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INTRODUCCION 

' El objeto por el cual he realizado esta :i~vesti-
gación acerca de una de las tantas figuras que se des- - .j 

prenden alrededor del Derecho ·de Propiedad, ha sido con 
el fin de llegar a conocer·aquellos detalles que encie--
rra este derecho real y ext;enso como lo es la Propied~d, 
enfocando su estudio a la Usucapio o Prescr\pción Adqui-
S\i ti va o Positiva y específicamente a la que se refiere 
a los bienes inmuebles. 

En el contenido de esta investigación nos referi 
mos en forma somera a la adquisición por Prescripción de 
los bienes rm.tebles; ya que existe una razón muy im~~rtel!! 
te que ha he~ho que r;d presente estudio se encauce pro'":"
pi~ente a los bienes imhuebles y este es el- desarrollo_ 
progresivo y necesario qU~· para la sociedad actual repr.!;_ 
senta este tipo de bienes,, cuy.:.. seguridad 'y fir.meza jurí . -
dica deben quedar plenamente identificados y definiidos -

I 

para proporcionar aqUella solidez ql,le se amerita en toda 
relación tanto de tipo jurídica como de tipo económica 
que reclama nuestra soci~dad, la cual va aparecer en lo; 
casos de posesiones prolongadas, que van a quedar tutel~ 
das por la Prescripción P~sitiva. 

1 

Borrándose la con.f'Usión y enigma surgida de las 
relaciones en que se encuentra incierta la procedencia -

1 . 

de los bienes que se tienen bajo estas circunstancias', -
con el otorgamiento de derechos que la Ley concede al po ' 
seedor suscitándose cambios que llegán a proporcionar gi: 
rantías sociales por medio de' la Usucapía o como actual
mente loa denomina nuestro Código Civil, a través are la "- · 
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Prescripción Positiva o Adquisitiva. 

Para hablar sobre esta figura empezaremos prim.!:_ 
ramente por el tema de J.a Propiedad, el porqué de su -

1 

origen, la necesidad que surgió entre los pueblos de -

que la misma quedara regulada, de las cp.versas formas_ 
de Propiedad que aparecen en los pueblos primitivos de 
Roma, cuna de nuestro derecho escrito aplicadb a todos 
los países de América(del Sur así como a los países eu 

. ropeos y de la importancia legislativa que se da a los 
bienes inmuebles., 

Para posteriormente hacer referencia a la Usuca 
. -

pio, en la cual nos enfocamos a su origen y evolución, 
así como de la esencia e importancia que requiere cada 
·uno de sus elementos y de las formas especiales y anó
malas que se presentan en la Usucapio. 

Se expone también el papel que desempeñó esta 
figura en las diversas Legislaciones más importantes 

· de la época romana, por suscitarse en ellas cambios 
trascendentales en sus disposiciones. Así como los 
avarices progresivos que tuvo la Usucapio en las Leyes:.. 
españolas y en el C6digo de Napoleón que quedaron pla!, · 
madas en las Leyes que rigieron a México en la época -
posterior a su Independencia, como fueron el Código de 

"1870 y el de 1884, que son generadores de miestr'a ac-
tual Ley CiVil. 

Concluyendo esta investigación, con el estudio_ 
comparativo de la Usucapio su desarrollo y desenvo1vi
miento, apreciando su aspecto socializante que tanto -
la Propiedad como la Usucapio deben tener para protec
ción jurídica de la colectividad que se llega a adqui
rir por medic.1 de ésta figura. 



Ill 

No en vano se le consagra a la usucapio como Pa
trona Generis Hurnanis et finem sollicitudinis et litium. 

1 • 
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I 
CAPITULO I 

\ ' 
•BOSQUEJO HISTORICO DE LA PROPIEDAD EN RO~.A. 

El presente capitulo lo haremos siguiendo los 
lineamientos que nos expone Fustel de Coulangespues de -
su exposici6n podemos dilucidar la corriente fetichista 
que se estableció entre .las tribus que fundaron la ciu
dad de Roma. 

ORIGEN DE LA PROPIEDAD 

El origen del concepto de Propiedad es tan anti
guo como la existencia del hombre. 

El Derecho de Propiedad es una Insti tUci6n anti
quísima por excelencia, cuando ésta llega a la primiti
va ciudad de Roma ya otras razas como los etruscos 1 a -
practicaban, siendo estas tribus los primeros que cono
cieron a la Propiedad, de ah! que se extiende a dos 
grandes pueblos que fueron pilares del Derecho, siendo 
éstos la antigua Grecia y la legendarii:l Rema. 

De la enorme influencia que tuvieron las creen-
cías que nacen por el fetich~smo que para rrruchos resul
t6 exagerado, .puesto estos pueblos estaban convencidos 
de que eran los dioses los que ordenaban y regian sus -
actividades, ya que en cada hogar nacia un Dios '·para -
p:r:.._otecci6n y seguridad en todos los actos y actividades 
de sú vida diaria y contra todo aquel. que fuera ajeno -:-

• ' 
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al mismo clan .familiar. 

El Dios que r~sid1a en cada hogar ped1a una mor.! 
da fija en donde se le pudiera celebrar toda clase de -
ceremoñias, tomando el hogar la posesi6n del suelo y h.! 
ciendo de él su Propiedad, surgida de su religi6n do-
méstica y con ello se origin6 un .fuerte lazo de uni6n -
entre la .familia, el hogar, la religi6n, el suelo, y la 
Propiedad. 

En torno a 1 a Propiedad aparecen caracter1sticas 
que hacen que 1 a misma adquiera un Sefiorio absoluto so
bre las cosas suceptibles de apropiación. 

. Ya desde entonces se atribuyen a la Propiedad -
caracteristicas que conocemos hasta nuestros días y en
tre las que tenemos: Nace la Propiedad Priva.da pues no 
se concibió comunitaria en lo que se refiere al .fundar_ 

su hogar, ~ cuando algunos tratadistas como Peña Ar-
gttello manifiestan sin que esto se a una afirmaci6n "que 
en la Roma antigua la Propiedad habria sido colectiva, -
porque .fueron las tribus las que poseyeron las tierras 
para trabajarlas en comdn". ( 1) 

Pero por las creencias a las que se encontraban_ 
tan arraigadas las .familias ,de Roma, cada Dios al que 
pertenecian pedian que no interfiriera ni.ng~n extraño -
en sus ceremonias y menos adn en sus dominios. 

Aunado a e~te principio y por requerimiento 
también de su Dios, dos hogares no pod1an estar unidos 

. -
por ningún motivo, debiendo existir un 'espacio libre lo 

( 1) Sabino Ventura Sil va. Derecho Romano. Curso de Dere 
cho Privado. Edi t erial Porrúa, S • A. Edici6n QUin-'= 
ta. México 1980. P. 143. 
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su.ficientemente considerable para no mezclar sus cul- -
tos, este espacio tendría dos y medio pies de ancho al 

que se consagr6 como el "Recinto sagrado de los Dioses" 
y en el cufil no se permiti6 la medianería, ya que no 
.f'ué posible que un 1TtUro sirviera para separar dos hoga
res, pues se consideraban dos cultos con divinidades 
distintas. "Cada familia dueña de sus Dioses y de su 
culto debía tener también su lote particular de terreno 
su domicilio aislado, su propiedad".(2) 

El hecho que sirvi6 para unir con mayor fuerza a -
la propiedad con la familia .f'ué la veneraci6n que tu-

vieron para con sus muertos pues dentro de sus mismos -
hogares reservaban un lugar especial para que en él re-:
posaran los restos de sus difuntos, estas tumbas las 
depositaban en este lugar, con .el fin de que todo aque
llo que pertenecía a la fcmilia se encontrara en un mis 
mo lugar,. al que consideraron como sagrado e inviola- -
ble. 

A raiz de este hecho y de la uni6n tan arraigada -
hacia la Propiedad p~onto se estableci6 la inalienabil! 
dad de la tierra, ya que aJ. haber ahi .fundado su hogar_ 
lo hacian con la seguridad que seria para siempre, si -
por algdn motivo se separaban la familia de -la propie-
dad, lo hacían con la condici6n de conservar su derecho 
a seguir rendiéndoles en e~e lugar tributo a sus muer-
tos, esta posibilidad no .f'ué colí.dn, pues siempre se le..;.. 
atribuy6. a la propiedad el principio de la perpetuidad. 

(2) Pedro Bonfante. Ihstituciones de Derecho Romano. 
5a. Edici6n. Instituto Editorial Reus. Madrid 1979. 
P.253. 
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Las limitaciones en la _antigua Propiedad Romana -
fueron pocas y ~on la evoluci6n de ésta se .fueron acre
centando, las primeras de ellas .fueron los "términos" -
que eran 1 as del:im i t 2r1.t es que fueron marc fui.del as con 
piedras y troncos de ~bol que indicaban hasta d6nde 
llegaba su Derecho entre una y otra Propiedad, esta li
mi taci6n .fué de origen interno. 

Es en la época de las XII Tablas cuando comienzan 
a surgir limitaciones m~ estructuradas tanto en Dere-
cho !'(iblico como en Derecho Privado. 

En Derecho ~blico surgen; La prohibici6n de ente 
terrar o cremar cad~veres en .fincas urbanas; la imposi
ción de permitir el paso forzoso provisional mientras -
duraba la intransitibilidad de un camino p°\1.blico; la 
imposici6n de reglamentos par la construcci6n de sus 
casas. 

De Derecho Privado fUeron; Las servidumbres de 
paso para aquellos .fundos incomv.nicados, el derecho a .: 
recoger los frutos caídos en el fundo vecino siempr•e y 

que estos frutos .fuesen de los ~boles de quién reclam~ 
ra ese derecho; la abstenci6n de impedir el paso de las 
aguas, construyendo o destruyendo que impidieran llegar 
los beneficios a una propiedad destinada.(3) 

En la ~poca de los glosadores se apoya el princi
pio de la prohibici6n de los actos de emulación, que 
consistia en vedar al propietario de todo acto qtie como· 

( 3) Alfredo Di Prieto y Angel Enrique Lapieza Elli. Ma
nual de Derecho Romano. Editorial Cooperadora de -
Derecho y Sociales. Buenos Aires. P. 204. 



tal ejercia no ·report~dole a él ventaja alguna los que 
se llevaban a cabo con la intenci6n de perjudicar el i!:_ 

terés de otros. (4) 

Dentro de la evoluci6n hist6rica del Derecho Ro
mano, es diverso el cuadro o.frec~do en cuanto a es~as -
limitaciones legales. La mayor parte de las restriccio
nes a las facultades de los propietarios procede del 
periodo poscl~ico.(5) 

En el antiguo Derecho Romano no existieron serVi_ 
dumpres legales, los

1 
:e;icos derechos reales constituidos 

sobre cosa ajena en favor de otros tienen su origen en 
. . -

. la voluntad del mismo propietario. 

En este desarrollo del Depecho se le conceden a . 
la Propiedad mayor nrunero de principios por el poder y_ 
señor1o del que estaba revestida. 

La "elasticidad del dominio" fué caracter1stica ·-en la propiedad que consistía en la capacidad que tiene 
ésta, de recobrar su originalidad después de haber cesa 
do alguna restricci6n en su origen. 

La inmunidad en la propiedad otra de sus caract,:. 
r1sticas, estando exenta de toda carga páblica o priva
da, durante la época de la conq_'J.ista de Hacedonia, la -
carga fué personal, se pagaba segdn los bie.nes y no so-:
bre la propiedad, entr(· los antiguos pueblos el pago lo 
hacian aquellos que t~nian el uso o la posesi6n, no asi 

(4) 

(5) 
" 

José Arias Ramos. Derecho Romano. Derechos Reales. 
7a. Edición. Editorial Revista de Derecho Privado. 
Madrid. p. 223. 
I bi.d. , P. 225. 
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el propietario, pues era él quién debia recibir el pa- -

go. Con la divisi6n del territorio Romano surge la i!ln'!E. 
nidad al pago para aquellos fundos que se encontraban_ 
en la Pen1nsula It~íca, no estando favorecidos los .f'u.n 
dos provinc:i.. al es. 

Un principio m~ .fué el de la accesi6n, ya que -
todo lo que se incorporaba a 1a propieC:.ad pasaba a .for
mar parte de ella, esta virtud de absorci6n que tuvo la 
propiedad, fué un carácter orgfuiico de la misma y no 
.fué resultado de una norma dispositiva. 

La propiedad se .fund6 en la religi6n, Fustel de 
Coulanges nos dice al respecto lo que Arist6teles como_ 
legislador estableci6, "Funda la Propiedad en el traba
jo y el hombre podr~ desasirse de ella, fundad.la en la 

religi6n y ya nada podr~, un 1 azo m~i fuerte que J.a vo
luntad humana une al hombre con 1 a tierra". ( 6) 

Bon.fante define a la propiedad "como el señorío 
m~s general sobre las cosas, ya sea en acci6n, ya por -
lo menos en potencia". ( 7) 

La fuente especifica de la propiedad .fué aquel -
dominio que tuvo .el pater sobre las cosas de la .fami- -
lia, cuando ·se queria indicar que alguna cosa pertene-
cia a alguien lo hacian aludiendo "la cosa me pertenece 
o la cosa es mia" {res in bonis mesit est, res mea - -
est). ¡ 

( 6) 

( 7) 

Fustel de Coulanges. Estudio Preliminar de Daniel -
Moreno. La Ciudad Antigua. 4a. Edici6n Editorial. Po 
rI'da, S.A. México, D.F. p. 47 · · -
Pedro Bonfante. op. cit. p. 250 
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Este dominio que el pater ejerci6 sobre la .fami
lia .fué el que di6 origen a su nombre antiguo de Domi
nium. Al ir evolucionando el terecho y precisamente en 
la época de Cicer6n se le d~ otro nombre denominándola_ 
Mancipium. La palabra Proprietas como denominaci6n téc
nica de este supremo poder sobre las cosas se empez6 a 
usar en la época imperial' especialmente en oposici6n a 
Usu.fructus, en la legislaci6n Justiniana se usa el tér
mino Dorninium o Proprietas indistintamente. 

Tratadistas como Sabino ventura, mani.fiestan que 
las .fuentes Romanas no nos proporcionaron una terminolo 
gia unifo!me sobre este concepto.(8) 

La denominaci6n de Propiedad, se deriva del voc! 
blo Prope que significa "cerca de", esta cercania era -
de manera subjetiva o sea una adherencia o relaci6n de 
las cosas hacia las personas. 

Para concluir la exposici6n del concepto de la -
Propiedad, diremos que es la Iglesia Cat6lica la que ha 
determinado su existencia y la que se preocup6 en una -
época por defender este Derecho que se consider6 sagra
do para el hombro::. 

Dejando sentir que la propiedad es un derecho 
moral tanto a la comunidad, la familia y al individuo -
mismo. Atribuyéndose este derecho tanto, a los objetos~ 
consumibles y materiales como. a aquellos que se encuen
tran sobre la tierra y que son inmovibles, no hace para 
cierta clase de pienes, su existencia se aplica para t2_ 

dos aquellos que son susceptibles de apropiaci6n vari~ 

(8) Sabino Ventura Silva. op. cit. p. 144 • 

• 
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do su contenido según las tradiciones, las costumbres y 

la época. · 

La .f'uric:i6n ce la sociedad tiene que irse alternan 
do con las actividades del hombre y estar a expen.sas a 
las modificaciones seg6.n las necesidades que surjan.(9) 

B) LA PROPIEDAD PRIVADA 

. ta Propiedad PriV:ada en Roma y Grecia ha sido -
practicada y conocida desde la rn!s remota antigUedad. 
'' 

Las ceremonias que estas tribus ofrecian a sus_ 
Dioses en la antigua Roma no permitían la intro.ducci6n_ 
de personas ajenas a la familia, éstas eran.celebradas -
en las rn!s estricta privacidad por este requerimiento -
que se necesitaba para la celebraci6n de sus ceremonias 
nace la Propiedad Prjvada, para la que fueron haciéndo
se asignaciones que nacieron no por la Ley o alguna dis 
posici6n legislátiva, sino por las creencias y la reli
gi6n que tuvo gran influencia sobre las tribus roma- -
nas, estas influencias sobrenaturales hicieron que los_ 
grupos de familias fUeran .formandose aisladamente una -
de la otra para ir estableciendo su morada y dar naci-
miento a la Propiedad Privada. 

Esta formaci6n en la Propiedad ha pasado por di
versos momentos y ha ido evolucior.ando por las diEeren
tes circunstancias politicas y sociales por las que se . -
fué estructurando, · de donde han surgi°do diferentes hip6 
tesis acerca,de su asignaci6n y distribl¡ci6n. 

(9) Belloc Hilaire. "La Iglesia Cat61ica y el principio 
de la Propiedad Privada11 • Editorial Norte Argenti-
no. 1944· p. 25. 
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Fustel de r.oul.anges sostiene que .fué en la época 
del Rey Uuma cuando se' hacen las primeras distribucio-
nes del territorio Romano, e~a repartici6n correspon-
dia 'dnicamente a aquél que rué conquistado por su prede 
cesor, entendiéndose que de esta repartici6n surgi6 la 
propiedad privada.(10) 

Asimismo inve~tigadores como Peña ArgUello nos -
dice al hablar de Varr6n, el cual establecía que la Pr,2 
piedad Privada naci6 cuando se hizo la distribuci6n del 
territorio entre las tribus de los Titienses, RarrJ'lllen
ses y L'dceres a los que se les asignan porciones terri
toriales ya delimitadas. 

Se refiere también este autor a Dioniso de Hali
carnoso quién establece que las primeras asignaciones_ 
fueron hechas por R6mulo quién reparti6 el Ager Rornanus 
en treinta porciones a favor de los curias, dej_ando el_ 
resto al cu~to religioso y aJ. estado. ( 11) 

Esta divisi6n de la Propiedad en la cuna de la -
sociedad Romana subsisti6 hasta una época muy adelanta
da aJ l,a historia, al lado de las Propi~dades asignadas 
a los colonos, se hallaban siempre bienes religiosos-y_ 
tierras comunes.(12). 

\ 

Las limitantes que constituían la Propiedad Pri
vada las protegia la religión, pues fueron demarcacio--· 
nes tomadas de las costumbres de los etruscos, .f'ul'l;dar '-\ 
una colonia era una obra sagr·aaa. Después de las ceremo 

. . -
nias sagradas se repartía todo lo que habia de pertene-
cer a los particulares en centurias, se div.idian éstas_ 

(10) Foustel de Coulanges. Op. Cit. P. 39. 
( 11 i L· Alberto Peña Guzm~ y L. Rodolfo Argtlello.Dere

cho Romano.2a. Edici6n.Tipograf1a Editorial ,Argen
tina. a.Aires. 1966. p. 69. 

( 12) Eduardo Laboul.aye.Historia del Derecho de l._a Pro--
piedad en Europa.- Imprenta de la Sociedad Litera-
ria y Tipográfica. Madrid 1845. P. 37. _ 

' 
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en jugeras, destinando la propié.dad- a perpetuidad del -
ciudadano. ~a demarcaci6n de limites y'la asignaci6n de 
tierras que convertián al Ager Pu.blicus en Propiedad -
Priv~da que fué el objeto de las leyes a~arias, la re 

·- -
ligi6n pr·otegi6 contra todo ataque la tierra asignada a 
cada ciudadano. 

o 

Con la evoluci6n de lM creencias, costumbres y 

vida t~to política como econ6mica y social tuvo que -
surgir la regulaci6n de un sistema de Der~chq estructu
rado y regularizado al que tuvieron que sujetarse por 0

-

ser necesario dar lineamientos juridicos y ·al territo-
rio conquistado, en donde el Estado al que se le atri~ 
y6 la imprescriptibilidad, tenia que repartir a 'los ci:!! 
dadanos para su subsistencia y vida en particular, de -
aqui vienen las diversas asignaciones que se hicieron·-' 
por diferentes circunstancias, como la ocupaci6n de los 
fundos de la que ya gozaban las tribus, la personalidad 

.. ~ 

jurídica de los individuos y la importancia que report~ 
ban las cosas para su vida netamenta agricola, de donde 
partiere~ para ciasificaz:·a estos bienes o cosas comó -
muebles e inmuebles que reciben esta denominación en la 
época poscl~ica. . 

1} BIENES MUEBLES. 

Entre los primitivos grupos en Roma, no se 1lev6. 
a cabo ~a _estricta y tajante C!ivi~i6iI, entre los _que -
ahora conocemos como bienes muebles e "inmuebles, a los_ 
bienes no se les tom6 ep cuenta por su naturaleza, sino 
mas bién se hacia. por el valor econ6mico_ que éstos po-
dian reportarles, a los bienes muebles antl.guame:nte se 
les conoci6 con el nombre de "Chatels o Cateux"( 13) as1 

(13) Georges Ripert y Jean Boulanger. "Tratado de Dere
cho Civil"· Ediciones "La Ley". Buenos Aires. Tomo 
VII. P. 32. " 

\ 
' 
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corno para la apropiaci6n de éstos, se aplicaban las mis 
mas .formas de adquisici6n tanto para la clase de los 
bienes muebles como para los inmuebles. 

Cuando la legislaci6n en Roma siente la necesi-
dad de hacer u.na distinci6n de las cosas, nace una cla
sificaci6n que se hace necesaria pues de ésta dependía_ 
la apropiaci6n privada de las mismas, la que consis-
ti6 en la división de las cosas en Mancipi y las Nec 
Mancipi, fué ésta una distinci6n importante para el pu;:_ 
blo Romano, porque se fundaba en· el car~cter de su act.!, 
vidad econ6mica que era agricola, apareciendo una mez-
cla de bienes movibles e inmovibles, resultando por 
ello muchas confusiones en el tratamiento de las mis- ~ 

mas. 

Simult~eamente a esta divisi6n surge otra clas.!, 
.ficaci6n en el ~recho Romano que consisti6 en: Bienes_ 
que se encontraban en el comercio (res commercium), bi;:_ 
nes qu.e no eran susceptibles de tales relaciones (res -
extra commercium), dividiéndose estos en (res humani 
iU:ris y res divini iuris), los primero_s consistían, en 
bienes que no eran susceptibles de apropiaci6n indivi-
dual o de e:xplotaci6n econ6mica. (res comunes omnium), ·
los bienes p~blicos (res populi romani), y las cosas 
que no estaban reservadas al uso del ciudadano por ra-
z6n de su utilidad p~blica (res universitatis), los di
vini iuris se dividieron en bienes dedicados a la divi ... 
nidad (res sacrae) come fueron los sepulcros y objetos_ 
sepultados, (res religiosa~) .muros y.puertas de la ciu
dad y bienes relacionados con la econonúa agrícola 
(res santae). 

Otra divisi6n de bienes fueron_ aquellos quepo~ 
dian estar en la economía de los particulares entre las 

• 



12 

que tenemos las: Cosas fungibles y no fUngibles las pr,! 
meras son (res quae mens~ra, numere, pondere) y entre -
las no furigibles (las corpus y especies); bien~s consu
mibles y no consumibles; bienes divisibles e indivisi~ 
bles; y los bienes compuestos y simples.(14) 

De la anterior división observamos que ésta no -
se hizo en base a 1 a movilidad o inmovilidad que repo_!: 
taban los bienes, la distinción surgió e~ el modo de -
adquirir dichos bienes, por ejemplo los bienes Mancipi_ 
y Nec Mancipi no se adquir1an de la misma .forma y en la 
época poscl~ica, este tipo de bienes pierde su primitl 
va importancia pasando a formar parte de un verdadero -
valor hist6rico.(15) 

En la edad media se les consideró a los bienes -
muebles como objetos de poca importancia, desdeñAndose _ 
tanto por su valor como por el tratamiento que se se- -
guia jur1dicamente, el motivo de esto fué la idea que -
se tenia de la escasa duraci6n a que estaban sujetos. 

