsecamente unidos al proceso de usucapion, y debemos tenerlos claros para
comprender correctamente la prescripcion adquisitiva. De la misma manera, se explicaran
las diferentes formas de adquisicion de la propiedad existentes en el derecho romano, con
el objetivo de poder diferenciar unas con otras, y entender en qué tipo de adquisicion se

encuadraba la usucapio.

El objetivo del trabajo es la exploracion de la usucapion desde sus origenes historicos en
el derecho romano hasta su desarrollo y actual labor en el marco legal actual tanto en
Espaiia como en otros paises europeos. Buscaremos analizar los fundamentos juridicos
de esta figura y su evolucion desde la antigua Roma destacando su papel en la
configuracion del derecho de propiedad; examinar la aplicacién contemporanea de la
usucapion en el derecho de nuestro pais, identificando tanto los requisitos legales para
que entre en accién como los procedimientos y su impacto sociojuridico real en la
actualidad; realizar un estudio comparativo con otras jurisdicciones europeas para
entender las similitudes y diferencias, tanto entre ellas como con la antigua Roma; y la
evaluacion de la relevancia de la usucapion en el contexto legal, con la exposicion de

casos reales ocurridos recientemente. Asi, trataremos de comprender como un principio



juridico nacido en el contexto del derecho romano continua influyendo en la

configuracion del derecho contemporaneo.

En cuanto a la metodologia, para la realizacion del estudio sobre la usucapion emplearé
diferentes medios que, unidos, ayudaran a comprender de la mejor manera posible el
concepto de la usucapion. Reuniré legislacion antigua y actual (espafiola y extranjera,
para poder realizar la comparacion legislativa), estudios realizados por expertos en la
materia, noticias sobre usucapiones ocurridas en los ultimos afios, y cualquier otro tipo

de documento que pueda aportar informacion que pueda ser de utilidad para el trabajo.



3. EL DERECHO DE PROPIEDAD EN EL DERECHO ROMANO

3.1. Fundamentos y caracteristicas del dominio en Roma.

La propiedad es “la sefioria mas general en acto o en potencia sobre la cosa™.
El propietario retine las diferentes facultades y derechos sobre los bienes de los que lo es,
pudiendo ser estos de muchos tipos (muebles o inmuebles, fungibles o no fungibles,
consumibles o no consumibles, etc.) y le otorgan una ventaja sobre el bien con respecto
a los demas. Sus derechos son oponibles erga omnes, si bien el derecho que tiene el
propietario puede ser limitado por si mismo (lo que conocemos ahora como los derechos
reales limitados, donde alguien puede tener la nuda propiedad de por ejemplo un bien
inmueble, si bien el usufructo lo tiene un tercero); debido a las relaciones de vecindad
(por ejemplo, por el establecimiento de una servidumbre de paso en un terreno); o debido
a intereses de razon publica (limitacion por parte del Estado del derecho de propiedad,
por ejemplo mediante la expropiacion de un terreno para la construccion de una carretera).
JUAN IGLESIAS-REDONDO menciona que la propiedad en Roma contaba con 3
principales caracteristicas o ideas, siendo estas la totalidad, la exclusividad y la

elasticidad.

La totalidad en el contexto del derecho romano hace referencia al hecho de que el
propietario es el duefio del bien en la totalidad de sus aspectos, la plenitud de poder de la
cosa. Podra por tanto utilizar la cosa como vea conveniente, usar y disfrutar del bien, y la
capacidad de libre disposicion sobre el mismo, pudiendo por tanto venderla, legarla o
donarla a quien desee, o permitiéndole también limitar su poder estableciendo por
ejemplo, como ya se ha mencionado, un usufructo sobre la cosa en favor de un tercero.
La exclusividad por su parte consiste en el hecho de que el duefio tiene la potestad de
evitar cualquier tipo de injerencia o intervencidon de un tercero en su cosa, pudiendo el

propietario ejercer un control inico sobre su bien.

Por ultimo, la elasticidad consiste en que se podra regresar a la plenitud de los derechos

de un propietario sobre su bien tras eliminarse cualquier tipo de limitacion al derecho de

! Bonfante, P. (1968). Corso di diritto romano, 2 (Proprietd) (reimp.). Milén, Italia: [Editorial]. (p. 203)



la propiedad que hubiera recaido sobre este (por ejemplo, B tenia un derecho de usufructo
sobre una vivienda propiedad de A. Tras finalizar este derecho de uso y disfrute, el poder
de A sobre la mencionada vivienda vuelve a ser pleno). 2
Todas estas caracteristicas estan siempre condicionadas al cumplimiento de la legalidad

y la moralidad vigente en la época.

3.2. Importancia del derecho de propiedad en la sociedad romana.

Si bien diferentes formas de entender la propiedad llevan existiendo desde las primeras
civilizaciones, en el contexto del derecho romano el derecho de propiedad comenzo a
formarse y codificarse en el s. V a.C. con la Ley de las Doce Tablas, evolucionando y
cambiando significativamente hasta llegar a tal y como lo conocemos hoy en dia. Esta ley
fue redactada alrededor del afio 450 a.C. y constituyo la fundacioén del Derecho Romano
y, por tanto, la base del derecho occidental actual, siendo el primer intento de los romanos
de crear un cuerpo legal escrito y publico, cuyo objetivo era evitar conflictos e
interpretaciones arbitrarias. Abarcaba aspectos de la vida cotidiana, derecho civil y penal,
procedimientos judiciales, etc. Obtuvo este nombre ya que dichas leyes fueron escritas en
doce tablillas de bronce. *

La propiedad desde esta época hasta la actualidad ha sido un derecho en constante
evolucion. Este concepto ha estado siempre relacionado con la familia y asentada en torno
al derecho privado, evitando por tanto cualquier tipo de intervenciones del Estado con la
excepcion de razones de estricta necesidad (como las mencionadas en el apartado anterior,
por ejemplo, la expropiacion de un terreno). Si bien el pater familias era el unico sujeto

que podia ser titular de derechos, debemos considerar la antigua propiedad como familiar.

3.3. Modos de adquisicion de la propiedad en el Derecho Romano

Existen dos principales modos en los que podemos dividir la adquisicion de la propiedad

de un bien: La adquisicion originaria y la adquisicion derivativa. Por un lado, la primera

2 Iglesias-Redondo, J. (s.f.). COSAS. PROPIEDAD. CONCEPTO Y TIPOS. COPROPIEDAD.
Recuperado de BASES DE CONOCIMIENTO JURIDICO. DERECHO ROMANO.
PORTALDERECHO. iustel.com

3 Fernandez de Bujan, A. (2012). Historia del Derecho Romano (2°* ed.). Civitas, Thomson Reuters.



se caracteriza por permitir al individuo obtener la propiedad de la cosa sin que exista una
transmision previa por el anterior propietario. Por el contrario, la adquisicion es derivativa
cuando existe dicha transferencia de la propiedad de una persona a otra, mediando un acto
juridico como una venta, donacién o herencia, existiendo por tanto vinculo entre el
transmitente y al adquirente de la propiedad del bien. Esta distincion resulta mas acorde
a la doctrina moderna, y probablemente seria desconocida para los juristas romanos, si
bien se adapta a la realidad de dicha época. Entramos ahora a profundizar ambos tipos de

modos de adquisicion, enumerando también ejemplos de cada uno.

3.3.1. Adquisicion originaria de la propiedad.

Como hemos mencionado, seran originarias las adquisiciones de propiedad en las que el
individuo en cuestion obtiene la propiedad de un bien sin existir un acto juridico previo
con el anterior propietario. Existen muchos ejemplos que constituyen adquisiciones

originarias, entre los cuales destacan los siguientes:

La ocupacion es el acto por el que alguien toma la posesion de un bien que carece de un
propietario actual, teniendo la intencion de hacerla suya y obtener la propiedad en un
futuro. Cuenta con un requisito de caracter subjetivo, por el cual la persona que toma la
posesion debe tener la intencién de tomarla y buscar hacer suya la propiedad de dicho
bien, teniendo la capacidad para ello; y un requisito de caracter objetivo, por el cual la
cosa de la que el individuo toma posesion no debe, por una parte, tener un duefio actual y
por otra ser un bien res intra commercium, es decir, el bien debe poder ser objeto de
transaccion comercial y legal entre individuos, que pueden ser libremente comprados,
vendidos e intercambiados en el mercado. Los res extra commercium, como un templo o
una via publica, son aquellos que no pueden ser intercambiados libremente entre los

individuos y, por tanto, no podran nunca ser objeto de ocupacion. *

En base a todo ello, podemos hacer una lista de bienes que podrian ser objeto de
ocupacion: Animales salvajes (en libertad natural y que sean objeto de caza/pesca), las

islas que emergen del mar (insula in mare nata, la hard suya su primer ocupante), las

4 Bravo Bosch, M. J. (s.f.). Modos originarios de adquirir la propiedad. Recuperado de BASES DE
CONOCIMIENTO JURIDICO. DERECHO ROMANO. PORTALDERECHO. iustel.com



cosas encontradas en la orilla del mar, las cosas abandonadas, o las cosas tomadas de los
enemigos. En el Coédigo Civil espafiol, la ocupacion como forma de adquisicion de la
propiedad esta regulada en el Libro I, en su Titulo I (de la ocupacion), de los articulos

610 hasta el 617.

