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INTRODUCCION 

No pocas veces hemos escuchado ¿ Cu~t ha sido la aontribu -

cio"n deZ Derecho Romano en 'La Legislaci6n Positiva Mexicana? 

teniendo que reflexionar sobre la influenoia que figuras j~ 

r!dicas como Za propiedad, las servidumbres, el uaufructo,­

la habitaci6n, etc, y su concepcidn por parte del pueblo r~ 

mano ha tenido en su regutacidn en el Derecho Civil Moderno 

y en forma especial en eZ. Derecho Civil Mexicano. !lo es coi~ 

cidencia, ni obra de Za suerte el que encontremos una total­

simetr!a entre ambos. 8n el presente estudio analizaremos -

detalZ.a.damente los del'echos zteales sobre cosas ajenas, su -

ordenamiento, tipos y caracter!sticas jur!dicas de cada uno 

de estos, as! como las consecuencias y aportaciones en la -

aplicaci6n del Derecho Civil. 



C A P 1 T U L O 

LAS COSAS COMO FUNDAMENTO PRIMORDIAL DE LOS 

DERECHOS REALES SOBRE COSAS AJENAS 



1.1 DEFINICION DE COSA. 

En sentido amptio, ea to que e~iste, O que oaupa un Z~ 

gar en e1. espacio. 

Es importante al referirnos al tlPmino cosa (res). que 

esta palabra inclusive en eZ derecho> tiene diversos signi­

ficados pues ee demasiado fZ.e~ible, que se aaomoda de un m~ 

do admirable a las neaeaidadea y a tos caprichos del Zengu~ 

je. Expuesto 'Lo anterior, trataremos de deaen tra>lar su Vel'_. 

dadero sentido jur!dioo, 

AZ.· tratar et tema en cuesti6n, et maestro Guit.Zermo --

Floria Margadant: "At. referirnos a Z.a pal.abra aoaa debemoa­

decir que es todo etemento tangible que puede producir sa -

tiafacción al hombre y -que puede considerarse como sinónimo 

de un bien". 1 

En eate ordsn de ideas, OrtoZ<1n señala: 11A a Za mane­

ra que ta palabra persona. designa en el. del'echo todo se?' ---

l.Guillermo Floris Margadant;Derecho Rom~no,edit.Esfinge,2a. 
Edición, M~xico 1985.p.230. 



2. 

considerado como capaa de ser el sujeto activo o pasivo de 

los derechosJ as! la palabra cosa (res), designa todo lo -

que se considera como susceptible de formar el objeto de -

los derechos y en esta condiaidn se halla cuanto el hombre, 

dominador universal, ha podido considerar como destinado a 

sus necesidades o a sua placeres; porque finalmente, la s~ 

tisfacci6n de Zas necesidades o placeres racionales del 

hombre es el ob;jeto priincipal de los derechos". 2 

As! por ejemplo, la persona qua puede disponer de una-

cosa a su arbitrio, enajenarla y aun destruirla, (sin que-

salga afectada otra persona), tiene el derecho m4s pleno -

que es el derecho de propiedad, o bien sus desmembramien -

tos, entonces, estaremos hablando de los Jura In Re AIJena, 

por lo que el estudio de Zas cosas consiste en el análisis 

de estos derechos. 

Por otl"a parte.Jlos jurisconsultos romanos no diel'on de 

las cosas·una·definicidn tan acabada como nosotros concebf 

moa y que comprende todo lo que puede ser objeto de dere -

cho; no s6lo los objetos corpoztales.J sino también los he -

2. M.Ortol~n,Exolicación Histórica de las Instituciones del 
Emterador Justiniano Edit.Leocadio 1 López, Madrid 1879, 
P• 9. , 



3. 

