EXP: 04-100218-390-CI
RES: 000045-F-2007

SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. San José, a
las nueve horas veinte minutos del veintiséis de enero del dos mil siete.

Proceso ordinario establecido en el Juzgado Civil de Mayor Cuantia de
Nicoya, Guanacaste, por HERNAN ARAYA MATAMOROS, comerciante,
vecino de Heredia; contra BENNY ORPIANO CI'ESPEDES, ingeniero eléctrico,
natural o ciudadano de los Estados Unidos de Norteamérica, pasaporte de su
pais Z003048986. Figura ademas, como curador del demandado, el licenciado
José Luis Moreno Rodriguez, divorciado, abogado, vecino de Puntarenas. Todos
son mayores de edad y con la salvedad hecha, casados.

RESULTANDO

1.- Con base en los hechos que expuso y disposiciones legales que citd,
el actor establecié demanda cuya cuantia se fijo en la suma de dos millones de
colones, es para que en sentencia se declare: “...respecto del inmueble inscrito
en el Registro Publico al PARTIDO DE GUANACASTE bajo la matricula de FOLIO
REAL ndmero 50958-000 ha operado la prescripcion positiva o usucapion,
consecuentemente a mi favor nacio el derecho de propiedad sobre ese
inmueble y asi debe hacerse constar en el Registro Publico, ordendndosele a
dicho registro proceda a inscribir el referido inmueble a mi nombre. En caso de
oposicion temeraria o de que el demandado o su representante litige (sic) con
evidente mala fe se le condene al pago de ambas costas de esta accion.”

2.- El representante del demandado contestd negativamente y opuso las

excepciones de falta de derecho y falta de legitimacién activa.



3.- El Juez Christian Lopez Mora, en sentencia de las 10 horas 49
minutos del 6 julio del 2005, resolvid: “En mérito de lo expuesto y citas de ley
aplicadas, se rechaza la excepcion de falta de legitimacion activa y se acoge la
falta de derecho y en consecuencia, s¢ DECLARA SIN LUGAR en todos sus
extremos el presente proceso ORDINARIO establecido por HERNAN ARAYA
MATAMOROS contra BENNY ORPIANO CESPEDES. son (sic) /as costas de
esta accion a cargo de la parte actora.- NOT[FfQUESE. De conformidad con lo
establecido en el articulo 263 del Codigo Procesal Civil hagase la publicacion
respectiva de este fallo.”

4.- El actor apel6 y el Tribunal Segundo Civil, Seccion Primera, integrado
por los Jueces Stella Bresciani Quirds, Juan Carlos Brenes Vargas y Edgar
Alvarado Luna, en sentencia no. 127 de las 9 horas 10 minutos del 16 de mayo
del 2006, dispuso: “Se confirma la sentencia apelada.”

5.- El actor formula recurso de casacion por fondo. Alega violacion de los
numerales 320, 484, 853, 854, 863, del Cddigo Civil.

6.- Para efectuar la vista se sefalaron las 8 horas del 27 de setiembre
del 2006, oportunidad en que hizo uso de la palabra el Lic. Danilo Lotiza
Bolandi, abogado director del actor.

7.- En los procedimientos ante esta Sala se han observado las
prescripciones de ley. Interviene en la decisién de este asunto el Magistrado
Suplente Gerardo Parajeles Vindas.

Redacta el Magistrado Rivas Loaiciga

CONSIDERANDO



I.- Con la interposicién de este proceso ordinario civil, pretende el sefior
Hernan Araya Matamoros, se ordene inscribir a su nombre el inmueble inscrito
en el Registro Publico de la Propiedad, provincia de Guanacaste, Folio Real
matricula 50958- 000. Fundamenta su solicitud en la posesiéon que dice haber
ejercido desde el 15 de marzo del 2004, aunada a la de su antecesor por mas
de diez afos, quien asegura se lo cedi® mediante documento privado, goce
gue manifiesta ha sido realizado en forma quieta, publica, pacifica, de buena fe
y continua, condiciones que han hecho operar a su favor y en contra del sefor
Benny Orpiano Céspedes, propietario registral del bien, la usucapion adquisitiva
o positiva. Pide ademas, su condena en costas. El curador procesal del
demandado contestd en forma negativa y opuso las excepciones de falta de
derecho y falta de legitimacion activa. El Juzgado rechazo la segunda defensa
y acogid la primera, declaré sin lugar la demanda en todos sus extremos y
condend en costas a la parte vencida. El Tribunal confirmo lo resuelto.