Los bienes muebles .fueron regulados por reglas y 

procedimientos simples, por su naturaleza siempre senci 
lla y por el valor económico que los mismos representa
ban, dándoles un tratamiento ligero, lo que podemos ob
servar en las transmisiones de los mismos, la propiedad 
de los bienes muebles era adquirida, a través de las di 
versas formas establecidas por el derecho civil y por-

. -
el derecho de gentes. 

En el derecho consuetudinario la categoria de 
los muebles est~ siempre obligada a comprender bienes -

(14) Pietro de Francisci. op. cit. P. 746. 
(15) Peña y Argttello. op. cit. p. ·82. 
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que no tienen m!s que un escaso valor econ6mico, mien-
tras que en la clasificaci6n inspirada en un precedente 
de Derecho Romano, son clasificados como muebles todos 
los bienes que presentan el car~cter comdn de la movili 
dad. 

Renov~dose las ideas de lo que se cor.sider6 co
mo bienes muebles, el criterio en el que se basaba, no_ 
era ya dnicamente en el valor económico de é'stos, sino_ 
que fué substituido por el concepto en el que se tomaba 
en cuenta el car~cter material que éstos representaban. 

A los bienes muebles se les consideraba corno 
aquellos que se encontraban en el comercio y los que 
contaban con r~pida circulación. 

Los bienes muebles quedaron divididos en dos cla 
ses, unos que se caracterizaban por su propia naturale
za o sea por la movilidad que tienen de acuerdo a su 
funci6n y aquellos que en un fUturo pasarían a ser mue
bles, a los que se les denomin6 "muebles poT' anticipa-
ci6n" dentro de la categoría de los muebles por natura
leza tenemos a todos los objetos materiales que no se -
encuetran dentro de los inmuebles o bienes inmoviliza-
dos y entre los r1tuebles por .anticipaci6n tenemos a los 
frutos que reportan los campos de cultivo. 

2) BIENES INMUEBLES. 

Antiguamente se les di6 el nombre de Heredades a 
los bienes inmuebles, durante el siglo XVII s6lo se 
aplic6 éste nombre ·a los inmuebles por excelencia.(16) 

(16) Planiol Marcelo y Jorge Ripert. Tratado Pr~tico -
• de "Derecho Civil Francés". Habana. Tomo III. Pu-

blicaciones Cultural, S.A. 1959. p. 43. 
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El antiguo Derecho Romano tom6 como base para de 
terminar si un bien era o no inmueble, la duraci6n y 

utilidad que los mismos producían, resultado ·de ello 
fué la divisi6n tripartita que se hizo en la categoria_ 
de los mismos, las heredades que fueron inmuebles de 
gran valor econ6mico por ser bienes fructiferos y dura
bles los cuales se er..contraron rodeados de toda clase -
de garantías, a 1 as .cosas inmuebles de menor importan-
cia se les constituy6 en una categoría menor, interme-
dia entre las heredades y los bienes muebles, dfuldoles 
el nombre de "chatels o cateux" nombre que en un principio 
se aplic6 Onicamente a los bienes muebles, resultando -
una clasificaci6n tripartita que fueron !feredades (bie-
nes inmuebles), Muebles, y Cateux.(17) 

Algunos autores como Auge Petit, nos dice que la 
Propiedad Inmobiliaria en Romp. estuvo regida por tres -
grandes fases que fueron; La primera otorgada a la co
munidad agraria, perteneciendo el terreno l6gicamente a 
la comunidad. La segunda fué la Propiedad Familiar', en 
esta clase vuelve a surgir la conexi6n entre la familia 
y la propiedad dejfuidose ver la gran importancia que 
tuvo el régimen patriarcal en la propiedad y en el Der!:, 
cho en general, la Propiedad era transmitida de var6n -
en var6n, descendientes éstos del pater familias, Y la_ 
tercera y fil.tima fué la Propiedad individual, la cua:J. -
pertenecía a cada uno de los ciudadanos romanos. 

Ahora bien autores como Peña Argttello nos dicen 
que la primitiva propiedad inmueble se dividi6 en tres
partes: La primera en el Ager Divinus, que eran porcio: 
nes de tierra dedicadas al cul.to de los. Dioses, el Ager 
Publicus, extensiones territoriales pertenecientes al _ 

(17) Planioly Ripert. Op. cit. p. 45. 
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Estado Romano y por 'dltimo el Ager Privatus, porciones_ 
de tierra dividida y asignada entre los partiC'~lares. 
( 18) 

Los datos que se tienen acerca de la Propiedad -
en el territorio de Roma, nos dice según Dionisio de Ha 
licarncso y Varr6n, que f'ué RÓmulo quien inicia el re-
parto de la tierra, para dar inicio a la propiedad 
inmueble, la cu~ se dividió en treinta porciones que -
se otorgaron a los curias, posteriormente surge otra -
divisi6n realizada por Numa Pompilio, la cufil concedia_ 
a cada familia una porción de tierra que .fué el equiva
lente a dos fanegas, extensi6n suficiente para la cons
trucción de sus casas, a este otorgamiento se les di6 -
el nombre de Heredium. 

As1 mismo nos dice Peña y ArgÜello que Varron afi!, 
maba la posible divisi6n a la que fué sometida el Ager_ 
Romanus que se lleva a cabo entre tres diferentes tri-
bus genéticas que .fueron los Ti tienses, Ramnences y L~

cere s, asignando la tierra en comdn. 

Con todas estas ideas que se tuvieron en la asi_a 
nación del suelo romano, hablaremos en qué forma se dis 
tribuy6 la Propiedad Inmueble en Roma. 

Primeramente, veremos que surgieron dos grandes_ 
divisiones, la primera .fueron los fundos It~icos, que_ 
era la tierra que los romanos habian conquistado f'uera_;, 
de la ciudad, pero dentro de la Península Itfilica, es-
tas tierras vencidas ~>asaron .a ser propiedad del Estado 
la que se asign6 segdn :!..a naturaleza de las mismas, su~ 

dividiéndolas en tierras cú1 tivadas y tierras il:1cul tas. 

(18) Peña y At'gttello. Qp. cit. p. 69. . . 
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Las tierras cultivadas se asignaron en tres for
mas diversas que fueron los Veritani Ager, asignadas a 
los ciudadanos pobres, a quienes se les otorgaban por-
cienes de siete fanegas llamadas Veritium. 

Los Agrii Quaestori,eran porciones vendidas por_ 
ministerio a los cuestores en épocas de la Rep6.blica y_ 

del Imperio. 

Y por tlltimo los Agrii Asignati que se otorgaban 
a veteranos en recompensa por sus servicios y a los ci~ 
danos con el prop6sito de que fundaran colonias, otor-
g~dose éstas en forma gratuita. 

Estas asignaciones tenian una 1imi taci6n marcada 
por los agrimensores los que tenian cargos pdblicos y -

religiosos, las limitaciones realizadas eran inviola- -
bles y quienes no las respetaban se consideraba "sacer" 
a estas limitacione.s se le· di6 el nombre de Agrii Limi
tati por realizar los trazos con un instrumento llamado 
groma. 

Las tierras incu.ltas eran Propiedad del Ager Pu
blicus o sea del Estado, quienes las asignaba a cambio_ 
de qu.e los particulares las cultivaran y ·pagaran un ceE: 
so, denomin~dol as .Ager Ocup atorii o Arcifini, de los -
cuales no se adquiria 1 a propiedad sino i1nicamente la -
posesi6n pero con el derecho a ser transmitida heredit~. 
riamente, teniendo el Estado, el poder para revocarlas 

. -
en cualquier momento, fueron las sanciones de las leyes 
agrarias las que pretendian que estas posesiones se lle 
garan a convertir en propiedades Quiritarias. 

Esta f'orma de asignación result6 favorable para_ 
la clase privilegiada de los patricios y pronto el Ager 
Pdblicus se vi6 invadido por estos grupos,. pues eran -
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los "O.nicos que podian pagar el censo al Estado, no se -
hizo esperar el descontento de la plebe, la cufil era -
protegida por los tribunos, para reivindicar a ésta ª
las consideraciones que pedian, cre~dose asi diversas_ 
leyes agrarias, la primera de ellas .fué la Ley Liciana, 
ésta sancionaba las grandes extensiones de tierra dete!.!, 
tada por la clase de los patricios, los tribunos preteE; 
dian hacer una repartici6n mfu; equitativa, multando a -
quienes poseían m~ de quinientas yugadas de tierra p-d
blica, pero poco dur6 su aplicaci6n pues esta Ley fué -
derogada. Ante tal si tuaci6n los hermanos Graco legisl~ 
ron otras leyes agrarias, de donde surgi6 la Ley SemprS?_ 
nía Agraria, la cufil desapareci6 previo asesinato de 
los hermanos Graco, consiguiendo la o:i.igarquia, que és
tas quedaran abolidas. 

Existieron otras leyes qu.e tenían por objeto prS?_ 
hibir las asignaciones de tierra a futuro y que las po
sesiones ya existentes fueran convertidas en propiedad_ 
privada, pagando sus titulares un c~non, que era repar
tido entre ciudadanos pobres. 

En la época imperial .Domiciano sancionó las 
usurpaciones que los particulares hacian de la Subcesi
va,y que fueron porciones de tierra propiedad del Esta
do, y que pasaron a ser propiedad de 1os mismos otorg~ 
deles diversas-acciones para defender su rropiedad, 
con esto desaparecieron los fü timos trozos de tierra _, 
propiedad del Estado Ro,nano. 

Posteriormente a la Propiedad inmobiliaria se le 
conceden todas las garantías y se le reviste de todos -
los privilegios, surgiendo cierto desdén por los bienes 
muebles, los favores del Derecho Romano f'ueron para -
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la Propiedad imnueble.(19) 

e) LA PROPIEDAD roMINIUM EX IURE QUIRITIUM 

De los di versos tipos de Propiedad .que existie-
ron durante la época pre-cl~ica y cl~sica, la m~ im-
portante f'ué la Propiedad Quiritaria considerada como -
la tinica .forma reconocida por el Derecho Civil. 

El Domin ium Ex Iure Quiri tium, denominaci6n net! 
mente romana, se obtenia cuando quien era el titular, -
cumpliera con los requisitos que el legislador habia e.! 
tablecido, como elementos indispensables se encuentra, -
aquel que recaia en el sujeto, pues quién quer1a adqui
rir debia tener la categor1a de ciudadano romano y ser_ 
sui iuris; cuando recae en el objeto, era necesario que 
éste estuviera en suelo Itfilico, si se trataba de un -
bien inmueble, si el bien era mueble resultaba indispen
sable que éste se encontrara en el comercio; también se 
puso interés, en los bienes que se querian adquirir, 
éstos debían transmitirse a través de los diferentes 
modos originarios para la transmisi6n de la Propiedad -
como era la Mancipacio la In Iure Cessio. 

Los bienes que favorecidos por el Dominium Ex 
Iure Quiritium eran aquellos que se clasificaron dentro 
de la categor1a de las Res Mancipi, cabe recordar que -
para adquirir estos bienes su titular tenia que l?ecu.-
rrir a la Mancipacio, que ésta consti6 en adquirir una_ 
cosa o bien a cambio de cierta cantidad de dinero, que_ 
se pesaba en una balanza la cufil era sostenida por el -

( 19) Georges Ripert y Jean Boulanger. Op. cit. p. 35• 
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Libripens, ·persona que acudía a e1 acto, asi mismo se -
requeria de la comparecencia de cinco testigos que su-
puestarnente representaban las diferentes clases socia-
les existentes en Roma, el bien se pagaba con dinero o_ 
con un lingote de cobre, los que intervenían en el acto 
debian ser p~beres y ciudadanos romanos, pues se trata
ba de obtener el Dominium Ex Iure Quiritium. Quien ad-
quiria la Propiedad Quiritaria a través de la Mancipa-
tic, podia recurrir a dos diversas acciones para prote
ger sus derechos contra quien quisiera desconocerlos, -
estas acciones eran la Actio de Modo Agrii y Actio Aut.2, 
ritatis, la primera se daba cuando el enajenante no 
transmití.a las medidas que supuestamente afirmaba te- -
ner, esto era en el caso de los bienes inmuebles, impo~ 

niéndosele una severa multa a favor del adquirente. La_ 
segunda que también se di6 para oponerse en contra del 

'. ·-
enajenante que no respond1a a la evicci6n en aquellos_ 
casos de que un tercero llegara a reclamar sus derechos. 
Este tipo de acciones di6 ·a la Mancipatio una amplia -
seguridád jurídica, la que fué pronto reemplazada por_ 
la traditio, en la época clfisica •. 

La In Iure Cessio, otra forma de obtener la Pro
piedad Quiritaria, ésta es una simU:aci6n de la acci6n_ 
reinvidicatoria, en la que el adquirente· sostiene el 
bien de que se trata, afirmando que éste le pertenecía, 
el acto se celebra ante la presencia de lo~ cinco testi 
gos como. el anterior, pero cor.. la diferencia que tam- -
bién se encontraba presente en este acto, la autoridad_ 

. representante del pueblo romano, que era un magistrado_ 
populi, o pretor urbano, o el mismo gobernador de pro-
vincia, ante quienes el futuro adquirente sujetaba el -
b~en y afirmaba que 'éste le pertenecía por el derecho -
de. los quirites, y si elenajente aceptaba o callaba se 
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realizaba la transmisi6n. (20) 

Esta forma de adquirir también fué reemplazada -
por la Tradici6n. 

Para proteger a la propiedad Quiritaria se e.:;ta
bleci6 una acci6n denominada Reivindicatio, la cu.U era 
ejercitada por su titular si este resUJ.taba afectado en 
su derech@, facultfuidolo a perseguir el bien del que hE 
biera sido desposeido logrando que el mismo reingresara 
a su peculio, esta acci6n procesal. requeria que el ac-
tor probara su titularidad, el actor podia tomar como -
medida previa a la Reivindicatio, la Actio Ed Exhibien
dum, la que servia para identifii:-ar la cosa objeto del_ 
proceso. 

La Reivindicatio podia intentarse contra cual- -
quier persona que tuviera la posesi6n de 1 a misma o co.!: 
tra aquel que se presentaba de mal.a fé al proceso, la -
sentencia que se dictara en este proceso pod1a ravore-
cer. aJ. demandado si este probaba ser propietario de la_ 
misma durante la litis y hasta la consumaci6n de la mi~ 
ma, de lo contrario se condenaba al poseedor de mal a .fé 
a restituir el objeto de la demanda. 

La Propiedad Quiritaria qtied6 resguardada por e~ 
ta acci6n y protegida por todas las facultades y dere-
chos de los que gozaba la propiedad Dominium Ex Iure ~. 
Quirit~um, siendo ésta abolida en la época Justi?iianea. 

(20) Feria y Argtlello. Op. cit. p. 84• 



21 

D) LA PROPIEDAD BONITARIA. 

Los historiadores antiguos nos hablan de un des
doblamiento en la. Propiedad. y Gayo en sus Institutas -
secrefiere a ella al decir que la Propiedad, se podia a& 
quirir por el Derecho de los Quirites y entonces seria_ 
la Propiedad Quiritaria, como ha quedado establecido en 
el inciso anterior, pero que también los bienes podr!an 
entrar en los bienes del titular (In Bonis) y entonces 
nac1ala Propiedad Bonitaria, o Pretoria del D;?recho Ho

norario. 

La Propiedad Bonitaria nos demostraba que su ti-. 
tular -dnicarnente pod1a llegar a tener la posesi6n de la 
misma, este desdoblamiento en la Propiedadd permitía t!:, 
ner los bienes en el patrimonio del titular, a esta pro 

' -
piedad la regulaba el Dert:cho de Gentes, o el Derecho -
Honorario; que no pod!a otorgar la Propiedad de una ma
nera· amplia y absoluta como lo era la Propiedad Civil, 
por faltar algunos de los requisitos como la incapaci-
dad en el sujeto, cuando éste era peregrino, la incapa,.. 
cidad en el objeto, si se llegaba a transmitir un inrnu.=_ 
ble situado en provincia o bien en algdn defecto en el_ 
modo de transmisi6n, como cuando se enajenaba una Res -
Mancipi, por simple tradici6n. Por falta de alguno de -
estos. elementos surge la Propiedad Bonitaria, la que 
con.figur6 a la Propiedad Peregrina, y a la Propiedad -
Provincial. 

L.a Propiedad Peregrina, se consider~ a aquella -
que se adquiria cu.ando su titular no gozaba de la cali
·dad de ciudadano romano, que por ser extranjero no te-
n1a el. ius comercium, la falta de starits civitis impe-
dia al titUlar ampararse en los albores· del Derecho Ci-

• 



22 

vil otorg~dole el Derecho de'Gentes una acci6n para -
defender· SU. Propiedad, denominada 1 a Actio Furti y Ac-
tio Legis Aquiliae (se concedía la ciudadanía en forma_ 
imaginaria). 

La Propiedad Provincial por su parte naci6 cuan
do el Estado Romano se apropia de la e?Ctensi6n territo
rial que se encontraba en las afueras de la Península -
It:Uica y en la que el Estado fungi6 como mico dueño,
ejerciendo el dominio absoluto sobre estas extensiones_ 
imponiendo a sus titulares un impuesto a favor del Est~ 
do Romano, este pago dejaba en gran desventaja a los 
plebeyos, pues éstos eran los ciudadanos pobres, siendo 
la el.ase de los patricios los '6.nicos grupos que pudie-
ron llevar a cabo el pago de los impuestos pues éste lo 
realizaban en proporci6n a sus posesiones, y porque ca
si siempre lograban liberarse de. estos l?agos. 

Quien ostentaba 1 a Propiedad Provincial, dnica-
mente adquiría la posesi6n de la misma y por estas pos~ 
siones pagaban al Estado un impuesto pues éste le.s con
cedia el usufructo de la tierra. 

A la Propiedad Provincial se le C".oncede una 
acci6n que era la Longi Temporis Prés~'iptio que permi
tia adquirir la Propiedad por el transcurso del tiempo_ 
an:Uoga a la Usucapi6n, concediéndosele también .. una -
acci6n In Rem anMoga a la ~eivindic;¡itio. 

Con el. transcurso del tiempo se les concede a -
estos fundos los mismos privilegios que tenian los fun
dbs de Italia, el Ius It~icum eximiéndos·e1es del im- -
puesto. como se hacia con los fundos It~icos. ·Con Ju1 t,! 
niano desaparecen todas estas diferencias, proporcion~ 



23 

doles las mismas prerrogativas, a unas y a otras. 

A través de Peña y Argüello encontramos que los -
antiguos historiadores consideraron a una tercera cla
se de Propiedad Bonitaria que fué la Propiedad In Bonis 
propiamente dicha y 1 a Propiedad Pretoria, la primera -
de ellas se refiere cuando se transmitía un bien sin -
considerar las .formas prescritas por el Derecho Civil,
el adquirente (accipiens) obtenía la posesi6n y usUfru.s:_ 
to del bien y e1 enajenante ( tradens) conservaba la nu
da propiedad (nudum ius quiritium). 

El pretor concede al propietario Bonitario una -
serie de defensas para proteger el bien o bienes tran~ 
mitidos en lo que por no haber cumplido con todas las -
condiciones establecidas no hubiera producido los efec
tos de la Propiedad, estas defensas se denominaron 
Exceptio Doli que se aplicaba cuando el Propietario Bo
nitario fuera perturbado o despojado de la posesi6n del 
bien, por quien era Propietario Quiritario, quien abu-
sando de la situ.aci6n reconocia el derecho del Propie
tario Bonitario, quien no habia cur.iplido con ciertas 
formalidades, esta defensa por ser personal no pudo apli 
carse contra aquellos terceros que habian recibido del_ 
Propietario Quiritario el Nudum Ius Quiritium y que re
clamaban su posesi6n del Propietario Bonitario, por lo_ 
que se crea una de.fensa m!s }lamada la Exc.:ptio Rei 
Venditae et Traditae, basada e~ el hecho cierto que la...: 
cosa.había sido vendidc y ~ntregada con anterioridad -
aplic~dose esta acci6n tant~ a las transmisiones oner.2. 
sas como a las gratuitac;. 

Para la Propiedad Bonitaria en general se d~ una 
acci6n que se pod!a entablar contra el Propie:tario Ol:lir,! 
tario que hubieradesposeido al adquirente que por fal-

• 
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tar el tiempo que la Ley requeria para Usucapir el bien 
no hubiera podido llegar a consumarse su intenci6n, es
ta acci6n .fue la Publiciana la que tenia como efe1:to, -
que el tiempo hubiere transcurrido en forma ficticia, -
para ayudar al poseedor a adquirir el dominio del bien. 
Consecuentemente la Propiedad Boni taria qued;;i plenamen
te protegida dadas las defensas que le otorga el dere-
cho pretorio, por lo que en la Legislaci6n de Justinia
no, ya no se encuentran motivos para la existencia de 
dos tipos de propiedad dentro del territorio Romano, 
aconteciendo el nacimiento de un solo tipo de Propiedad 
Universal para toda circunstancia. (21) 

Esta 'dnica Propiedad co~serv6 todos los elemen-
tos de la Propiedad. Quiritaria, pero también conserv6 -
matices de ·la Provincial. en lo referente al pago del 
impuesto y a los limites del inter~s pdblico y de la -
Propiedad Bonitaria conserv6 la ausencia de formas so-
lemnes en la transmisi6n. (22) 

Por los diferentes obst~culos que se presentaron 
en las transmisiones de los bienes, como .fueron 1 a faJ. ta 
de formalidad en las transmisiones de los Mancipi, la -
.falta de Status en el adquirente y que el bien objeto -
de l:a transmisi6n. no. se encontrara en suelo ItMico, 
produjeron que la Propiedad o titularidad de los bienes 
no llegar~ a adquirirse para lo cu~ se tuvo que legis
la:r' sobre esta materia, naciendo la figura juridica de_ 
la Usucapio, la que ha venido presentando diversos as-
pectes se~ la época, pero siempre con un mismo objeto 
que .f'ué el de otorgar el dominio o propiedad de los bie 

. -
nes. 

(21) Peña i Argttello. Op. cit. p. 78. 
(22) Di Prieto y Lapieza Elli. Op. cit. p. 203. 
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CAPITULO II 

LA USUCAPIO EN LA LEGISLACION ROMANA EN DIVERSAS EPOCAS 

LA LEY DE LAS XII TABLAS •. 

La Ley de las XII Tablas f'ué una codi.ficaci6n 
que naci6 por la lucha siempre existente que sostuvie-
ron durante largo tiempo entre patricios y plebeyos. Se 
luchaba por una igualdad entre el ases y en todos los -: 
~bites de su desarrollo político, econ6mico y social. 

Es .el año 451 a. de J.C. cuando se procede aJ. 
nombramiento de un C6digo de Deeernviri Legibus Scribun
dis por petici6n del Tribuno Terentillo Arsa, dicha ins 
tituci6n logr6 substituir a cOnsules y tribunos de la -
época. 

La existencia de esta legislaci6n .fué una victo
ria que se atribuye a la clase plebeya siempre margina
da, f'ué una petici6n de ellos para .formar comisiones 
referentes a Jaelaboraci6n de estas leyes, la primera c.2 
rnisi6n estuvo comp~esta de la clase de los patricios 
siendo éstos quienes elaboraro'."l las diez primeras tablas 
que hacian referencia a Jos asuntos juridicos m~ im-
portantes de la época, en 1..ma segunda comisi6n se dej6 . -
sentir la intervención de los plebeyos, quienes rnodi.fi-
caron e incluyeron algunos preceptos a esta codifica- -
ci6n. Fué .la clase de· los plebeyos quiénes elaboraron -
las dos tablas .fal tantes, con el logro de ést¡:l.S leyes -
se establece la primera Ley escrita, dejando a un lado 

• 
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al Derecho Consuetudinario, haciendo de esta victoria -
la derrota.de los patricios. 