Chos, et estado de las personas en sus diversas aondicio­

nes, y en general todos tos derechos. Bajo el nombre de-~ 

cosas (res), sólo comprendieron al prinei.;i.io los objetos­

corporalesJ que puedieran ser de alguna utilidad al hom -

bre, pod!an ser objeto de un derecho; pero después exten­

dieron este sentido a las abstracciones y a cosas de pura 

creaci6n jur!dica. Por lo que una definici6n convencional 

de cose;., aceptada pol' el· derecho Pomano, es "Todo elemen­

to corp6reo o incorp6reo del mundo exterior que pueden -­

producir ima satisfaccidn al. hombI'e, pudiendo estar den­

tro o fuera del come'l'aio". De tal manera que para que at­

go sea cosa en derecho, debe llenar los requisitos sigui~ 

tea: 

a) "Que se trate de algo susceptible en el espacio" 

b) "Que sea capas de satisfaaer alguna necesidad o-

ptaaer t!aito det hombre. En este segundo requi­

sito, s6lo Zas cosas l!aitas intervienen en las-

relaciones jur!dicas, pero nunca Zas il!citas, -

porque entonces no estar-tamos en el terreno del­

derecho y por consiguiente, no podr!an ser obje­

to de las relaaiones jur-Cdicas. ,, 3 

José Ignacio Mora1es;Derecho Romano, Edit.Trillas,ada. 
Edici6n, MGxico D.F., 1987.p.197, 



1,2, De LÁs COSAS QUE SE ENCUENTRAN DENTRO DEL 

PATRIMONIO Y FUERA DEL PATRIMONIO DE LOS 

PARTICULARES, 

4. 

La primera clasificación de cosas que hacen las fuentes 

del Derecho Romano, es la que se refiere a cosas dentro deZ­

patrimonio (res Jntra patrimonlum) y fuera det pat't'imonio -

(extra patrimonium) , en el primer caso, se encuentran todos­

ios bienes que foPman parte del patrimonio de una persona! y 

forman parte de las segundas, todas aquellas cosas que por -

su propia naturaleza, no son susceptibles de ser apropiadas­

por algún particular, por ejemplo, las pertenencias del Est~ 

do. 

Esta clasificación constituye un primer intento de di -

ferenciar y ordenar los diversos tipos de cosas existentes,-

a fin de excluir todas aquellas, que no son susceptibles de­

relaciones jur!dicas, de las que no lo fueran; presentaba el 

grave inconveniente de no alianzar a regular tas cosas, que -

no respondan a una eituaci6n actual, por ejemplo, Za cosa que 

• La palabra patrimonio deriva etimol6gicacente del verbo la­
tino Patrimun que se empleaba para designar el activo y pa­
sivo de una persona. Es decir,los bienes y obligaciones o -
deudas de un sujeto deter~inado. 



s. 

•e hallaJr.if o no compJr.end.lda en el patJr..lmon.lo de una 

pelt.6ona# e.amo .&e.1t..la un an.imat. .6at.vaje., que hab.1t..la. -

que con.&.lde.Jta.Jt e.amo una c.o.&a 6ue.Jta. del pa.tJt-i.mon.lo, -
ha.ita el momento de .1u apJr.ehe11.1Un. PoJr. tal mot.lvo, 

po.iteJr..loJr.mente .1uJr.g.i.6 una cla.1.i6.icac.l6n paJr.ec.lda a 

la anteJr..i.oJr., peJr.o de mayoJr. ut.il.i.dad juJr.Xd.lca, e.ita 

contempla a la• coaa.1 que .ie encuent-tan dentJr.o del 

comeJr.c.lo (res In comercio), y la.1 que e.itan 6ueJr.a­

del come1tc.lo (res extra commercfum). 

1,3, COSAS QUE ESTAN FUERA DEL COMERCIO. 