II.- El actor formula recurso de casacidon por razones de fondo. Alega
violacién directa e indirecta de ley, achacando error de derecho, en relacion con
esta dltima. El recurso se admitid, excepto en cuanto al error de indole
probatorio, que fue rechazado de plano. En el primer reproche, alega
infringidos los articulos 853 y 320 del Cddigo Civil. Estima que la sentencia
recurrida interpreta erréneamente el primero de ellos y omite la aplicacién, a
contrario sensu, del segundo. El articulo 853 de cita, indica, establece los
requisitos por lo cuales se adquiere la propiedad en virtud de la prescripcion
positiva 0 usucapion: titulo traslativo de dominio, buena fe y posesion. En su

criterio, dicho numeral no restringe la usucapién a bienes inmuebles que no se



encuentren inscritos en el Registro de la Propiedad, como interpreta
erroneamente el Tribunal. Todo lo contrario, apunta, al ser una norma de
derecho civil, debe interpretarse conforme a la maxima de que "lo gue no esta
prohibido esta permitido”, bajo las limitaciones establecidas por las teorias del
abuso del derecho, entre otras. Ahade, sin citar antecedentes, que contrario a
la opinion del Ad quem, esta Sala ha aceptado la prescripcion de bienes contra
titulo inscrito. La ocupacidon de bienes inmuebles inscritos, por ese solo hecho,
sostiene, no califica la posesion como de mala fe. Si fuera asi, manifiesta, el
instituto de la prescripcion positiva resultaria absolutamente inoperante y sin
sentido practico alguno. La informacion registral, dice, no siempre coincide con
la realidad /n situ. Por otro lado, afirma, no puede establecerse un ligamen
entre titulo y buena fe, pues no siempre debe calificarse de mala fe la
ocupacion de bienes inscritos, sobre todo por cuanto la buena fe es una
creencia de que con la posesidon no se estan lesionando derechos ajenos. En
este caso, manifiesta, el bien litigioso fue dejado en abandono por su duefio y
su antecesor en la posesion, ignoraba que el bien se encontraba inscrito y
siempre se sintidé duefio del mismo. La usucapion, juzga, es una sancién que el
legislador impone al propietario negligente que durante diez afos 0 mas no se
apersona en defensa de su heredad en beneficio de quien ha poseido de forma
publica, de buena fe y como duefio. Agrega que si bien, su antecesor en la
posesion se enterd6 a mediados del 2001, al tratar de inscribir planos para
gestionar una informacion posesoria, que el bien en cuestiéon tenia un duefio
registral, esa certidumbre no menoscaba su derecho para usucapir pues para

ese entonces ya habian transcurrido mas de diez anos de posesidon de buena fe,



publica, pacifica y como dueio de la finca, por lo que estima que esa ocupacion
apta para adquirir por prescripcion positiva, ya formaban parte del patrimonio
de quien le transmitié ese derecho. Por otro lado, apunta, el articulo 320 del
Codigo Civil, establece que procede la accién reivindicatoria siempre y cuando
otro no haya adquirido por prescripcion positiva el bien a reivindicar, es decir
que dicha norma contempla, a contrario sensu, la posibilidad de usucapir bienes
estén o no inscritos en el Registro Publico de la Propiedad y que ese derecho se
puede hacer valer inclusive contra quien, extemporaneamente, se apersona a
intentar una reivindicacion contra el usucapiente. Cita doctrina nacional en
respaldo de su criterio. Agrega, que en el presente asunto, se esta frente a un
caso de “irreinvindicabilidad” de la propiedad por parte del propietario registral,
en caso de que decidiera interponerla, por lo que debieron declarase con lugar
sus pretensiones. El Ad quem, alega, también quebrantd los citados ordinales
al indicar en el considerando VIII que para usucapir se requiere que el justo
titulo provenga de quien figura registralmente como propietario del bien, con lo
cual, argumenta, no tiene sentido interponer un proceso para hacer valer la
prescripcion positiva si el titulo proviniera de aquel. Aqui lo que se discute,
sefiala, es la bondad de un titulo o modo de adquisicién indirecta, modo que el
legislador aceptd como valida y licita segin lo dispuesto, entre otros, por los
articulos 853 y 320 ibidem. Concluye diciendo, que la cesién de derechos
posesorios mediante la cual se le transmitié la posesion por mas de diez afos
de su antecesor, constituye justo titulo a los efectos de usucapir el terreno en
cuestion. Segundo: el Tribunal, alega, negd caracter de justo titulo a la cesion

