pmhi.bitivo, no debe llegar hasta hacerlz inope
to afirman también Hustrados a

hermenéutica legal.

perante en la prictica, como

utores que S€ ocupan en este problema de

JESUS MEDARDO RIVAS SACCONI

Relator de la Corte Suprema de Justicia
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de Colembia.

LA POSIBILIDAD DE LA PRESCRIPCION EN LOS INMUEBLES *
_ Por JUAN RAFAEL BRAVO ARTEAGA

Muchos de nuestros tratadistas de Derecho Civil han afirmado que
no es posible la prescripcion tratandose de bienes raices. Otros de ellos han
dicho que si es posible que opere tal modo de adquirir el dominio respecto
de los inmuebles, y para ello han elaborado teorias que justifiquen en el
campo doctrinario sus ecuanimes aspiraciones. Examinemos tales afirma-
ciones y teorias.

I.—Puede existir un poseedor inscrito sin derecho de dominio.

El sefior Bello manifiesta que mediante el sistema de la inscripcion
de los titulos constitutivos de dominio en los inmuebles, s¢ marcha acele-
radamente a una “época en que inscripcion, propiedad y posesion serian
términos idénticos”.

Esa finalidad perseguida por los redactores del Cédigo, explica les
articulos 785, 789, y el inciso final del 791, los cuales parecen cerrar toda
posibilidad a la existencia de un mero poseedor inscrito sin derecho de
dominio. Tales textos legales dicen:

785—Si la cosa es de aquellas cuya tradiciéon deba hacerse por ins-
cripcion en el Registro de Instrumentos Piblicos, nadie podra adqui-
rir la posesi(')n de ellas, sino por este medio.

789—Para que cese la posesién inscrita, es necesario que la inscrip-
cién se' cancele, sea por voluntad de las partes, o por una nueva ins-
cripcién en que el poseedor inscrito transfiera su derecho a otro, o por
decreto judicial. ..

791—... Con todo si el que tiene la cosa en lugar y a nombre del
poseedor inscrito, se da por duefio de ella y la enajena, no se pierde
por una parte la posesion, ni se adquiere por otra sin la competente
inscripci6n.

‘* Trabajo leido en Ia sesién ordinaria que celebr6 la ‘Sociedad de Estudios Juri-
dicos de este Colegio Mayor el 3 de julio de 1952.
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Del primero de los articulos transcritos se deduce, sin lugar a dudas,
que un inmueble sdlo puede ser poseido mediante la inscripcién del titulo
respectivo en la Oficina de Registro. De los articulos 789 y 791 parece de-
ducirse que el registro del titulo sélo se cancela por voluntad del poseedor
inscrito; asi afirma Rodriguez Pifieres: “... para que cese la posesion ins-
crita, es necesario que la inscripcion se cancele y esto no puede hacerse por
persona distinta del duefio”. (Curso Elemental de Derecho Civil Colom-
biano. T. IV—No. 126).

Esta opinién de Rodriguez Pifieres es criticable por dos razones: 1* La
enumeracion hecha por el articulo 789 no parece en ninguna forma que
sea restrictiva, sino simplemente enunciativa, segin puede deducirse de su
misma redaccién. 22 La “competente incripcién” de que habla el articulo
791 no parece ser otra que la indicada por el articulo 2.677, que dice:

“2.677.—Para que el Registrador proceda a dar por cancelado un
registro o inscripcion, debe presentarsele el certificado o cancelacién
del titulo a que la inscripcién se refiere. Expedira este certificado el
funcionario en cuya oficina esté archivado o se custodie el titulo ori-
ginal inscrito o registrado”.

Existe, pues, la posibilidad de que el titulo inscrito sea cancelado por
persona distinta del duefio.

II.—Puede existir un poseedor inscrito en forma irregular.

En efecto: La posesion irregular puede provenir, o de mala fe o del
injusto titulo. Si de la mala fe proviene, pueden darse tres casos: a) Cuan-
do habiéndose contratado con el verdadero duefio, se hace dolosamente.
b) Cuando no habiéndose contratado con el verdadero duefio se hace a
sabiendas de tal circunstancia. ¢) Cuando existe error de derecho.

Si proviene la irregularidad del injusto titulo, puede ocurrir o que sea
falso nulo o putativo, sin que por ello deje de cumplirse el articulo 789, que
establece que el registro-debe ser cancelado para dar nacimiento a una
nueva posesion.