VentJr.o del gJr.upo que 60Jr.ma11 la.1 co.1a.1 que e.1tan 

&ue.Jta de¿ c.ome1tc..lo (res extra commercium), e.nc.on~Jta.­

mo.1 la.1 d.i..1pue.1ta.1 poJr. el deJr.echo d.i.v.lno o el deJr.echo 

cJr.eado poJr. lo.1 ltomb.te.1. 

l. 3. 1. RES DIVINI IURIS (Cosas de derecho divino): 

La.1 co.1a.1 .1agJr.ada.1 (res sacre), •on toda• ~qué­

lla.1 que con.1agJr.ada.1 poJr. la ceJr.emon.ia Jr.el.i.g.lo.ia, •e­

encuentJr.an bajo el cu.ldado de lo• d.io•e• .1upeJr..i.0Jr.e•, 

como e.1 el ca.10 de lo.1 templo.!, lo.1 teJr.Jr.eno.1, lo.1 



6. 

utensilios que se utilia~ban en las ceremonias reli­

giosas, as! como los donativos otorgados por los fi!!, 

les a favor da los dioses. "Pal'a el paganismo, las -

cosas sagradas son los terrenos, los edificios y los 

objetos sagrados a los dioses del cielo, por una ley, 

un senado consulto o una constituci6n. Para el cris-

tianismo, son las iglesias y los vasos consagrados -

al culto por los obispos, y conforme a los nuevos r.f 

tos. Las cosas sagradas no pierden su cardcter, sino 

después de una ceremonia religiosa destinada a hace~ 

las profanas. Eran inalienables. Justiniano, permi -

tiO únicamente vender los vasos sagrados para el re~ 

cate de los cautivos, y el pago de las deudas de las 

iglesias "· 4 

1. 3 .1. 2 Las Cosas Re1 !glosas (res rel igiosae). 

Las cosas religiosas, destinadas a los dioses -

inferiores, a los dioses manes: tates son los sepul-

4.Eugéne Petit, Tratado Elemental de Derecho Romano, 
edit.Cárdenas,9a.edición, México,D.F., 1980,p.165. 



7, 

eros y ta tierra donde se haZ. la depositado un cádave1'. 

ez jurisconsulto ?aula hace referencia de que soto po -

d!an e~istir cosas de ca~4ater retigioso~fuera de Za 

ciudad, t~atando con esta disposicidn garantizap la 

aatud púbtiaa, evitando as! Zos poaibtes daños que po -

dr!an ocasionar ta gran cantidad de inhumaciones de ca-

ddverea dentro de ta aiudad. 

Petit, establece que era necesario que un terreno­

reuniera las caracter!sticas siguientes para ser consi-

darado como res re. t ig losa e: 1. "Que en rea'lidad haya hE!. 

bido inhumaci6n de un ser humano, sin importar si se 

tratase de un esctavo o un hombre tibre. Pués ta muerte 

borra :'oda diferencia". 2. "Que ta in7rnmaci6n haya sido 

hecha por el propietario del terreno, o con su consenti 

mi.entott .. S 

Claro eatá que tas res re1 igiosae, se encuentran -

fuera deZ patrimonio de tos partiautarea y son inatie -

nabtes. Sin embargo toe miembros de una gens> tienen 

el dereoho de ser enterrados an el mismo sitio en et 

que to fueron sus antepasados y de igual forma eua eu -

ceso~es heredaban esta misma facultad. Juatiniano> 



B. 

dispuso que ya no se trataba úniaamente· .. de t.a protecci.6n 

dada por Z.o!J dioses manes,, sino por impet1io de la ley,, -

ss deb!a ~espeto a Zos difuntos,· 

1.3.1.3 Las cosas santas (res sanctae). 

Provienen del verbo sanci re, sanctum, que signiff 

ca sancionar o garantiza~. Tales cosas se encuentran -­

protegidas contra los danos que pueden ocasionarles los 

hombres, a trauds de una sanci6n púbtica y penal, consi 

der4ndose que en un principio estaba bajo la custodia -

del dios Termf nus; destacando las murallas y puertas de 

Za ciudad. 