La adquisicioén del tesoro es otro de los modos de adquisicion originaria de la propiedad.
El tesoro en cuestion debe tratarse de “una cantidad de dinero que permanece oculta
durante un largo periodo de tiempo, tanto como para que no sea posible recordar quién
era su primigenio duefio, ni los sucesores de este” (extraido y traducido de un texto de
Paulo, contenido en D. 41. 1. 31. 1.). Si bien en el texto se habla inicamente de un tesoro
como dinero, debe comprenderse extendida su acepcion a otros tipos de objetos
encontrados por una persona, con un valor considerable. En la actualidad, la regulacion
referente a la adquisicion del tesoro la encontramos en los arts. 351 y 352 CC. En ellos,
por un lado, se define el tesoro como “el depdsito oculto e ignorado de dinero, alhajas, u
otros objetos preciosos, cuya legitima pertenencia no conste™ (art. 352 CC). Aqui vemos
que la definicion del tesoro se mantiene equivalente a la dada por Paulo, si bien se amplia
la definicion para incluir, como menciondbamos, otros objetos que puedan ser
encontrados por un individuo que sean de un elevado valor. Por otra parte, nuestra
legislacion actual establece que el tesoro serd del propietario del terreno en el que se
encontrare, si bien el individuo lo hallare en propiedad de otra persona o del Estado, podra
quedarse con la mitad del tesoro encontrado, siempre y cuando el hallazgo ocurriera por

casualidad y no se encontrara buscandolo a proposito.® (art. 351 CC).

La accesion consiste en la union de dos cosas, en las que una se considera accesoria y la
otra principal, cuyo propietario sera el que lo es también de la cosa principal. Este modo
de adquisicion de la propiedad estd regulado justo después de la adquisicion del tesoro,
en el articulo 353 CC y siguientes. Este articulo constituye la disposicion general, y
establece que “la propiedad de los bienes da derecho por accesion a todo lo que ellos

7. Encontramos que podemos

producen, o se les une o incorpora, natural o artificialmente
diferenciar entre tres tipos diferentes de accesion: Accesion de muebles, accesion de

mueble a inmueble y la accesion de inmuebles.

5 Cédigo Civil. (1889). Art. 352. Recuperado de BOE.
6 Codigo Civil. (1889). Art. 351. Recuperado de BOE.
7 Cédigo Civil. (1889). Art. 353. Recuperado de BOE.
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Dentro de la accesion de bienes muebles, podemos encontrar la ferruminatio (se unen dos
objetos formados por el mismo metal); la fextura (el propietario de la tela adquiere el
producto final de lo creado con su material, si bien existian diferencias entre la época
clasica y el derecho justinianeo); la tinctura (el propietario de la lana que se tinta/colorea,
se queda con el producto resultado de la accesion, la lana con el color adquirido); la
scriptura (de la misma manera que en la tinctura, el propietario de la cosa sobre la que
alguien escriba, se quedara con el objeto y lo escrito en €l) y la pinctura (al contrario que
los dos casos anteriores, para este se establece que el creador de la pintura en un objeto

se quedara con este).

Por su parte, la accesion de bienes muebles a inmuebles responde al principio de que todo
lo que se une al suelo, pertenece a este. Conocemos tres supuestos, en los cuales prevalece
siempre la idea de que el suelo es lo principal. El primero seria el satio (la semilla
sembrada en tierra ajena cede a esta tierra); el segundo la plantatio (sera propietario de
los arboles plantados en terreno ajeno el propietario de este terreno, siempre y cuando
estos echen raices) y por ultimo la inaedificatio (la edificacion. Sigue el mismo principio

mencionado anteriormente, lo construido cede al suelo).

Por ultimo, tenemos la accesion de bienes inmuebles, también conocida como
incrementos fluviales. Encontramos diferentes tipos: Alluvio (incremento gradual de
tierra a orillas de un rio, atribuido al propietario riberefio, destacando la transformacioén
lenta y casi imperceptible del terreno); avulsio (subito arranque de tierra por la fuerza del
agua, que, si se puede identificar, permite al antiguo propietario reclamarla, a no ser que
se adhiera permanentemente); insula in flumine nata (la formacion de una isla en un rio,
cuya propiedad se determina por su ubicacidon en relacion con las riberas) y alveus
derelictus (el lecho abandonado de un rio que cambia de curso, el cual pasa a ser
propiedad de los colindantes, dividiendo el nuevo terreno seglin la mitad de sus fronteras

previas).

La especificacion aborda la creacion de un nuevo objeto a partir de materiales que no
pertenecen al creador, sin el consentimiento del propietario original. Este proceso plantea
un dilema legal sobre la titularidad del objeto resultante, especialmente si posee un valor

afiadido significativo respecto a los materiales iniciales. Las escuelas juridicas romanas
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ofrecian diferentes interpretaciones: los sabinianos estaban a favor del propietario de la
materia prima, mientras que los proculeyanos sostenian que el creador del nuevo objeto
debia ser considerado su propietario. Justiniano propuso una solucién intermedia,
otorgando la propiedad al creador si este aportaba tanto trabajo como parte del material,

estableciendo un equilibrio entre las contribuciones materiales y el esfuerzo creativo.

La confusion y la conmixtion hacen referencia a la mezcla de bienes de propietarios
distintos, distinguiendo entre liquidos (confusio) y solidos (commixtio). Dependiendo de
si la mezcla es voluntaria o involuntaria, asi como de la posibilidad de separacion, se
plantean distintas soluciones legales. En casos de mezclas voluntarias, se forma un
condominio sobre la nueva masa, permitiendo la accion divisoria comun. Si la mezcla es
involuntaria, pero posible de separar, prevalece la reivindicacién individual; si es
imposible de separar, surge un condominio involuntario. La mezcla de monedas, al ser
fungibles, presenta un caso especial donde el actor de la mezcla puede adquirir el

dominio, sujeto a compensacion.

Por ultimo, tenemos la adquisicion de frutos. Se considera que el fruto, mientras esta
unido a su origen (cosa matriz), no es considerado una entidad separada. Sin embargo,
una vez separado, podra ser adquirido y poseido de manera independiente. La titularidad
de los frutos desprendidos puede recaer en el propietario de la cosa fructifera, en el
poseedor de buena fe, o, en casos especificos, en el poseedor del ager vectigalis (forma
de arrendamiento de tierras publicas o privadas, donde el arrendatario tiene el derecho de
usar la tierra y recoger sus frutos a cambio de un pago) Esta normativa, adaptada y
modificada por Justiniano, establece criterios especificos para la asignacion de frutos
consumidos o existentes, destacando la importancia del estado de la posesion y la buena

fe.

3.3.2. Adquisicion derivativa de la propiedad.

Como hemos mencionado, la adquisicion derivativa conlleva la anterior propiedad de un
bien por parte de una persona, que posteriormente lo transmite al nuevo propietario. Es
decir, alguien que es titular de un bien, transmite el derecho real a otra persona,

convirtiéndose esta ultima en el nuevo titular de dicho bien. Actualmente podemos

12



diferenciar entre la adquisicion derivativa de la propiedad traslativa, en la que el derecho
adquirido por el nuevo titular es el mismo que el que tenia el anterior; y la adquisicion
derivativa constitutiva que, como su propio nombre indica, se refiere a la adquisicion de
un nuevo derecho que comienza a existir debido a su anterior titular, pero es diferente al

que poseia este.’

Aligual que en el caso de la adquisicion originaria, existen diferentes tipos de adquisicion
derivativa, entre los que podemos destacar los siguientes:

La mancipatio fue, en su momento, un modo de transferir la propiedad de las res mancipi,
basado en resumidas cuentas en el intercambio de la cosa objeto de transaccidon por un
precio basado en una cantidad a determinar de barras de bronce, las cuales se pesaban
para determinar el valor en cuestion. En sus origenes (la mancipatio del Derecho Clasico),
segun describié Gayo, se debian reunir cinco ciudadanos romanos en calidad de testigos;
un libripens, quien maneja la balanza. En el rito, el adquirente del bien golpea un trozo
de bronce (raudusculum) contra la balanza y lo da como manera de pago. En la mancipatio
se puede ver la evolucion del dinero y los métodos de pago existentes. En un principio,
se hacian trueques entre dos mercancias. Posteriormente, se empez6 a utilizar el ganado
como método de pago, apareciendo mas tarde el metal como forma de pago, como hemos
dicho, con las barras de bronce al peso (por ejemplo, un esclavo a cambio de un peso dado
de bronce en forma de barras). Una vez se empez06 a utilizar la moneda como tal, el dinero
se contaba en lugar de pesarse. Esto, en un principio, deberia haber provocado la
obsolescencia de la practica de la mancipatio. Sin embargo, esta logrdé adaptarse para
satisfacer nuevas necesidades econdmicas y sociales, pasando a ser mas bien un acto
simbolico para la adquisicion de la propiedad. En este momento, la validez de la
mancipatio pasa a depender del cumplimiento de la ceremonia o rito, permitiendo incluso

comenzar la usucapion si el transferente no era el propietario real.

La in iure cessio es una ceremonia legal romana donde transmitente y adquirente se
presentan ante el pretor simulando un litigio. El adquirente reclama la propiedad como
demandante, y el transmitente, actuando como demandado, no objeta, implicando su

consentimiento (atendiendo al principio de que quien calla, otorga). El pretor,

8 Iberley. (2016). La traditio como requisito para adquirir. Recuperado
de https://www.iberley.es/temas/traditio-requisito-adquirir-60187
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interpretando el silencio como acuerdo, formaliza la transferencia con la palabra "addico"
(término que se refiere a “yo adjudico” o “yo asigno”), asignando legalmente el derecho
sobre el bien.” La in iure cessio es aplicable tanto a res nec mancipi como a res mancipi.
Lo tnico que se desprende del acto es la transmision de la propiedad, sin incidir en el
motivo econdmico o social subyacente, como una compraventa o donacion. Este acto
abstracto permite ver el cambio de propiedad, pero no la razéon detras de este cambio. La
in iure cessio fue crucial para la transmision de propiedades, la creacion de usufructos,
servidumbres, y fiducias. Su uso comienza a descender en la era posclasica y desaparece

con Justiniano.