de derechos de posesidén que le hizo el anterior ocupante del terreno, por el



solo hecho de no ser este propietario ante el Registro, motivo por el cual
también consider6 que la buena fe alegada no tiene relevancia en este asunto.
Tal consideraciéon, estima, violenta el principio de razonabilidad, pues
desconoce por completo la naturaleza y esencia juridica del instituto de la
usucapion, que es un modo indirecto de adquirir el dominio. Si fuera directo,
ahade, es decir, que el propietario registral es quien transmite el dominio se
estaria ante un acto traslativo de domino puro y simple. Insiste en que el titulo
que lo legitima para accionar y obtener una sentencia declarativa es la cesion
de los derechos posesorios derivados de los mas de trece afos durante los
cuales el sefor Luis Gerardo Matarrita Matarrita ejercié actos posesorios sobre
el inmueble, posesion que quedd acreditada como publica, pacifica, a titulo de
dueno y de buena fe, en las sentencias de instancia que se dictaron en el
proceso que éste ultimo interpuso ante el Juzgado Civil de Mayor Cuantia de
Nicoya contra el aqui demandado, proceso que fue declarado sin lugar
Unicamente porque no se reconocid la posesion originaria como justo titulo,
sino solo la que deriva de un titulo traslativo de dominio. Expresa que el Ad
quem confunde propiedad o dominio con posesién cuando no admite la
usucapion, olvidando que el titulo que exige el articulo 853 del Codigo Civil es la
posesion y no la propiedad y que precisamente la razén de ser la usucapion es
convertir la posesion apta para usucapir en propiedad. Tercero: acusa
quebranto del articulo 863 del Cédigo Civil. El Tribunal, sefala, no considerd
que la posesion cuando fue cedida superaba los diez afios exigido por la ley y
que a los efectos de usucapir basta y sobra con la posesion de su antecesor, la

cual quedd demostrada con los testimonios evacuados oportunamente, los



cuales no fueron valorados. Cuarto: arguye violacion por falta de aplicaciéon del
articulo 484 del Cddigo Civil. Seguln la jerarquia de las fuentes de derecho,
expresa, resulta elemental el hecho de que la ley estd por encima de la
jurisprudencia que la interpreta, consecuentemente no puede ir esta Ultima en
contra del espiritu de la norma. El articulo 484 ibidem, dice, seiala que ademas
del convenio, la prescripcion es un modo de adquirir el dominio, por lo que no
es viable distinguir donde la ley no lo hace, siendo posible adquirir bienes
inmuebles inscritos mediante prescripcidon positiva, claro estd, cumpliendo con
los requisitos estipulados. Asevera que dicha norma no distingue respecto de
bienes inscritos o no, por ende no es de recibo aceptar la afirmaciéon del
Tribunal de que la prescripcion positiva no opera respecto de bienes inmuebles
inscritos, pues el legislador no lo ha dicho.

III.- Para que opere la usucapion, es necesaria la concurrencia de varios
requisitos: cosa habil, o sea, susceptible de propiedad privada; ubicada dentro
del comercio; justo titulo; buena fe; posesion y transcurso del tiempo, ejercida
aquélla en calidad de propietario, en forma continua, publica, pacifica y por diez

afnos o mas. De faltar uno solo de ellos, no opera la prescripcion adquisitiva.

Respecto del titulo traslativo de dominio o justo titulo ha dicho esta Sala: " III.-
En el primer reproche se alega, en forma tdcita, la violacion indirecta por
erronea valoracion de la prueba del numeral 854 del Codigo Civil, del cual la
recurrente pretende derivar que la ausencia del justo titulo puede ser sustituido
por la posesion efectiva del bien a usucapir. Ese precepto legal establece: "El
que alegue la prescripcion estd obligado a probar €l justo titulo, salvo que se