Sobre esta clasificaci6n el Digesto,, establece las 

consideraciones siguientes: "El sepulcro del enemigoJ -

no es religioso, pero lo es el del esclavo. Una cosa de 
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derecho divino que ha caido en poder de"'t' enemigo, se -

considel"a como profanada: su cal'ác ter divino desapare­

ce, y no renace hasta que se reconquista". 6 

1.3.2.1 Res humani turis (cosas de derecho romano): 

Las cosas comunes (res publ 1 cae), auya propiedad -

corresponde al pueblo, pero puede ser de dos formas: 

l. Que su uso es común a todos los individuos del pue -

blo, como el de los caminos, rios y puertos. 2. Que se 

administran y des~inan por la autoridad pública, en be­

neficio del Estado en general, como los campos, las re~ 

tas y los esclavos públicos. En este último caso, se di 
ce de estas cosas que están en el tesoro, en los bienes 

y en el patrimonio del pueblo (In pecunia, In bonls, In 

patrimonio popull). 

6. Dig.47.12.4 
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Las cosas públicas son protegidas por el derecho romano 

a trav$s de una act1o inlurlarum y numerosos interdic­

tos. 

1.3.2.2 Las cosas de universidad (res unlversltatls). 

Son las cosas que integran el patrimonio de una e~ 

munidad y que estaban afectadas al uso de sus miembros, 

como los teatros, los foros, los baños públicos, etcét~ 

ra. 

1.3.2.3 las cosas privadas (res privatae, res stngulorum). 

Son todas aq .. etias cosas que integl"an et patrimo-

nio de tos particulares, tos cuales, tienen ta facuttad 

ds transferir a otros, ta propiedad. Se tes ha designa-

do de diversas forimas por ejempto: bona, por constituir 
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el bienestar y la riqueza de las person~s, o bien pecu 

nia. 

1. 3, 2. 4 Las cosas que no son de nadte(res nul 1 ius) 

Denominación que en un sentido estricto, designa­

Zas cosas que no tienen propietario; ya sea porque el­

hombre no se ha apoderado todav!a de ellas, como: los­

animales salvajes, sus productos, las algas marinas,­

las i.slfls qus nacen en medio del mar, etc., o bien Pº!. 

que han aido abandonadas por IZ; o tal vea, porque su­

p~~piedad ha terminado sin que ningun otro le haya su­

cedido: tal es el caso en el Derecho Romano de la he-­

re~cia que el heredero no ha adquirido todav!a. 
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1.4. COSAS QUE ESTAN DENTRO DEL COMERCIO 

La azaeificación de cosas, cuya mayor importan -­

cia tiene por ser la más conveniente papa el estable-­

cimiento de relaciones de tipo jur!dico-patrimoniales, 

es aquélla que se refiere a Zas cosas que estan dentro 

del comercio (res in commerclo), su caracter!stica es­

cencial, es que son susceptibles de apropiacidn por -­

parte de los particulares, es decir, pueden ser obje­

to de auaZquier tipo de aontrato. 

Dentro de esta clasificación, se aomprend!an la -

mayor!a de Zos objetos aorporaZes de que pod!a dispo -

ner el hombre para satisfacer sus necesidades, y abqr­

caba los grupos siguientes: 

res manclpJ y res nec manci pi, cosas corporales e in -

corporales, muebles e inmuebles; genericaa y especifi­

cas; consumibles y no consumiblea;fungibles y no fungf 

bles¡ divisibles e indivisibles; simples y compuestas; 
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principatas y accesorias; y fruct!feras y no fruct!ff!. 

rae. 

A) Res manctpt y res nec manclpt. 

Esta ct.asificaci6n, fue la m4s socorrida en et. -

Derecho Romano, hasta un poco antes de Za Legialaci6n 

Justineanea, tat vea, esto se debi6 a que en sus ori-

genes, Roma contaba con una econom!a eminentemente --

agr!coZa. 