Surgen diferentes leyendas que hablan del naci-
miento de 1 a Ley de las XII Tablas, de la cual la m~ -
aceptable fué la que establece que la cu.na de esta le-
gislaci6n surgi6 en el siglo V A. de J .• c., aunque el 
contenido de 1 a misma no iba acorde con 1 a época, por -
lo que se piensa que muchas de sus disposiciones resul
taron un tanto anacr6nicas para la época. Se dice que -
esto pudo haber surgido por la reelaboraci6n que se 11;;_ 
v6 a cabo, pues el manuscrito original no se encontr6 -
completo, siendo éste reconstruido, para lo cu fil se ne
cesito de citas, referencias indirectas, evocaciones 

· ora.les y que a ello se debia la incongruencia que exis
ti6 entre una época y otra. Esta reconstrucci6n se lle
v6 a cabo por la pérdida de las XII Tablas que a conse
cuencia aei incendio acontecido de entre los Galos en -
el año 387 A. de J .c., la reconstrucci6n de las leyes -
origin6 gran desconfianza al aplicarlas, "De todos me-
dos la codificaci6n contenida en ellas era considerada 
por los romanos como la base del Derecho y el punto de 
partida de la evoluci6n sucesiva". ( 23) 

Esta recopilaci6n Legislativa considerada de 
gran trascendencia para el Derecho en Roma, por haber -
originado al C6digo ~nico, codificaci6n que queda ince! 
tada en la primera parte de las Tripartitas de Sexto 
Aelio, texto que sirve de base a la Jurisprudencia Roma -na durante la época de la Rep-6.blica y la época cl~l.ca. 

(23) Prieto de Francisci. Sintésis Hist6rica del Dere-
cho Romano. Editorial. Revista de Derecho Privado.
Madrid. p. 107. 
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El contenido que se encuentra ~n la Tabla VI, se 
refiere a las disposiciones que se establecieron respe~ 
to a la propiedad y a la Posesi6n, en ésta nos hablan -
de la Usucapi6n, que desde tiempos remotos ya se cante~ 
plaba por ser una figu:ra de suma importancia para el 
derecho positivo. 

En un principio la usucapio se aplic6 6.nicamen
te a aquellos bienes inmuebles que se encontraban den-
tro del territorio Romano, dejando a un lado aquellos -
que se encontraban en provincia, sobre lo? cu~es no 
era.posible aplicar la Usucapio, teniendo para ellas 
a la Prescriptio Longui Temporis. 

Dentro de las XII Tablas se establecieron los re 
quisitos indispensables que debian llevarse a cabo para 
que los bienes sobre los cuales se tenia la posesi6n -
por algdn tiempo pasara a ser propiedad de aquel r¡ue 
mantuviera el bien en su poder, a este elemento se le -
consider6 de mayor importancia y por el curu. se legisra 
sobre este hecho, ya que la posesi6n de las cosas por -
largo tiempo, se le tuvo que dar seguridad juridica, 
pues de lo contrario la posesi6n quedaba siempre incie!. 
ta. La posesi6n tenia que ser continua, pacífica y públi 
ca. 

El tiempo f'ué un factor importante en la pose- -
si6n del bien, para los muebles se necesit6 que trans 
curriera un año y para los inmuebles (res soli) fué de
dos años (24). También dentro de este ordenamiento se: 
legisl6 para las posesiones de largo tiempo sobre aque-. .. ... 
llos bienes que se encontraban en provincia, requirien-
do de 10 y 20 años segdn se tratara entre presentes y -

ausentes, aunque para estos 'dltimos no se otorg6 la 

(24) Pietro de Francisci. Op. cit. P. 107 • • 
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.Usucapio sino la Longui Temporis Praescriptio, <:l la -
cu~ en un.principio se le denominada Praescriptio Lon
gae Possesiones, sobre la que hablaremos mfu3 adelante. 

El bien con miras a Usucapir debia encontrarse -
en el comercio, pues en los bienes extracornercium. no 
podia recaer la Usucapio quedando a su vez .f'uera de 
este derecho las cosas que se adquirí~ con violencia o 
mediante el robo, y que eran transmitidas a terceros, - . 
asimismo los bienes Man7ipi vendidos por la mujer sin -
la autorizad6n del tutor, las cosas sagradas o reli-
giosas, el cofinium y todos aquellos que no podian ser 
enajenados. (25) 

Otros elementos que se incluye~on en la Ley de -
las XII Tablas para que se diera la Usucapio .fueron la_ 
Buena Fé y el Justo T.itulo a los cuales en un principio 
no se les di6 mayor importancia, haciéndose estos rn~ -
necesarios en la época del emperador Justiniano. 

El justo titulo que f'Ué el acto júridico real a_ 
través del Cllal el pretendido usucapiente debia demos-
trar la voluntad que tuvo el propietario anterior para 

. -
que el bien pasara al poseedor, sin que el primero hu--
biera sido lesionado en su derecho. 

"En el periodo m€ls antiguo, corno se ·ve por las -
prohibiciones de estas leyes, bastabá para que la Usu-
capion produjera sus efectos que la posesi6n hubiera si 
do adquirida sin lesi6n de otros"(26) quedando relaeio: 
nada a este requisito la Buena Fé, que deberia existir_ 
en el poseedor que queria llegar a Usucapir, ésta debia. 

(25) pi Prieto y Lapieza Elli. Op. cit. p. 258. 
(26) Pietro de Francisci. Op. Cit. p. 469. 

,.· ·,·:• ... 
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configurarse como la conciencia tal que no se obraba· en 
contra de las leyes ni de la honradez(27). 

Con la Usucapio se d~ lugar a obtener la Wri.ca 
propiedad reconocida en el Derecho Civil, cuando no se 
hubieran observado las formalidades prescritas por la -
Mancipatio o la In Iure Cessio, pues esto daba origen_ 
a que -0.nicarnente se obtuviera la propiedad bonitaria, -
para que la adquisici6n originara el Dominium Ex Iure -
Quiritiurn, tenia que haber transcurrido el tiempo sufi
ciente ya establecido en las XII Tablas, requiriendo 
adem~s que la posesi6n fuera p'Ó.blica a la vista de to-
dos teniendo con esto motivo suficiente para justificar 
su adquisici6n (28). 

INSTITUTAS DE GAYO. 

El desdoblamiento juridico de la propiedad, que 
. -

consisti6 en el Dominium Ex Iure Quiri tium y en la lla-
mada Propiedad Bonitária establecida por el Derecho Pr.E:_ 
toriano, en donde la Usucapio se aplicaba surtiendo sus 
efectos, ya que la Propiedad Bonita-ria otorgaba al ad-
quirente que las cosas entraran en. sus bienes y no les_ 
concedía el derecho tan amplio como lo era el Derecho -
de Propiedad, las_cosas que se habian adquirido sin ha
ber observado los requisitos establecidos por la Ley, ~ 

Wiicamente contaban co:i. la posesi6n del bien convirtié!_! 
dose en Dominium Ex IUl'e Quiritium por medio de la Usu
capio • 

.Al quedar e.l· Propietario Bonitario ant~ una si-

( 27.) Pietro de Fr ancisci. Op. cit. P. 469. 
(28) Peña y ArgttellQ• Op. cit. P. 85. 

(j 
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tuaci6n juridica incierta y con un derecho limitado so
bre el bien, el legislador. quiso proporcionar protec- -
ci6n a aquel que tuv_iera 'dnicamente las cosas en sus 
bienes, aunque esta protección se otorgara inmediatame.!! 

.te sino a f'uturo y con ciertos requisitos de por.medio, 
esta institución que naci6 en la época de las XII Ta- -
blas fue continuada por Gayo, la cufil incluy6 en sus 
institutas con algunas modificaciones: 

Gayo estableci6 que "La usucapio se habia dado -
a fin de que no permaneciese por mucho tiempo 1incierto_ 
el dominio de las cosas, bastando al dueño para poder -
procurarse la suya cumplir con el plazo concedido al 

poseedor" { 29). 

En el estudio de las Instituciones de Gayo reaJ.i_ 
zado por el jurista español Isidoro de Sevilla, opina -
que la Usucapio presenta un aspecto obscuro e incierto, 
pues resul t6 poco lo que Gayo pudo proporcionar a la L~ 
gislaci6n, lo cufil se observó en su definici6n, en el -
plano y en la forma de la posesi6n, pues las instituci2. 
nes presentan modificaciones que al parecer provenían -
de influencias de un autor no jurista estableciendo que 
11ei' hecho de tratar en época tardia de una insti tuci6n 
como la Usucapio, que en la época de Dioclesiano y Justi_ 
niano no .f'Ue una instituci6n vigente, siendo esto un -
indicio de que la obra en que se encontraba era un ma-
nual escolar que trataba de informar sobre institucio-
nes desaprecidas"( 30). Considerando la hip6tesis. de que 
esta institución procediese de Gayo, esa procedencia no 
seria directa, sino que entre Gayo e Isidoro de Sevilla 

(29) 
( 30) 

J. Arias Ramos. Op. cit. 9a. Edici6n. P. 468. 
Juan de Churruca. "Instituciones de Gayo en San -
Isidoro de Sevilla". Universidad de Acusto •. Bilbao. 
1975. p. 90. 
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se dar1a al menos en varios de ellos una reelaboraci6n 
intermedia, tardía y de reducido valor hist6rico.(31) 

No obstante la investigaci6n y conclusi6n de es
te autor, por lo que resta al texto de Gayo, .fué y ha -
sido una verdadera insti tuci6n jurídica que ha servido 
de marco intelectual a muchas generaciones de juristas_ 
y a diversos paises que se han basado en el Derecho es
crito. 

Los elementos indispensables para que se diera -
la Us~capio se establecieron con la posesi6n, la cu~ -
corria el riesgo de ser interrumpida por el propietario 
que actuando dolosamente intenta.ria recuperar lo que ya 
habia transmitido en forma irregular, haciendo valer la 
Reivindicatio, con la que se despoja aJ. poseedor del 
bien, aunque la legislaci6n concedi6 a éste 111 timo di-
versas excepciones que dado el caso podia hacer valer,
corao · fUeron 1 a exceptio doli, los interdictos y 1 a -
acci6n publiciana. 

Para los bienes muebles se requiri6 que el tranE_ 
cu.rso del tiempo fuera de un año y para los bienes in-
muebles seria de dos años, este tiempo de posesi6n no -
se aplicaba a los bienes provinciales, para los cuales_ 
se pedía un plazo dé 10 a 20 años, quedando esta clase_ 
de bienes determinada por la Praescriptio :::.ongi Tempo-
ris, figura que no se ~plic6 regularmente por Gayo debi 

· ·do a los resultados inciertos que proporcionaba. 

La Usucapio lucrativa naci6 en la época de Gayo, 

(31) Juan de Churraca. Op. cit. P. 90. 
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al establecerse sobre los bienes adquiridos como resul
tado_ de una herencia (pro herede) Gayo nos dice "Por el 
contrario, acontece !ambién que quién sabe que posee 
una cosa ajena, la usuc~pe, por ejemplo si alguién pose 

. -
yera una cosa de una herencia en la cu~ adn no ha en-
trado todav1a el heredero, pues en este caso es permiti 
do usucapir, si la cosa es susceptible de ello".(32) 

Para adquirir por medio de la Pro Herede, el 
tiempo indispensable para que se diera la Usucapio .f'ué 
de un año, no importando que dentro de la masa heredit~ 
ria se encontraran bienes inmuebles, todo lo que compo
nía una herencia se adquiría por el plazo mencionado,
reconociendo que en estos casos la forma de adquirir 
era arbitraria, pues por medio de ella se enriquecían -
indebidamente aquellos que no tenían ning6.n derecho, -
mfu; sin embargo esta Usucapio .fué admitidapor sus -
creencias religiosas o sea que una vez muriendo el de 
cujus, alguien tenia que continuar con el culto domésti 

. -
to que era sumamente importante en esa. época, así mismo 
para que los acreedores tuvieran a quién cobrar sus· eré 
ditós.(33) . 

Por tanto la usucapio se concede cuando la cosa_ 
es transmitida por alguien que no es di.leño siempre y -
cuando verse la buena fé en el que adquiere, la que CO!!, 

sisti6 en la consideraci6n de pensar· que aquél que 
transmi tia era el dueño del bien, est~ si tuaci6n fué ~ 
muy controvertida origin~dose 1 a duda de si 1 a u_suca-
pio se otorgaba o no en estos casos, los bienes vacan--

(32) J. Arias Ramos. 9a. Edici6n. Op. cit. p. 469. 
(33) Di Prieto y Lapieza Elli. Op. Cit.· p. 102. 
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tes que se transmitan a terceros de buena fé, producen_ 
tambi~n la Usucapio. 

La buena fé, elemento de indole moral a través -
del cuál el adquirente ignora que la. cosa era ajena, r~ 
quiriendo que ésta se presentara al principio de la po
sesi6n, con respecto a los frutos se requería que 13 P.2 
sesi6n se diera en cada acto de apropiaci6n. 

La Usucapio no pudo admitirse en aquellos casos_ 
en que la cosa se adquiera con violencia o cuando ésta_ 
habia sido robada, asimismo cuando el bien era transmi
tido por la mujer sin la autoritas del marido, esto fué 
establecido por la Ley de las XII Tablas y por la Ley "."" 
Iulia y Plautia, no estableciéndose en las Institutas -
de Gayo, interpretando esto como un olvido del copista, 
aunque algunos juristas como Arias Ramos la incorpora-
ron a la época· de Gayo. ( 34) En lo que se refiere a la -
tutela de la mujer .f'ué suprimida por una Constituci6n -
Rutiliana, la cuM admi ti6 que la Usucapio se aceptaba_ 
siempre y cuando se hubiera pagado el justo precio del 
bien. 

La res religiosae, la Res Sacra y los hombres li 
. -

bres no. eran bienes negociables motivo por el cuM la -
Usucapía, no se permitía, pues se les consideraban bie
nes extracomerciu.m. 

As1 mismo para que .se diera 1 a Usucapio fué nece 
sario que existiera justo titulo o justa causa que con
sisti6 en el antecedente indispensable para poseer la -
cosa, cuando la transmisi6n se realizaba por un no clue-

(34) Instituciones de Gayo II. 45. 



34 

ño, pero que se llegaba a legimitar la posesi6n, los r2 
manos se concretaron a decir que existia una justa c~ 
sa en los casos en que apareciera 1 a Pro donato, Pro 
emplore, Pro soluto,· Pro legato, etc., aunque el que 
transmitia, por estas formas cometia el Furturn, que fué 
considerado como delito, la Usucapio se otorga aunque -
con vacilaciones, pero cuando el que pretendia Usucapir 
manifestaba que habia tenido la creencia del titulo - -
(Titulo Putativo) la doctrina no consideraba convenien
te otorgar la Usucapio, en el Digesto fué m~ flexible_ 
con el poseedor, al considerar que esto, se trataba de_ 
un error excusable. 

Por lo tanto la Propiedad se pudo adquirir por -
medio del Derecho Civil a través de la Mancipatio, 
In Iure Cessio, Usucapio, Adjudicatio y Lex. De las 
cuales la Usucapio es la 'dnica forma que adjudica la 
Propiedad por el transcurso del. tiempo. 

LEGISLACION JUSTINIANA. 

La época poscl~ica a la cual pertenece la Legi~ 
laci6n de Justiniano, trae una serie de reformas en el_ 
Derecho Romano que se dejan ver en todos los ~bites 
juridicos, presentando esta Legislación m~s equidad e -
igualdad para toda la ciudadania romana y dejando plas
mada esta innovaci6n para muchos preceptos que han 'se_:: 
vida de base a las posteriores generaciones de Derecho_ 
escrito. 

El Derecho de Justiniano juega un· papel irnport~ 
te en lo que se refiere a los Derechos Reales a los cu~ 
les pertenece la figura jurídica que es objeto de nue_! 
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tro estudio. 

La Usucapio es la forma de llegar a adquirir el_ 
dominio de los bienes a través del tiempo y cumpliendo 
con los requisitos establecidos por la Ley.(35) -

La existencia de la Usucapio data de la Ley de -
las XII Tablas, enfoc~dola siempre al Derecho Civil o 
Quiritario, lo.s Romanos definen a esta figura como 
"Adiecto :COmini Perr Continuationem Possessionis Tempo
ris Le ge Definiti". ( 36) Esta insti tuci6n se invocaba -
para corregir transmisiones de los bienes que se habían 
llevado a cabo sin cumplir con las disposiciones lega-
les en donde el Derecho Primitivo Romano dejaban entre
ver lagunas y divisiones en sus preceptos, en los cua-~ 
les quedaban indefensos a aquellos en quienes recaí.a al 
guna de estas precarias disposiciones. 

La época poscl~ica acoge esta instituci6n de 
Derecho Civil, las que se tomaron coJno base a las refor 

' -
mas de Justiniano pero al mismo tiempo es tomado en --
consideraci6n lo LE!gislado por el Derecho Honorario o -
Pretorio, el cual crea una figura juridica con caracte
res análogos a la Usucapio del Derecho Civi1, a la que_ 
denomin6 Prescriptio Longii Temporis. 

Ambas instit~9iones quedaron fusionadas por los_ 
compiladores de Justinlano, parn dejar establecida una.:_ 
forma de llegar a adquirir el dominio de ~os bienes, 
bajo la misma figura que tenia los mismos efectos pero_ 
bajo una aplicaci6n m~ amplia. 

( 35) J. Arias Ramos; Derecho Romano, Apuntes Did~cticos 
para_ un Curso. v. I y I!. Editorial Revista de De
recho Privado, Madrid 1943· p. 255. 

( 36)' Idem. 
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Por lo tanto la denominaci6n de Usucapio se impu 
. -

so para la·obtenci6n del dominio sobre los bienes mue--
bles y la Prescripti~ Longii Temporis para los bienes -
inmuebles. (37) 

La Prescriptio Longii Temporis, que .f'ué creaci6n 
del Derecho Honorario como ya se dijo anteriormente, ~ 
vo su aplicaci6n en un principio sobre los bienes pro-
vinciales, para las cuales la Usucapio de Derecho Civil_ 
no estaba permitida, dado que ésta regulaba Wiicamente 
a los fundos it~icos. Se considera a esta Prescriptio_ 
como una excepci6n de la cual podía valerse el poseedor 
que corr1a el riesgo de ser perturbado en su posesi6n -
por medio de la Reivindicatio, siempre y cuando éste 
hubiera ostentado 1 a posesi6n durante diez o veinte - -
años, siendo los requisitos para que se presentara la_ 
prescripci6n los mismos, requeridos para la Usucapio Ci
vil. 

Ya fusionadas la Usucapio de Derecho Civil con -
la Praescriptio Longii Temporis del Derecho Honorario -
se eliminan anomal!as y defectos de ambas institucio- -
nes, modific~dose los plazos del tiempo de la pose
si6n, asi como imponiendo los mismos requisitos a una u 
otra forma de adquisici6n que termin6 ·por ser una sola. 

Para núestro estudio de la adquisici6n de los 
bienes a través del tiempo dentro de la Legislaci6n Jus . 
tinianea emplearemos la denominaci6n de Usucapio· exclu
sivamente, dejando incluida dentro de ésta la Praescri.E, 
tio Longii Temporis. 

(37) Prieto de Francisci, Op. Cit. P. 748· 
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Los elementos indispensables para la Usucapio 
fUeron poco modificados de los anteriores ya elabora-
dos. Justiniano en su Legislaci6n nos habla de éstos, -
entre los cuales podemos decir que la Posesi6n de los -
bienes ocupa el lugar m~s importante, ya que la misma -
debia existir con la intenci6n de tratar a los bienes -
como propios (Animus Dominii) posesi6n que debía reves
tir todo aquel que queria llegar a obtener el dominio -
de las cosas, la posesi6n debia ser continua, entendién 
dose que la misma no debia ser interrumpida por ningún_ 
motivo, ya que la interrupci6n en la misma seria motivo 
suficiente para no darse la Usucapio. La interrupci6n_ 
de los bienes podia ser real o civil, la primera se ori 
ginaba por la pérdida material de la cosa y la civil se 
originaba cuando el propiP.tario llevaba a cabo la Revin 
daci6n del bien, mediante actos judiciales. 

Otro elemento indispensahle fué el c6mputo del -
tiempo, que seria de tres años paral los bienes muebles 
y de diez y veinte años, para los bienes innru.ebles, de
pendiendo este tUtimo de si las partes eran o no veci-
nos del mismo lugar. 

Asimismo surgió la accesi6n ee la Posesi6n lo 
que significaba que el c6mputo del tiempo podía quedar_ 
cumplido, en los casos en que se sumaban la posesi6n -
del causante con la del causahauiente, la cual no per j~ 
dicaba en ninguna forma el der~cho a la Usucapio. Por -
el contrario los bienes q¡¡e se unian a otros no podian 
Usucapirse, cuando estos perdian su individualidad, por 
haberse hecho accesorio.s, ·no asi cuando en un determina 
do bien hubiera comenzado la Usucapio y posteriormente_ 
se hubiera unido a otros, la Usucapio sí se permitía en 
estos casos. 
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En lo referente a los bienes que se consideraron 
aptos para·usucapir diremos que .fueron todos con excep
ci6n de los bienes E~tracomercium y algunos otros, en-
tre los que se encuentran los pose1dos de una manera -
furtiva, los bienes del Estado, los del Principe, los -
inmuebles de la Iglesia, los de los Pt.tpilos, de los me
nores, y todos aquellos que habian sido poseidos de 
mala fé. 

Las Insti tutas establed.an que "Las cosas roba.-
das u ocupadas por medios violentos, no pueden ser ad-
quiridos por el uso, a-6.n cuando sean .poseídos de buena_ 
fé, durante todo el tiempo prescrito, sü Usucapio esti 
prohibida en 1a Ley de las XII Tablas y en la Ley Atinia, 
respecto de 1as cosas robadas y por la Ley Plautia y -
Julia respecto de las cosas ocupadas con vioiencia.( 38) 

Por consiguiente la Buena Fé., requisito inclis-
pensable de 1 a Usucapio en algunas circunstancias no 
era suficiente para que se diera en esta figura, Justi
niano establecía que en algunas veces sin embargo, aun--

. que posea de entera buena fé., no se puede por ningOn -
tiempo de posesi6n adquirir la Propiedad este seria el..., 
caso en que se posea un hombre libre, una cosa sagrada_ 
o religiosa.o un esclavo fugitivo. (39) 

La Bu!=na fé, solo fué. requerida al comenzar la -
Posesi6n, si posteriormente se tenia el co~ocimiento de. 
al~n vicio er.. la Pose.si6n, esto no a.fectabá de ninguna 
manera el derecho de llegar a Usucapir• La Buena F~ en_ 
la Legislaci6n Justinian?a consisti6 en no obrar en con- · 
tra del legitimo propietario o poseedor .o sea que no se 

( 38) Manuel Ort olan. Instituciones de Justiniano. Edito 
rial Atalaya .. Buenos Aires, 1974. P.· 106. I.2.6.2"; 

(39) !bid. P. 106. I. 2.6.l. 
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estuviera causando ninguna lesión en los intereses del. 
propietario o poseedor legitimo, la creencia en la mis
ma no se admitía, cayendo ésta en un error que si era -
fundado seria tolerable y por lo tanto apto a conceder
se este Derecho. 

El Justo Titulo que era considerado la base de -
la Posesi6ri, los jurisconsultos romanos no dieron un 
concepto especifico de este elemento dnicamente se sup~ 
nia su presencia cuando, habia existido una relación e!! 
tre el que poseia y el anterior poseedor del bien, para 
lo cual se formularon una serie de denominaciones que -
hacian suponer el Justo Titu~o o rusta Causa, a estas -
denominaciones se les anteponia la partícula Pro, acom
pañada del acto bajo el mal. se habia hecho la transmi
si6n refiriéndolas como ,Pro Dote,, Pro Legato, Pro Empt~ 
re, Pro Soluto, Pro Legato; Pro Derelicto, Pro Herede y 
Pro Suo, esta última era una arlicaci6n general, que se 
daba cuando no se contemplaba la si tuaci6n en las den~ 
minaciones anteriores. El Justo Titulo se otorgaba por 
quien no era el propietario, ya que si asi .fuera la 
transmisión del bien hubiera producido la auténtica pro 

' -
piedad, no siendo indispensable recurrir a la Usucapio 

' -o bien pudo darse el caso de que la enajenación se hu--
biera hecho sin llevar a cabo las formalidades prescri-, 
tas en la Ley. 'Resultando indispensable, que el Justo -
Titulo o rusta causa, se presentara en .forma real, esto 
es, que no era admisible la c~eencia o Titulo Putativo;_ 
por parte del que adqulria, incurriendo en un error 
por el cu.al el poseedor no llegaba a: obtener el dominio 
del bien, a no ser que dicho error fues~ excusable y 
por tanto susceptible de modificación. El Titulo Pu.tati 
vo 16gicamente no reemplazaba a la Buena Fé; ya que la: 
existencia de éste podia provenir del error, situaci6n_ 
que no fué admitida por algunos compiladores como Cel-,. 
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so, Ulpiano y Pablo que se declararon en contra del Ti
tulo Pu.tativo, requiriendo éstos para que se diera la_ 
Usu.capio, la exist~ncia real de la Iusta Causa y no la 
mera creencia del poseedor (titulo putativo). 