Tanto es asi que Rodriguez Pifieres, tras afirmar que todo poseedor
inscrito es a la vez propietario, dice: “¢Cuéles pueden ser entonces los ti-
tulos inscritos que pueden servir para fundar la usucapion? Tan sélo los
siguientes:

. a) El procedente del verdadero duefio, que después de haber dado el
titulo, deja correr el tiempo necesario para que se realice la usucapién por no
haber ejercido en su tiempo la accién reivindicatoria fundada en el pro-
nunciamiento de la rescicién, la nulidad o la resolucién del contrato inscrito.
b) El otorgado por el heredero aparente, v. g. el que lo haya sido antes

de pronunciarse la declaracién de la nulidad del testamento en que fue ins-
tituido. '
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c) El consistente en un instrumento falsificado” (Curso Elemental de
Derecho Civil Colombiano. T. IV-No143). ‘

Para explicar esa contradiccién, dice el-tratz.ldista en referencfla que los
casos en que el poseedor inscrito no es p-ropletarlo, aparte de ser éste posee-
dor irregular, son de extrafla ocurrencia. ’

Contra la opinion de tan connotado jurista, creo que no hay razon
para pensar que sean de extraiia ocurrencia tales casos, y que Pueden pre-
sentarse casos en que el poseedor inscrito sin derecho de dominio sea posee-
dor regular.

lIl.—Puede existir un’ poseedor inscrito’ en forma regular.

Para demostrar esto me permito poner dos ejemplos:

19—Muere Pedro y lega en su testamento un inmueble a Juan. E.s,tc
adelanta el juicio de sucesién correspondiente, y el Juez le: otorga la posesion
efectiva del inmueble. Este decreto es inscrito en el Registro. Luego apare-
ce que el testamento habia sido revocado. ¢Qué ocurre.c,:ntonces? ¢Juan
es propietario del inmueble? No, por efecto de la revocacion ,del testar,nerll-.
to. ¢Es poseedor regular? Si, por cuanto el Fitulo es justo segln el articulo
766, y porque aunque la buena fe no subsista, s6lo basta que la posesion
haya empezado de buena fe. ' 4

29—Jorge est4 casado con Teresa. Jorge-con los‘ahorros que ha }}ecl o
de su sueldo compra una casa. Muere Teresa‘y. como Jorge . el titular
del Registro, no se preocupa de adelantar un ]ln(.:lO'de sucesion, para que
el valor de la casa se liquide como parte de la sociedad conyugal. ¢Jorge els
propietario? No, por cuanto la casa era del ha’ber de la so?lf:dad conyugal.
¢Es poseedor irregular? No, por cuanto el tltlllO‘ no es injusto. Jorge €s
poseedor regular. P

IV-FI poseedor material puede adquirir por prescripcion.

De la lectura de varios articulos del Cddigo CIV.II parece ded.u—
cirse que el poseedor material no puede adquirir el dominio por prescrip-
cién. En efecto, el articulo 785, establece que solo puede adquxrrrse la po-
sesién de un inmueble, mediante la inscripcion del tf’t’ulo; y el a}rtlculo 2,.5 112
pone por fundamento de la prescripcion, la posesion. Ademis el czilrtlcuo
2.526 parece cerrar toda posibilidad para la prescripcion del poseedor ma-
terial cuando dice: “Contra un titulo inscrito no tendra lugar la prescrip-
cién' adquisitiva de bienes raices o derechos reales constiFuidos en €stos, sino
en virtud de otro titulo inscrito, ni empezaré a (;orr;r sino desde la inscrip-
cién del segundo”. . ‘ \ il

Asi-afirma Rodriguez Pifieres: “Pero en todo caso (pa}ra prcsl
se necesita una verdadera posesion, lo que vale deqr mate.rlal para la ge-
neralidad de los bienes, e inscrita para los inmuebles” (ob. cit. No 181“).
No obstante cabe observarse que el articulo 2.531, cuandi dice: “Para
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la. preseripeion extraordinaria no es. necesario titulo algumo...”, afirma pe-
rentoriamente que la prescripcion -extraordinaria puede realizarse adin sin
titulo inscrito.

Don Fernando Vélez reconoece esto mismo, cuando dice: “El regis-
tro no se requiere cuando se trata de la prescripcion extraordinaria de in-
muebles, porque en esta no se necesita titulo”. (Derecho Civil Colombia-
no. T. IX-No. 519).