Por ultimo, podemos hablar sobre la Traditio. El término traditio (tradicion) consiste en
la entrega de la cosa. Puede referirse, en sentido amplio, a cualquier transmision de la
posesion. Por otra parte, en sentido estricto, la traditio no implica tnicamente la entrega
fisica de la cosa, sino que esta debe estar ademds fundamentada en una causa justa y
legitima (venta o donacidn), debiendo ser el transmitente el legitimo propietario del bien
objeto de traditio. La traditio puede consistir en la entrega tanto de res nec mancipi como
de res mancipi. La traditio se puede estudiar desde 3 angulos diferentes: La entrega de la
cosa, la justa causa y el poder de disposicion. La entrega de la cosa es, como su propio
nombre indica, el acto fisico por el cual se transfiere el objeto de una persona a otra; la
justa causa (iusta causa) se refiere al motivo legitimo detras de esta transferencia, como
lo puede ser una compraventa o una donacion, para justificar legalmente el cambio de
propiedad del bien; el poder de disposicion, o potestas alienandi, es la capacidad legal
con la que debe contar el transmitente para poder transferir la propiedad del bien,
debiendo ser el legitimo propietario del mismo o, al menos, tener la autoridad para actuar
en nombre del mismo. En nuestro codigo civil, encontramos una referencia a la tradicion
en su articulo 609, la disposicion preliminar del libro tercero, sobre los diferentes modos
de adquirir la propiedad: “La propiedad y los demas derechos sobre los bienes se
adquieren y transmiten por la ley, por donacion, por sucesion testada e intestada, y por

consecuencia de ciertos contratos mediante la tradicidon.”!? Realmente la tradicion en la

® Gonzalez de Audicana, J. M. (s..). Adquisicion de la propiedad a titulo derivativo: Mancipatio, in iure
cessio y traditio. Recuperado de BASES DE CONOCIMIENTO JURIDICO. DERECHO ROMANO.
PORTALDERECHO. iustel.com

10 Codigo Civil. (1889). Art. 609. Recuperado de BOE.
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actualidad equivale a lo que conocemos como compraventa, y esto es lo que regula el

cddigo civil en diferentes articulos a lo largo de su extension.
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4. USUCAPION: ORIGENES Y DESARROLLO

4.1. Origen, fundamentos y evolucion legal de la usucapion en Roma.

La usucapion emergié en Roma como un método para asegurar y clarificar las relaciones
juridicas y la titularidad de la propiedad. El término romano en si mismo (usucapio)

proviene de “usu capere”, cuya traduccion seria “coger por el uso”. !

Podemos dividir su fundamento en dos: el fundamento subjetivo y el fundamento
objetivo. El primero es referente al abandono que el propietario hace sobre la cosa en
cuestion, consintiendo que un tercero posea la misma de una forma continuada durante
un periodo. Por otra parte, el fundamento objetivo se refiere a que no hay necesidad de
exigir una negligencia por parte del propietario original ni un esfuerzo especifico por
parte del poseedor; otorgando la posesion prolongada y conforme a la ley la titularidad
del derecho. Este enfoque esta fundado en la seguridad juridica y en la busqueda del
interés general, garantizando una claridad necesaria en el estudio de la titularidad de

derechos reales. !?

De acuerdo con Gonzalez de Audicana, en Roma la usucapion era un modo de adquisicion
de la propiedad. Se fundamenta en la necesidad de seguridad y certeza, buscando evitar
la incertidumbre sobre la propiedad de los bienes. El derecho arcaico ya contemplaba, en
las XII tablas, plazos especificos para la usucapion distinguiendo entre fundos, para los
cuales el plazo a cumplir era de dos afios, y el resto de los bienes, para los cuales dicho
plazo se reducia a un afio, plazos a los que se sumaba la necesidad de que existiera una
posesion ininterrumpida junto a una justa causa para darse la legitima adquisicion. Las
XII tablas también establecian una prohibicion sobre la usucapion de cosas hurtadas (que
se terminan igualando a las adquiridas haciendo uso de violencia) y de la usucapion hecha

a personas extranjeras.

' Garanley. (s.f.). Usucapion: Adquisicién de la propiedad por uso continuado. Recuperado
de https://garanley.com/civil/usucapion/

120’ Callaghan, Xavier. (s.f.). Usucapion: Requisitos y efectos. Recuperado

de https://vlex.es/vid/usucapion-requisitos-efectos-215190#
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Explica también Gonzdlez de Audicana que la evolucidn hacia el derecho clasico refino

los requisitos mencionados, exigiendo ademas la “bona fides” (buena fe) y la “iusta causa

usucapendi” (razoén justificada o causa legal necesaria para iniciar el proceso de

usucapion).

Ademads, comienzan a diferenciar entre la usucapién para ciudadanos pretorios o

bonitarios y la usucapion para poseedores que lo fueran de buena fe.

La usucapion para poseedores de buena fe aplica para los casos en que la cosa en
cuestion fuera transmitida por quien no tenia la potestas alienandi sobre la misma,
por alguien que no tenia poder de enajenacion sobre el bien. Asi, para este caso la
usucapion busca subsanar el defecto de legitimacion del transmitente. La buena
fe hace referencia para el caso a que la persona que usucape tenia la firme creencia
que el transmitente era, en efecto, el propietario de la cosa o que al menos tenia la
potestas alienandi sobre el bien en cuestion.

Por otra parte, la usucapion para ciudadanos bonitarios trata el caso en que, debido
a la falta del cumplimiento de ciertas formalidades legales (mancipatio, in iure
cessio, por ejemplo) en la transferencia de res mancipi, aparece una doble
presencia de propiedad: El transmitente mantiene la propiedad civil (dominus ex
iure Quiritium) y el adquiriente obtiene una forma de propiedad pretoria (in bonis
habere), estando protegido por el pretor. El objetivo de la usucapion para el caso
viene a unir las dos propiedades (la civil y la pretoria) para lograr la plena
propiedad por parte del adquiriente de la cosa. Para este tipo de usucapion, a

diferencia del anterior, no se requiere la buena fe.'?

Por tanto, el objetivo de la usucapion era proporcionar el dominio pleno (dominium ex

iure Quiritium) o, mas concretamente, el pleno iure (la union de la propiedad civil y la

propiedad pretoria). Era aplicable tinicamente para ciudadanos romanos y latinos, y, en

cuanto a los bienes susceptibles de usucapion, lo eran los bienes muebles y, de los

inmuebles, Unicamente eran usucapibles los fundos italicos.

13 Gonzalez de Audicana, J. M. (s.f.). Usucapio. Recuperado de BASES DE CONOCIMIENTO
JURIDICO. DERECHO ROMANO. PORTALDERECHO. iustel.com
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4.2. Detalles operativos y requisitos legales.

Procedemos ahora a analizar los requisitos legales para que la usucapion tenga lugar.

- Posesion continuada: Uno de los requisitos es que el ciudadano que usucape debe
tener la posesion continuada de la cosa durante un plazo de tiempo, cuya duracion
dependera de diferentes factores. Tanto en las XII tablas como en el derecho
clasico, estos son de dos aflos para la usucapion inmobiliaria y un afio para los
demas tipos de usucapion. En caso de que dicho plazo sea interrumpido, se vuelve
a comenzar desde el principio. Sobre este tema surgen diferentes cuestiones, como
si la litis contestatio (inicio formal del litigio en el derecho romano) interrumpe la
usucapion, en especial para cuando se cumple el periodo requerido (el afio o los
dos afios que mencionaba anteriormente) de manera previa a la sentencia, pero
posterior a la litis contestatio, en el caso en el que el demandante vence. Para
solucionarlo, volvemos a la separacion en la propiedad civil y la propiedad
pretoria: No sera obstaculo la litis contestatio para el caso de la primera, pero si
que lo podré ser para el caso de la segunda, ya que podra el pretor obligar al
usucapiente, o bien a devolver la propiedad de la cosa al anterior propietario
mediante cualquiera de los tipos de transmisiéon de la propiedad permitidos
legalmente, o bien a someterse a la litis aestimatio. Para el caso de que una persona
estuviera cumpliendo un plazo para usucapir una cosa y fallezca durante el
transcurso de este, el heredero heredara también el mencionado plazo y seguira
contando desde donde lo dejo el causante (successio posessionis).

- Lajusta causa, o iusta causa usucapendi: Es el principio juridico que condiciona
la usucapion, transformando una mera posesion en una "possessio civilis",
esencial para reclamar la propiedad. Arangiu Rodriguez propuso la siguiente
definicion para la iusta causa: “...iusta causa usucapionis es una situacion juridica
objetiva, que por si misma justificaria la adquisiciéon inmediata de la propiedad,
pero que por insuficiencia formal del acto de transmision o atribucion (traditio rei
mancipi o acto discrecional del pretor) o por defecto de derecho en el transmitente
(adquisiciéon a non domino) sirve solamente para iniciar la usucapion”. Las
fuentes romanas no ofrecen una definicion precisa de "iusta causa usucapiendi",
pero si listan varias iustae causae. Estas causas se pueden clasificar en tres

categorias diferentes: las derivadas de la tradicion, las relacionadas con la
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sucesion tras la muerte o la renuncia voluntaria a la propiedad, y la posesion
basada en un titulo putativo, donde se asume la existencia de un derecho, aunque
en realidad no exista. Debemos afiadir a estas categorias las usucapiones ex
decreto.

- La bona fides o buena fe: Hace referencia a la discrepancia entre la creencia sobre
la propiedad de un bien y la realidad. Estd basada en la conviccion de que quien
entrega la cosa es su legitimo propietario y tiene derecho a transferirla. El
concepto de la buena fe, que es esencial para la usucapion, destaca la importancia
de la percepcidn del poseedor en el momento inicial de la posesion, enfocandose
en la legitimidad percibida del acto de transmision. Debe estar presente al inicio
de la usucapiodn, pero no es necesario que se mantenga mas alla. Nuestro codigo
civil presenta una definicion de la buena fe en su articulo 1950, donde se indica
que “la buena fe del poseedor consiste en la creencia de que la persona de quien

recibio la cosa era duefio de ella, y podia transmitir su dominio”.!*

Indica también Gonzalez de Audicana que previamente se comentaba que la usucapion
de inmuebles unicamente afectaba a los fundos italicos, si bien es cierto que no es del
todo asi. Se desarroll6 una figura paralela, la longi temporis praescriptio a finales del S.
I, aplicable a los inmuebles provinciales en un principio, y posteriormente quedando
afectos también las cosas muebles.!> En un principio es una manera de defenderse para
los que han poseido durante un tiempo, pero mas tarde evoluciona para convertirse en un
modo de adquisicion de propiedad similar a la usucapion. Sus requisitos principales son
la posesion continuada de la cosa, el iustum initium posessionis (similar a la iusta causa
de la usucapion) y el plazo, que en este caso pasa a ser de diez o veinte anos, dependiendo
de si el propietario y el que ejerce la accion viven en el mismo municipio o no. La longi
temporis praescriptio solo llevaba al poseedor a hacerse con la propiedad provincial, pero

nunca con la propiedad plena.