Investigadores jur!dicos como Bonfante, advier-
ten que dentro del Derecho Justiniano la anomalía de in 
troducir a la Pro Herede como un Justo Titulo apto par-; 
Usucapir, que favoreci6 tanto al heredero verdadero co
mo al heredero aparente, habia sido un verdadero error, 
pues se consider6 que "La herencia no debería ser nunca 
titulo de Usucapio, puesto que el.heredero verdadero a~ 

. quiria la posesión de las cosas ajenas que hab!an sido_ 
heredadas de buena fé, y este por ser heredero verdade
ro tenia segfui el derecho Justiniano el justo titulo, -
sucediendo al heredero a todas las relaciones jurídicas 

·del·autor de la sucesi6n. 

En cuanto al heredero aparente que poseía los 
bienes de la herencia con buena fé, pero que no era he
redero,y la Pro Herede también pudo beneficiarlo, pero_ 
Justiniano trata de abolir. esta disposici6n que se ha-
bia generalizado modificando e imponiendo para que se -
pudiera Usucapir por este medio y bajo estas circunstaa 
cias, la buena fé y. que el plazo debía ser el mismo que 
para la Usucapio normal, despojando a la Pro Herede de_ 
todo· tipo de concesiones otorgadas por el antiguo Dere
cho Romano, asi como también agrega que la posesi6n ·de-. 
bia presentarse claramente en el verdadero heredero, 
desplazado completamente al heredero aparente, no pu- -
diendo Usucapirse los bienes del Heredero Suus y dejan
do viva la acci6n de Revocar la Usucapio ·de la Herencia 
en cualquier momento en que apareciera alguien con me-
jor derecho a suceder los bienes del de cujus.(40) 

( 40) Pedro Bonfante, Ja. Edici6n Op. Cit. p. 292. 
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Justiniano acab6 completamente con esta institu
ci6n, dada las .facultades de acciones concedidas a los 
herederos reales. 



CAPITULO I I I 

ELEMENTOS NECESARIOS PARA PRODU'C!R LA UStrCAPIO 

a) Posesión. 

b) Tiempo .fijado por la Ley. 

e) Justo Título. 

d) La Bllena Fé. 

e) La Res Habilis. 
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CAPITULO III 

ELEMENTOS NECESARIOS PARA PRODUCIR LA USUCAPIO. 

A) LA POSESION. 

Segdn el investigador Niebuhr nos dice Peña y -
Argtlello, la Posesi6n·naci6 por. la distribuci6n que se 

. . -
hizo del Ager Publicus en 1.a que no se transmiti6 la -
Propiedad. Quiritaria sino 'dnicamente el uso y disponibi
lidad del .fuñdo., (Propiedaa Bonita.ria), otorg~dolo con 
todas sus limitacione.s, situaci6n en la que los adqui-
rentes. quedaban indefensos ante las posibles perturba-
cienes que pudieran presentarse, y con un derecho in- -
cierto sobre el bien, concediéndoles posteriormente 
acciones de defensa contra estos posibles hechos. ( 41 )-

. La Posesi6i;i .f'ué y ha sido una figura jur!dica '."" : : 
importantisima y de gran trascendencia en el campo del_ 
Derecho de todas las épocas de la cual se derivan otros 
derechos real.es. 

Es la Posesi6n el elemento principal que se re-
quiere para dar por consecuencia 1 a Propiedad a través -de la Usucapio, sirviendo este elemento como punto de -
partida para la existencia de los dem~ requisitos sol,! 
citados para la adquisici6n del bien. 

(41) Peña y Argttello. Op. Cit. p. 3s. 
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Al. tenerse la posesi6n sobre un bien no se puede 
actuar con todos los derechos que otorgaría la Ley al -

Propietario del mismo, esta posesi6n del bien por consi, 
guiente se encuentra limitada, es por eso que se ha in.! 
tituido el derecho a la Usucapio, para dar fin a una -
simple posesi6n que hasta cierto punto venia a crear i!,! 
certidumbre social y obstaculizaba el desempeño de dere 
chos que sobre el bien pudiera tener el poseedor. 

Pero no nada mfu; la Usucapio podia ser resultado 
de la posesi6n también cambian otl'os rr.~dios de adquisi
ci6n como .fueron la Ocupaci6n y 1 a Tradición. 

Por tanto se define a la Posesi6n como el Seño-~ 
rio o disposici6n de hecho sobre una cosa con la prete!,! 
ci6n de tenerla como propia.(42) 

Pues se considera que es la materiaJ..izaci6n de -
la Propiedad y de otros derechos reales, que de ella se 
derivan, ya que sin la misma no podrían otorgarse las -
facultades que conciernen a ese derecho real y absoluta 
que es el nerecho de Propiedad.(43) 

La Posesi6n nace de la relaci6n de hacer que es 
' -

el resultado del poder que ejercita la persona sobre la 
cosa y se sirve de ella, siendo ésta u,na relaci6n de He
cho, se tenga o no. el Derecho. 

Pero esta Posesi-Sn requería para dar principio a 
la Usucapía de cierto~ requi~itos en el poseedor, ya -
que como lo establece la misma definici6n de la Usuca-
pio al decir; "ésta se podía invocar si la posesi6n se 

(42) Di Prieto y Lapieza Elli. Op •. cit. p. 224. 
(43) Peña y .Argttello. Op. cit. p. 37 • .. .. 
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continuaba durante el tiempo ·estipulado por la Ley". - -
(44) 

. 
Dentro de la Posesi6n surgen dos elementos impo!_ 

tantes que son el Corpus y el Animus. 

El Corpus es el elemento material, en· el cual se 
necesita la aprehensi6n de la cosa y que el poseedor 
pueda hacer uso de ella. 

Los antiguos comentaristas dan gran importancia_ 
a la exteriorizaci6n de la Posesi6n y bast6, que aquél_ 
que intentara poseer, pusiera el pié sobre el inmu.eble_ 
o su mano sobre la cosa, con estos hechos se daba la -

· objetividad de la posesi6n. Savigny por su Parte nos di 
ce que el corpus se obtenia si el poseedor podia dispo
ner del bien y no por. tener contacto con el mismo. -
Ihering nos dice que la posesi6n se originaba si la co
sa poseida se sometia a las ~ondiciones que requeria el 
Derecho de Propiedad. 

El Animus es .el elemento subjetivo que se debe dar 
en el poseedor con la intenci6n de someter el bien al -
ejercicio de la Propiedad. Savigny no·s dice que el Ani
mus es la volunta~ que debe tener el poseedor de tratar 
a la cosa como propia. Inhering rebate esta opini6n di
ciendo que tal prueba resul taria complicada por lo que.;.. 
este tratadista opina. que el animus se daba a criterio_ 
del legislador que podía reemplazar a el Animus Possi-
dendi como elemento subjetivo en la posesi6n, la cual -
debía ejercerse personalmente ·por lo que resultó imposi 
ble hacerlo por medio de representantes,. pero el Dere-
cho Justiniano, permiti6 esta representaci6n, siempre y 

(44) Peña y Argtteilo. Op. cit. P• 84. 



_45 

que se ratificara la voluntad del adquirente. 

La Posesi6n que se aplicaba sobre el bien para -
dar derecho a la Usucapio tendria que ir acompañada con · 
el Animus Dominii, elemento indispensable en la pose- -
si6n, sin el cual no podria llegarse a adquirir por e~ 
te medio, requisito que empez6 a ser necesario desde la 
época cl~sica, ya que anteriormente bastaba con que al_ 
poseer el bien no se estu~ieran lesionando bienes aje-
nos, reduciéndose a pensar que la cosa no se hubiera -
obtenido por el robo o el rapto, posteriormente se nec~ 
sit6 en la posesi6n la calidad de conducirse como dueño 

·para que el bien pasara a ser propiedad del poseedor, -
pues este era el objeto de estar poseyendo con el Ani--. 
mus Dominii y por largo tiempo. 

Por tanto la Ley niega la posesi6n para aquellos 
que tienen dnicamente la detentaci6n del bien, para -
los cuales Savigny opina que se trataba de una pose- -
si6n derivada o delegada imposible de concederle pro
tecci6n posesoria y mucho. menos el derecho a Usucapir_ 
que se di6 entre los arrendadores, comodatarios, depo: . -
sitarios y usufructuarios, en los cuál.es existía el 
corpus pero no el animus en sa posesi6n, por estar 
ejercitando ésta por el mismo propietario o por el po
seedor verdadero. 

En la época cl~sica se hace referencia a di.fe--.·. 
nm~es tipos de posesi5n <;=l&Si.fic~dose en Possessio -
Ad Usucapionem y Possessiv Ad Interdicta. 

La Possessio Ad Usucapione~ fué aquella que se_ 
requiri6 para la adquisici6n de la Propiedad por medio 
de la Usucapio, por considerarse esta posesi6n como. la 
m~ auténtica pues en ella se encontr6 la bu.ena .fé y -

' 
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el justo titulo y en donde el· transcurso del tiempo fué 
definitivo• 

La Possessio .Ád Interdicta fUé aquella en la que 
se concedieron los interdictos posesorios, esta protec
ci6n de la posesi6n se daba aún cuando hubiera mala fé_ 
en la misma, sin que se pudieran producir las adquisi-
ciones de la Propiedad. (45) 

José A· Ramos nos dice que la posesi6n en Roma -
se dividi6 en Possessio Civilis, Possessio Ab Interdic
ta y en Possessio Natural is. 

La Possessio Civiles; fué requerida para otorgar 
. la Usucapio pues resul t6 ser la de mayor seguridad jur,! 
dica, por tener los elementos de Buena Fé y Justo Titu
lo• Fué una posesi6n en la que se experimentaba un señ~ 
rio de hecho, la cual quedaba protegida por.los inter-
dictos. 

La Possessio Ab Interdicta denominada también Po 
ssessio simplemente, era protegida también por los in-
terdictos. 

La Possessio Naturalis, se denominaba también -
Possessio Corpore~ Detinere, Tenere, representada por -
la detentaci6n de la cosa en la cual ·no aparecían 
medidas judiciales que la protegieran.(46) 

Para Savigny la Posesi6n Civil qued6 comprendida 
en la Possessio. Ad Usucapionem y la Possessio Natural.is 
en 1 a Possessio Ad Interdict a. 

( 45) Peña y Argtlello. ob. cit. P• 45. 
(46) J. Arias Ramos. 7a. Edici6n. p. 269. 
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Bonfante nos dice que la Possessio Naturalis, 
consistió en la detentaci6n del bien sin Animus Possi-
dendi, privado de tutela posesoria, ésta se consider6 -
inferior a una simple posesi6n.(47) 

La Possessio Civilis, .f'ué aquella que estuvo pr.2. 
vista de una justa causa a la que se concedi6 la Acci6n 
Publiciana, que también favorecía a la Propiedad Bonit~ 
ria y a la Propiedad Provincial. 

La época Romana admite la posesi6n diferenciándo 
la de la.Propiedad y aplidmdole un trato especial, 
pues reconocía en ia posesi6n el Señorio de Hecho o po
der de disponibili<lad con diferentes requisitos a cum--
plir si se pretendía llegar a Usucapir, siendo estos r~ 
qui si tos el de conducirse como dueño ( animus dominii) , .:.. 
el transcurso del tiempo, la buena fé, el justo titulo_ 
y que el bien estuviera en el comercio, quedando estos 
requisitos vinculados todos a la posesi6n. 

Tratadistas juridicos rebaten la idea de si la -
posesi6n se consideraba una situaci6n de .Derecho. 

Para Savigny la posesi6n es considerada como un_ 
Hecho teoría que este autor ha dejado sentir al conside 
rar que la posesi6n por su p:'ropia naturaleza es un He-: 
cho, a:tin cuando por sus defectos y consecuencias produJ._ 
can un Derecho. 

Para InherLng, la naturaleza de la Posesión se -
fundaba en un Derecho, por existir en la misma intere-
ses jurídicos protegidos por la Ley o la costumbre y 

desde el momento en que la Ley la proteja nos encentra-

(47) Pedro Bonfante. Op. cit. ·P· 361. 
' 
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mos ante una si tuaci6n de Derecho teniendo como trascen 
dencia al Derecho de Propiedad que se manifiesta a tra
vés de 1 a Posesi6n. _ 

Con la acci6n de la posesi6n y cumplidos los re
quisitos señalados en la Legislaci6n, el poseedor se 
con~rtia en auténtico propietario co~ todos los d~re-
ch.os y obligaciones que se instituyen aJ. que tiene el -
bien Erga Orones. 

A la Posesi6n se le conceden medios de defensa_ 
llamados interdictos entre los mfu3 importantes estfui. el 
Interdicto de Recuperar la Posesi6n (Recuperandae Poss!:_ 
ssionis) y el Interdicto de retener la Posesi6n (Retin
dae Possessionis). 

El primero como su nombre lo dice, .fué aquel que 
permiti6 al poseedor recobrar su posesi6n perdida, d~
dose esta abstenci6n por actos de violencia o por que -
se negaba la restituci6n de la posesi6n por quien tenia 
la obligaci6n de devolverla o si la privaci6n de la mi~ 
ma hubiera sido maliciosamente. Estos interdictos po- -
dian aplicarse seg-Ón la circunstancia que se hubiera da 
do, Nec Vi, si hubiera existido violencia, Nec Clam, 
por la clandestinidad y Nec Precario por haber dado la_ 
posesi6n con la intensi6n de posteriormente recuperar-
la. 

Los Interdictos de retener la Posesi6n tenian el 
efecto de mantener en posesi6n de la cosa a una de las_ 
partes prohibiendo al adversario todo tipo de p_erturba
ci6n en el ejercicio de ~a misma. Si se trataba sobre -
posesi6n de inmuebles se invocaba la Uti Possidetis, si 

. eran muebies se solicitaba el interdicto Utrubi. 
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Aparecen posteriormente dos interdictos mfis, los 
que duraron muy poco en la prfictica viendo pronto su de 
saparici6n éstos .fueron: El Interdicto Adiescipendae 
Possessionis que tenia por objeto otorgar la posesi6n -
de la misma, a través del Quorum Bonnorum, Quorum Lega
rorum, Silviano y Possessorium específicamente. 

El Interdictum Tan Adiespiscendae Quam RecuperGI!! 
dae Possessionis, se invoc6 para solicitar derechos ab
solutos mediante tres formas que .fueron: Quam Fundur, -
Quam Hereditatem y Quam Usu.fructum.(48) 

No obstante la gran evoluci6n que ha venido pre
sentando el Derecho, se han conservado algunos precep-~ 
tos en la posesi6n por considerar que dentro de la mis
ma, éstos trascienden en forma positiva, para nuestra -
actual legislación entre los que se encuentra lo esta-
blecido en el articulo 826, al decir que solo el bien_ 
que se posee en concepto de dueño puede dar la Prescrip- -
ci6n. Este Animus L'ominii que debe tener la posesi6n 
originaria pues jam~s lo podria tener la posesi6n deri
vada, ya que los que tienen el bien bajo esta forma, 
6.nicamente se encuentran en plan de detentadores de la_ 
misma y jam~ podrian tener la posesi6n para poder ad-
quirir el bien por medio de l.a Prescripci6n, este es el 
caso de los arrendatarios, depositarios o comodatarios, 
para los que al r~specto la Suprema Corte de Justicia -
ha dictado Ejecutoria: "· •• solo la posesi6n que se ad-
quiere y disfruta en concepto de dueño de la ·cosa po~

seida puede producir la Pl'es~ripci6n, se dispone que 
los bienes inmuebles se prescriben en diez años cuando_ 
se posean en concepto de propietario, con justo titulo, 
con buena fé, pacifica, continua y p~blicamente. Es 

(48)Peña y ArgUello. op. cit. p. 59 y 60 • 
• 
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justo que mientras no se corr.p;ruebe ese justo titulo, la 
posesi6n en ninguna forma. puede ser apta para.Prescri
bir ••••• "49). 

EL TIEMPO ESTIPULAOO POR LA LEY. 

El tiempo establecido en la Ley fué y sigue 
siendo uno de los elementos primordiales para que se dé 
la Usucapio, dentro del plazo se llev6 una correlaci6n_ 
con la posesi6n del .bien, estableciéndose ambos requis! 
tos con el objeto de dar oportunidad a que el propieta
rio que habiendo descuidado por su negligencia los der!:._ 
chos sobre su propiedad ante aquellos que estaban en p~ 
sesi6n de la misma, y ante quienes corria el riesgo de 
perder lo que era suyo, asi pudiéndose percatar de este 
hecho podia ejercer la actividad procesal. para reivin
dicar el bien. 

El tiempo establecido por la Ley ha tenido varia 
cienes ~ través de las diferentes épocas que lo han ve
nido aplicando. 

Encontramos que la época de las XII Tabl.as fué -
la cuna de la Usucapio, en donde se estableci6 que el -
plazo que habia de transcurrir para que los bienes pa
saran a ser propiedad del poseedor, seria el de un año_ 
para los muebles al igual que para todos los bienes que 
provenían de una herencia (Pro Her~de), el plazo para -
los inmuebles seria de dos años. 

(49) Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. De
rechos Reales y Posesi6n. Tomo III. Volumen II· 3a. 
Edici6n. Antigua Librería Robredo. México,· 1954. 
P• 648. 
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En la· época de Justiniano con la desaparici6n de 
las diferencias qu~ anteriormente habian existido entre 
los .fundos ittüicos y los fundos provinciales, se lle
van también a cabo modificaciones en los plazos para 
Usucapir, imponiendo el c6mputo de· tres años para los -
bienes muebl.es y para los inmuebles de diez años en-
tre presentes, y veinte entre ausentes, esto Último era 
si el propietario no vivia en la misma provincia. 

Para designar esta forma de adquirir la Propie-
dad, la Ley Romana se vale de las palabras Usus y Aucto
ritas, que indican que el plazo prescrito por la Ley 
tiene por objeto añadir. al simple hecho de la posesi6n 
(usus), la protecci6n legal concedida al propietario : 
(Auctoritas).(50) 

Fué indispensable que la posesi6n que se hacia -
del bien fuera continua clc.~i.ficfui.dose a la interrup- -
ci6n de la posesi6n en Natural y Civil, la primera con
sisti6 en 1 a pérdida efectiva del contrato o posesi6n -
del bien contra la voluntad del poseedor que en materia 
de bienes muebles, lo llevaba a la pérdida inmediata -
del derecho a adquirir la propiedad del bien; la inte-
rrupci6n civil es la acci6n que se concede al propiet~ 
ria para reivindicar el bien, entablada contra el po- -
seedor ante la autoridad judicial, en los bienes inmue
bles la pérdida de _la posesi6n surtía sus efectos cuan
do hubiera transcurrido un año sin que el po~eedor hu--. 
biera hecho uso de las 3.cciones posesorias que le conce 

' -
dia la Ley, en las cuales .si .salia triunfante su pose--
si6n se retrotraía, considerando que la misma nunca ha
bía desaparecido.(51) 

(50) 
( 51) 

Peña y Argttello. op. cit. p. 85. 
Henry, Le6n y Jean Mazeud. Lecciones de Derecho Ci 
vil.Volumen IV. Ediciones Juridicas Europa-.Améri-':' 
ca. Bt.:Lenos Aires. 1960. p. 202. 
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Dentro de la forma de contar el tiempo para que_ 
la Usucapio se diera, surge la figura juridica de la 
·successio in Possess~onem o Accessid Possessio, que es
tablecía que no era indispensable que el supuesto pose~ 
dor hubiese conservado durante todo el tiempo el bien,
permitiéndose agregar a su. posesi6n la de su causante. 
No sucedía así cuando .al contrario, se daba el caso en_ 
que se tenia la posesi6n y se celebraba con posteriori
dad algO.ncontrato, el cual lo privaría de la misma, su 
cediendo que el que antes era poseedor pasara a ser me
ro detentador del bien, deteniéndose en ese momento el_ 
curso de la posesi6n, pues se requería que ésta fuera -
plena, conserv~dola con el fuiimo de ser propietario y_ 

no mero usufructuario. 

El plazo que vari6 en las diferentes legisl acio
nes tuvo que haberse observado estrictamente,, ya que 
una vez cumplido éste, el mancipio accipiens carecia de 
la actio auctoritas para ejercer su derecho, con lo 
cual se veia privado de la cosa, esto fué lo que signi
ficaba lo establecido en las XII Tablas "Usus auctori-
tas fUndi bi~nnium, citeraruni rerum annus esto.(52) 

Siendo indispensable el transcurso del tiempo p~ 
ra que un bien que se habia transmitido con vicios, 
ya de fondo o de forma pasara a ser propiedad del posee
dor se determin6 que "El que hubiera recibido la cosa -
no adquir1a el dominio sobre 1 a misma inmediatamente, -
pero si la poseí.a durante el tiempo indicado y con las_ 
dem~s condiciones legales su posesi6n (U sus), se trans
formaba en dominio (Usus, Capere, Usucapio). (53) 

(52) J. Arias Ramos. Volumen I y II. op. cit. p. 256 
(53) J. Arias Ramos op. cit. p •. 256. 
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En contra de la Usucapio se concede corno ya dij_.!_ 
mos antes la acci6n denominada Reivindicatio · la 
cual se daba contra el poseedor que pretendia que la -
cosa pasara a su propiedad y contra aquel detentador -
que carecia de la posesi6n concediéndole al poseedor -
auténtico la posibilidad de demandar la Reivindicatio, 
surgiendo una hip6tesis establecida por Justin~ano en_ 
el sentido de "El que tiene en su poder la cosa puede 
no obstante actuar como demandante". ( 54) Concediendo -
el Corpus Iuris esta acci6n a los dos supuestos suje-
tos. 

El plazo que debi6 transcurrir dependiendo de -
la forma en que se había adquirido la. posesi6n o sea ....: 
que dentro de las diversas situ~ciones que se prese~ 
taban, la Usucapio empezaba a determinarse en el mome~ 
to en que se convert1a en poseedor, la posesi6n del 
bien se determin6 si éste habia sido adquirido con vi.2. 
lencia, el c6mputo del tiempo empezaría a contarse 
hasta que la violencia hubiere cesado, de lo contrario 
no era posible que la Usucapio se diera. 

El Derecho Francés al referirse al transcurso -
del tiempo en que debia poseerse el bien para. que la_ 
Usucapio se diera, se muestra riguroso contra el pose!:_ 
dor de mal a fé, al que im],'lone un !>1 azo mayor, que se-
ria de treinta años, asi concede al propietario la 
oportunidad de poder reivindict=.I!' el bien en cuesti6n,...: 
imponiendo este plazo tanto a los bienes muebles como_ 
a los inmuebles. En la posesi6n de buena fé, con res-
pecto a los bienes irunuebles el plazo resultó m~s com
placiente al decir que se podia Usucapir en un plazo -
de diez a veinte años, esto dependía si el propietario 

(54) J. Arias Ramos. 7a. Edici6n p. 256 • .. 
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se encontraba en 1 a misma jurisdicci6n que el bien en -
cuesti6n, dando asi oportunidad aJ. propietario a trasl~ 
darse a donde se eno;mtraban sus derechos, esto actual
mente ya n~ es conrun por la facilidad que prestan los -
diversos medios de comunicaci6n para trasladarse de un 
lugar a otro. 