trate de servidumbres, del derecho de poseer, o de muebles, en cuyos casos, el



hecho de la posesion hace presumir €l titulo, mientras no se pruebe lo
contrario”. En contraposicion a lo interpretado por la casacionista, en ningdn
momento ese numeral, viene a liberar al poseedor de un bien inmueble, si
desea usucapir en esta materia su propiedad, de la necesidad del requisito de
Justo titulo, establecido en el ordinal 853 del mismo cuerpo legal. Como se
desprende de su lectura, éste, también denominado titulo traslativo de dominio,
solamente puede ser obviado cuando "...se trate de servidumbres, del derecho
de poseer, o de muebles...”, en otras palabras, cuando se pretenda usucapir
alguno de esos derechos, pero, como excepcion de la regla general, no estd
incluido la prescripcion positiva del derecho de dominio sobre bienes inmuebles,
en esta materia. El justo titulo consiste en que el poseedor de un predio, si
desea transformarse en su duefio, debe haber e€jercido su posesion a partir de
un fundamento juridico que lo facultaba para ello. Entonces, debio existir un
negocio juridico mediante el cual se faculto al individuo para ejercer actos
posesorios, respecto del inmueble concreto, es decir, un acto mediante el cual
se le traslado el dominio de la finca, pero, su titulo no es inscribible o adolece
de alguna falencia que impide su eficacia, principalmente, porque quien
transmitio no era propietario del bien, por lo cual el poseedor pasa a una
condicion de adquirente a non domino. De esa manera, bajo el concepto del
Justo titulo se requeriria de una posesion iniciada a partir de un acto traslativo
que habria permitido el traspaso, si hubiera emanado del verdadero propietario.
Es decir, que el negocio tuviera la apariencia de alguno por el cual se adquiere,
normalmente, el dominio de un bien inmueble;, un contrato que traspase en

condiciones habituales la propiedad del predio. Asimismo, el acto traslativo no



puede estar viciado de nulidad absoluta, la cual podria ser acusada por
cualquier interesado, o aun de oficio, e impediria el surgimiento de efectos del
negocio juridico. Distinto ocurre con la nulidad relativa, pues al ser esta
subsanable, podria ser ratificada por el afectado y, por ende, subsistir el titulo
nacido a favor del poseedor. Ademads, debera confluir con la buena fe, definida
en el articulo 285 del Codigo Civil, a partir de /la cual es necesario, para quien
argumente poseer a titulo de duefio, haber tenido la creencia de tener el
derecho para ello. Ante la situacion descrita es que la ley establece /a
posibilidad de usucapir un inmueble, una vez hayan transcurrido diez afios de
posesion quieta, publica y pacifica. El Code Napoléon, codificacion civil
francesa, la cual sirvio como fundamento al legislador de 1886, establece dos
maneras de usucapir los bienes inmuebles. La primera, contemplada en su
ordinal 2262, establece el plazo de 30 afios para prescribir positivamente un
bien, bastando su mera posesion. Es decir, en aquella legislacion quién posea
por mas de ese lapso, podra adquirir el bien, sin importar si fue poseedor de
mala fe y si carecia de justificacion alguna para detentar el solar. A ésta se le
califica de prescripcion ordinaria. El numeral 2265 del Codigo Napoleon viene a
establecer la denominada prescripcion abreviada, la cual opera cuando quien
posee lo hace de buena fe y a partir de un justo titulo, el cual, sin embargo, no
logra ser eficaz por razones determinadas. Esta serd de 10 o 20 afios,
dependiendo del lugar en el cual tenga su domicilio el propietario registral. La
doble posibilidad para usucapir también es recogida por la legislacion civil
espanola, con la variante de llamar usucapion ordinaria a la de 10 afios, cuando

existe justo titulo, (o 20 afios cuando el propietario es ausente) y extraordinaria



a la de 30 anos, al tenor de los numerales 1957 y 1959 del Codigo Civil espariol.
Pero, €l legislador costarricense decidio omitir la prescripcion ordinaria francesa,
(extraordinaria segun la espafiola), y limitarse a la usucapion abreviada,
denominadndola ordinaria en seguimiento de la nomenclatura ibérica, la cual
establece el plazo de 10 aros segun lo prevé el Codigo Civil, Respecto de la
necesidad del justo titulo, la Sala indico en sentencia No. 45 de las 15 horas 5
minutos del 22 de mayo de 1996 lo siguiente: " La doctrina civilista se ha
ocupado de precisar los requisitos del "titulo" para poder servir, junto con los
demas supuestos previstos por la ley, como causa adquisitiva de los derechos
reales poseibles. En primer lugar, debe tratarse de un titulo traslativo, segun lo
califica el articulo 853 del Cddigo Civil; sea, un negocio juridico el cual, en
condiciones normales, seria idoneo para transferir el dominio, pero, por tratarse
de un acto realizado por sujeto no titular del derecho, no podria producir, de
inmediato, el fendmeno traslativo. En efecto, segun expresa el fallo que al final

de la cita se indicard, "... en la usucapién ordinaria el titulo traslativo de
dominio que exige la ley debe ser a non domino, sea que debe emanar de
quien no es dueno. La cosa se adquirié de otro, quien se comportaba y era
reputado como duefio, sin serlo; el enajenante es un no propietario, bien
porque nunca ha ostentado la titularidad, o porque se ha extinguido o resuelto
su derecho, o porque el que ostenta no es suficiente para producir la
trasmision, en este Ultimo caso esta, por ejemplo, el usufructuario que aparece
transmitiendo la propiedad. Y aun cuando en el Derecho Romano la usucapion