14 Cédigo Civil. (1889). Art. 1950. Recuperado de BOE.
15 Gonzalez de Audicana, J. M. (s.f.). Usucapio. Recuperado de BASES DE CONOCIMIENTO
JURIDICO. DERECHO ROMANO. PORTALDERECHO. iustel.com
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4.3. Casos y ejemplos reales.

Para ilustrar y explicar el funcionamiento de la usucapion en la practica, creo fundamental
revisar casos reales documentados que muestran como esta figura juridica puede permitir
la adquisicion de la propiedad a través de la posesion prolongada. A continuacion,
presento varios ejemplos que creo que ayudardn a comprender mejor este mecanismo

legal.

- Caso Gilardi v. Hallam (1981, California, EE. UU.): Este caso se origind cuando
los Giraldi ocuparon una franja de terreno creyendo erroneamente que formaba
parte de su propiedad. En ella, construyeron una cerca, e hicieron uso de la tierra
durante muchos afios. Hallam, que era el propietario registrado de esa porcion de
terreno, descubri6 la ocupacion pasados unos afios y demando para recuperar su
tierra. La Corte Suprema de California sostuvo que la ocupacion de los Gilardi era
constitutiva de una “adverse possession” (posesion adversa, el equivalente a la
prescripcion adquisitiva) ya que esta habia sido continua, abierta, notoria, y
durante el periodo de tiempo requerido (5 afios en California).'®

- Caso Reeder v. Woodward (2010, Alberta, Canada): Este caso también trata de la
prescripcion adquisitiva de terrenos, pero afiade una tercera parte. En este caso, la
familia Reeder ocupd una porcidn de terreno de algo menos de cuatro hectareas
perteneciente a sus vecinos, los Vadnais. Los Reeder mejoraron y utilizaron la
tierra de manera continua y visible durante décadas sin que los Vadnais lo
impidieran. En el afio 1999, los Woodward compraron la propiedad de los Vadnais
y, al descubrir la ocupacion, intentaron reclamar la tierra. Sin embargo, la corte
determind que los Reeder tenian derecho a la tierra por usucapion, ya que habian
cumplido los requisitos necesarios durante el periodo de tiempo marcado, que en
este caso es de diez afios. Ademas, el juez decidi6 también otorgar a la familia
Reeder una compensacion de mas de veinte mil dolares por los beneficios

economicos perdidos debido a la disputa.!’

16 Gilardi v. Hallam, 30 Cal. 3d 317 (Cal. 1981). Recuperado
de https://law.justia.com/cases/california/supreme-court/3d/30/317.html

17 LawNow Magazine. (s.f.). Your Land is My Land: Reeder v. Woodward. Recuperado
de https://www.lawnow.org/reeder-v-woodward/
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- Caso Van Valkenburgh v. Lutz: Es uno de los casos mds conocidos en la
jurisprudencia estadounidense sobre la usucapion. Este caso se llevo a cabo en
Nueva York en el afio 1951. Dio comienzo cuando los Lutz, que habian estado
ocupando y utilizando un terreno adyacente a su propiedad durante mas de 15
afios, fueron demandados por los Van Valkenburgh, nuevos propietarios del
terreno segun el registro. Los Lutz habian construido una cabafa, cultivado un
jardin y utilizado el terreno de diferentes maneras, argumentando que su
ocupaciéon cumplia con los requisitos necesarios para la usucapion: que la
posesion fuera continua, abierta, notoria, y sin el consentimiento del propietario.
Sin embargo, la Corte de Apelaciones de Nueva York acab¢ fallando en contra de
los Lutz, al entender que no habian demostrado una posesion adversa exclusiva,
ya que admitieron haber sabido que el terreno no les pertenecia y que permitieron

a otras personas usar partes de la propiedad. '* 1

18 Quimbee. (2020). Van Valkenburgh v. Lutz Case Brief Summary. Law Case Explained. Recuperado
de https://casetext.com/case/van-valkenburgh-v-lutz-1

Y YouTube. (s.f.). Van Valkenburgh v. Lutz. Recuperado

de https://www.youtube.com/watch?v=Hv4jQGPrtqA
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5. USUCAPION EN LA LEGISLACION ESPANOLA
CONTEMPORANEA

5.1. Marco legal y procedimientos actuales.

En nuestro ordenamiento, como hemos mencionado previamente, la usucapion esta
reconocida y renombrada como prescripcion adquisitiva. Para el cddigo civil espafiol, se
trata de una manera de adquirir el dominio y demas derechos sobre los bienes, y podemos
encontrar dicha regulacion en los articulos 609 y 1930 CC. En este altimo articulo
encontramos mas detalle, diferenciando entre la prescripcion extintiva (que provoca la
extincion tanto de derechos como de acciones) y la prescripcion adquisitiva (la usucapion,
cuyo objeto es permitir la adquisicion del dominio y otros derechos reales). La
prescripcion adquisitiva tiene preferencia sobre la extintiva, por lo que los plazos de la
primera seran los que marquen los plazos sobre la segunda (que dependeran, por una
parte, de si se trata de prescripcion adquisitiva ordinaria o extraordinaria y, por otra parte,

de si el bien objeto de usucapion es un bien mueble o inmueble). 2°

La finalidad de este concepto legal es, por una parte, dar efectos juridicos a una situacién
de hecho ya consolidada, favoreciendo a quien aparenta ser el propietario de la cosa vy,
por otra, castigar al propietario que no ejerce su derecho sobre el bien.
La prescripcion adquisitiva se dard en los casos en que el usucapiente no solo sea poseedor
de la cosa, sino que ademas deben concurrir determinados requisitos legales, que se

mencionaran mas tarde.

Vamos ahora a analizar los 3 principales presupuestos subjetivos de la prescripcion
adquisitiva:

- Capacidad: No hay una limitaciones especiales en materia de usucapion, siendo
el presupuesto de todos los casos la posesion de la cosa. Pese a ello, para poder
usar los derechos nacidos debido a dicha posesion, las personas menores de edad
o incapacitadas deberan ser acompafadas por sus representantes legales.

- En comunidades de bienes: Segiin menciona nuestro codigo civil en su articulo

1933, serd suficiente con que los requisitos de la prescripcion adquisitiva sean

20 Codigo Civil. (1889). Arts. 609 y 1930. Recuperado de BOE.
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cumplidos por un comunero que haya estado poseyendo en beneficio de su
comunidad para que la usucapion beneficie a la misma en su totalidad. Pese a ello,
si lo posee para si mismo en concepto de duefio, el beneficio recaerd inicamente
en él.

- En contra de cualquier persona: Tanto derechos como acciones extinguidos
debido a la prescripcion adquisitiva (y, por ende, extintiva) afectardn a toda clase
de propietarios. La tnica excepcion serd para aquellos que se encuentren
impedidos legalmente para la administracion de sus bienes, que tendran derecho
a reclamar contra sus representantes legales que hayan cometido negligencias en
la administracién provocando la prescripcion en cuestion. Esto quiere decir que,
si un derecho se pierde por prescripcion debido a que el representante legal no
actu6 cuando debia hacerlo, la persona afectada podrd buscar compensacion o
reparacion mediante acciones legales contra el mencionado representante por no

proteger sus intereses como es debido.

En cuanto al &mbito objetivo de la usucapion seran usucapibles los siguientes derechos
reales:
- Propiedad
- Usufructo
- Uso
- Habitacion
- Servidumbres: Con la excepcion de las servidumbres discontinuas y las
servidumbres no aparentes.
- Derecho de prenda: Si bien parte de la doctrina rechaza la usucapion en este
supuesto.
No sera usucapible la hipoteca, debido a que no conlleva la posesion de la cosa y se trata

de un derecho de constitucion registral.

Como hemos mencionado previamente, podemos hacer una doble clasificacion de las

clases de usucapion, propuesta por Diez-Picazo:
- Prescripcion adquisitiva ordinaria y extraordinaria: La usucapion ordinaria es la
que ocurre cuando en el usucapiente concurren la buena fe, el justo titulo, y se ha

cumplido el tiempo necesario. En la prescripcion adquisitiva extraordinaria, no se
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requiere buena fe ni justo titulo, siendo necesaria tinicamente la posesion durante
los plazos senalados por la ley.

- Prescripcion adquisitiva de bienes muebles e inmuebles: El trato legal serad
diferente segun el tipo de bien que se pretende usucapir. La mayor diferencia la
encontraremos en los diferentes plazos requeridos para cada clase de bien, siendo
evidentemente mas largos los plazos requeridos para adquirir por prescripcion un

bien inmueble que un bien mueble.