Para los bienes muebles poseidos de buena fé, el 
articulo 2~79 del ordenamiento francés establece que el 
bien se adquiere inmediatamente y esta situaci6n no se 
en.foca totalmente a la Usucapio, ya que para que se de 
es necesaria la posesi6n del bien por cierto tiempo. 

El plazo se calculaba por dias y no por horas, -
estableciendo que la cuenta de los años se hacia por -
la cantidad de ellos, sin tomar en cuenta los dias que_ 
contuviera cada mes. 

Se permiti6 asiml.smo la uni6n de las posesiones, 
ya que de J.o contrario la Usucapio hubiera aparecido rara_ 
vez, el articulo 2225 de la Legislación Francesa esta
bleci6 que "El poseedor actual puede unir a su propia -
posesi6n la de su causante".(55) Por el contrario el 
articulo 2235 del mismo ordenamiento no autoriza la -
uni6n de 1 as posesiones m~s que cuando ha habido una -
transmisión de la cosa de un causante a su causahabien
te, si dos poseedores sucesivos carecen de vinculo de -
derecho las dos posesiones no se suman. Por tanto cuan
do se adquiere la posesi6n por medio de una herencia, -
ya en forma universal o en forma particular (legad:>); -
la uni6n de las posesiones del causante y la de su cau
sahabiente puede unirse, pues._este 111.tirno toma el lugar 

(55) Henri, Le6n y Jean Mazeud. Op. cit. P• 200. 
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del de cujus, por lo que el plazo para que la Usucapio 
se establec!a dependiendo de la buena o mal.a fé que el 
de cujus hubiera tenido en su posesi6n. 

El c6mputo del tiempo variaba cuando las posesio 
nes eran de diferentes calidades una de buena .fé y otra 
de mala fé, el poseedor de buena fé puede completar el_ 
de la posesi6n de mala fé, por el contrario la posesión 
de mala fé no puede tomarse en::cuenta en el cru.culo de -
la Usucapio Decenal. 

La suspensión de la posesi6n, por quiénes portan 
·derechos condicionales o a término segrtn 1 a C'brte de ~ 
saci6n, no permite al titular de estos derechos campar!: 
cer en juicio para solicitar la interrupción de la Usu-

. capio. ( 56) 

Con la evolución que el Derecho ha tenido y como 
base a controversias se ha dict'ado Jurisprudencia ai 
respecto de la Usucapio actualmente Prescripción Adqui
sitiva, la primera ejecutoria nos dice 11El úrJ.ico que 
tiene derecho de hacer valer la Prescripci6n es el' que 
tiene la posesi6n de la cosa y no quién deduzca accio-
nes contra el poseedor distintas de la posesi6n. Otra -
ejecutoria de la Corte nos dice "Para que la posesión -
del bien diera derecho a adquirir por prescripci6n, es_ 
preciso que se hay.a comenzado a poseer en nombre pro- -
pio, con buena fé y justo.tit~loo(57) 

Nuestro actual C6diga· Civil estableci6 que el 
plazo para que se diera la Usucapio o la Prescripci6n_ 

(56) Henri, Le6n y Jean Mazeud. Op. cit. p. 202. 
(57) Salvador· Ch~vez Hayhoe. Prontuario de Ejecutorias_ 

. de la Suprema Corte de Justicia.Tomo XI. México -. . 
1937· p. 128. T XXII. 
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Adqliisitiva, tendría un promedio de cinco a diez años,
en el primer supuesto se adquiria el bien si, se hab1an 
observado todos los_requisitos establecidos en la Ley y 

si el bien habia sido inscrito en el Registro Pdblico -
de la Propiedad, el supuesto de diez años se dabacuando 
hubiera existido la mala fé en la posesi6n, esto segdn 
el articulo 1152 fracci6n I, II, III del C6digo Civil -
vigente • .Asi mismo el articulo 1153 del mismo ordena- -
miento establece que los bienes muebles prescriben en -
tres años, siempre y cuando se hayan obtenido con bu~ 
na fé. Por otro lado el articulo 1154, institUye que si 
el bien es adquirido con violencia el plazo para ad
quirir ser~ de diez años para los inmuebles y de cinco_ 
para los bienes muebles contados desde que cese la vio
lencia. (58) 

JUSTO TITULO. 

En la Legislaci6n antigua Romana bast6 para con
figurar el Derecho a la Usucapio que el pretendido Usu
capiente, se hubiera apoderado del bien y que éste hi
ciera uso del mismo; dando origen a atropellos e injus
ticias en el patrimonio del verdadero propietario, pues 
se corr_ía el riesgo de llegar a adquirir bienes. robados 
o con una si tuaci6n jurídica dudosa, por lo que los le~ · 
gisladores de la época se vieron en la necesidad ·ae ser 
m~s estrictos en la solicitud de. requisitos para que -
se con.figurara el derecho a Usucapir. 

(58) C6digo Civil para el Distrito Federal..· 1982. 
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En la época de las XII Tablas se legisl6 en con
tra de los bienes que hab1an sido robados o adquiridos_ 
con violencia los cuales no pudieron producir la Usuca
pio, cuando se transmitían a terceros de buena fé.(59) 

Con los alcances del Derecho se adquieren medi-
das estrictas en cuanto a la .forma en que debería pre-
sentarse la posesi6n del bien y bajo qué circunstancias 
se estaba poseyendo. 

Pero l.a legislaci6n Romana no di6 una definición 
de lo que fué el Justo Titulo, concret~dose a nombrar_ 
los diferentes actos bajo los cuales se estaba poseyen
do el bien, esto consisti6 en nombrar los diferentes 
actos mediante los cuales había nacido· la posesi6n ante 
poniendo la partícula PRO, acompañada del acto celebra
do, por ejemplo se di6 la Pro Dote, Pro Legado, Pro 
Emptore, Pro Soluto y hasta la Pro Herede, se permiti6...; 
introducirla en esta clasi.ficaci6n dado que éste, estu
vo sujeta a nru.chas controve~sias y vacilaciones de la.S_ 
cuales hablaremos m~ adelante. Estas formas de trans
misión daban al adquirente la posesi6n del bien, m~ no 
la propiedad del mismo,. por haberlas transmitido una -
persona que no era el dueño de las mismas, pero que pa
ra los Romanos bast6 esta adqtiisici6n para tomarlas co
mo Justo Titulo •. 

El Dere.cho Fran-::és estableci6 que los efectos 
del Justo Titulo, serian la transmisi6n d~ la Propiedad 
u otro derecho real y que en' la Usucapio o prescripci6n 
adquisitiva éste no cumple esa f'unci6n, ya que resulta_ 
un acto ineficaz, que de no ser as! se hubiera converti 

(59) Peña y Argttello Op. cit. p. 87 • 
• 
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do esa transmisi6n en propiedad, para lo que no seria -
ya necesario invocar a la Usucapio, por tanto los legis 
ladores franceses no est~· de acuerdo con la de.nomina-
ci6n de "Justo Titulo", por no cumplir lo que la pal a
bra encierra. 

El Justo Titulo tenia que descansar sobre una ba 
. -

se cierta, era considerado el elemento objetivo de la -
Usucapio, el cual desde la época clásica se requiri6· -
que debería venir acompañado del animus dominii, carac~ 
teristica esencial en el Justo Titulo, pues solo así se 
podia impugnar este derecho. 

La posesi6n tuvo como base al Justo Titulo, cla.
sific~dose esta adquisici6n en originaria y derivada o 
precaria, comprendiendo la primera los actos, tales co
mo la compraventa, la donaci6n, la permuta, etc., adqu.f. 
siciones que perm,itieron la Usucapio requiriéndose tam
bién los dem~ re qui si tos par a constituirla, no obst~ 
te que ésta estuviera viciada, esos vicios podian desa
parecer. La posesi6n derivada o precaria no permiti6 la 
Usucapio por considerar que esta forma de adquisici6n -
no se obten1a a Titulo de dueño, el articulo 827 del 
actual C6digo Civil, nos dice que la posesi6n del bien_ 
seguir~ disfrut~dose bajo el concepto por el cual. se -
adquiri6 y que el cambi.o de la misma se deber~ demos- -
trar, por tanto es solo el propietario quién podría 
otorgar ese cambio, contando el tiempo para 1 a Usucapio 
o Prescripci6n a partir de ese cambio, un titulo deriv~ 
do o precario nacia si el bien habia sido transmitido -. . - . 

a titulo de arrendatario, depositario, o prendario, qu!;_ 
dando limitado el adquirente a tener. la detentación del 
bien, por lo cual no tenia dere.cho a invocar la Usuca-
pio o Prescripci6n. 
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Con el avance del Derecho, el Justo Titulo qued6 
enfocado a circunstancias diferentes, nuestra legisla-
ci6n anterior habla del Titulo Objetivamente v~ido y -
el Titulo Subjetivamente vfilido .• 

El Titulo objetivamente v~ido "es quél que reu
ne todos los requisitos que el Derecho exige par a 1 a a~ 
quisici6n del dominio y para la transmisi6n del mismo", 
este titulo que pudo haber tenido un vicio en su origen 
por lo que no pudo haber cumplido su cometido, va que -
si es lo suficientemente objetivo y v~ido, se partiría 
de la hip6tesis de que la propiedad se obtuvo vhlidameE: 
te conforme a Derecho, por lo que el.vicio que se pre-~ 
sentaba en esta clase de Titulo, no fué f~cil de compr.2_ 
bar, pues la retroactivid3.d de la posesi6n a la que se_ 
quería llegar resultaba sumamente compleja, por el reco .,... 
nacimiento que se tuvo que hacer de la · vincul aci6n de "!. 
los titules, siendo la imposibil'idad en la comprobaci6n 
dé los anteriores titules uno de los motivos por los -
que tuvo que surgir una figura jurídica que viniera a. -
corregir estas circunstancias. 

El Justo Titulo también podia· provenir de un no 
dueño (a non dominii) o sea era un -::itulo subjetivo, l~ 
que indicaba que éste había nacido de la creencia del_ 
adquirente, pero que en la realidad el titulo no exis-
ti6 para el cual l.a . Ley se pidi6 que se tuviera la po
sesi6n con ~imo de dueño, en donde a criterio del juez 
el. error de hecho debía estar fundado, lo que quería de 
cir, que este error se hubiera podido presentar en cu~ 
quier persona dadas las apariencias) con lo que se or1g1:_ 
naba el Titulo Putativo, en nuestra actual· legislaci6n_ 
a diferencia de la anterior que 'dnicamente admitió el -
error de derecho, pudo admitir tanto el error de hecho_ 
como el .derecho, siempre y cuando éste ~tlimo estuvie 
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ra plenamente .fundado, e1 error de derecho se presenta
ba cuando no se cumplian las formalidades de la transm_! 
si6n, el cual podia quedar subsanado siempre y cuando -
se basara en una creencia fundada, para que sirva como 

. -
titulo en la prescripci6n y que el poseedor del mismo -
tuviera el Animus Dominii, un ejemplo cl~sico del Titu
lo Subjetivamente v~ido, es el caso de las herencias,
cuando un testamento hubiera sido revócado o cuando se 
hubiere declarado nulo y el heredero que seria heredero 
aparente lo hubiera ignorado, su titulo por medio del -
cual habia adquirido quedaba debidamente fundado. As1 -
mismo aquel que poseia un titulo subjetivo, que estaba 
adolecido de al~n vicio tendría que d~sconocer esta -
circunstancia de su posesi6n, pues de lo contraziio se 
e.staba en presencia de la posesi6n con mala fé~ que 
traia como consecuencia que la Usucapio o prescripci6n 

. -
se otorgaran en un plazo mayor, la buena f é en 1 a pose-
si6n se presumía siempre y era a la parte contr.aria a -
la qu.e cor:respondia desvirtuarla. 

Una tercera circunstancia que se podia presentar 
en el Justo Titulo y que ~nicamente se llev6 a cabo en_ 
nuestra legislaci6n vigente, fué la falta de titulo pa
ra entrar a poseer, esta posesi6n nacia de un hecho ili 
cito, que fué una posesi6n de mala fé, en estos casos -
la Usucapio no podia emp.ezar hasta que no se hubiera -
purgado el delito existente o 1 a pena se hubiera cumpli 

' ' -
do o extinguido, la posesi6n en el adquirente tenia que 
aparecer con el Animús Dominii, requisito indispensable 
en el Justo Titulo. 

Todo Justo Titulo debi6 revestir el animus domi
nii, requerido para producirse la Usucapio o la actual
mente llamada Presc~ipci6n adquisitiva. 
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La mayoría de autores juridicos coincidieron en_ 
el concepto que se di6 del Justo Titulo, Bon.fante nos -
dice que éste es la relaci6n que se tiene con el pose;:_ 
dor precedente que demuestra positivamente la ausencia_ 
de lesi6n ajena en la toma de posesi6n y que seria en -
sí misma apta para justificar la adquisici6n del domi-
nio. ( 60) 

En todo Justo Titulo se requiri6 de un elemento_ 
intrínseco para que se produjera la Usucapio o la ac- -
tuaJ.mente llamada Prescripci6n adquisitiva este fué el 
llamado Animus IX>minii, cualidad de la que ningún titu
lo pudo prescindir siendo esta cuaJ.idad requerida desde 
la época cl~sica, en donde la denominaci6n de Justo Ti
tulo cambi6 aJ. ser aplicada a la prescripci6n adqui~iti 
va, denominaci6n que fué reemplazada por lo que establ;:_ 
ce nuestra legislaci6n de establecer que solo la pose-
si6n que se adquiere y disfruta en Concepto de Dueño de 
la cosa poseída puede producir la prescripci6n. ( 61) 

LA BUENA FE. 

El elemento subjetivo en la posesi6n ·para que se 
dé la Usucap.io, consisti6 en la Buena Fé (BonaFides),
elemento psico16gico considerado entre los Romanos, co
mo integrante de los requisitos que tendri~ que portar_ 
aquel·poseedor que tuviera la intenci6n de llegar a ad~ 
quirir el bien, por el transcurso del tiempo. Bonfante_ 
nos dice que la Buena Fé, no ·es otra cosa sino compor-
tarse como persona honrada en la toma de Posesi6n. 

(60) Pedro Bonfante. Qp. cit. p. 290. 
(61) C6digo Civil. Op. cit. Art. 826. 
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A la Buena Fé, se consl.dera como la "Conciencia_ 
tal de no obrar contra las leyes y de no cometer efect}., 
vamente una lesi6n intrinseca en perjuicio del legitimo 
poseedor al gozar de la cosa ajena como dueño". ( 62) 

Justiniano la defini6 como la buena fé que debe
ria tener el poseedor y se trata de 1ln:ª creencia o sea 
un requisito de car~ter psicol6gico.(63) 

La Buena Fé se clasifica segdn los textos de la 
Epoca Romana en dos categorías; una general y otra lim! 
tada. La primera existe cuando el poseedor trata la co
sa como propia sin la intenci6n de perjudicar al propie 
tario, quien tiene esta forma en su posesi6n puede ha-
cer uso del bien para transmitirlo por cualquier titulo 
consumirlo y hasta adquirir los frutos de. éste. En el -
sentido limitado, por su parte, se dice que hay pose- -
si6n de buena fé, si se reunen en si, todos los requisi 
tos para producir la Usucapio, esto significa que no·s.§. 
lamente se requiere de buena fé, sino que ser~ necesa-
rio la causa justificativa de la adquisici6n (iusta cau 
sa possedendi) y la ausencia de vicios en el objeto -
(64). 

En la primera de ellas no se di6 una acci6n como 
defensa en su posesi6n, por considerar que no se. trata~ 

ba de un derecho, a favor del poseedor. La segunda tie
ne como acci6n para su defensa la acci6n Publiciana que · 
se le otorgaba al poseedor en contra del propietario 
que pretendiera desposeerlo de la cosa. 

(62) Peña Argttello. p. 87. 
(63) Pedro Bonfante. Instituciones de Derecho Romano.-Pu -blicaciones del Instituto Crist6foro Colombo de R2 

ma. 3a. Edici6n. P• 325 y 326 • 
• (64) Ibid. P. 326. 
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Con 1 a Buena Fé se daba el error que era el 11 a
mado titulo putativo "por la creencia que tenia el adqui_ 
rente en que el bien se habia obtenido del verdadero 
propietario o por un representante del mismo, esto no -
significaba que el adquirente desconociera completamen
te la situacf6n jurídica que guardaba la cosa, pues ba! 
t6 que el fUturo poseedor estuviera conciente que no se 
lesionaba el interés del tercero. 

Asi mismo entre los Sabinianos y Procule:ranos 
surgen controversias para establecer cuando debía darse 
1 a Buena Fé, para adquirir. Los· primeros opinaron que_ 
la Buena Fé debería existir en todo momento (Buena Fé -

.perpetua) en que la cosa se estuviera poseyendo. Esta -
opinión fUé la norma del ~recho Justinianeo. 

Entre los jurisconsultos de la época de Justini~ 
no que apoyaron la posesi6n revl:!stida con la Buena Fé ,
se encuentra Ulpiano que expresaba "La buena fé era so
lo necesaria al comienzo de la entrega" {Buena Fé ini-
ciál). Justiniano por su parte favorece las ~dquisicio
nes a titulo oneroso, ad.Tllitiendo qué en éstas, bastaba 
que se tuviera Buena Fé al inicio de la posesi6n .. y al -
momento en que l.a Usucapio hubiere comenz~do. (66) 

La posesi6n que se hbo de Buena Fé, no podia -
ser interrumpida ni afectada si con posterioridad so-~ 
brevenian circunstancic;;s que produjeran la posesi6n de 
mala fé. 

En las cosas ajenas que hubieran sido adquiridas 

( 65) Peña y Argttell~. P~g.. 88. 
(66) Di Prieto Plg. 214. Manual de Derecho Romano • 

• 
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con Bu,ena, Fé, si pudo darse la Usucapio, ya que al exi~ · 
tir Buena Fé en la adquisici6n se entendía que existía_ 
el justo titulo que 9-aba entrada a la posesi6n con cau
sa justificada, por lo cual se aprecia la confusi6n -
que hubo entre el justo titulo y la buena f~, pero no -

· obstante que hubiera habido Buena Fé en una adquisici6n 
y que el bien en cuesti6n hubiera sido robado o adquiri 
do con violencia no pudo darse la adquisici6n por Usuc! 
pio. 

En la Usucapio Pro Herede, figura que se di6 en 
la época cl~ica no se requería necesariamente la Buena 
Fé para adquirir, pero a medida que se fUé poniendo en_ 
pr~ctica este hecho result6 indispensable que se diera 
la Buena Fé en la Usucapio Pro Herede. 

El Derecho Francés en su articulo 115 3. 2 nos ha
bla de la preferencia que tenia el poseedor que portaba 
la buená fé, indicando que no obstante que el bien hu
biere sido transmitido y apareciera un tercero al que -
t<:mlbién se le hubiere enajenado dicho bien, siempre y -
que .este tercero hubiera adquirido con buena fé, a él -
pertenecía 1 a cosa. 

Por lo tanto la buena fé es un requisito impor-
tante en la adquisici6n del bien y el sujeto que adquie 

. -
re con este elemento puede pedir del enajenante en caso 
de discrepancia, el resarcimiento por el daño causado. 

~ ' 

En el C6digo vigente queda de manifiesto que la_ 
ausencia de la Buena Fé, no es un obst~o para la ad
quisici6n de un bien, pues no se considera a la buena - , 
fé corno una cualidad de ~a posesi6n, ni la mala fé como 
un defecto o vicio de la misma, a lo m~ que se llega -
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con la presencia o ausencia de la misma es aumentar o 
disminuir el tiempo para la adquisici6n, por ejemplo pa 
ra los irunuebles si son adquiridos con buena fé el pla
zo ser~ de cinco años, sin son de mala fé el plazo se 
duplicar~ a diez años. 

En el mismo ordenamiento se clasifica a la pos~ 
si6n en dos categorías: originaria y derivada y por 
tanto la buena fé debe emplearse en funci6n de las mi~ 

mas, es decir del animus domini y en virtud deJ titulo_ 
bajo el cual se entre a poseer. Por consiguiente en .f'uE; 
ci6n de la primera significar~ en tener el titulo ya 
objetiva o subjetivamen.te vfilido para adquirir el domi
nio y en re1aci6n a la segunda consistir~ en el derecho 
a adquirir los frutos teniendo titulo suficiente para -
usar y gozar del bien. 

, 
Asi mismo, en la posesi6n la buena fé debera ser 

permanente para que el adquirente pueda poseer la cosa_ 
en· un plazo corto, pues de lo contré:II'io para adquirir -
el bien sabiendo en cu.al.quier momento que la cosa esté_ 
afectada por a1.g6.n vicio, en ese momento comienza la m~ 
la fé y el adquirente se ver~ obligado a cumplir el pl~ 
zo m~s largo •. .Al igual que cuando se adquiera un .bien -
en donde haya habido violencia o que la posesi6n haya -
sido delictiva, el plazo necesario empezar~ a contar
se cuando las mismas desaparezcan o quede i:todificada la 
situaci6n jurídica del bien. 

Si hay interrupci6n e:n la posesión derivada de -
buena fé los frutos adq~iridos deber~ ser reintegrados 
total.!11ente desde el momento en que se di6 la interrup-

. ci6n. 



66 

RES HABILIS. 

Para llegar a Usucapir los bienes, los juriscon
sultos Romanos presentaron gran nrunero de limitaciones 
sobre aquéllos bienes que fueron considerados para producir 
el Dominium por medio de la Usucapio,. m~s que nada el -
imperio Romano se concret6 a exponer diferentes prohibi 
cienes a las cosas que no podian llegar a transmitirse. 

I:Urante la época cl~sica estas prohibiciones con 
sistieron en la Res Extra Commercium, que fUeron las e.e. 
sas no susceptibles de apropiaci6n privada por disposi
ciones del Imperio, estos bienes abarcaron las Res Hums: 
ni Iuris y las Res Divini Iuris, cosas que no podian p~ 
sar al patrimonio de los particulares "Nullium In Bo- -
nis".(67) 

Las Res Hurnani Iuris, eran bienes sobre los cua

les podian hacer uso de ellos los ciudadanos, entre és
tos se encontraban los bienes del pueblo (res publicae) 
las cosas no susceptibles de apropiaci6n individual 
(res conununes omniurn), y las cosas reservadas para la -
comunidad (res universitatis). 

Las Res Di~ni Iuris, bienes que fueron consagrs: 
dos a los Dioses o divinidades romanas, entre los que -
aparecen los sepulcros y objetos sepultados (Res reli-_:.. 
giosae), los muros, puertas, linderos y campos de la -
ciudad (Res Sanctae) y los mismos bienes dedicados. a la 
divinidad (Res Divini Iuris). 

(67) Peña y Ar~ello. Op. cit. p. 
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Entre las Res Habilis se encuentran las Res Man
c1p1, que .fué una clasificaci6n. de la época cl~sica, 
comprendían los bienes m~s importantes para los romanos 
dada la actividad a la que estaban dedicados, que .fué -
netamente ag:ricola, los bienes Res Mancipi fueron los -
utensilios de trabajo, los animales de carga, los escl~ 
vos y servidumbr~s r~sticas y sobre estos bienes se po
día invocar la Usucapio. 

Los Res Nec Mancipi, eran las cosas que no esta
ban en el comercio y por tanto no se consideraron Res -
Habilis, Cicer6n no las toma como objeto del Dominium -
Ex Iure Quiritium. 