La distinci6n entre res r.anclpt y res nec manct-

pi, ta encontramos ya contemptada en ta Ley de tas XII 

Tabt.aa,· eran mane 1p1: "las cosas cuya pztopiedad-en 

cierto modo privilegiada-, se transmit!a por un modo­

deZ derecho civil formal y solemne, la manclpatlo, o -

mediante la tn jure cessio, que importaba un ficticio 

proceso de reivindicaci6n, realizado formatmente ante­

el magistrado". 7 Al respecto et. pPofesor Bt.as Hermosa, 

nos indioa 11 Hanclp1 es una forma de mancipium, que ad-

mitia dos acepciones: 

7. Luis Rodolfo Argüello. Manual de Derecho Romano, 
Edit. Astrea. Buenos Aires, 1987, p.153. 
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l. Significa transmitir el dominio, el acto de la man­

cipaci6n, tomado en este sentido eZ tdrmino manciplum, 

as tiene que res mancJpi son las cosas que no se pue­

den transferiP, sino pol' medio de la mancipación. 

2. Pe:ro tambi6n manciplum, se utilizaba para designar­

a Za propiedad, de modo que res manclpi ser!an Zas co­

sas de propiedad, las únicas susceptibles de propiedad 

en la Roma anti gua". 8 

De acuerdo a lo anterior, podemos afirmar que, p~ 

ra t:ransfezti1• el dominio de una cosa mane i p J de un ci!;! 

dadano a otro, era necesario la conformidad de Zas par 

tes, la tradici6n y el acto jur!dico sacramental de la 

mancipatio (la cual se realizaba con la presencia de -

cinco ciudadanos que fungían como testigos, de una ba­

lanza~ un pedaao de bronce y la recitaci6n por los in­

teresados de determinadas palabras solemnes establecí-

das pop la ley}; en cambio las cosas nec mancipi, no -

8. Blas Hermosa;Derecho Romano tomo II, Edit.Talleres­
Gráficos de la Escuela Técnica Salesiana,2a.edici6n, 
Asunci6n Paraguay, 1977. p.127. 
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son susceptibles de este acto jur!dico, el simple 

acuerdo de las partes y la tradici6n basta para tran~ 

ferir su dominio. 

Asimismo, no es permitida la enajenaci6n de las­

eosas mancipl,en todos los casos en que puede hacerse 

La de Las cosas nec manclpl. As! La Ley de Las XII T~ 

bLas, prohibe que La mujer coLocada bajo La tuteLa de 

sus agnadQ~ pueda enajenar ninguna cosa manctpt, sin­

autorización de su tutor; tal cosa no saldrá del domi 

nio de ·z.a familia, sino consintiendo en ello los agn~ 

dos¡ mientras que se permite en la mujer la enajena -

ci6n de las cosas nec mancipi. 

"Ulpiano señala cuales son considePadas cosas -­

manci p I: 

1. Las heredades en el suelo de Itali~J fundos de -­

tierras o casas; 

2. Las servidumbres rurales (pero no urbanas); ente~ 

di6ndose en el suelo de Italia solamente; 
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3. Los esclavos y tos cuadrúpedos que ~e doman por et -

tomo o por et cuello (quoe dors~ coltove domantur), es­

decir, tos animal.es de carga o tiro"9 • 

Petit, precisa el porque de la anterior clasifica­

ci6n, "para tos romanos de tos primeros siglos,, entregf!_ 

dos principalmente a Zas tareas agr!cotas, y cuyas con­

quistas se limitaban al suelo de Italia, los fundos de­

es ta comarca, las servidumbres rurales que faciZ.itaban­

su e%plotaci6n y los instrumentos de trabajo, como los­

esclavos y los animales de carga y de tiro eran tos el~ 

mentas mt!s importantes de ta fortuna privada" 1 O. Desap~ 

recida m~s adelante la diferencia entre las cosas situ~ 

das en suelo italico y Zas situadas en suelo provincial 

y generalizada la tradici6n como medio normal de trans­

mi. tir Z.a propiedad, la distinoi6n entre cosas mane 1p1 y 

nec mane i pi aarecio de utilidad por lo que fu6 eztingu:f. 

da. 

B) Cosas corporales e incorporales. 

Las primeras son todas aquellas que pueden ser pe~ 

9, Ulpiano, Dig.19.1, y ss 
10.Eugene Petit, ~ P.169 
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cibidas por el sentido del tacto como un animal y Zas -

segundas son Zas que no pueden ser apreciadas por nues­

tros sentidos como el derecho de herencia de serv~dum -

bre, etc6tel'a. 

