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Prescripción
Prescripción, genéricamente, es un medio de adquirir un derecho o extinguir una obligación por el mero transcurso del tiempo (Art.3947).
La prescripción debe oponerse judicialmente y no opera de oficio.

Nuestro Código legisla ambas prescripciones en forma conjunta, y el elemento principal en ambas prescripciones es el “transcurso del tiempo”.

En lo que se refiere a nuestra materia, nos interesa la prescripción adquisitiva definida en el Art.3948.
Art. 3948.- La prescripción para adquirir, es un derecho por el cual el poseedor de una cosa inmueble, adquiere la propiedad de ella por la continuación de la posesión, durante el tiempo fijado por la ley.
Por lo que, la prescripción adquisitiva es la manera de adquirir el dominio por el transcurso del tiempo y la posesión.

Existe un tipo de prescripción breve que se opera en 10 años, y un tipo de prescripción larga que se opera en 20 años y se denomina usucapión.

Además del dominio, a través de la prescripción pueden adquirirse el condominio, uso, usufructuo, servidumbre y propiedad horizontal.

El otro requisito de la prescripción es el referido a la forma, o sea la participación judicial.

Fundamentos

La prescripción corta se funda en subsanar algún vicio en la adquisición de un inmueble; en tanto la prescripción larga es una manera de ratificar la propiedad de un inmueble que ha sido abandonado por su dueño. Aclaremos que el dominio se pierde por el uso de otro, y no por el no uso.
Elementos esenciales

Los elementos esenciales son:
· Posesión

· Tiempo

( La posesión debe ser continua e ininterrumpida (Arts.3948 y 4016 bis).
Art. 3948.- La prescripción para adquirir, es un derecho por el cual el poseedor de una cosa inmueble, adquiere la propiedad de ella por la continuación de la posesión, durante el tiempo fijado por la ley.
Art. 4016 bis.- El que durante tres años ha poseído con buena fe una cosa mueble robada o perdida, adquiere el dominio por prescripción.

Si se trata de cosas muebles cuya transferencia exija inscripción en registros creados o a crearse, el plazo para adquirir su dominio es de dos años en el mismo supuesto de tratarse de cosas robadas o perdidas. En ambos casos la posesión debe ser de buena fe y continua.
La continuidad responde al acto del poseedor; en tanto que la ininterrupción tiene que ver con el acto de un tercero.
Además, la posesión debe ser:
Pública: el propietario debe saber o poder saber que alguien está poseyendo contra su voluntad; de lo contrario la posesión sería clandestina.

Pacífica: no debe haber actos de violencia, o sea que no debe ser viciosa. Si alguien ocupa ejerciendo la violencia, recién comenzará a contarse el plazo de la prescripción en el momento en que cese esta violencia (Art.3959).
Art. 3959.- La prescripción de cosas poseídas por fuerza, o por violencia, no comienza sino desde el día en que se hubiere purgado el vicio de la posesión.
Sin embargo, se comienza a contar el plazo al año de haber cesado la violencia, y esto porque ha vencido el término que el propietario despojado tenía para accionar, ya que las acciones posesorias prescriben al año de haber cesado la violencia. Recordemos que, por principio, los vicios se purgan cuando ya no hay posibilidades de actuar judicialmente.
Además, la posesión debe ser con “animus domini”, no debe ser precaria.
( El otro elemento es el tiempo: 10 años para la prescripción corta y 20 años para la prescripción larga (usucapión).
Recordemos que si la prescripción es corta, también serán necesarios el justo título y la buena fe.
Suspensión e interrupción

Ante todo, es necesario señalar que la ley permite la suma o accesión de posesiones, a fin de reunir la cantidad de años necesarios para la prescripción adquisitiva.
En el caso de la prescripción larga (usucapión) el tiempo de las posesiones se suma siempre. En cambio, en el caso de la prescripción corta, la posibilidad de sumar los tiempos depende de la naturaleza del título del antecesor (justo título, mala fe, buena fe).
Atención: no debe confundirse el título suficiente con el justo título ni con el título putativo. Título suficiente es aquel otorgado de acuerdo a las formalidades y en el que existe unidad de objeto y de sujeto. El título putativo es nulo para el ejercicio porque existe error en el objeto. Justo título (Art.4010 y su nota) es aquel que ha sido emanado sin tener en cuenta a la condición de la persona que transmitió; es aquel otorgado por una persona que no es dueña. Se lo llama justo título porque es un título otorgado conforme a justicia.
Art. 4010.- El justo título para la prescripción, es todo título que tiene por objeto transmitir un derecho de propiedad, estando revestido de las solemnidades exigidas para su validez, sin consideración a la condición de la persona de quien emana.
…………. Por justo título se entiende exclusivamente la reunión de las condiciones legales que prescribe el artículo. Cuando se exige justo título, no es un acto que emane del verdadero propietario, puesto que es contra él que la ley autoriza la prescripción. Precisamente el vicio resultante de la falta de todo derecho de propiedad en el autor de la transmisión, es lo que la prescripción tiene por objeto cubrir.
Caso de sucesión universal