servia para adquirir el dominiun est jure quiritium y se corregian ademas con

ella las consecuencias de otros modos de adquirir que hubieran resultado



defectuosos, en derecho moderno por regla general se dice que el Unico vicio
del titulo que purga la usucapion es la adquisicion del no propietario, y por eso
el defecto que subsana la usucapion esta precisamente en el titulo. La ley lo
que remedia con la usucapion ordinaria es sélo la no adquisicion, el vicio que
resulta del hecho de no tener la propiedad aquél de quien el poseedor haya
obtenido su derecho. En resumen, la usucapidon opera cuando el titulo de
transmision o adquisicion es a non domino, de quien no es duefio, mas no
cuando es a domino o a verus domino, sea cuando emana del duefo o
verdadero duefio, porque en este caso, si el titulo es perfecto surte de
inmediato todos sus efectos, y si tiene algun vicio de otra indole, por emanar
del verdadero propietario su convalidacion puede producirse por la prescripcion
negativa o extintiva de la accion de nulidad y no por la prescripcion adquisitiva
0 usucapién ..." (Sentencia N° 16, de las 16:00 horas del 23 de marzo de
1982). La posesiéon adquirida en virtud de un titulo no traslativo, no es apta
para la usucapion civil. Si, verbigracia, se ha entrado en posesion en virtud de
un arrendamiento o por mera tolerancia, no se cuenta con el requisito del titulo
y si se trata de un derecho real diverso del dominio, como podria ser, por
ejemplo, el usufructo, se podria adquirir éste por usucapion mas no el de
propiedad ” (no. 607, de las 9 horas del 23 de julio del 2004). En la especie, el
actor desde su demanda evidencié que la usucapion pretendida no se fundaba
en un titulo traslativo de dominio, sino en su posesion cierta del terreno por
mas de trece afos: "6. Este servidor, sumando la posesion del antiguo
poseedor, la cual como indiqué ha sido transmitida, tengo mas de trece anos de

estar en posesion del inmueble sobre el que versa esta accion; tanto mi



posesion como la de mi transmitente ha sido de manera publica, pacifica, a
titulo de duefio y sobre todo de buena fe”. Sélo eso logrd probar, su posesion
efectiva del bien a usucapir, que al tenor del canon 279, parrafo segundo, del
Codigo Civil, solo le permitirian, eventualmente, adquirir el derecho de
posesion. La cesion de derechos posesorios a la que alude en el hecho tercero
de la demanda, no constituye un titulo translativo de dominio, como manifiesta,
pues lo que se le traspasé fue, segin consta en el documento privado, los
derechos posesorios que decia tener a su favor el sefior Luis Gerardo Matarrita
Matarrita. Al no ser estos actos juridicos susceptibles de traspasar la propiedad
del fundo, el actor no puede variar la causa por la que entré a poseer, ni esta
amparado por un justo titulo que, de conformidad con la legislacion civil, le
permita usucapir. A raiz de lo analizado se concluye que el recurso debe ser
rechazado, toda vez, que el Tribunal no violentd los preceptos 320, 484, 853,
854 y 863 del Cddigo Civil alegados, al confirmar la sentencia del A quo, ya
que el actor no demostrd tener un titulo traslativo de domino que amparara su
pretension. El solo hecho de no cumplir con tal requisito bastaba para que la
accién no prosperara, lo cual hace innecesario el estudio de los demas
argumentos esbozados por el recurrente. En todo caso, a mayor abundamiento
de razones, se observa que el actor carecia de buena fe, igualmente requisito
sine quo non para usucapir, pues en la misma cesion de derechos posesorios
que aporta como justo titulo, consta que tanto el cedente como el cesionario
(accionante), conocian que el inmueble pertenecia al demandado, con lo cual
su posesion siempre ha sido de mala fe y tampoco puede aprovechar la

supuesta buena fe de su antecesor en la posesion pues también carecia de ella.



V.- Por lo anterior, debera declarase sin lugar el recurso, con las costas a
cargo de quien lo promovi6 (articulo 611 del Cédigo Procesal Civil).
POR TANTO

Se declara sin lugar recurso. Son las costas a cargo de su promovente.

Anabelle Leodn Feoli

Luis Guillermo Rivas Loaiciga Roman Solis Zelaya

Oscar Eduardo Gonzalez Camacho Gerardo Parajeles Vindas
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