El criterio aplicado por tos romanos para Za dis -

tincidn de Zas cosas corporales e incorporales parece -

muy simple, sin embargo, ha dado lugar a diversas con 

troversias. As! tenemos que de acuerdo a la definiciór.­

expuesta anterio1•mente, se tendría que, Zas especies i'!!. 

dicadas en los derechos, por una parte incorporales, y­

por Za .otra, sus objetos. Sin embaPgo los romanos con-­

tra toda ldgica, incluyeron el derecho de propiedad en­

tre las cosas corporales, cuando en realidad debió ser­

considel"ado como incorpc.ral. La expZ.icación de esta an~ 

malta, ha sido explicada en el sentido de que, en los -

puebZoa primitivos, se confundla fáciZmente Z.a propie -

dad con su objeto. La propiedad aignifiaaba, para un j~ 

fe de familia romano, el hecho de tener una cosa corpo­

ral a su entera disposici6n. El profesor Margadant, an~ 

ta el problema ocasio.nado por esta clasificación de co­

sas, lo siguiente: "Un derecho personal., como el derecho 



de crldito, puede ser a su vez objeto de un derecho real, 

ya que puede tenel' Za pl'opiedad de un rf'i'6dito. As! a ºª.!!. 
sa del aspecto real de mi derecho, late se puede oponer­

ª terceros, puesto que puedo prohibir a una tercera per-

sona que intervenga en mi relaci6n con mi deudor; sin e~ 

bargo 1 por el aspecto personal de mi situaci6n jur!dica, 

s6Zo puedo recZamal' ei cumpZimiento de mi deudor. EZ fe­

n6meno de los bienes inc6rporeos ha hecho surgir, por -­

tanto, el problema del derecho a un derecho 011 . 

En reaZidad Za anica utiZidad pZ'4ctica de esta cZa-

sificaci6n~ radica en et hecho de que únicamente las co­

sas corporeas pueden ser objeto de la posesi6n 1 mientras 

que tas cosas incorp6reas, no podían ser pose!das, raa6n 

por ta cual los jurisconsuZtos romanos hablaron de ta 

cuasi-posesi6n que recala en estas últimas. 

C) Cosas muebles e inmuebles. 

Son cosas muebles (res mobtles), los seres animados 

susceptibles de moverse por si mismos, como las cosas --

11. Guillermo Floris Margadant, ~· P.231 
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inanimadas que pueden ser trasladadas dtI un lugar a otro, 

por una fuerza e~terior, sin que por esto se afecte o d~ 

teriore. Y son inmuebles (res soli), aquellos que de 

acuerdo a sus caracter!sticas especiales, es imposible -

trasladarlos a otro sitio diferente, al que se encuen -­

tran sin que sufz•an algún daño. 

Dentro de las cosas muebles, encontramos a los sem,R 

vientes como los animales y los esclavos, que se puede~­

trasladazt a travls de movimientos proptos. 

Las cosas inmuebles, a su vez abarcan a los fundos­

º predios que se divid!an en urbanosJ si en ellos estaba 

construido un edificio; y en rústicos, si eran terrenos­

sin edificaci6n, estuvieran en la ciudad o en el campo. 

De igual forma los fundos, se subdividian en itálicos y­

provinciates, los primeros eran los situados en Italia,­

º en ciudades a las que se les hubiera concedido el jus­

i tal tcum; los segundos, Zos que estaban enclavados en -­

provincias. Sobre los fundos itálicos, su titular ten!a­

el dominio, protegido por el derecho civil y eran otorg~ 

dos únicamente a ciudadanos romanos, en tanto que sobre-
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tos fundos provinciales, s6to se tiene una posesi6n s~ 

metida al pago de un tributo. La Ley Justiniana, se e~ 

carga de abolir las diferencias existentes entre los -

fundos it4licos y provinciales, siendo ambos protegi -

dos por et derecho civit. 