En el caso de sucesión por causa de muerte, el heredero continúa la persona del causante, por lo que se trata de la misma posesión y no existe suma o accesión de posesiones. Si el causante era un poseedor de buena fe, el sucesor podrá prescribir a los 10 años, aunque se trate de un sucesor de mala fe. Si el causante era de mala fe, el sucesor solo podrá usucapir a los 20 años, aún en el caso en que se trate de un sucesor de buena fe.
Caso de sucesión singular

En el caso transmisión a título particular, se sumarán las posesiones según lo dispuesto en el Art.4005:

Art. 4005.- El sucesor particular de buena fe puede prescribir, aunque la posesión de su autor hubiese sido de mala fe. Cuando el sucesor particular es de mala fe, la buena fe de su autor no lo autoriza para prescribir. Puede unir su posesión a la de su autor, si las dos posesiones son legales.
Por lo que, para prescribir a los 10 años,  es necesario que ambas posesiones sean de buena fe. Si el poseedor actual es de buena fe, no conviene que sume su posesión actual a la del poseedor anterior de mala fe, porque en este caso toda la posesión se convertiría en una posesión de mala fe.
Sin embargo, en el caso de una usucapión (prescripción larga a los 20 años), si el poseedor actual es de buena fe y poseedor anterior de mala fe ha poseído por mas de 10 años, le convendrá sumar su posesión porque en ese caso siempre el tiempo necesario para usucapir será inferior.
Suspensión

Tanto en la suspensión cuanto en la interrupción se produce un corte en el tiempo de prescripción. En la suspensión, una vez que cesa el acto suspensivo se sigue contando el tiempo a partir del momento en que se produjo la suspensión. En el caso de interrupción, en cambio, se pierde el tiempo acumulado hasta que se produjo la interrupción.
Las causales de suspensión son tres:

· Incapacidad

· Incapacidad de hecho del propietario (impedimento fáctico)

· Matrimonio
Incapacidad
Cuando el propietario es un menor de edad sin representante legal (se aplica lo dispuesto por el Art.3980).
Incapacidad de hecho del propietario (impedimento fáctico)

El impedimento debe ser insuperable o imprevisible (estado de guerra, un accidente grave, etc.) Se aplica también lo dispuesto en el Art.3980.
Art. 3980.- Cuando por razón de dificultades o imposibilidad de hecho, se hubiere impedido temporalmente el ejercicio de una acción, los jueces están autorizados a liberar al acreedor, o al propietario, de las consecuencias de la prescripción cumplida durante el impedimento, si después de su cesación el acreedor o propietario hubiese hecho valer sus derechos en el término de tres meses.

Si el acreedor no hubiere deducido la demanda interruptiva de la prescripción por maniobras dolosas del deudor, tendientes a postergar aquélla, los jueces podrán aplicar lo dispuesto en este artículo.
Matrimonio

La prescripción no puede operar entre los cónyuges, aunque estén separados. Recordemos que en caso de separación subsiste el matrimonio (Art.3969).
En el caso de divorcio vincular o en el de nulidad del matrimonio, esta causal no es aplicada porque el matrimonio no subsiste.

Interrupción
La interrupción elimina todo el tiempo acumulado para la prescripción. La prescripción podrá reanudarse pero el curso del tiempo para prescribir se contará a partir del principio.
La interrupción puede ser:
· Civil

· Natural

Interrupción civil
Se produce en caso de demanda, compromiso arbitral o reconocimiento judicial.

El caso de interposición de demanda es el mas común. La demanda interrumpe aún cuando haya sido presentada ante juez incompetente. La intención del propietario debe ser la de hacer cesar la posesión. Lo esencial de la demanda es que tenga unidad de sujeto y de objeto: debe ser contra el poseedor, y debe tener por fin la recuperación del inmueble que él ocupa.
Si el juicio se pierde o finaliza por caducidad de instancia, se entiende como si nunca hubiere habido juicio y, por lo tanto, no habrá interrupción.

Puede interponerse una acción “meramente declarativa”.