Los bienes Mancipi eran transmitidos a través tj.e 
la Mancipatio o .de la In Iure Cessio, estos bienes te-
nían que ser enajenados por quien tenia derecho a ello, 
si la transmisi6n era realizada por otro medio o sin 
las formalidades requeridas, se enajenaba solamente la_ 
posesi6n que debia ser prolongada para convertirse en -

. auténtica propiedad, un caso que se presentaba con fre
cuencia en las transmisiones Res Mancipi en las cuales_ 
debia invocarse a la Usucapio fué la enajenaci6n que se 
llevaba a cabo, por ·una mujer o un pupilo sin la autori 
zaci6n del tutor, éste debia autorizar la enajenaci6n -
siempre y cuando no fuera agnati ·o gentil, de lo contr~ 
ria la transmisi6n que se hacia era la de :'1osesi6n y no 
la de la propiedad. 

Las Res Habilis nombre que se le di.6 a la cosas_ 
In Commercium, .fue otro elemento importante para con.fi'7' 
gurar a la Usucapio, <;en.forme a las disposiciones otor
gadas por los romanos no .fUé permitido este derecho si 
el bien había sido robado (res furtivc.e) instituido -
por la Lex Atinia o adquirido con violencia (res vi po.:.. . ' 



68 

ssessae) instituido por la Lex Iulia et Ti tia, quedando 
estas disposiciones consagradas en la Ley de las XJ;I Ta 
blas. 

En la época Justinianeadesaparecen completamente 
todas las diferencias entre los bienes Mancipi y Nec 
Mancipi, concediéndoles a estos los mismos derechos y -
aplicfuidoles las mismas restricciones para transmitir-
se. 

Otras prohibiciones que se dieron para adquirir_ 
bienes a través de cu.aJ..quier medio y que 16gicamente 
afectaron a la Usucapio fueron los bienes del Estado, -
los fundos provinciales los transmitidos de mala fé, 
las .fundaciones pías y la cosas dotales y los inmuebles 
de la iglesia. 

Los bienes del Estado los constituyeron las tie
rras de los vencidos a los que se les extraía un tercio 
de su territorio para fincar el ager publicus, estas 
tierra eran rentadas u otorgada con libre disfrute a -
cambio del pago de un vectigal (68), bienes en.los que 
'dnicamente tenia derecho el Estado. 

Asi mismo -los Fundos Provincial.es quedaron des
plazados para producir la Usucapio, ya que sobre ~stos_ 
no se permiti6 ninguna clase de Dominium, los magistra
dos provincial.es conceden a estos fundos derechos an~E_ · 
gos a los que proporcionaba la Usucapio, derechos que en 
1 a época romana se consideraron como una excepci6n, de
nominada Exceptio Longii Temporis que producia los efe_s 
tos de la Usucapio, esta excepci6n se aplicaba contra -

f 

(68) Pietro de Francisci • Op. cit. 163. 
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aquel que quería invocar la Reivindicatio sobre la pro
piedad provincial. Con las reformas de Justiniano que
dan también abolidas las diferencias que se marcaron e!! 
tre los Fundos Itfilicos y los Fundos Provinciales, con
cediéndose la Usucapio para toda clase de fundos dfuido
se ésta a los diez y veinte años según se tratara de 
bienes que se encontraran o no en la misma provincia.-
( 69) 

La clasificaci6n que se da de l 3.S Res Haoilis e!! 
tre bienes muebles e inmuebles y que es aplicada hasta_ 
nuestros d1as, se piensa que naci6 a partir de la época 
Justinianea ya que a partir de entonces se estableció -
que las cosas muebles adquiridas en un plazo de tres 
años y los inmuebles por diez o veinte años podían lle
gar a Usucapirse. 

A los bienes imluebles se les calific6 en la época r.2 
mana antigua, segdn la importancia que a ellos confe- -
rían; los bienes inmuebles o heredades se dividieron en 
dos, los que eran considerados por su durabilidad y re!: 
dimiento de toda clase de frutos, bienes importantes 
para constituir un elemento s61ido de las fortunas. La_ 
otra clase de inmuebles a los que atribuían menor impo!. 

. tancia fueron las granjas, establos y fu'boles ·no fruta
les. 

Los bienes muebles o también llamados Cateiuc, 
fueron aquellos que por su naturaleza eran movibles y ..,. 
que por disposici6n de la Ley se consideraron inmue
bles. 

(69) J. Arias Ramos. Op. cit. p. 258. 
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En nuestra legislaci6n vigente se establece que_ 
ser~ bienes susceptibles de apropiaci6n, todas aque- -
llas cosas que estén.en el comercio y que no se encuen
tren excluidas por su naturaleza o por alguna disposi-
ci6n de la Ley. El articulo 749 del C6digo Civil. mani-
fiesta que¡ "Est~ fuera del comercio por su naturaleza 
1 as que no pueden ser poseidas por alg:6.n individuo ex-
clusivarnente y por disposici6n de la Ley las que de 
ella .declara irreductibles a propiedad particular". (70) 

. (70) C6digo Civil para el Distrito Federal. 



C A P I T U L O I V 

·EXCEPCIONES EN QUE SE PUEDE ADQUIRIR LA PROPIEDAD POR 
USUCAPIO SIN ALGUNOS ELEMENTOS FIJ AD'lS POR LA LEY. 

a) Pro Herede (Sucesi6n). 

b) Usureceptio (Readquisic~ón). 

e) Longuiisima Temporis Prescriptio. · 
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CAPITULO IV 

EXCEPCIONES EN QUE SE pUEDE ADQUIRIR LA PROPIEDAD POR -

USUCAPIO SIN ALGUNOS ELEMENTOS FIJ Aros POR LA LEY. 

PRO HERED~ (SUCESION) 

La Usucapio Pro Herede fué un caso especial1simo 
de adquirir los bienes a través del tiempo, esta Usuca
pio se originaba cuando mediaba el titulo Pro Hez:ede, ..:.. 
instituci6n que na.ce en la época cl~ica y que es dada_ 
a conocer por Gayo. La Usucapio Pro Herede .f'ué admitida 
por la Legislaci6n Romana habiendo de por medio gran -
descontento, por considerar que era una Institución in
justa y ventajosa, pues la misma daba oportunidad a ad
quirir los bienes de una herencia aún aiando no se tu..:..
viera ning6n derecho, enriqueciendo de manera ventajosa 
a aquél que la invocaba, por lo que se le conoci6 con -
el nombre de Usucapio Lucrativa. 

La Usucapio Pro Herede se invocaba añn cuando se 
sabia que los bienes en cuestión eran aj:nos, otorg~d.2. 

se la misma cuando· los bienes de una herent.'.ia quedaban_ 
sin dueño, puesto que no podian permanecer sin titular; 
por dos motivos que .fueron de índole econ6mico y reli-
gioso. 

El primero se instituyó con el fin de dar opor
tunidad a los acreedores del de Cujus de tener a quién_ 
reclamar los créditos del mismo. Y el de índole religi.2_ 
so se di6 con el fin de continuar la memoria y ritos 

' 
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religiosos del cl:m familia1-.'(71) 

1 

Para la Usucapio. Pro. Herede se excluyen los ele-
mentos de Buena Fé y Justo Titulo, prerrogativas que se 
conceden a esta forma de adquirir, dado que la Legisla
ci6n Romana la consider6 un caso verdaderamente espe- -
ciaJ.., para que los bienes de la heren9ia no quedaran -
sin representaci6n, permitiéndole al primero que se p~ 
sentara a invocar la herencia, el poder llegar a adqui
rirla si se estaba en posesi6n de la misma por un plazo 
de un año, este corto plazo que se aplicaba a la Usuca
pio Pro Herede, se di6 no obstante que dentro de lama
sa hereditaria se encontraran bienes muebles e inmue- -
bles. 

Gayo permiti6 la adquisici6n de los bienes, ~ 
cuando versara la mal.a fé, concediéndole a aquél que 
obrara de buena fé asi como al heredero verdadero, el -
Derecho a revocar la Usucapio de la herencia en cuaJ.--
quier momento.(72) 

Por los beneficios que la Ley concede, el que a~ 
quiere por medio del Titulo Pro Herede y prest~dose a_ 
situaciones arbitrarias, esta Instituci6n va perdiendo 
fuerza, ya que siempre f'Ué considerada como un despojo, 
a tal grado que lleg6 a condenarse por Marco Aurelio C.2, 
mo un delito denomin~dolo Criminis Expilatae Heredita
tis (crimen de despojo de la here11cia). Asi como Adria
nus decret6, que los bienes obtenidos de la Usucapía .. 
Pro Herede podían revocarse en cu.al quier momento, si se 
presentaba alguien con mejor titulo para solicitar la -
petici6n de Herencia. 

(71) Di Prieto y Lapieza Elli. Op. cit. P. 406. 
(72) Ibid. P. 408. 
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La Legi slaci_ón Justinianea admite por un grave -
error a este tipo de Usucapio, reconociendo al heredero 
aparente y al verdadero heredero. El verdadero herede
ro que .fué aquel que Usucapia, los binees que creía 
eran de la misma herencia, su título se equiparó con el 
título pútati vo, motivo por el cual Justiniano la admi.-
te dentro de su Legislación. El heredero aparente, que 
se consideró a aquel que obraba de buena fé, pero que -
sabÍa que los bienes que pretendía Usucapir eran aje- -
nos, pues no lo ataba al de CUjus nj,ngún lazo consang'4_ 
neo, se le denom:i. na Usucapio Lucrativa, con la cual Ju~ 
tiniano nunca estuvo de acuerdo, tratándola de abolir,
por lo que requirió que los elementos requeridos fu.eran 
más estrictos, eliminando todas las concesiones anteri.2., 
res e imponiendo a la Usucapio, el elemento de Buena 
Fé, el aumento en el plazo para que se consumara la Us!! 
capio, tratándola como un~ Usucapía normal, en la cual 
se requerían de tres, diez y veinte años según el caso, 
así como el riesgo a que en cualquier momento se pudie-
· ra revocar, no solamente la posesión sino hasta la mis
ma UsucaPio, y por Último la prohi. bición de llegar a 
Usucapir bienes de los cuales no se hubiera tenido la -
posesión. (73) 

La Revocación de los bienes Usucapidos Pro Here
de se pudo intentar por m~dio de la Petición de Heren-
cia y de la Bonorum Possessio, que se otorgaba a aque-
llos que la invocaran, siemore y cuando tuvieran un mé
jor título que el que se encontraba en la posesión de -
los bienes. 

Tanto la Usucapio Pro Herede como la Bonorum Po
ssessi o, produjeroh la posesión de los bienes heredita-

(73l' Pedro Bon.farite. 2a. Edición op. cit. P. 590. 
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rios, los cuales llegaban a. otorgar la propiedad a qui~ 
nes los poseían por el tiempo fijado por la Ley. 

La Bonorum Possessio es una Instituci6n de D::!re
cho Honorario o Pretorio, su esencia fué meramente pos~ 
seria, ·considerada como posesi6n provisional, mientras_ 
se solicitaba la Petici6n de Herencia y ésta era otorg~ 
da, o cuando se pretendiere obtener ·la posesi6n de los 
bienes de la herencia, hubiere o no habido testamento,
por no llevar a cabo la Petici6n de Herencia del Dere-
cho Civil, que algunas veces fué un procedimiento mAs -
prolongado, ésta terminaba concediéndose la Usucapio de 
los bienes hereditarios, la Bonorum Possesio daba el d~ 
recho a tener la Propiedad de los bienes al haber trans 
currido un año. 

Tanto la Peti tio Heredi tatis, como la Bonorum Po 
ssessio tienen resultados an~logos ya que ambos llevan_ 
al que la invoca a alguna de ias dos figuras de adquisi -ci6n de los bienes después de haber cumplido con la for 

. -
ma establecida por la Ley. 

Con la Bonorum Possesio, no se adquiria el titu
lo de Heres {heredero), sino el de Loco Heredes (en lu
gar del heredero) ya que el Heres ~nicam.ente era otorga 
do por el Derecho Civil. Es por tanto admitido dentro -
del Derecho lbrorarlo, aquellos actos de Derecho Civil 
que .fueron ami ti dos, o no se habían tomado en cuenta u_ 
otra situaci6n similiar, pues podian recurrir a la Bon.2 
rum Possessio los que se decían herederos de acuerdo al 
D:!recho Civil, asi como otros sucesores más por lo tan
to esta situaci6n pretoria vino a ser auxiliar, correc
tora, coadyuvante y subordinada del Derecho Civil. 

Esta Instituci6n se concedía cuando se nombraban 
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herederos a través del testamento pretorio Bonorum Po
ssessio secundum Tabulas;(de acuerdo con las tablillas) 
considerfuidolo no vllido. Asi como cuando el de cujus ~ 
hab1a muerto intestado, concediendo la posesi6n a pa- -
rientes por cognaci6n, se trataba entonces de una Bono
rum Possessio sine Tabulis (sin tablillas). Y Por '61.ti
mo cuando el de cujus no incluy6 a alguna persona en su 

testamento Bonorum Possessio contra Tabulas (contra. ta-
blillas). 

Esta posesi6n pudo ser Sine Re o Cum Re, depen-
diendo si los bienes lograban quedarse o no en su pose
si6n, en el caso de presentarse un interesado a la he-
rencia con un mejor titulo para poseer, quedano expues
to tanto el Bonorum Possessio como el heredero Pr.o Here
de a que en cualquier momento se revocara su posesi6n o 
bien la misma Usucapio • 

. Cuando el de cu.jus habia .fallecido Ab Intestato 
se concedi6 la Bonorum Possessio, segdn el orden esta-
blecido por el pretor, siendo ~ste liberi, legitimi, 
cognati y vir .et uxor.(74) 

Por tanto la posesión de los bienes hereditarios 
quedan tutelada· :¡:or el interdicto Quorum Bonorum,, que-
se confiere al .Heredero del Derecho Civil como al posee-
dor de Derecho Honorario, contI·a el poseedor Pro Herede_ 
o contra el Pro Possessore de los bienes hereditarios,. -
lleg~dose a rescindir la. Usucapio, cuando se solicita -
la Petici6n de Herencia comQ cuando se interpone el in-
terdicto Quo:rum Bonorum.(75) 

(74) Di }>r~eto y Lapieza Eili. ºI>· cit. P. 401. . . .. 

(75) Ibid. P. 400. 
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LA USURECEPI'IO (REALQUISICION) 

Es otra forma esencial en que los bienes puedan_ 
pasar a ser Propiedad Civil (Dominiurn Ex Iure Quiritium) 
con el transcurso del tiempo a través de la Usucapio. 

La Usureceptio es una Usucapio cumplida por el -
antiguo propietario en virtud de la cual éste, recobra_ 
por la posesi6n (usu recipere) una cosa que había deja
do de pertenecerle. 

Para que la Usureceptio pueda originarse a tra-
vés de la Usucapio se requiere -6.nicamente que el bien es 
tuviera en posesi6n del interesado por el plazo de uno_ 
y dos años segWi el caso, por lo tanto quedan igualmen
te excluidos como en la Usucapio Pro Herede en que am-
bas figuras son casos excepcionales de Usucapio los ele 
mentas de Buena Fé y Justo Titulo. 

La Usureceptio puede ser Ex Fiducia y Ex Prae-
diatura. 

La primera consisti6 en la enajenaci6n de un __ _ 
.bien, con la intención de garantizar al acreedor un pa
go. Se di6 cuando se dejaban en manos ajenas, ya par0:_ 
garantizar un pago o simplemente para custodia del mis
mo, otorgando el propietario todos los derechos de su ~ 
manejo, previo pacto llamado Pacturn Fiduci'a, que· consi~ 
tia en regresar el bien euando asi lo hubieran acorda-
do. La transmisi6n que hacia el deudor era 'dnicamente -
de la Propiedad, conserv.ando éste la pósesi6n, lo que -
le permitía llegar a recobrar la propiedad, si su pose
si6n se prolongaba.por el tiempo fijado por la Ley, a -
través de la Usucapio. 
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El acreedor se veía afectado en su garantía si -
se llegaba a consumar la Usureceptio, por lo que previ~ 
niendo esta situaci6n, otorgaba al deudor el bien a ti
tulo de detentador como arrendatario o posesi6n preca-
ri a, concediéndola exclusivamente la detentaci6n del 
bien con la cual no podía llegarse a permitir la Usuca
pio. (76) 

La transmisi6n que real.izaba el deudor se tenia 
que llevar a cabo de acuerdo a la Mancipatio o a la In 
Iure C (Fiducie Causa). 

Gayo estableci6 al respecto "Hoy día se puede, -
ailli por otras causa$, usucapir a sabiendas, la cosa de.;.. 
otro. En efecto, ·aquel que por medio de 1 a mancipátio o 
de la In Iure Cessio, d~ en caracter de Fiducia una co
sa a otro, puede Usucapir si el mismo la posee durante_ 
un año aunque se trata del suelo. Esta clase de Usuca-
pio es llamada Usurece.ptio (recobrar por la posesi6n) ,
porque recobramos por la "Usucapio" aquello que nos pe!: 
teneci6 antes".(77) 

La transmisi6n así realizada ponía en riesgo la_ 
titularidad de la Propiedad, ya que el acreedor podia -
negarse a restituir el bien, aun cuando el pago hubiere 
sido cubierto, porque el acreedor hubiera podido vender 
prematuramente el ·bien o porque el acreedor le negara -
la posesi6n del mismo, pues el deudor no contaba de nin 
guna acci6n contra terc.:ero.s adquirentes, illiicamente con· 
la acci6n de fiducia (actio fiducie) contra el acreedor 
y la misma Usureceptio. 

(76) Pedro Bon.fante. Op. cit. P. 452. 
(77) J. Arias Ramos. 9a. Edici6n. Op. cit. p •. 469. G.2, 

69-61. 
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Asi mismo el propietario que transmitia el bien 
como gararitia no tenia derecho a que este bien.pudiera_ 
garantizar otra deuqa posterior.(78) 

Establece Gayo que "Si se ha convenido fiducia-
riarnente, ya sea con un acreedor conforme al derecho de 
prenda (pignus) o con. un amigo, que nuestras cosas es-
tén en seguridad de ellos, la "Usureceptio" es proce
dente en todos los casos, en que se haya contratado con 
un amigo; en cambio, si se trata de un acreedor, para -
que ello ocurra, deber~ haberse pagado la deuda; caso -
contrario, no ser~ posible salvo que el deudor no haya_ 
tornado 1 a cosa a titulo de arrendamiento ni le haya ro
gado al acreedor poseerla a titulo de precariq, en cuyo 
caso es procedente la Usucapio lucrativa• (79) 

La Usureceptio Ex Prediatura, se originaba cuan
do se pretendia recuperar un bien que había sido entre
gado al Estado en garantia de una deuda. El Estado po-
dia vender el bien por: falta de pago, m~s si el propi~ 
tario exprop~ado recuperaba la posesi6n, ésta tenia que 
conservarla por el transcurso de dos años. (80) 

En las Insti tutas se establece que "También si -
el Populus ha vendido una cosa sobre la cual tiene un -
derecho y la misma ha sido poseída por su dueño, le es_ 
concedida la Usureceptio, pero en este caso la Usurece.E. 
tio de inmuebles se hace en dos áños. Esto es lo que di 

. -
ce vulgarmente la posesi6n por Preadiatura, puede pro~· 
cir la Usureceptio ya que quien adquiere del Populus es 
llamado ;Praediator". (81) . 

(78) 

¡79l . 80 
81 

Eugéne Petit. Tratado Elemental de Derecho Romano.
Libro II.Derchos Reales. Editorial "Saturnino Calle 
.ja", S.A. Madrid. p. 297• 
Di Prieto y Lapieza Elli.Op.Cit. P.103, G.2,60. 
Eugéne Petit. Op. Cit. P. 299. · 
Di Prieto y Lapieza Elli. Op. cit. P. 103, G, 2 1 61. 



79 

La Usureceptio desaparece en la época Justinia-
na, cuando desaparecen igual.mente las dos instituciones 
que le sirven de base. 

LA PRESCRIPTIO LONGISSIMA TEMPORIS. 

La prescriptio Longissima Temporis, fué una for
ma an6maJ.a o extraordinaria de Usucapio o Prescripci6n, 
este dltimo nombre fué aplicado dada la época en que 
apareci6 esta figura jur1dica, que fué precisamente en_ 
la época poscl~ica en la que el Emperador Justiniano -
había aceptado en su Legislaci6n a ambas denominacio- ~ 

nes. 

Esta forma extraordinaria de Prescripci6n apare
ce en base al principio de Teodosio II, ~l cual esta- -
tuia "que las acciones mueren si se deja transcurrir 
largo tiempo sin e jerci tarl as, cont é'lndo desde el momen
to en que se tuvo oportunidad de hacerlo". (82) 

Si la posesi6n del bien se prolongaba por espa-
cio de treinta o cuarenta años se o-:orgaba al poseedor_ 
esta Prescripci6n extraordinaria, que tenia como resul
tado conceder el dominio del bien. El plazo establecido 
variaba si el bien en cuesti6n, pertenec1~ a la Igle- -
sia, al Estado a a la Piae Corpora, para los que requi
ri6, que el tiempo fuera el mayor,de cuarenta años. 

Para la Longissi'll.a Temporis, no se exigían los -
mismos elementos que para la Usucapio o Prescripci6n º!. 
dinaria, exceptu~dola de ostentar Justo Titulo o Iusta 
Causa, dada la prolongada posesi6n que se tenia sobre 

(82l J. Arias Ramas; op. cit. P. 260. 
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el bien. 

El '6.nico requisito que se consideraba indispeus~ 
ble para que la Longissima Temporis se otorgara,f'ué el 
elemento de Buena Fé el cual debÍ.a aparecer al princi-
piar la posesi6n. Esta Prescripci6n es concedida como -
una excepci6n que podia oponerse contra la Reivindica-
ci6n, actuando la primera en contra dé la acci6n del d! 
mandante corno excepci6n Extintiva, la que no pudo ser -
otorgada a aquél que hubiere adquirido el bien de mala_ 
fé. 

El C6digo de Just.iniano se refiere a la Prescri.l?. 
tio Longissirna Temporis, estableciendo. "Pero si ai~ 
g:uien hubiere dejado de poseer una cosa cuyo dueño, o -
el que la tenia hipotecada a su f av_or habían sido rech~ 
zados por la excepci6n de. treinta o cuarenta años orden~ 
mos que el mencionado auxilio (la concesi6n de la acG -
ci6n reivindicatoria), no se preste indistintamente, si 
no haciendo adecuada diferenciaci6n", de modo que si vei 
daderamente hubiere tenido la cosa de buena fé desde el 
principio puede utilizar tal auxilio, pero si la obtuvo 
de mala .fé, sea considerado como indigno de él, de man.!:_ 

ra que el nuevo poseedor, si realmente .fuese el mismo -
que .fué dueño de la cosa en ·un principio, o el que la -
tenia hipotecada, y que .fué repelido por la fUerza de -
la mencionada excepci6n, adquiera para si la ventaja de 
la retenci6n de la cosa. (8 3) 

(83) J. Arias Ramos. ·op. cit. p. 474 y 475. 



C A P I T U L O V 

LA USUCAPIO EN EPOCAS TRASCENDENTALES A NUESTRAS LEYES. 

a) Derecho Español. 

b) México Independiente. 
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CAPITULO V 

LA USUCAPIO EN EPOCAS TRASCENDENTES A NUESTRAS LEYES. 

DERECHO ESPAÑOL. 

El Derecho Español se rigi6 por las disposicio-
nes del Derecho Romano, tomando como base nuestro Dere
cho, aquellos pr~ceptos que este imperio ha dejado has
ta nuestros di as. La Legislación Española se consider6._ 
en una época como la mfu> adelantada y progresista de 
las dem~ naciones Europeas, decayendo su estructura j~ 
ridica y exponiendo a sus provincias a una verdadera -
anarquía politica y legislativa. 

Sus leyes y preceptos fueron adoptados por la L~ 
gislaci6n Mexicana en la que recayeron ias consecuen~ -
cias inadecuadas para sus necesid&.des pasando a ser es
tas preceptos obsoletos, los cuales, si, en una época -
pudieron ayudar a los problemas que se iban presentan-
do, en otras estas disposiciones quedaron fuera a toda 
soluci6n. 