Es conveniente señalar que las cosas incorp6reas, 

no siendo m4s que abstracciones jur!dicas, no son, ni-

muebles ni inmuebles, y la legislaci6n romana, no les­

atribu!a jur!dicamente, el uno o el otro de estos ca -

ract6res. Sin embargo, pod!an a veces estar adheridas­

ª un inmueble y ser en cierta forma, parte de 6l; tal­

era el caso de las servidumbres. 

El aspecto práctico de esta clasificaci6n, estri­

ba en el hecho de que son distintos los lapsos de tie~ 

po exigidos por la !ey, para convertirse en propieta -

rio de una cosa que ae posee (usucapi6n), según se trE 

tara de bienes muebles e inmuebles.* 

• En la actualidad los bienes muebles e inmuebles se en 
cuentran regulados por el art. 1186 del código civil= 
vigente, 
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O) Cosas genéricas y especfffcas. 

Las primeras son aqudtlas que no se encuentran in­

dividualiaadas, por lo que, tales cosas, estan determi­

nadas por ol derecho únicamente en funci6n de su g4nero; 

como un esclavo, un caballo, vino o aceite de tal cali -

dad en general, sin embargo, dichas cosas pueden llegar 

a individualiaarse, ya sea cont~ndolas, midi€ndolas o -

pensdndolas, as! tendr!amos el aceite o vino contenidos 

en un recipiente, de una determinada medida. 

La's cosas espec!ficas, son las que estan bien indi_ 

vidualiaadas, con base a sus caracter!sticas particula­

res, tales como un kilogramo de trigo; un terreno, cuya 

superficie es de 200 millas; etc€tera. 

"Esta divisi6n.J es impo:t'tante para determina'!' la -

responsabilidad, por plrdida a causa de fue'!'aa mayo!', -

sin un obj9to vendido se pierde entre z.a cel.ebraci6n de 

la compraventa y el momento p'I'eVisto para Za entrega; -

tambiln tiene inter4s para el caso de un legado per vi~ 

dtcationem, cuando el testador vendi.6 o perdi.6 los bie-
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D) Cosas genéricas y especificas. 

Las primeras son aqu6Zlas que no se encuentran in­

dividuaZ.iaadas, por lo que, tales cosa.a, estan determi­

nadas por el derecho únicamente en funci6n de su g€nero; 

como un esclavo, un caballo, vino o aceite de tal cali -

dad en general, sin embargo, dichas cosas pueden llegar 

a individualizarse, ya sea contándolas, mididndolas o -

pe\tsándolaa, as-& tendPlamos el aceite o vino contenidos 

en un recipiente, de una determinada medida. 

Las cosas espec!ficas, son las que estan bien indi 

vidualiaadas, con base a sus caraoterlsticas particula­

res, tales como un kilogramo de trigo; un terreno, cuya 

superficie es de 200 millas; etcdtera. 

''Esta división, ea importante para determinar la -

responsabilidad, por plrdida a oauaa de fuerza mayor~ -

siJ( un objoto vendido se pierde entre la celebraai6n de 

la compraventa y el momento previsto para la entrega; -

tambiln tiene inter€s para el caso de un legado per vi~ 

dtcationem, cuando el testador vendi6 o perdid los bie-



F) Cosas fungibles y no fungibles 

Esta ctasificaci6n de las cosas, tuvo en el Derecho 

Romano una gran importancia, con repercusi6n también en­

et derecho moderno. Originalmente los romanos no usaronJ 

ciertamente, tos mismos términos empleados en ta actuati 

dad, pero no cabe duda, que alcanzaron a distinguirlas -

perfectamente, dando un acabado concepto de tas mismas. 