Pasamos ahora a analizar los requisitos legales necesarios para que ocurra cada uno de
los diferentes tipos de usucapion:
- Prescripcion adquisitiva inmobiliaria ordinaria: Los requisitos son los siguientes:

o Justo titulo: Segtn el articulo 1952 CC, se entiende por justo titulo aquel
que es suficiente para transferir la propiedad o cualquier otro derecho real
sobre un bien al individuo que pretende adquirir dicho derecho mediante
la prescripcion. El titulo debe ser verdadero y vélido. Un titulo anulable
sera igualmente valido, en tanto en cuanto sus efectos son eficaces
mientras que aquel que pueda ejercer la accion correspondiente lo anule.
Ademas, no se presumira el justo titulo en las prescripciones ordinarias,
sino que deberd ser probado. La inscripcion en el registro de la propiedad
sera valida como demostracion del justo titulo incluso si el sujeto no tiene
titulo valido para inscribir (Art. 35 LH).?!

o Buena fe: Se refiere a la creencia genuina del poseedor de que la persona
de la cual ha recibido el bien era en efecto su propietario, que por estaba
capacitado legalmente para transferir su propiedad (art. 1950 CC).
Ademas, debemos extender este concepto a los supuestos en los que
alguien constituye derechos reales sobre un bien del cual no es propietario.
Por ello, la creencia debe ser erronea, pero con error excusable, es decir,
no puede estar basada en un error que podia haberse evitado siguiendo una
diligencia normal y adecuada. La buena fe, al contrario que el justo titulo,
se presume. La buena fe debe existir desde el comienzo hasta el final de la

posesion que, como mencionadbamos previamente, puede ser heredada. En

2l Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria.
(1946). Art. 35
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caso de mala fe en la posesion del causante, esta no se extenderd a la
posesion del heredero, al que se le presumird buena fe desde el inicio de
su posesion. Por ello, debido a que sobre un mismo bien existen dos tipos
de posesion, el computo se ve afectado:
* Se reducird a la mitad el tiempo en el que la cosa era poseida de
mala fe por el causante.
= Se aplicara el plazo de usucapion ordinaria, ya que al heredero se
le presume poseedor de buena fe, siempre que cuente con el justo
titulo mencionado anteriormente.
De no contar con el justo titulo, el plazo a observar sera el de la
usucapion extraordinaria. En este caso, el tiempo en que la
posesion es de buena fe computara al doble.

o Tiempo: Como venimos mencionando, se requerird el paso de diferentes
plazos, dependiendo del tipo de prescripcion adquisitiva a la que
corresponda cada caso. Para esta usucapion inmobiliaria ordinaria,
deberan transcurrir diez afios entre presentes y veinte entre ausentes.
Los ausentes son aquellos que residen en pais extranjero. En caso de, en
el proceso de una misma prescripcion, el propietario inicial del derecho
real objeto de la usucapion hubiera sido tanto ausente como presente, cada
dos afios del primer caso le computardn como uno de presencia, hasta
completar los diez afios requeridos.

Prescripcion adquisitiva inmobiliaria extraordinaria: “Se prescriben también el
dominio y demds derechos reales sobre los bienes inmuebles por su posesion no
interrumpida durante treinta afios, sin necesidad de titulo ni de buena fe, y sin
distincion entre presentes y ausentes, salvo la excepcion determinada en el articulo
539”. (art. 1959 CC). La excepcion a la que hace referencia el mencionado articulo
es larelativa a las servidumbres discontinuas y las servidumbres no aparentes, que
ya hemos mencionado previamente.
Este tipo de usucapion, que no requiere ni buena fe ni justo titulo, permite la
adquisicion de la propiedad o de derechos reales sobre inmuebles por el simple
hecho de poseerlos de manera publica e ininterrumpida durante un determinado
periodo de tiempo. Su finalidad es proporcionar seguridad juridica, reconociendo

y dando proteccion a situaciones de hecho que han perdurado sin disputas durante
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un largo periodo de tiempo. El articulo 1941 CC, marca las caracteristicas y
requisitos que debe tener la usucapion del articulo 1955 CC:

o Posesion en concepto de duefio: El poseedor que usucape debe actuar
como lo haria el propietario del bien inmueble.

o Posesion publica: La posesion debe ser conocida por terceros, no debe
ocultarse.

o Posesion pacifica: La posesion no debe haberse obtenido por la fuerza ni
mantenido con el uso de esta.

o Posesion ininterrumpida: La posesion del bien debe ser continua, no deben
existir interrupciones significativas.

La posesion que cumpla con los mencionados requisitos durante un plazo de
treinta anos, sin necesidad de demostrar buena fe o presentar justo titulo, permitira
al poseedor hacerse con el derecho real que ha poseido durante dicho periodo.

- Prescripcién adquisitiva mobiliaria: El art. 1955 CC establece los plazos y
requisitos para la usucapion de bienes muebles, distinguiendo entre la
prescripcion ordinaria y la extraordinaria. Ofrece, de esta manera, dos vias
diferentes por las que adquirir la propiedad de este tipo de bienes mediante su
posesion continuada:

o Usucapion ordinaria de bienes muebles: Serd necesario que la posesion de
la cosa haya sido de manera ininterrumpida durante un periodo de tres
afios, siempre que el poseedor lo sea de buena fe. Como se ha explicado
previamente, la buena fe conlleva que el poseedor tenia el pensamiento de
que la persona que le hizo entrega de la cosa era el duefio legitimo y que
tenia el derecho de disponerlo o transferirlo.

o Usucapioén extraordinaria de bienes muebles: Se producira por la posesion
ininterrumpida de la cosa durante un periodo de seis afios, no siendo
necesario en este caso la concurrencia de otros requisitos como lo puedan
ser la buena fe o el justo titulo. Se contrarresta en este caso la falta de estas
condiciones con la necesidad de que el tiempo durante el que se posee la
cosa sea mas largo. Se trata asi de un mecanismo que busca la
regularizacion de situaciones de aquellos que han sido poseedores de un

bien durante un largo periodo de tiempo.??

22 Codigo Civil. (1889). Art. 1955. Recuperado de BOE.
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Pasamos ahora a mencionar otro tipo de usucapion: la usucapio libertatis, o usucapion
liberatoria. En este caso, el propietario de un bien gravado por un derecho real limitado
podra adquirir por prescripcion liberatoria la plena propiedad de la cosa, obteniendo asi
el pleno dominio. Para ello, el proceso es muy similar al resto de maneras de usucapir,
siendo los elementos clave los siguientes:

- Poseer en concepto de libre: El propietario del bien debe poseer el bien y tratarlo
como si estuviera libre de cargas, actuando de tal manera que se niegue la
existencia de cualquier posible derecho real limitado.

- Continuidad y plazos determinados por ley: La posesion en concepto de libre debe
ser ininterrumpida por el plazo estipulado, que varia de igual manera que en los
anteriores casos, dependiendo de si se trata de usucapion ordinaria y
extraordinaria. Para la primera, como en los casos anteriores, se requiere la
existencia de buena fe y justo titulo, requiriéndose por tanto un plazo menor al
requerido en la extraordinaria, en la que no es necesario cumplir con estos
requisitos.

- Buena fe y justo titulo (para la ordinaria): Como ya se ha mencionado, para el
caso de la usucapion liberatoria ordinaria, el propietario debe haber actuado bajo
la fiel creencia de que estaba adquiriendo (o que ya poseia) el dominio pleno del
bien, el cual suponia libre de cargas, por medio de un acto juridico que
consideraba adecuado para este fin, siendo este el justo titulo.

Cumplidos estos requisitos, el derecho real limitado que grava la propiedad del bien

en cuestion se extinguird, permitiendo al propietario contar con el pleno dominio

sobre la cosa. No se considerard este caso una prescripcion extintiva del derecho sino

mas bien una usucapion (o prescripcion adquisitiva) de la propiedad plena del bien.
23

Por ultimo, pasamos a analizar la usucapion “contra tabulas”, que refiere a la adquisicién
de derechos reales en situaciones donde la adquisicion entra en conflicto con los registros
del Registro de la Propiedad. Es decir, se dara en aquellos casos en los que la realidad
fisica y la posesion efectiva de la cosa no coinciden con lo inscrito en el RP. Solo podra

recaer sobre bienes inmuebles. Serd crucial para el analisis de este tipo de usucapion la

23 De Castro Vitores, G. (2009). La usucapién. Recuperado de Universidad de Valladolid.
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Ley Hipotecaria. En concreto, su articulo 36 reconoce que la proteccion otorgada por el

art. 34 LH al titular registrar no es absoluta, estableciendo diferentes excepciones a dicha

proteccion. Entre estos, nos interesan los siguientes casos:

El antiguo titular que conoce la usucapion y, ain asi, la permite: En este caso, el
titular registral conoce el hecho de que hay un tercero ejerciendo la posesion del
inmueble, cumpliendo asi con los requisitos de la usucapion. Pese a ello, no actaa
para interrumpir dicha posesion. Siendo asi, podra terminar perdiendo su derecho
registral en favor de la usucapion del tercero. La base de este precepto se encuentra
en la inaccion del titular registral frente a la posesion publica y efectiva del tercero.
La adquisicion de la titularidad con desconocimiento de la usucapion por parte del
nuevo titular: En este caso, si el nuevo titular registral, tras adquirir la propiedad,
no ejerce la posesion del bien adquirido y permite que continue la posesion de un
tercero que estd cumpliendo con los requisitos para usucapir, puede perder su

titularidad en caso de no actuar dentro del afio siguiente a la adquisicion.