Por compromiso arbitral se produce la interrupción cuando las partes se ponen a disposición de un mediador para dirimir el conflicto sobre la propiedad.
Finalmente, el reconocimiento judicial se produce cuando el poseedor reconoce expresa o tácitamente que el derecho corresponde al propietario.

Interrupción natural

Se produce por un hecho no judicial, cuando alguien desposee a quien está tratando de usucapir. Para que proceda la interrupción por causa natural, la desposesión debe ser hecha con violencia y el desposeído no debe ejercer su derecho de ser repuesto dentro del año de la desposesión (al año se purgan los vicios de la violencia).
Prescripción breve (Art.3999)

Art. 3999.- El que adquiere un inmueble con buena fe y justo título prescribe la propiedad por la posesión continua de diez años.
Justo título

No debe confundirse el título suficiente con el justo título ni con el título putativo. Título suficiente es aquel otorgado de acuerdo a las formalidades y en el que existe unidad de objeto y de sujeto. El título putativo es nulo para el ejercicio porque existe error en el objeto. Justo título (Art.4010 y su nota) es aquel que ha sido emanado sin tener en cuenta a la condición de la persona que transmitió; es aquel otorgado por una persona que no es dueña. Se lo llama justo título porque es un título otorgado conforme a justicia.

Art. 4010.- El justo título para la prescripción, es todo título que tiene por objeto transmitir un derecho de propiedad, estando revestido de las solemnidades exigidas para su validez, sin consideración a la condición de la persona de quien emana.
…………. Por justo título se entiende exclusivamente la reunión de las condiciones legales que prescribe el artículo. Cuando se exige justo título, no es un acto que emane del verdadero propietario, puesto que es contra él que la ley autoriza la prescripción. Precisamente el vicio resultante de la falta de todo derecho de propiedad en el autor de la transmisión, es lo que la prescripción tiene por objeto cubrir.
Buena fe
Es la creencia, sin dudas, de ser titular de un derecho cuando en realidad no tendría ese derecho. La buena fe se presume y quien la cuestiona es quien debe probar que no hay buena fe. La ley presume que no hay buena fe en el caso de no cumplirse con las formalidades que la ley impone.
Usucapión o prescripción larga (Art.4015)
Para la misma no es necesario el justo título y la buena fe, requiriéndose un plazo de 20 años.
Art. 4015.- Prescríbese también la propiedad de cosas inmuebles y demás derechos reales por la posesión continua de veinte años, con ánimo de tener la cosa para sí, sin necesidad de título y buena fe por parte del poseedor, salvo lo dispuesto respecto a las servidumbres para cuya prescripción se necesita título.
El juicio de usucapión
Las normas a nivel nacional fueron establecidas por la ley 14159 de “Catastro Nacional y Prescripción adquisitiva de inmuebles”, la cual en su Art.24 se refiere al juicio de usucapión.
Art. 24 – Ley 14159.- En el juicio de adquisición del dominio de inmuebles por la posesión continuada de los mismos (artículo 4015 y concordantes del Código Civil) se observarán las siguientes reglas:

a) El juicio será de carácter contencioso y deberá entenderse con quien resulte titular del dominio de acuerdo con las constancias del catastro, Registro de la Propiedad o cualquier otro registro oficial del lugar del inmueble, cuya certificación sobre el particular deberá acompañarse con la demanda. Si no se pudiera establecer con precisión quién figura como titular al tiempo de promoverse la demanda, se procederá en la forma que los códigos de procedimientos señalan para la citación de personas desconocidas;

b) Con la demanda se acompañará plano de mensura, suscripto por profesional autorizado y aprobado por la oficina técnica respectiva, si la hubiere en la jurisdicción;
c) Se admitirá toda clase de pruebas, pero el fallo no podrá basarse exclusivamente en la testimonial. Será especialmente considerado el pago, por parte del poseedor, de impuestos o tasas que graven el inmueble, aunque los recibos no figuren a nombre de quien invoca la posesión;

d) En caso de haber interés fiscal comprometido, el juicio se entenderá con el representante legal de la Nación, de la provincia o de la municipalidad a quien afecte la demanda.

Las disposiciones precedentes no regirán cuando la adquisición del dominio por posesión treintañal no se plantea en juicio como acción, sino como defensa.
Serán asimismo subsidiarias del régimen especial a que puede someterse por leyes locales, la adquisición por posesión de inmuebles del dominio privado de la Nación, provincias o municipios.

Se impone que el juicio es contradictorio (actor contra demandado). Normalmente se inicia con la notificación y, si no se lo encuentra, se trabará mediante la publicación de edictos.
La usucapión se puede exigir judicialmente por acción o por defensa (excepción).
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