España fué 'invadida po!' los b~baros, los cuaJ.e.s 
. dejaron a esta cultura principios que no ayudaron ~n .~ 
cho a solucionar sus conf::..ic;tos, sino que por el contr_e 
ria hacen a11n m~s complicada su supervivencia. Poste - -
riormente entran los visigodos que aportan beneficios -
al pueblo español creando una monarquia independiente y 
con ella una recopilaci6n de leyes que trajeron consigo 
los dos cuerpos legislativos mfu> importantes siendo és-

'. 
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tos, el Fuero Juzgo y las Siete Partidas. 

Estas legislaciones dieron la pauta para la e -
existencia de las Leyes subsecuentes, las cuales iban -
cambiando según se presentaban los cambios políticos y_ 
sociales en las provincias y ciudades europeas. 

Las Leyes de España contemplan dentro del Dere-
cho Civil a los Derechos Reales y éstos a la Propiedad_ 
de la cual se deriv6 la Prescripci6n a la que se consi
der6 como una Instituci6n complementaria de la Usuca- -
pio, Ja cual vari6 illiicamente en los plazos para pres-
cribir los bienes, en Castilla para las casas del Real_ 
Patrimonio el plazo para prescribir fué de ochenta ~ 
años dentro de las Siete· Partidas, que los plazos se 
rían de cuarenta años o en cien cuando se trataban de -
bienes de la Iglesia de Roma, dada la in.fluencia que 
ejerció el ~recho Can6nico en todas sus legislaciones. 

A diferencia de la Usucapio a la que también se 
le denomin6 Prescripci6n Adquisitiva, la simple pres- -
cripci6n no se consider6 como un medio de adquirir, si

. no de extinguir los posibles derechos de los dem~, y -

no necesit6 m~s requisitos que el de la Buena Fé y la -
Posesi6n-de treinta años.(84) 

Con la evoluci6n del D=recho en España la Pres-
cripci6n llega a ser considerada una Instituci6n aut6no 
ma y !mica, en la cual la posesión de los bienes o der~ 
ches llegan a protegerse, siempre y cuando ésta no haya 
sido interrumpida, clasificfuidola de acuerdo al Derecho 
Romano en Prescripci.6n larga (Praescrptio Longii Tempo 

(84) Jes~s Lalinde Abadía: Iniciaci6n Histórica de Dere 
cho Español; Ediciones Ariel, Barcelona, P. 655. -
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r~s Longa Tenencia) y en Derecho Francés o Prescripci6n 
corta que era de treinta años, en el Derecho visigodo -
se impuso el plazo de cincuenta años para prescribir -
en casos especiales, como fueron los litigios sobre ti! 
rras entre godos y romanos y para obtener la libertad -
de siervos fugitivos. 

En el. Derecho Vizcaino el plazo para prescribir, 
seria de diez y veinte años, y en el Derecho Navarro se 
ria de veinte y treinta años, para los casos normales. 

La Prescripci6n corta se cont6 por año y dia, 
otorg~dose este corte plazo con el objeto de facilitar 
la repoblaci6n en las provincias españolas, el plazo en 
las zonas Castellano-Leonesas vari6 considerablemente 
imponiéndose dos, seis y diez años seg6.n las circunstan 
cías. 

El Derecho Can6nico exigía para la Prescripci6n_ 
elementos de Buena Fé, de posesi6n continuada y del - -
transcurso del tiempo. El Derecho Romano en las Leyes -
de AJ.cal~ y el Fuero de Vizcaya requerian el Justo Titu 
l.o y la Buena Fé. 

El Régime~ Jurídico español consider6 a esta fi
gura como un medio derivativo de car~cter negativo. 

El Derecho Can6nico implant6 a la Legislaci6n .
Aragonés el plazo muco de treinta años y dentro del ~ 
recho Romano el plaz0 par?. l.a Prescripci6n sigui6 con-
serv~dose el mismo que en ia época Justinianea que .fué -el de tres para muebles y diez y veinte para los inmue-
bles. 

Los dem!ls elementos que se habian establecido en 
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la Legislaci6n Romana fueron- asimilados de la misma far 
ma por el Derecho Español. para darse el Derecho a Pres
cribir. 

MEXICO INDEPENDIENTE 

En el año de 1 81 O se inst aJ. aron las Cortes de C ~ 
~ 

diz y muchas de las Leyes de esta asamblea han servido_ 
de base a la Legislaci6n Patria y algunas después de 
tantos años, por falta de Ley Mexicana, tienen frecuen
tes aplicaciones en nuestro territorio4(85) 

Es hasta el año de 1821 , cuando el pueblo mexica 
no logra la consumaci6n de su Indenpendencia, restable
ciéndose de la operaci6n que durante trescientos años -
hab1a padecido por parte de la monarqu1a española, pero 
la influencia española se sigue sintiendo en sus cost~ 
bres, leyes y preceptos dejando al pais en un estado de 
desequilibrio interno y gran confusi6n, por la aplica-
ci6n de disposiciones inadecuadas e i16gicas a nuestras 
necesidades. 

Por lo que es necesario el comienzo de la elabo
raci6n de disposiciones que debian de regir en nuestro 
territorio.con leyes y preceptos propios en materia ci: 
vil, pues ya antes se habían establecido preceptos con~ 
titucionales como administrativos a los cuales 'dnicamen 
te se les hacen modificaciones. 

Las Constituciones de esta época contemplan el -
D:recho de Propiedad, siendo la primera de ellas la 

(85) Manuel Dublan y José María Lozano. Legislaci6n -
Mexicana. Edici6n Oficial. Tomo X:V. Imprenta y 
Litografía de Eduardo Dublan y Comp. P. 
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Constituci6n de Apatzing~ del año de 1814, la cual sur 
gi6 antes de consumarse la Independencia y que en su 
articulo 24, se refiere a la Propiedad otorgfu'l.dole des
de entonces el respeto y plenitud de derechos que a la_ 
misma se le reconocen.(86) Pero estas Constituciones -
que se refieren aJ. Derecho de Propiedad lo haclan en 
forma generalizada, ya que debido a la falta de su pro
pia legislaci6n civil, no es posible conocer en forma -
m~s profunda a 1 a misma. 

Las Leyes españolas se siguen aplicando a~n des
pués de consumada nuestra Independencia el contenido -

. de la Ley de las S~ete Partidas, creada por el Rey Al-
fonso X El Sabio se aplican al territorio mexicano. int!;_ 
gramente, siendo hasta el año de 1870 que surge nuestro 
propio C6digo Civil, con el que se llegan a borrar la -
anomalías que habían dejado las leyes españolas. 

Este C6digo del siglo XIX toma los conceptos del 
Derecho Romano, a través de la Legislación Española y. -
Francesa, siendo esta i11tima modelo de la corriente co
dificadora que nació en esta época, siendo la Legisla-
ci6n Mexicana uno de los paises ~ue toman de muestra aJ. 
C6digo Napole6nico, ·que a la vez tuvo como fuente en 
sus preceptos a la costumbre y a las ordenanzas reales_ 
de las que se derivaron varias figur.as juridicas entre_ 
las que se encontró a la Propiedad y su contenido. (87) 

No obstante la aparici6n de este C6digo, ya an-
tes en el año de 1829 se ha~ia decretado un C6digo que_ 
fué el primero de Iberoarnérica cuyos preceptos también 

(86) Felipe Tena Ramirez. "Leyes Fundamentales de Méxi
co". 1808-1982. Edici6n 11a. Editorial Porrda,S.A. 
p. 32. 

(87)'Agustin Bravo Gonz~ez. Lecciones de Derecho Roma
no Privado. México, 1963, p. 77 y 78. 
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se basaron en el C6digo Napole6nic.o, esta legislaci6n -
nos habla en su libro tercero del Derecho de ~opiedad, 
pero omite varias f~guras juridicas entre las que se -
encontr6 la Prescripci6n, aWi cuando en el articulo 572 
se estableci6 que una de las formas de llegar a obtener 
la Propiedad es precisamente por Prescripci6n.(88) Tam
bién, el C6digo de Oaxaca se refiere a la Posesi6n de -
frutos, al poseedor de buena .fé., a la.validez deltitulo 
que originaba la posesi6n, todos éstos aplicables a la_ 
Prescripci6n, pero en si sobre el tema de la Prescrip-
ci6n no hace ninguna referencia, siendo el C6digo de 
1870 el que por primera vez hace menci6n de la misma, -
adquiriendo caracteristicas del C6digo de Napole6n y de 
la Legislaci6n Española. 

(88) Radl Ortiz Urquidi. "Oaxaca Cuna de la Codifica- -
ci6n Iberoamericana". Editorial Porrda, S. A. Méxi
co, 1974· P. 22. 
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CAPITULO VI 

LA USUCAPIO EN EL DERECHO MEXICANO. 

I 

CODIGO DE 18 70. 

La Legislaci6n de 1870 nos habla de la Prescri.E.. 

ci6n en sus dos acepciones, que fueron la Positiva y -
la Negativa, la primera se entendía como la Posesión -
de un bien, la cual con el transcurso del tiempo .Y con 
las condiciones que requería la Ley originaban la Pro-

. piedad. La Prescripci6n Negativa se di6, cuando se li
beraba de una obli.gaci6n por el transcurso del tiempo_ 
y en contra de aquél qu~ no hvbiera hecho valer sus de 
rechos en un tiempo razonable. 

La definici6n que se hace de la Prescripci6n es 
la misma que se entiende hasta nuestros dias y en la -
cual nuestra Legislaci6n vigente tomo como base para -
la configuraci6n de la Prescripci6n, definiéndose en -
el articulo 116~ a ésta como "el medio de adquirir el_ 

·dominio de una cosa ci de librarse de una carga u obli
ci6n establecidas por la Ley. (89) 

Para nuestro estudio la Prescripci6n que tomare 
mos en cuenta ser~ la Positiva o Adquisitiva, que es -
aquella que d~ origen a una de las formas de adquirir_ 
la propiedad a trayés de la Posesi6n. 

(89) C6digo Civil del Distrito Federal y Territorio de 
' la Baja California. 1870. 
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· Antiguamente la denominación que se hacia de es
ta figura'.fue la de Usucapio, nombre designado.en la -
época Romana antigu.~ dentro del Derecho Civil, pues el_ 
Derecho Pretorio la denominaba Prescripci6n, siendo Ju~ 
tiniano el encargado de fusionar a ambas denominacio-
nes en su Legislaci6n, las cuales tenia el mismo objeti_ 
vo y co.nservaron el mismo nombre pero. con la variaci6n_ 
en cuanto a su sentido, designando para los bienes mue
bles la pal.abra de Usucapio y para los bienes inmue- -
bles la de Prescripci6n.(90) El nombre de Prescripción_ 
es el que hasta nuestro dias se ha vendio usando, pero_ 
que indistintamente usamos al referí esta figura. 

El C6digo de 70 en su articulo 1182, le da a la .... 
Prescripci6n la calidad de poder invocarla como acci6n -u oponerla corno excepci6n contra el propietario o pose.=, 
dor del bien. 

Por lo tanto la Prescripción se otorga a quien -
posea un bien con los siguientes requisitos: la pose- -
si6n debe estar fundada en un Justo Titulo y que ésta -
tenga las cualidades de pacifica, continua y pdblica. 

Al referirse el C6digo en cuestión a la Posesión 
exige que debe estar fundada en un Justo Titulo o sea -
que debe haber el Animus Dominii, se entendía que esta
ba en posesi6n del bien, pero mediante otro titulo, con 
el cual no se tenia derecho a la Prescripci6n. 

El articulo 1188, de este ordenamiento define 
que "el Justo Titulo es el bastante para transferir el 
dominio". 

(90) J. Arias ·Ramos. Op. cit. p. 258. 
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En el Justo Titulo se requiri6 que éste estuvie 
ra aparejado con la Buena Fé, considerando a esta '6.lti
ma como requisito esencial del mismo, pues solo asi se_ 
entendia que habia existido titulo suficiente para po-
seer, confundiendo el C6digo a la Buena Fé con el Justo 
Titulo, evidentemente la Buena Fé ser~ parte integrante 
del Justo Titulo, y si no existe el Animus Dominii, no 
hay Justo Titulo para poseer. 

La Buena Fé solo era necesaria en el momento de 
entrar a poseer,~1 posteriormente se conocia que la c~ 
sa adquirida no.tenia titulo o que si este habia sido_ 
viciado o bien que la creencia de la posesi6n era infUE; 
dada, la buena fé se llegaba a desvirtuar. La buena fé_ 
s6lo se podía interrumpir por demanda o interpelaci6n -
judicial, pérdida de la cosa por mM de un año o por r~ 
conocimiento en favor del propietario.· 

La posesi6n del bien tiene como presunción legal 
que existe de antemano el titulo bac;tante para poseer,
presunci6n que es Juris Tantwn o sea que est~ expuesta_ 
a que se demuestre prueba en contrario, quedando el Ju~ 
to Titulo sujeto a comprobaci6n para que la Prescrip- -
ci6n se pudiera dar. 

Existe Jurisprudencia al respecto en el sentido_ 
de que toda posesi6n que se tenga de un bien con la in
tenci6n de prescribir deber~ ~er comprobable, quedando.:... 
debidamente demostrado que existió o hubo un titulo - -
translativo de dominio. 

El articulo 1189 del C6digo de 70 nos dice: "El 
que alega la Prescripci6n deber~ probar la existencia -
del titulo en que funda su derecho." 

Por consiguiente no se admiti6 la posesi6n que -
se hubiera obtenido, de un hecho ilícito o hubiere me-
diado violencia, ya que la posesión 'dtil para dar.se la 
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Prescripci6n, empezaria a contarse cuando juridicamente 
se hubiera declarado que la misma había cesado. La vio
lencia podia quedar convalidada ~nicamente, si el bien_ 
poseido violentamente hubiera sido restituido al dueño_ 
anterior, para que éste a su vez lo volviera a transmi
tir, ya en una forma pacifica o bien si se ratificaba -
expresa o t~citamente por el anterior poseedor, el cual 
tenia que aceptar la forma en que se estaba poseyendo -
el bien. 

Quedando establecido por el articulo 1194 del C2 
digo el plazo para darse la Prescripci6n, que ser~ de -
veinte años cuando hubiere existido la Buena Fé y de 
treinta años si se hubiere poseído con mala fé. 

La mala .fé apareci6 cuando la posesi6n se ejer-
cia sin titulo o el que se tenia resultaba insuficiente 
por estar adolecido de un vicio. 

En relaci6n a los bienes muebles se requiere de 
plazo de seis años si la Posesi6n proviene de un delito 
o si el bien había sido extraviado por su dueño y si é~ 
te hubiere pasado a un tercero de buena fé, dfuidose na
turalmente el plazo m~imo para que la Prescripción se_ 
pudiera presentar. Por el contrario, si la posesi6n de_ 
un bien es adquirida con todos los requisitos marcados_ 
por la Ley, el plazo seria de tres años, cuando se hu-
biere mediado la Buena Fé y Justo Titulo el plazo para_ 
Prescribir era de diez años. El c6mputo del tiempo se -
llevar~ 'ª · cabo por años, contando los meses segfm el nÉ_ 
mero de días, siendo los di.as de veinticuatro ho.ras con 

. -
tfuidose las horas de doce a doce 'de la noche. Contfuido-
se la Posesi6n por dias enteros, a~n cuando no lo sean_ 
y para el término de la Prescripci6n el dia tendr~ que_ 
contarse completo. 

Asimismo no se concede la Prescripci6n cuando la 
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Posesi6n se tenga a nombre de otro o sea que no se esté 
poseyendo con Animus Dominii, ya que ésta tampoco se P.2, 
d.5.a considerar apta para la Prescripción, a no ser -
que la forma haya sido mudada legalmente o sea que se -
empezara a poseer a nombre propio de Buena Fl y Justo -
Titulo, d~dose este caso en el arrendatario, deposita
rio o comodatario. 

Este C6digo en su articulo 1232 nos dice que la_ 
posesi6n no debia ser interrumpida, ya que esto traería 
como consecuencia que la Prescripción no pudiera otor-
garse, dejando establecido claramente los casos de la -
interrupción, el primero al "igual que la Buena Fé, como 
ya se dijo anteriormente, quedaba interrumpida por de-.,.. 
manda judicial, notificfuidole al poseedor este hecho o_ 
cuando el prescribiente reconocía el derecho del propi!:_ 
tario o cuando se privaba del bien al poseedor por el -
plazo de un año y por la celebraci6n de al~n hecho ex
tr::tjudiciaJ.. otorgando al actor el plazo de un mes para_ 
poder entablar su acci6n en juicio contencioso. Solame!! 
te a través de estas formas especificas en la Ley se P.2, 
dia dar la interrupci6n en la posesión, ya que la conti 
nuidad en ].a misma quedaba siempre presumible. Esto di6 
facilidad desde el punto de vista procesal para que la 
Prescripción fuera aplicada. 

Un requisito m~s en la Posesi6n f'ué la publici-
dad, el C6digo mencion.ado discierne la facultad de ser,;_ 
el mismo poseedor a qulen.le correspondía indicar quién 
o quiénes eran los ir.teresados en conocer la Posesi6n -
del bien. Dfui.dose la ciandestinidad en la Posesi6n cuan 
do no se tenia el bien a la vista de los interesados, -
pudiéndose dar un. vicio relativo en la posesi6n. 

En cuanto a la capacidad de quienes pueden impu_s: 
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nar la Prescripci6n se confiere a todos aquellos que_ 
pueden adquirir por otros medios o sea aquellos que go-
zan de capacidad de goce, aptos para llegar a ser titu
lares de un derecho,· los que est~ incapacitados en al

g(tn precepto legal para adquirir el dominio tambi~n lo 
estarfui para ia Prescripci6n. 

Los menores o incapacitados pueden hacerlo por -
sus legítimos representantes. Por el contrario la Pres
cripci6n no se puede dar en contra de los menores e in
capacitados, pero si en contra de sus legítimos repre-
sentantes cuando el cargo se les hubie._re otorgado, si -
el tiempo se hubiere empez.ado ·a computar contra un me-
nor, durante su minoría de edad se entendia que éste 
quedaba suspendido, sin embargo pudo darse el caso que 

. . -
la Prescripci6n hubiere comenzado a correr contra su 
causante y solamente en estas situaciones el cómputo 
del tiempo se tomaba contra el menor siempre y cuando -
el tiempo de esa Prescripci6n fuera de veinte años en -
adelante. 

La Ley concedi6 al menor el Derecho de solicitar 
la Restituci6n del tiempo, cuando el mismo se hubiera -
empleado en su contra para concederse la Prescripci6n y 
ante diferentes circunstancias como fueron: cuando la -
Prescripci6n de veinte años corriera contra el mayor de 
dieciocho, situación ante la cual el interesado podía -
solicitar la Restituci6n del Tiempo, requiriendo para -
invocar este derecho la mayoria de edad, tanto el inte
resado, asi como en el .incapacitado durante el tiempo -
en que comenz6 su impeq.imento. Por el contrario el ar--

. ticu.lo 1 229 nos dice que 1 a Prescripci6n seguía su cur
so del tiempo cuando se trataba del. pr6digo, no consid.!:_ 
r~dose ninguna otra situaci6n 'Wlica.mente se protegie-
ron sus ·derechos contra el ·tutor. 
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Por consiguiente fué necesario considerar que 
~nicamente los bienes derechos y obligaciones que estu
vieran en el comercio pueden ser objetos de Prescrip- -
ci6n. Esto quiere decir que si un bien no es suscepti-
ble de apropiaci6n tampoco lo ser~ de Prescripci6n, en
tendiéndose que los bienes se encuentran fuera del come!. 
cio, ya sea por su naturaleza o por alguna disposici6n_ 
de la Ley, entre estos ~ltimos tenemos a los de uso co
mdn o bien a aquellos que est~ destinados al servicio 
p~blico, ya que los mismos serfui. inalienables e impres
criptibles. 

La Prescripci6n no podia comenzar, ni darse se-
gdn las disposiciones establecidas de este ordenamien-~ 
to, de entre las cuales mencionaremos.las m~s comunes -
entre los ausentes que se encontraran prestando un ser
vicio p~blico, entre consortes, entre menores e incapa
citados, entre pr6digos o sus tutores· o curadores mien
tras la tutela estaba vigente, entre la mujer casada o_ 
un tercero respecto de los bienes dotales o de los bie
nes del matrimonio o que el marido hubiere enajenado 
sin la autorizaci6n de la mujer.(P.rt. 1230 y 1231). 

También se autoriza por el C6digo de 70 la uni6n 
de posesiones en el sentido de que un prescribiente, p~ 
diera completar el tiempo de su posesi6n, con el de la_ 
persona que tran.smiti6 el bien siendo necesario para -
que esta uni6n de posesiones pneda tomarse en cuenta pa 

' -
ra su c6mputo .en que l·'lS posesiones hubieran cumplido -
con los requisitos estableci~os por la Ley. 

La Prescripci6n podia ser renunciable solo en el 
caso de que ya se hubiera consumado o tambi~n se podia_ 
renunciar contra el tiempo transucirrido en la posesi6n 
esta renuncia debia ser expresa o t!cita, pero la re-
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nuncia a futuro no era aceptable asi mismo no ser~ posi 
ble admitirla en aquellos que est~ impedidos para ena
jenar. 

Para concederse la Prescripci6n es necesario que 
medie la petici6n del interesado. 

CODIGO DE 1884. 

Las disposiciones que se encuentran en la ~egis
laci6n de 1884, no presentan variacio:n~s considerables_ 
de las ya establecidas en el C6digo de 1870. Cabe seña
lar que los mismos preceptos pasaron a éste C6digo int~ 
gramente en casi todos sus articulos, las 11nicas varia-

. ciones notables son las que se referian a los plazos para 
que se llegara a cumplir el término de la Usucapio o 
Prescripci6n Adquisitiva, los cuaJ.es disminuyeron nota
blemente en la Legislaci6n de referencia, como la pode
mos observar en sus diferentes articules, de entre los 
que citaremos algunos. 

En el articulo 1086 del C6digo de referencia con 
su correlativo del C6digo de 70 articulo 1194, estable• 
cia el primero qUe para concederse la Prescr'ipci6n so-
bre inmuebles obtenidos estos de Buena Fé el tiempo __ 
ser~a de diez años y en veinte cuando se hubieran adqui, 
rido de mala fé. Mientras que en el Código de 1870 los_ 
Plazos e!"an de veinte y treinta años respectivamente. · 

También el c6mputo del tiempo sobre bienes l'IIUe-
bles se disminuy6 cuando el bien h~bia 'sido adquirido - · 
por medio de un delito o bien este 'hubiera sido extra-... 
viado por su dueño y adquirido a la vez por terc;:ero de ..... 
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Buena Fé, el tiempo de la Prescripci6n seria de cuatro 
años en la Legislaci6n de 84, en cambio en el C6digo de 
70, establecía un plazo de seis años. 

Asimismo el tiempo empezaba a correr para la 
Prescripci6n en contra de un menor de edad, solo podía_ 
concederse si el mismo hubiere comenzado anteriormente 
en contra de su causante. El C6digo de 84, establecia -
que ~nicamente esta Prescripci6n era aceptada si se ha
bía estipulado en la Ley un término de diez años. Y la_ 
Legislaci6n de 70 estableci6 el plazo de veinte años P1! 
ra la Prescripci6n. 

El Justo Titulo en la Legislación de 84, articu
lo 1080 se define corno "el que es o fUndadamente se 
cree bastante para transferir el dominio. (91) Por consi 
glliente el Justo Titulo se daba cuando habia existido -
el elemento subjetivo que era el Animus Dominii y el 
elemento objetivo que era el titulo translativo de dom2:, 
nio, sin los cuales la Prescripci6n no se otorgaba, qu.=_ 
dando incluido la aceptación del Titu.lo Putativo al de
cir del articulo transcrito. La Legislación de 1870, 
articulo 1188 no contempla la creencia del prescribien
te para considerar al Justo Titulo limi t~dose a decir_ 
que el "Justo Titulo es el que es bastante para transf.=_ 
rir el dominio.(92) 

En cuanto a la interrupc.i.6n de la Prescripci6n :. 
el e6digo de 84, en su articulo 1117, pfu>rafo tercero -
se muestra m~s .flexible, al establecer que los a,ctos 
procesales realizados por el actor para llevar a efecto 

(91) Manuel Dublan y J• María Lozano. Op. cit. P_. 