De esta manera, la ley da prioridad a la realidad de la posesion efectiva frente a lo inscrito

en el RP que no refleja la situacion real. Este mecanismo busca ajustar las discrepancias

entre las realidades fisica y juridica, dando seguridad juridica al poseedor que cumple con

los requisitos necesarios para ser considerado propietario, incluso frente a un registro

contradictorio. **

5.2. Analisis de casos recientes y su impacto social.

Como venimos viendo, la usucapion, o prescripcion adquisitiva, continlia siendo una

herramienta legal relevante en muchos sistemas juridicos modernos. A continuacion, se

presentan y analizan algunos casos recientes de usucapion y su impacto social:

Caso de Dowse v City of Bratford Metropolitan District Council (2020, Reino
Unido): En este caso, Roy Dowse reclamo la posesion de un terreno de algo menos
de una hectarea ubicado detras de su propiedad, el cual habia usado para pastoreo,
almacenamiento de materiales y como lugar de aparcamiento de una caravana

durante mas de 10 afos. Dowse argumentd que habia adquirido derechos sobre el

24 De Castro Vitores, G. (2009). La usucapién. Recuperado de Universidad de Valladolid.

28



terreno bajo las condiciones establecidas para ello. El tribunal determind que
Dowse cumplia con los requisitos para la posesion adversa y quedarse con el
terreno, ya que habia ocupado el terreno de manera continua y exclusiva, y
razonablemente creia que el terreno le pertenecia. Este caso marca la importancia
de la posesion continua y la creencia razonable en la propiedad del terreno. La
decision muestra como las leyes modernas de la prescripcion adquisitiva pueden
ayudar a regularizar situaciones de hecho y proporcionar seguridad juridica. Sin
embargo, sirve también de recuerdo de la importancia de que los propietarios estén
pendientes de sus propiedades para evitar perderlas por casos como este. 23

Caso de Thorpe v Frank (2019, Reino Unido): En este caso, la disputa surge por
una parcela de tierra de forma triangular encontrada entre las propiedades de la
Sra. Thorpe y los Franks. Thorpe habia pavimentado el 4rea y hacia uso de ella
desde el afio 1986, mientras que los Frank adquirieron su propiedad en el afio
2012. El tribunal fall6 en favor de Thorpe, considerando que el hecho de haber
pavimentado el terreno constituia una posesion fisica suficiente y exclusiva, pese
a no existir separacion fisica que demarcara dicho terreno. Es importante esto para
destacar que la prescripcion adquisitiva no requiere siempre de la construccion de
cercas u otras estructuras para demostrar el control. La decisiéon amplia el
entendimiento de lo que puede constituir un caso de usucapion, permitiendo que
otras acciones como pavimentar o mantener la tierra sean suficientes para
reclamar la propiedad del terreno, siendo esto de suma importancia para disputas
de tierras urbanas o rurales. 2°

Caso de éxito de usucapion extraordinaria en Espafia (2023): En el afio 2023, el
Juzgado de Primera Instancia e Instruccion N°2 de Palencia resolvid un caso de
usucapion extraordinaria. Una mujer estuvo poseyendo varios inmuebles durante
mas de 47 anos, y decidi6 demandar a posibles herederos del titular original de
los derechos sobre los inmuebles. El equipo legal de la demandante identifico a
los posibles herederos hasta el cuarto grado de consanguinidad y aporto

documentacion entre las que incluian las notas simples de las fincas, certificado

25 Tanfield Chambers. (2021). Whose land is it anyway? A recent adverse possession case has rendered
successful claims even less likely. Recuperado de https://www.tanfieldchambers.co.uk/2021/08/23/whose-
land-is-it-anyway-a-recent-adverse-possession-case-has-rendered-successful-claims-even-less-likely/

26 Harrison Drury Solicitors. (s.f.). Paving the way to land ownership: Recent developments in adverse
possession. Recuperado de https://www.harrison-drury.com
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de defuncion del titular original, su certificado de ultimas voluntades, los
justificantes de pago de impuestos, etc. Los herederos identificados se allanaron
a las pretensiones de la demandante, estimandose totalmente por tanto la demanda
y la declaracion del derecho de propiedad de los inmuebles en favor de la
demandante. Este reciente caso en nuestro pais ayuda a demostrar como la
usucapion extraordinaria puede regularizar la posesion prolongada de bienes
inmuebles, proporcionando seguridad juridica a los poseedores a largo plazo y
permitiendo un uso mas seguro y efectivo de los bienes. Resalta también la
importancia de administrar los bienes de una manera adecuada por parte de los
propietarios originales para evitar la perdida de sus derechos debido a la falta de

atencion. 27

A parte de casos concretos, existen otro tipo de casos que generan especial curiosidad, y

que pueden acabar derivando en casos de usucapion:

Uno de los mas relevantes es el relativo con la ocupacion de viviendas. Si una
persona irrumpe en una vivienda y ni el propietario ni sus herederos inician
ninguna accidn judicial o de reclamacion durante un largo periodo de tiempo, los
okupas podrian llegar a ser legalmente propietarios de la vivienda. Esto es debido
a que la posesion continua y sin oposicion del inmueble puede dar lugar a la
adquisicion del titulo de propiedad mediante usucapion.

Otro ejemplo relevante lo encontramos en los casos de procesos sucesorios. Por
ejemplo, cuando una herencia incluye una vivienda no lujosa, sin testamento y
con multiples herederos. En estos escenarios, ninguno de los herederos suele estar
dispuesto a iniciar el procedimiento necesario para reclamar su parte de la
herencia. Aprovechando la situacion, se podria dar el caso de que uno de los
herederos se instalara en la vivienda del difunto y, con el tiempo, reclamar la

propiedad mediante usucapion debido a la posesion continua sin oposicion. 2

27 Vilches Abogados. (2023). Caso de éxito: Ejercicio de la accion de usucapion extraordinaria.
Recuperado de https://blog.hernandez-vilches.com/casos-de-exito/usucapion-extraordinaria/

28 FM Abogados. (2021). La usucapion en Espaiia: Qué es, ejemplos, procedimiento. Recuperado
de https://www.fmabogados.com/tenerife/usucapion/
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Si bien es cierto que estos dos ejemplos parecen bastante remotos y no se dan con
frecuencia, veo conveniente mencionarlos como casos que podrian llegar a darse en

algunos extremos.

5.3. Discusion sobre reformas y debates legales actuales.

La prescripcion adquisitiva es un precepto legal que, al no haber una cantidad muy
elevada de casos en los que se presente, no hay demasiados debates y reformas. Pese a
ello, vamos a tratar de buscar y analizar algunos de los ultimos casos en los que este

precepto se ha visto afectado por algun cambio o ha sido objeto de debate.

Uno de los primeros ejemplos lo tenemos en Reino Unido. Hasta el afio 2002, la Ley de
Registro de la Propiedad indicaba que un ocupante podia adquirir el titulo de propiedad
si demostraba su posesion adversa durante un periodo de 12 afios. En dicho afio, se
introdujo un cambio en la mencionada Ley (que entraria en vigor un aio mas tarde, el 13
de octubre de 2003), que comenzd a restringir significativamente las oportunidades para
la usucapion. Desde entonces, un ocupante que desee reclamar la usucapion debe
presentar una solicitud tras diez afios de posesion sin ningun tipo de consentimiento.
Entonces, el Registro de la Propiedad pasa a notificar al propietario registrado, quien
puede, directamente, oponerse a la reclamacion. Solo para el caso de que el propietario
no se oponga podra pasar el ocupante a adquirir el titulo de propiedad. El objetivo de este
cambio en la legislacion es reforzar la proteccion de los derechos de los propietarios
registrados, permitiendo disputar reclamaciones de usucapion y proporcionando un

proceso formalizado para resolver disputas de propiedad. ?°

Por otra parte, los debates en Estados Unidos estan centrados principalmente en las
variaciones legislativas existentes entre los diferentes estados y como estas diferencias
afectan los derechos de propiedad. Los requisitos varian en cuanto a cémo debe ser la
posesion, cuanto tiene que durar, e incluso algunos estados requieren el pago de impuestos
sobre la propiedad en cuestion. La diversidad en las leyes estatales subraya la necesidad

de claridad y uniformidad para proteger tanto a los propietarios como a los ocupantes.

2 Michelmores. (2023). Adverse possession: 20 years on from the reforms. Recuperado
de https://www.michelmores.com/agriculture-insight/adverse-possession-20-years-reforms/
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Existen propuestas de reformas con el objetivo de armonizar las leyes de usucapion a
nivel federal para reducir la incertidumbre y garantizar una aplicacion justa y consistente
de la ley, pero parece complicado que terminen saliendo adelante debido a la complejidad

de acuerdo entre tantas instituciones politicas diferentes. 3°

Por otra parte, opino que la armonizacion de las leyes de la prescripcion adquisitiva en la
Unién Europea representaria un avance significativo hacia la coherencia legal y la
estabilidad juridica. Actualmente, muchos sistemas legales de los Estados miembros
difieren entre si, presentando diversas normativas y plazos, lo que puede generar
inseguridad juridica y dificultades en la resolucién de disputas transfronterizas. La
adopcion de un marco legal armonizado ofreceria multiples beneficios, tanto para los
propietarios como para los ocupantes de terrenos, entre los que podria destacar los
siguientes:

- Coherencia legal y seguridad juridica: Un sistema armonizado de leyes de
usucapion garantizaria que todos los Estados miembros de la UE apliquen
criterios uniformes en cuanto a los requisitos y plazos para la adquisicion de la
propiedad mediante la posesion prolongada. Esto reduciria inconsistencias e
interpretaciones divergentes de la ley, proporcionando a ciudadanos y empresas
un entorno legal mas predecible.

- Facilitar la movilidad y las transacciones inmobiliarias: La armonizacion también
facilitaria la movilidad y las transacciones inmobiliarias dentro de la Unién
Europea. Los inversores y compradores de propiedades podrian operar con mayor
confianza y menos riesgos legales, sabiendo que las reglas sobre la posesion y la

adquisicion de la propiedad son las mismas en todos los Estados miembros.

30 Doskow, E. (s.f.). State-by-State Rules on Adverse Possession. Recuperado
de https://www.nolo.com/legal-encyclopedia/state-state-rules-adverse-possession.html
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6. DERECHO COMPARADO: LA USUCAPION EN EUROPA.