IV—Razén por la cual el poseedor material puede prescribir.
Algunos expositores han dicho que la posesion consiste en la tenencia
de la cosa con animo de sefior y duefio, y que entre el poseedor material y
el inscrito, s6lo aquél reane ambos requisitos.
Otros han afirmado que el derecho como tal es distinto de la cosa
misma, y que mientras aquél esta en cabeza del poseeder inscrito, éste per-
manece en poder del poseedor material, quien en definitiva es el que pres-
cribe.
La primera teoria no es aceptable, por cuanto contraria clarisimas ner-
mas legales, que expresan que los poseedores de inmuebles deben tener ne-
cesariamente inscrito su titulo. La segunda tampoco lo es por cuanto ese pre-
tendido divorcio entre cosas y derechos inutiliza las unas y los otres.
Me parece que la verdadera razén por la cual el poseedor material
puede prescribir, es esta: Siempre que se presente un conflicto entre el
poseedor material y el poseedor inscrito, aquél puede demostrar su pres-
cripeion, en tanto que éste no puede hacerlo. En efecto: el poseedor inscrito
necesita probar: a) que tiene titulo inscrito, b) que ha ejercido actos de
dominio; y eomo esto ultime no le puede evidenciar, su prueba es incom-
pleta. En cambio el poseedor material s6lo necesita probar el hecho de su
explotacién econémica, ya que el articulo 2.531 lo exonera de probar el
hecho de la i inscripeién de su titulo.
Por ello no comparto la 51gu1cnte oplrnon del profcsor Valenma Zea:
“El articulo 980 contempla la posesién inscrita, la cual no puede probarse
sine por el respectivo titulo traslaticio de dominio debidamente inscrito
en la oficina de instrumentos publicos; el 981 contempla la manera de pro-
bar la posesion material”. (Curso de Derecho. Civil Colombiano. T. V-No.
512). Si bien es cierto que el poseedor material apenas debe probar lo exi-
gido por el articulo 981, al poseedor inscrito se le.deben exigir las dos prue-
bas que contemplan los articulos 980 y 981.
Dichos textos legales dicen:
-980—La posesion de los derechos inscritos se pruecba por la ins-
- cripeién, y- mientras ésta subsista y con tal que- haya durado un ano
completo, no es admisible ninguna prueba de posesion con que se pre-

- tenda impugnarla. ‘
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981—Se deberd probar la posesion del suelo por hechos positivos
de aquellos a que s6lo da derecho el dominio, como el corte de madera,
la construccion de edificios, la de cerramientos, las plantaciones o se-
menteras, y otros de igual significacidn, ejecutados sin el consentimien-
to del que disputa la posesion.

Tampoco comparto la siguiente afirmacion del tratadista don Fer-
nando Vélez: “Asi es que de los dos elementos de la posesién que son el “cor-
pus” y el “animus”, el 4nimo consta en la escritura que establece el titulo
tralaticio de dominio, y la tenencia se determina por el registro de la es-
critura”. (Derecho Civil Colombiano. T. III-No. 252). En efecto: el “cor-
pus”, seglin Planiol es: “...lensamble de faits qui constituent la posesion.
Ce sont des actes matériels de détention, d’usage, de jouissance, de trans-
formation, accomplis sur la chose”. (Droit Civil. T. I-No. 2.267); y mal
pueden existir tales elementos constitutivos del “corpus” en quien solamen-
te ha mantenido inscrito su titulo. Ahora bien, en cuanto al “animus”, es
imposible que su manifestacién soélo necesite existir en el titulo, puesto que
éste de por si no transfiere el dominio. El 4nimo también debe manifes-
tarse con posterioridad al nacimiento del titulo, mediante el ejercicio de los
actos de dominio. Asi dice Planiol: “I’animus se présume. Quand une per-
sonne détient matériellement une chose, elle n’a pas a prouver q’elle agit par
son prope compte et q’elle est réellement possesseur”. (Ob. cit. T. I-No.
2.267). La incripcion del titulo no es, por tanto, sino un requisito mas que
exige la ley para la posesion de los inmuebles, sin que éste pueda suplir el
“corpus” y el “animus” indispensables en toda posesion.

De todo lo anterior se deduce, por una parte, que el poseedor inscrito
puede ser poseedor regular e irregular del inmueble; y por otra, que el
poseedor material, siempre que tenga intereses encontrados con un poseedor
inscrito, vence para efectos de la prescripcion.

JUAN RAFAEL BRAVO ARTEAGA
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