(92) Código Civil. D.F. y Territorio de la Baja_Califo!_ 
nia. 1870 •. 



96 

la interrupci6n, no era indispensable ejecutarlos, si -
la promoci6n judicial se hubiera presentado en tiempo.
Lo que signi.ficaba que la demanda surtía sus efectos pa 
ra darse la interrupción, si se hubiera presentado den
tro del tiempo que la Ley concedí.a para cada caso de 
Prescripción, adn cuando no se hubiera ejecutado ningún 
acto prejudicial. Precepto que el C6digo de 70 en su ar, 
ticulo 1232, pfu-rafo tercero impuso en el actor el pla
zo de un mes después de haberse llevado a cabo un acto_ 
prejudicial, para presentar su acci6n contenciosa y so
lo asi poderse dar la interrupci6n. Este articulo esta
blecía: La prescripci6n se interrumpe "Por cita para el 
acto conciliatorio, protesta judicial o aseguromiento :... 
de bienes, hechos en virtud de providencia precautoria, 
desde el día en que ocurran estos actos si dentro de un 
mes entabla el actor su acción en juicio contencioso. -

(93) 

LA USUCAPIO HASTA NUESTROS DIAS. 

El nombre de Usucapio o Prescripci6n Adquisitiva 
se debió a la .fusi6n de estas figuras. en la Legislación 
Justiniana, de la época poscl~ica y desde entonces ha_ 

. llegado a nuestras leyes para .formar parte de uno de 
los modos originarios de adquirir la propiedad. 

Llega a nuestra Legislación esta forma de adqui
sión, d~dose a conocer a través de sus dos denominacio 
nes, las cuales han sido utilizadas por la doctrina ju
rídica simul t~eamente, a:dn cuando nues.tro actual C6di-

(93) Código Civil. D.F. y Territorio de la Baja Cali.fo!_ 
~ia. 1870. 
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go Civil al referirse a dicha figura se inclina para su 
estudio por la denominación de "Prescripci6n", la que -
ha quedado clasificada dentro del apartado que se refi~ 
re a los bienes y esta definici6n ha aparecido en nues
tras anteriores Legislaciones, en donde aparece bajo 
sus dos acepciones, que fueron le. Positiva y Negativa,
siendo la segunda de éstas la que no deberia formar p~ 
te del sitio que se le ha designado dentro de nuestro -
C6digo Civil, pues la Prescripci6n Negativa se encuen-
tra enfocada al derecho de las obligaciones, ya que su_ 
fin sería el de extinguir la obligaci6n que se tiene 
con respecto al del titular del bien, perdiendo éste su 
derecho por la inacci6n. 

A-6.n cuando ambas Instituciones tienen la finali
dad de dar certidumbre y firmeza a las mani.festaciones_ 
de la vida jurídica civil, nuestros C6digos han inclui
do en un mismo precepto a esta.S dos instituciones con -
fines tan diferentes, por lo que no deja de ser esto 
una grave infracción a la 16gica juridica. (94) 

Algunas insti tucionc.s extranjeras que tratan si
multfulea.mente a esta figura, sí hacen una división en-
tre lo que encierra 1 a Usucapio propiamente dicha y lo 

. -
que se de.fine como Prescripción, entre las que se en- -
cuentra al C6digo Civil Alemful, que regula a la Usuca-
pio en sus articules 927 y 937 al 945, en tanto que 10;_ 
Prescripción queda determinada en el articulo 194 al _:... 

225; El C6digo Civil Brasileño regula a la Prescripción 
en sus artículos del 161 al 179 y la Usucapio del 550 -
al 553, asi como en el 618 y 619; El C6digo Suizo in-
cluye a la Usucapio .dentro del apartado referente a los 

(94) Luis Muñoz. Derecho Civil Mexicano. Tomo III. Edi
ciones Modelo. México, 1971. P. 169. 
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modos de adquirir la Propiedad en sus artículos 661 a -
663 y 728,· y la Prescripci6n la contemplan en el Código 
Federal de las oblig~ciones del artic.'Ulo 127 a 142. (95) 

Dentro de la Repdblica Mexicana el C6digo Civil_ 
de TlaxcaJ.a, segunda edici6n se le considera corno el e~ 
digo m~ adelantado del mundo, el cual trata a esta fi
gura en diferentes apartados y es desde el articulo 
1173 al 1200 que tratan de la Usucapio y del 1736 al 
1756 a la Prescripci6n. Por su parte el C6digo del Est~ 
do de México trata de la Usucapio en sus artículos del_ 
910 al 986 .y a la Prescripci6n del 2052 al 2077. (96) 

Para continuar con el tema que nos ha venido º<=.!!. 
pando, nos enfocaremos a la Prescripci6n Adquisitiva o_ 
Positiva aquella que a través del tiempo da origen a a~ 
quirir la Propiedad del bien. 

La Usucapio se podria definir "como la forma de_ 
adquirir derechos reales mediante .la posesi6n de la co
sa en la que recaén, en una forma pdblica, pacifica y -
continua y con la apariencia del titulo que se dice te
ner por todo el tiempo que fija la Ley11

• (97) 

Mientras que nuestro actual C6digo Civil en su -
articulo 1135 .expone una definici6n general para l~ 
Prescripci6n: nEs el medio de adquirir los bienes o de_ 
librarse de obligaciones mediante el transcurso de cier, 
to tiempo y bajo las condiciones establecidas por la -
Ley. (98) 

(95) Ernesto Gutiérrez y Gonz~ez. "El Patrimonio". 2a. 
Edici.6n. Editorial Cajico, S.A.Puebla,Puebla. 1971 
p. 497. 

(96) C6digo de TlaxcaJ.a. C6digo del Estado de México. 
(9
98

7) E. Gutiérrez y Gonz~ez. Op. Cit. P. 390. 
( ) C6digo Civil para el Distrito Federal. 
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Nuestro C6digo Civil no toma en consideraci6n el 
nombre de Usucapio al referirse a esta figura, utiliza_ 
'dnicamente la denominaci6n de Prescripción para su estu 
dio. 

La definici6n que nuestra Ley hace de la Pres- -
cripci6n es la misma que ya las Legislaciones de 70 y -
84 estamparon en' sus diferentes articules. 

De las definiciones que hicieron Ulpiano y Mode_! 
tiano se concluye que para la Prescripci6n se requieren 
dos requisitos fundamentales que son la Posesi6n de la_
cosa por parte de quien se cree o quiere ser propieta-
rio de la misma y ésta posesi6n debe existir por un de~ 
terminado tiempo segdn lo establesca la Ley, de estos ~ 
dos elementos se van a derivar una serie de cualidades -que los mismos contienen y que se deben ejecutar para -
llevar a cabo la Prescripci6n Adquisitiva. 

La Posesi6n deber~ presentarse como la requiere_ 
el articulo 1151, en concepto de dueño pacifica, conti
nua y p-6.blicamente. Entendiéndose como Posesi6n todo -
poder de hecho que se ejerce sobre una cosa.(99) Pero -
ese poder de hecho deber~ manifestaJ"'se con el Animus D,2 
minii o sea ejerciendo la Posesi6n en concepto de Pro-
pietario, pues la mera detentaci6n del bien no po~ia -
llegar a producir los efectos de la Prescripci6n, el . -
articulo 826 establece. "Solo 1 a Posesi6n que se adqui~ 
re y disfruta en concepto de Propietario de la cosa po-

. seida puede producir la Pr~scripci6n. Este elemento 
esencial en la posesi6n para adquirir el bien por Pres
cripci6n ónicamente se va a encontrar en las posesiones 
originarias que ser~ las nacidas de todos los tipos de 
contratos, menos de aquellas que otorguen cualquiera de 

(99) C6digo Civil para el Distrito Federal •. Art. 790. 
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estas cualidades por separado como son el usar~ gozar,
administrar o custodiar el bien ya que los mismos prod.!! 
cen la llamada Posesi6n Derivada, mediante la cual es -
imposible 1 a Prescripci6n. 

El articulo 827 de nuestro actual C6digo establ~ 
ce: "que la Posesi6n se sigue disfrutando en el mismo -
concepto en que se adquiri6, a menos é¡ue se pruebe que -ha cambiado la causa de la posesi6n. 

La posesi6n que se tiene con Justo Titulo o bien 
con el Animus Dominii corno anteriormente se puntualiz6_ 
tendr~ corno efecto la Prescripci6n Legal del titulo y ~ 
éste no ser~ necesario exhibirlo si se requiriese ya -
que la existencia de éste siempre ser~ presumible salvo 
prueb- en contrario. Nuestro actual, C6digo ya no men-- · 
ciona al "Justo Titulo" dentro del estudio de éste te-
ma, para referirse a este elemento emplea la frase en -
"concepto de Propietario" frase que comprende tres .for
mas de posesi6n, siendo éstas la posesi6n con Justo Ti
tulo subjetivarnente.v~do, posesi6n con justo titulo 
subjetivamente v~ido .y poseer sin titulo, pero siempre 
poseer con Animus Dominii sobre el bien pues esta cual.!, 
dad en .la posesi6n resulta suficiente para considerar -
que se est~ poseyendo en concepto de dueño o en concep
to de propietario como dice nuestra Legislaci6n Civil. 

Cómo en toda relaci6n juridica en la que debe 
existir el elemento personal., para la prescripci6n este 
elemento rec~e en el dueño legitimo o propietario del -
bien, que es e:i. sujeto pasivo de la acci6n, y en aquel_ 
que persigue el bien, con el fin de llegar a ser propi.=_ 
tario del mismo llamado Prescribiente, el cual deber~ -
contar con capacidad. juridica para poder adquirir, ·1os · 

. -
incapacitados pueden adquirir por medio de sus legiti--
mos representantes. 
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En cuanto al sujeto dueño del bien y sujeto pasi 
vo la relaci6n juridica no requiere de capacidad algu-
na, bastar~ con que sea dueño del bien, a6.n cuando és-
te, fuera menor de edad o incapacitado, también lo afe.s_ 
tar~ la Prescripci6n, la que se llevarti a caro cuando -
se hubiere nombrado representante legitimo o tutor o ~ 
rador del mismo, y si por negligencia de estos 1Utimos 

. -
un menor es afectado en sus bienes por la prescripci6n_ 
puede demand~seles la responsabilidad civil. 

Hay excepciones en el sentido <le que a~n cuando_ 
una persona tenga capacidad de goce, no podria invocar_ 
la prescripci6n por que la Ley asi lo establece, este -
es el caso del extranjero al que se le prohibe la adqui 
sici6n de los bienes en la zona prohibida, ésta incapa: 
cidad es absoluta, también a las personas morales no se 
les concede el derecho a invocar la prescripci6n como -
es el caso de las Sociedades Religiosas y las Socieda-
des Mercantiles por acciones.(100) 

Así mismo la Prescripción no pnede otorgarse 
cuando se estuviera en presencia de una relaci6n juridi 
ca entre el dueño de la cosa y el que pretendiere la 
Prescripci6n, caso es el de los coopropietarios y coo
poseedores, entre ascendientes y descendientes durante_ 
la Pat.ria potestad, entre consortes,· entre los incapaci 

. tados y sus tutores o- curadores mientras dura la tutela 
y entre ausentes del Distrito Federal cuando se encuen
tren fuera desempeñando un servicio pdblico. 

La continuidad en la posesi~n es muy importante, 
nuestro derecho adopta caracteristicas del Derecho Espa 
ñol en lo referente a la continuidad de la posesi6n que 

(100) R. Rojina Villegas. Ob. cit. P. 235. 
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se dar~ mientras no haya habido al.gón medio especifica
do por la Ley, el articulo 1168, establece que. la Pres
cripci6n puede ser ~nterrumpida si el que poseía un - -
bien ha sido privado por mfu; de un año, en la posesi6n_ 
del mismo por demanda o interpelaci6n judicial. notific_! 
da al deudor, siempre y que el demandante no se hubiera 
desistido de la misma o se hubiere desestimado su deman 
da o bien porque el pretendido prescribiente reconocie
ra el derecho del propietario por cualquier forma consi 
derada como suspensi6n civil nuestra Legislaci6n ad- -
quiere caracteristicas también del· Derecho Francés al -
establecer que los actos llevados a cabo en o dentro 
del bien por quien tiene la intensi6n de Prescribir,- -
nos indica que hay continuidad de posesi6n ya que si, -
en una finca urbana no se llevan a cabo las reparacio-
nes que el bien requiere o si en una finca rnstica no -
se cultiva durante la mayor ·parte del : tiempo consider~ 
do en nuestro Derecho como interrupci6n naturaJ.(101) el 
plazo para que la Prescripci6n se pueda llevar a cabo -
se aumentar~ en una tercera parte del tiempo estableci
do por la Ley para cada caso, el articulo 1151 en su -
fracci6n IV establece "Se aumentar~ en~ una tercera pa,:: 
te el tiempo señalado en las fracciones I y III, si se_ 
demuestra, por quien tenga interés juridico en ello, 
que el poseedor de finca rd.stica no la ha cultivado du
rante la mayor parte del tiempo que la ha poseido, o 
por no haber hecho el poseedor de finca urbana las rep_! 
raciones necesarias o si ésta ha permanecido deshabita-. 
da la mayor parte del tiempo que ha estado en pod,er de_ 
aquél". 

La continuidéld de la posesi6n es. presumible, qu~ 

(101.) Leopoldo Aguilar Carbajal Segundo Curso de Dere-
cho Civil. 4a. Edici6n. Editorial Porrd_a, S.A. 
M~xico, 1980. · 
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dando ésta sujeta al Juris Tantwn, llevado a.cabo por -
quien pretende desconocer la presunci6n. 

El efecto de la interrupción es inutilizar para_ 
la Prescripci6n todo el tiempo corrido antes de ella. -
( 102) 

Es importante que la posesi6n se tenga a la vis
ta de todo el mundo, ya que ocultamiento de la posesión 
origina la clandestinidad y ésta por consiguiente el Vi 
cio absoluto de la Posesi6n, la publicidad de la pose-
si6n se puede llevar a cabo si se inscribe en el Regis
tro Pt1blico de la Propiedad, este ordenamiento .f'ué asi
milado de la Legislación Portuguesa y con la inscrip- :
ci6n tendr~ que tomar conocimiento el Ministerio Pdbli
co, acredi t~dose de esta .forma la publicidad. 

De la posesi6n sobre un bien es ?i.ecesario que se 
tenga la ple?a seguridad, que ésta se tiene en concepto 
de dueño, pues la duda en la misma podria ocasionar la_ 
equivocidad de la posesi6n que es un vicio de la pose-
si6n. Cuando existe la duda de si se est~ poseyendo en_ 
concepto de Propietario, se estar! a lo que el C6digo -
dispone en su articulo 827 "Se presume que la posesi6n_ 
se sigue disfrut~ndo en el mismo concepto en donde se -
adquiri6, a menos que se prue b que ha cam.bi ado 1 a cau
sa de la Posesi6n" • Este CWilbio de posesi6n se tendr~ -
que hacer desde el punto de vista objetivo o sea cambio 
en el d.tulo. 

Por consiguiente para otorgar la Propiedad .de un 
bien por medio de la Prescripci6n considérese importan
te la Buena o Mala Fé del sujeto Prescribiente. 

-·---(102) C6digo Civil para el Distrito Federal. Art. 1175. 
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L'a Buena o Mala Fé en la posesi6n no se conside
ra un defecto o una cualidad de la misma, 'dnicamente el 
elemento de Buena o Mala F~ serviria para aumentar o .
disminuir el tiempo "para darse la Prescripción. Asi el_ 
articulo 1152 de Nuestro C6digo Civil en sus p~rafos I 

y III establece que "Los bienes inmuebles se prescri- - · 
ben: I.- En cinco años, cuando se poseen en concepto de 
Propietario, con buena fé, pacifica, continua y pdblic!! 
mente. III·- En diez, cuando se poseen de mala fé, 

concepto de propietario, pacifica, conti 
nua y pdblicamente. 

La buena fé se puede clasificar en positiva y n!:_ 
gativa, la primera es la creencia en el poseedor de que 
el bien que posee 1 sustenta en calidad de dueño, la -
segunda aparece cuando el poseedor ignora los vicios 
que contiene su posesi6n ( 103). Para que la buena fé 
pueda considerarse apta para la Prescripci6n es necesa
rio que l.a misma sea permanente, pues si el poseedor 
llega a tener conocimiento de alg6.n vicio de 1 a pose- -
si6n se estaria ante la presencia de la mala fé y el 
plazo para la Prescripci6n aumentaria autom~ticamente,
contrariamente a esta disposici6n co~ la que contiene -
el articulo 1152 pfu>rafo II, en el que se dice que los_ 
bienes inmuebles en los que la posesión fué inscrita ~ 
.te el Registro Pdblico de la Propiedad, gozan de la pr!:, 
sunci6n de buena f~ y p'or tanto no afecta que posterio! 
mente . se conozca de algdn vicio para que 1 a posesi6n ~ . 
del prescribiente estuviere tachada de mal.a fé. .bu!:, 
na fé debe considerarse en funci6n del titulo bajo el . -
cual se entr6 a poseer o sea que se d be considerar la_ 
posesi6n con el objeto de que el titular.use, goce, ad
ministre y custodie el bien, estos cuatro elementos que 

(103) Luis Muñoz. op. cit. P. 177. 
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encierra cada uno de los contratos que contiene la pose 
si6n originaria. ta doctrina nos dice al respecto que -
cu.ando un Propietario entrega a otro un bien, en virtud 
de un acto jurídico, con el objeto de retenerlo tempo-
ralmente por medio del arrendamiento, Usufructo, Prend~ 

o dep6sito, estos titules no podrían originar la pose-
si6n apta para la Prescripci6n Adquisitiva.(104) 

La buena fé en la posesi6n debe ser personal, 
pues se considera un elemento subjetivo o psico16gico -
que 'dnicamente se puede presentar en forma individual,
no pudiendo delegarse ésta facultad en otra persona, 
pues se considera a la buena fé eminentemente personal_ 
por ser estrictamente subjetiva. 

Se requiere también un elemento objetivo que es 
el elemento real de la posesi6n, éste seria la cosa u -
objeto que se va a prescribir, estableciéndose que to-
das las cosas que se encu.entren en el comercio pueden -
llegar a prescribirse. Actualmente ~odos los bienes se_ 
consideran aptos para prescribirse incluso hasta los 
bienes privativos de la naci6n y de las demfui personas_
juridicas p'dblicas, ·excluyendo a los bienes del Dominio 
Pdblico Nacional y a los bienes agrarios. Los bienes 
que est~ fuera del comercio lo ser~ por disposici6n -
de la Ley o por su naturaleza. 

A.si mismo la Prescripci6n no puede renunciarse .a 
fllturo, solo la Prescripci6n consumada podr~ ser motivo 
de renuncia. 

Llevado a cabo todos los requisitos anteriores y 
habiendo cu.rnplido los plazos formulados en cada caso, -

(104) Luis Muñoz •. op. Cit. P. 173· 
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la Prescripci6n en los bienes inmuebles se llega a con
sumar, para lo cuaJ. el poseedor de dicho inmueble pue
de promover un juicio contencioso contra aquel que apa
reciera como titular del mismo ante el Registro P6.blico 
de la Propiedad, para que la sentencia ejecutoriada sea 
también inserí ta. Cuando el inmueble no se encuentra 
inscrito a nombre de alguna persona, bastar~ por :earte._ 
del prescribiente promoveer una jurisdicci6n volunta- -
ria, para que se declare consumada la prescripci6n, que 
también deber~ ser inscrita. 

La Usucapio o Prescripci6n Adquisitiva se consu
me en cuanto la posesi6n legitima ha llegado al cumplí..:. 
miento de su tiempo. 
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e o N e L u s I o N E s 

1 .- La evolución que presenta el Derecho de Pr,2_ 
piedad ha dejado de ser un señorío jurídico como se le 
consideró en la época del Derecho Romano, ese poder º!!!. 
nipotente que se ejercía sobre la Propiedad ha venido_ 
desapareciendo con las imposiciones que se le hacen a 
la misma, a la cual no se permite el ejercicio de un -
dominio intocable e ilimitado. 

2.- La Ley de las XII Tablas no deja en el olv!_ 
do una institución tan importante como lo f'ué la Usuc~ 
pio, dado que en la primitiva Roma se llegaron a come
ter injusticias entre los ciudadanos que por no perte
necer al imperio romano se les marginaba negándoles t,2_ 
da clase de beneficios, estas diferencias se vienen a 
borrar con la Usucapio y la Prescriptio Longii Tempo-
ris, que ya fusionadas originan lo que hoy conocemos -
como Prescripción Adquisitiva o Positiva. 

3.- Consideró que la Legislación Justinianea j!!_ 

gó un papel importante en el Derecho escrito, que ha -
servido de marco jurídico para leyes posteriores como_ 
las leyes españ.olas, legislación francesa y nuestros -
propios códigos 70 y 84 que han sido definitivas a la 
vida jurídica de nuestro siglo. 

4.- Con acierto fueron derogadas aquellas figu
ras del enriquecimiento ilegítimo que se tuvo en.las -
formas especiales de Usucapio lucrativa, pues esto hu
biera conducido al Derecho, a la falta de equidad. 

5 ·- Las formas de transmitir el dominio de los 



108 

bienes inmuebles ha tenido que modificarse para dar pa
so a un proceso más ágil, dejando atrás esa solemnidad 
tan rigurosa de que .f?ué objeto, pues en la actualidad -
vendría a obstaculizar el progreso en el proceso jurídi 
co. Con la agilidad que actualmente se hace en las 
transmisiones de bienes inmuebles que llega a equiparar 
a las que se empleaban en las enajenaciones referentes 
a los bienes Muebles del derecho antiguo. 

6.- El Justo Título, como lo denominó el Derecho 
Romano a mi forma de ver considero que si no existía V.2_ 

luntad del propietario para la transmisión no se le po
día denominar "Justo", ya que si este título se daba 
por alguien que no .f?uera dueño de la cosa, no cabría.la 
denominación que se hace de "justo" y por tanto no ven
dría a ser posible ninguna transmisión, ya la actual l~ 
gislación no admite la enajenación de cosa ajena, sin -
embargo, la Usucapio se les permitió, cuando ésta tran~ 
nisión debió ser nula. 

1.- Al permitirse la presuncion de Buena Fé, so
bre una posesión que fué inscrita en el Registro Públi
co, se le está otorgando al poseedor derechos más allá_ 
de lo que su situación merece, ya que su simple Hecho -
la Ley lo convierte en Derecho, igualándolo al delpro-
pietario. 

8.- El tiempo o plazo para darse la Prescripción, 
ha sido susceptible de diversos cambios, simultáneos a 
la evolución jurídica y si· en los inicios del Derecho,
estos plazos para la ?rescripción fueron cortos al irse 
perfeccionando esta figura fueron aumentando, lo que P.2. 
demos observar en diversas legislaciones civiles, que -
han tenido la visión social que el Derecho tiene en ge
neral, por consiguiente la apropiación de los bienes i~ 
mu bles por Prescripción retornaría al plazo corto que_ 
se daba en la época arcaica. 
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9.- En cuanto a la influencia que nuestro pri-
mer Código Civil de 1884 tuvo de las Leyes españolas -
según diversos investigadores, la opinión de otros es_ 
en el sentido de que la primera ley en México fué el -
Código de Iberoamérica, que tuvo influencia de la le-
gislación francesa, exponiendo que hasta las mismas l!:_ 
yes españolas, adquieren matices del Código Napoleóni
co, ya que éste toma sus preceptos directamente de las 
fuentes romanas, razón suficiente para pensar que el -
Código Napoleónico sirvió de modelo en diversos países 
de América y Europa. 
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