6.1. Usucapion en Italia: Leyes y practicas.

La usucapion, conocida en Italia como “usucapione”, es un mecanismo legal mediante el
cual una persona puede adquirir la propiedad de un bien a través de la posesion continua
y pacifica del mismo durante un periodo de tiempo determinado por la ley. Este concepto
estd profundamente arraigado en el sistema juridico italiano y ha sido objeto de diversas
interpretaciones y aplicaciones en la jurisprudencia.
En Italia, la prescripcion adquisitiva estd regulada por el Codigo Civil Italiano (Codice
Civile), principalmente desde el articulo 1158 al 1173. Segtn el articulo 1158, la
usucapion puede ser adquirida por la posesion continuada de un bien inmueble durante
veinte afios, sin necesidad de demostrar buena fe. (“La proprieta dei beni immobili e degli
altri diritti reali di godimento sui beni medesimi si acquista in virtt del possesso
continuato per venti anni”) 3!. Este mismo codigo en su articulo 1161, regula también la
usucapion de bienes muebles, que requiere una posesion de solo diez afios (“In mancanza
di titolo idoneo, la proprieta dei beni mobili e gli altri diritti reali di godimento sui beni
medesimi si acquistano in virtu del possesso continuato per dieci anni, qualora il possesso
sia stato acquistato in buona fede.”)*?. Ademas del Cddigo Civil italiano, otros cuerpos
normativos y decisiones judiciales complementan y clarifican la aplicacion de la
usucapion en Italia. Las interpretaciones de los tribunales superiores, como pueda ser la
Corte Suprema de Casacion, son fundamentales para entender la evolucion y aplicacion
practica de la usucapion.
Como ya se ha mencionado, dependiendo del tipo de bien, los requisitos varian. Procedo
a presentarlos de manera clara y resumida.
- Para la usucapion de bienes muebles:
o Encontramos su precepto legal en el articulo 1161 del Codice Civile.
o Posesion continua: La posesion debe ser ininterrumpida durante un
periodo de 10 afios.
o Buena fe: El poseedor debe actuar bajo la creencia genuina de que tiene
derecho a poseer el bien.

o Justo titulo: No es necesaria la existencia de justo titulo.

31 Codice Civile. (1942). Articolo 1158
32 Codice Civile. (1942). Articolo 1161
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- Para la usucapion de bienes inmuebles:
o Encontramos su precepto legal en el articulo 1158 del Codice Civile.
o Posesion continua: La posesion debe ser ininterrumpida durante un
periodo de 20 afios.
o Buena fe: No es necesario demostrar la buena fe.
o Justo titulo: Tampoco es necesario un documento que justifique la

posesion.

Podemos encontrar un ejemplo de un fallo sobre la usucapion en Italia en una Sentencia
de la seccion III Civil de la Corte di Cassazione. Se trata de un caso en el que la Servizi
Immobiliari Banche SIB S.p.a. habia adquirido la propiedad de un inmueble por
usucapion después de una posesion de veinte afios. En el fallo, la Corte subrayo que, una
vez cumplido el periodo de posesion, la usucapion produce un efecto retroactivo que
extingue las inscripciones y transcripciones a nombre del propietario anterior, incluyendo
los derechos de los acreedores hipotecarios, quienes deben ser considerados como

litisconsortes necesarios en el juicio de usucapion. 3

Francesco Gazzoni, académico italiano autor de “Manuale di diritto privato”, la
usucapion es una herramienta que permite regularizar situaciones de hecho consolidadas
a lo largo del tiempo, ofreciendo seguridad juridica tanto a los poseedores como a los

propietarios originales.**

6.2. Francia: Aspectos legales y casos notables.

La usucapion en Francia es conocida como “prescription acquisitive” y, como ya
sabemos, es un mecanismo legal que permite a una persona adquirir la propiedad de un
bien mediante la posesion continua y pacifica durante un periodo determinado. Este
proceso se regula, al igual que en el caso de Italia, en el Cdédigo Civil, y ha sido objeto de
multiples  interpretaciones y aplicaciones en la jurisprudencia francesa.

En Francia la usucapion estd regulada por los articulos 2258 a 2279 de su Codigo Civil.

33 Corte di Cassazione, Sezione III Civile. (2019, 13 de noviembre). Sentenza n. 29325
3% Gazzoni, F. (2011). Manuale di diritto privato.
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Estos articulos establecen los fundamentos y requisitos necesarios para que una persona
pueda adquirir la propiedad de un bien inmueble mediante la prescripcion adquisitiva.

La introduccion al precepto la encontramos en ese primer articulo, el 2258, que establece
que la prescripcion adquisitiva es un medio de adquirir una propiedad o un derecho real
mediante su posesion (“La prescription acquisitive est un moyen d'acquérir un bien ou un
droit réel par l'effet de la possession™)*>. Por otra parte, en su articulo 2272 encontramos
la distincién entre la prescripcion adquisitiva ordinaria y la abreviada. La ordinaria
requiere 30 anos de posesion continua, mientras que la prescripcion adquisitiva abreviada
permite adquirir la propiedad en diez anos si el poseedor actiia de buena fe y tiene justo
titulo (“Le délai de prescription acquisitive est de trente ans. Toutefois, celui qui acquiert
de bonne foi et par juste titre un immeuble en prescrit la propriété par dix ans”)*¢. Para el
caso de bienes muebles, el articulo 2275 del Codigo Civil francés explica que la posesion

constituye titulo.

Ademas del Cdédigo Civil, otras leyes y regulaciones, asi como decisiones judiciales,
complementan y clarifican la aplicacion de la usucapion en Francia. Las interpretaciones
de los tribunales, especialmente del Cour de Cassation, son esenciales para comprender
la evolucion y la aplicacion practica de la usucapion.
De manera muy similar al caso italiano, estos son los requisitos necesarios para la
usucapion inmobiliaria en Francia, variando también segun se trate de la prescripcion
adquisitiva ordinaria o abreviada:
- Prescripcion adquisitiva ordinaria:
o Posesion continua: La posesion debe ser ininterrumpida durante un
periodo de 30 afios.
o Publica y pacifica: La posesion debe ser notoria y no debe ser obtenida ni
mantenida por la fuerza.
o Buena fe y justo titulo: No es necesario demostrar la buena fe ni tener un
titulo valido para la posesion.
- Prescripcion adquisitiva abreviada:
o Posesion continua: La posesion debe ser ininterrumpida durante un

periodo de 10 anos.

35 Code civil. (1804). Article 2258.
36 Code civil. (1804). Article 2272.
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o Publicay pacifica: La posesion debe ser notoria y no debe ser obtenida ni
mantenida por la fuerza.

o Buena fe: El poseedor debe creer sinceramente que tiene derecho a poseer
el bien.

o Justo titulo: Debe existir un documento vélido que justifique la posesion,

aunque este titulo pueda tener defectos menores.

Tenemos algin ejemplo de sentencia de la Cour de Cassation francesa en los que el
tribunal decide dar la propiedad de un bien al poseedor de un bien de manera prolongada.
Uno de los ejemplos es el caso “Cour de Cassation, Chambre civile 3, del 5 de junio de
2002 (N° de pourvoi: 00-16.077)”, en el que dicho tribunal revoca una decision de otro
tribunal que habia rechazado un caso de prescripcion adquisitiva. En el fallo, el tribunal
afirma que la propiedad es el derecho de disfrutar y disponer de las cosas de la manera
mas absoluta, siempre que no se haga un uso prohibido por las leyes o reglamentos. El
tribunal confirma la adquisicion de la propiedad por prescripcion adquisitiva tras un

periodo de posesion continua y publica. 37

Otro ejemplo lo encontramos en un fallo mas reciente, del mismo tribunal, en el que hace
dos afios reconoce la propiedad de una parcela debido a la prescripcion adquisitiva,
revocando una sentencia de un tribunal de Lyon que habia otorgado la propiedad a otra
parte sin haber tenido en cuenta la posesion prolongada y continua que habian estado

ejerciendo.’®

6.3. El enfoque de Alemania para la prescripcion adquisitiva.

En Alemania, se conoce a la usucapion como “Erwerb durch Ersitzung” 'y, al igual que
en los casos anteriores, estd regulada por el Cédigo Civil aleman, llamado Biirgerliches
Gesetzbuch (BGB). La usucapion, también de la misma manera que para los casos de
Francia e Italia, permite a un individuo adquirir la propiedad de un bien mediante la

posesion continua y pacifica durante un periodo de tiempo determinado.

37 Cour de cassation, Chambre civile 3. (2002, 5 de junio). N° de pourvoi: 00-16.077
38 Cour de cassation, Chambre civile 3. (2021, 30 de junio). N° de pourvoi: 20-14.743
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Encontramos separada la legislacion dependiendo de si se trata de un bien inmueble o
mueble. Para el caso de los primeros, encontramos su regulacion en el articulo 900 del
BGB, y no es una usucapion al uso. En este caso, el c6digo aleman establece que cualquier
persona que figure inscrita en el Registro de la Propiedad como propietaria de un terreno
sin haber adquirido la propiedad, la adquiere si la inscripcion ha existido durante treinta
afos.> Por tanto, no se trata de una usucapion por posesion de un bien inmueble, sino que
lo que adquiere es la condicion con la que ya cuenta segin el registro, pese a no ser una

situacion real.

Por otra parte, si que encontramos prescripcion adquisitiva al uso para el caso de los
bienes muebles, encontrando su legislacion entre los articulos 937 y 945 del BGB. Este
primer articulo establece que la persona que ha poseido un bien mueble durante diez afios

adquiere la propiedad por prescripcion adquisitiva.

39 Biirgerliches Gesetzbuch. (1896). § 900
40 Biirgerliches Gesetzbuch. (1896). § 937
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7. CONCLUSIONES:

7.1. Sintesis de los hallazgos.

Este trabajo ha explorado la usucapion desde sus origenes en el derecho romano hasta su
aplicacion en el derecho contemporaneo, destacando su importancia y relevancia a lo
largo de los siglos. A continuacion, procedo a realizar una sintesis de los hallazgos mas
relevantes de cada capitulo:

El estudio de la usucapion comienza con su desarrollo en la antigua Roma, donde se
estableci6 como un método para adquirir la propiedad mediante la posesion continuada
de un bien. Este mecanismo juridico, denominado “usucapio”, permitia consolidar la
propiedad y brindar seguridad juridica en un contexto donde la documentacion escrita de
los derechos de propiedad era limitada. La usucapion requeria la posesion pacifica,
continua y publica de un bien, ademas de la buena fe del poseedor y una causa justa.

En el derecho espafiol actual, la usucapion se conoce como prescripcion adquisitiva y esta
regulada en el Codigo Civil. Este mecanismo permite adquirir la propiedad de un bien
mueble o inmueble tras una posesion prolongada, existiendo una distincidon entre la
prescripcion ordinaria y extraordinaria. La prescripcion ordinaria requiere la posesion
continua, pacifica, publica y con justo titulo durante diez afios para bienes inmuebles y
tres afios para bienes muebles. La prescripcion extraordinaria, por otro lado, requiere la
posesion durante treinta afios para inmuebles y seis afios para muebles, sin necesidad de
justo titulo ni buena fe.

El anélisis comparado de la usucapion en la actualidad ha ayudado a entender como
diferentes paises europeos han adaptado la usucapion a sus contextos legales. En los tres
paises analizados, Italia, Francia, y Alemania, la usucapion estd regulada en sus
respectivos codigos civiles, y todos ellos nos han mostrado bastante similitud en su forma
de aplicacion y sus preceptos legales, cada uno con sus pequefias diferencias en diferentes
detalles.

También se ha tratado de analizar las reformas y debates legales sobre la usucapion, pese
a no haber encontrado demasiada informacion relevante al respecto. Por ejemplo, hemos
visto que, en el Reino Unido, la Ley de Registro de la Propiedad de 2002 introdujo
importantes cambios, restringiendo las oportunidades para la usucapion. Por otra parte,

hemos visto también que en Estados Unidos las diferencias legislativas entre estados
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reflejan la diversidad de enfoques hacia la usucapion, con propuestas para armonizar las
leyes a nivel federal.

Ademas, los casos recientes de usucapion que hemos visto han ayudado a entender su
impacto social y legal. Un ejemplo es el de la mujer que adquiri6 la propiedad de varios
inmuebles tras 47 anos de posesion continua, subrayando la importancia de la usucapion
como herramienta para regularizar situaciones de hecho y proporcionar seguridad
juridica. Hemos visto también ejemplos fuera de Espafia, como los de Thorpe v. Frank y

Reeder v. Woodward.

7.2. Implicaciones para el derecho contemporaneo.

Tras el analisis realizado, parece que la conclusion es que el aspecto de mayor importancia
del precepto de la usucapion es la estabilidad y seguridad juridica que proporciona. Al
permitir que la posesion prolongada y pacifica de un bien conduzca a la adquisicion de la
propiedad, la usucapion resuelve disputas de propiedad y clarifica la titularidad. La
usucapion también juega un papel vital en la regularizacion de situaciones de hecho
prolongadas. En los casos recientes analizados, como el de la mujer en Palencia, se
demuestra como este mecanismo legal puede ayudar a resolver situaciones en las que los
propietarios originales han abandonado o descuidado sus derechos. Al permitir la
adquisicion de la propiedad por parte de quienes han poseido el bien de manera continua
y pacifica, la usucapion evita la perpetuacion de incertidumbres legales y proporciona una

solucion practica y equitativa para las partes involucradas.

7.3. Reflexiones finales y recomendaciones.

El estudio de la usucapion, desde sus origenes en Roma hasta su aplicacion
contemporanea, revela su duradera importancia y relevancia, habiendo demostrado ser
adaptable y eficaz a lo largo de los siglos. Hemos podido ver que no solo resuelve disputas
de propiedad, sino que ademés contribuye a la justicia social, al permitir la regularizacion
de situaciones de hecho prolongadas, como hemos mencionado.

La usucapion en Espafia sigue siendo una herramienta de altisima relevancia para la
resolucion de conflictos; pese a no ser una figura juridica utilizada con muchisima

frecuencia su aplicacion y existencia pueden tener un impacto significativo para los casos
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en los que es necesaria. El analisis comparado de la regulacion en diferentes paises creo
que ha puesto de manifiesto la necesidad de una posible armonizacion de las leyes
relativas a la prescripcion adquisitiva a nivel europeo, lo que podria proporcionar una
mayor coherencia legal y facilitar las transacciones inmobiliarias transfronterizas.

Estas son algunas de las recomendaciones que se me ocurren al respecto, pese a que creo
que es una figura que, dada su antigiiedad, no deba cambiarse demasiado:

- Promocion de la armonizacion legal en la Union Europea: Esta medida podria
contribuir a aumentar mas aln la seguridad juridica y reducir las dificultades en
la resolucion de disputas transfronterizas, proporcionando un marco comun.

- Revision de las legislaciones nacionales: Es posible que sea recomendable que los
paises revisen y, en caso de ser necesario, actualicen, sus leyes de usucapion, con
el objetivo de confirmar que se esta al dia con las realidades contemporaneas y las
necesidades sociales.

- Fortalecer la educacion juridica sobre usucapion: Creo que seria bastante positivo
que el ciudadano medio supiera de la existencia de esta figura juridica. Pese a que
todos los estudiantes de Derecho la conocen y la estudian, creo que mucha parte
de la poblacion no conoce de la existencia de la prescripcion adquisitiva.

- Facilitar el acceso a la justicia: Creo también que, para poder asegurarnos de que
la usucapion funciona de una manera efectiva, los ciudadanos deben tener un
acceso facil y econémico a los procedimientos legales correspondientes.

- Asegurar la proteccion de los derechos de los propietarios: Mientras se facilita la
adquisicion de la propiedad por usucapion, no debemos olvidarnos de que es
fundamental proteger los derechos de los propietarios registrados. Por ello,

cualquier posible reforma debe equilibrar cuidadosamente ambos intereses.

La usucapion sigue siendo una figura juridica relevante y esencial en el derecho
contemporaneo. A través de este trabajo, se ha explorado su evolucion y aplicacion a lo
largo del tiempo, y me ha ayudado a descubrir muchos aspectos de esta figura juridica

que, hasta ahora, desconocia.

40



8. BIBLIOGRAFIiA

1. LEGISLACION
Biirgerliches Gesetzbuch. (1896).
Code civil. (1804).
Cédigo Civil. (1889).
Codice Civile. (1942).

Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de

la Ley Hipotecaria. (1946).

2. JURISPRUDENCIA
Corte di Cassazione, Sezione III Civile. (2019, 13 de noviembre). Sentenza n. 29325.
Cour de cassation, Chambre civile 3. (2002, 5 de junio). N° de pourvoi: 00-16.077.

Cour de cassation, Chambre civile 3. (2021, 30 de junio). N° de pourvoi: 20-14.743.

3. OBRAS DOCTRINALES

Bonfante, P. (1968). Corso di diritto romano, 2 (Proprietd) (reimp.). Mildn, Italia:
[Editorial]. (p. 203).

Bravo Bosch, M. J. (s.f.). Modos originarios de adquirir la propiedad. Recuperado de
BASES DE CONOCIMIENTO JURIDICO. DERECHO ROMANO.
PORTALDERECHO.

De Castro Vitores, G. (2009). La usucapion. Recuperado de Universidad de Valladolid.

Fernandez de Bujan, A. (2012). Historia del Derecho Romano (2% ed.). Civitas, Thomson

Reuters.
Gazzoni, F. (2011). Manuale di diritto privato.

Gonzalez de Audicana, J. M. (s.f.). Adquisicién de la propiedad a titulo derivativo:
Mancipatio, in iure cessio y traditio. Recuperado de BASES DE CONOCIMIENTO
JURIDICO. DERECHO ROMANO. PORTALDERECHO.

41



Gonzalez de Audicana, J. M. (s.f.). Usucapio. Recuperado de BASES DE

CONOCIMIENTO JURIDICO. DERECHO ROMANO. PORTALDERECHO.

Iglesias-Redondo, J. (s.f.). COSAS. PROPIEDAD. CONCEPTO Y TIPOS.
COPROPIEDAD. Recuperado de BASES DE CONOCIMIENTO JURIDICO.

DERECHO ROMANO. PORTALDERECHO.

4. RECURSOS DE INTERNET

Garanley. (s.f.). Usucapion: Adquisicion de la propiedad por uso continuado.
Recuperado de https://garanley.com/civil/usucapion/

Gilardi v. Hallam, 30 Cal. 3d 317 (Cal. 1981). Recuperado

de https://law.justia.com/cases/california/supreme-court/3d/30/317.html

Harrison Drury Solicitors. (s.f.). Paving the way to land ownership: Recent

developments in adverse possession. Recuperado de https://www.harrison-drury.com

Iberley. (2016). La traditio como requisito para adquirir. Recuperado

de https://www.iberley.es/temas/traditio-requisito-adquirir-60187

LawNow Magazine. (s.f.). Your Land is My Land: Reeder v. Woodward. Recuperado

de https://www.lawnow.org/reeder-v-woodward/

Michelmores. (2023). Adverse possession: 20 years on from the reforms. Recuperado

de https://www.michelmores.com/agriculture-insight/adverse-possession-20-years-

reforms/

O’ Callaghan, Xavier. (s.f.). Usucapion: Requisitos y efectos. Recuperado
de https://vlex.es/vid/usucapion-requisitos-efectos-215190#

Quimbee. (2020). Van Valkenburgh v. Lutz Case Brief Summary. Law Case

Explained. = Recuperado  de https://casetext.com/case/van-valkenburgh-v-lutz-1

Tanfield Chambers. (2021). Whose land is it anyway? A recent adverse possession
case has rendered successful claims even less likely. Recuperado

de https://www.tanfieldchambers.co.uk/2021/08/23/whose-land-is-it-anyway-a-

recent-adverse-possession-case-has-rendered-successful-claims-even-less-likely/

Vilches Abogados. (2023). Caso de éxito: Ejercicio de la accidon de usucapion

extraordinaria. Recuperado de https://blog.hernandez-vilches.com/casos-de-

exito/usucapion-extraordinaria/

42



YouTube. (s.f)). Van Valkenburgh V. Lutz. Recuperado
de https://www.youtube.com/watch?v=Hv4jQGPrtqgA

Doskow, E. (s.f.). State-by-State Rules on Adverse Possession. Recuperado

de https://www.nolo.com/legal-encyclopedia/state-state-rules-adverse-

possession.html

FM Abogados. (2021). La usucapion en Espana: Qué es, ejemplos, procedimiento.

Recuperado de https://www.fmabogados.com/tenerife/usucapion/

43