Desde el punto de vista etimol6gico, et término fu~ 

gibte se deriva det verbo latino fungor, que quiere de -

cir fungir o hacer Zas veces de. De modo que tas cosas -

fungibtBs, son las que según los usos predominantes en -

et comercio; son suceptiblea de ser cambiadas por otras -

de la misma categor!a. Cada objeto de un glnero determi­

nado, es idéntico a otro objeto del mismo gdnero, y, co~ 

siguientemente, puede ser cambiado uno ·par otro. Es de -

cir, no se tomaban en cuenta como individualidadesJ sino 

en cantidadJ por su peso, númeroJ o medida (res quae pon 

dere, numero, mensurave,constant). Son cosas no fungib'tes 

en cambio, aquellas que se aprecian pop sus caracter!stf 

cas especiales, que tienen una individualidad propia y -
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distinta, por to que no pueden ser sustituidas por otras. 

Et dinero, los granos, el vino, etcdtera, son tos ejem -

plos t!picos de cosas fungibles, y tas obras de arte en­

genera i de Zas no fungibtes. Un hech~ det hombrs es con­

siderado fungible a condiai6n de que pueda ser realizado 

por et deudor mismo o por otra persona. Pero es no fun -

gibte cuando se ha tenido en cuenta una aptitud o una -­

cuatidad especiat en et obZigado. 

La distinoi6n que examinamos, tuvo en et Derecho -

Romano, una gran importancia, porque habla determinados­

negocios jur!dicos, que deb!an .ztecaer necesariamente so­

bre una cosa fungible, o no fungible. El mutuo,,, o sea el­

pr4stamo, no pod!a tener por objeto m~s que las cosas 

que se pesan, cuentan o miden, es decir cosas que son 

fungibles por esencia; en cambio la fiducia, era un tipo 

de uarant!a, en la aual el deudor transmit!a la propie -

dad de la aosa dada en garant!a, deb!a recaer necesaria­

mente sobre cosa cierta, o no fungible. 
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G) Cosas divisibles e Indivisibles. 

EZ término divisible es de origen latino y provie 

ne det verbo divido (ls-ere-lsl-lsurti); qua significa -

dividir o descomponer algo en partes. De taZ forma, -­

que Zas cosas son divisibles, cuando sin merma de su -

uat.01• o utitidad, pueden fI'accionarose en otras. Si se­

atendiera solamente a Za materialidad de Za diuisión,­

se tendr~ que todas Zas cosas corporeas son divisibles, 

porque todas ellas son susceptibles de fraccionamiento. 

Sin embargo, no es as!, porque para que una cosa pueda 

considerarse divisible, es menester que, al dividírse­

las partes resultantes, conserven un valor proporcio -

naZ, en relación con et todo y, ademds mantengan Za -­

sustancia originaria. Una mesa, puede partirse o desi~ 

tegrarse, pero como las partes resultantes da la parti 

ci6n, no mantienen, ni el valor proporcional, ni la -­

esencia originaria, se considera indivisible. Por el -

contrario, una barra de metat es siempre divisible, -­

porque at partirse, cada una de Zas partes resultantes, 



conserva el valor proporcional y la esen?rialidad del -

meta t. 

Son aosas indivisibles, las que no admiten parti­

cidn sin sufrir daño o menoscabo, o, como dicen las 

fuentes, sin que la cosa pereaca. Un fundo, es cosa di 

visible; un animal, un esclavo y cualquier obra de ar­

te son indivisibles. 

Hay cosas jurídicamente divisibles, sin distin 

guir, si ta particidn fCsica es posible o no, cuando 

muchas personas pueden poseerla en común, es decir, en 

porciones ideales o intelectuales, que es lo que ocu -

rre cuando los herederos, tienen como herencia una co­

sa en copropiedad, en el que cada uno de los copropie­

tarios (herederos), poseen pro indiviso. Aqu! el con -

cepto de la diuisibilidad, es relativo en el sentido -

de que ta voluntad de tae partee puede transformar o -

convertir en divisible una cosa indivisible. También -

hay cosas legalmente indivisibles, cuando en ellas no­

se concibe la idea de una parte, como acontece en las­

servidumbres. 
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H) Cosas simples y compuestas. 

Esta clasificaci6n, la encontramos contemplada -

pop primera vez~ en la obra del Jurisconsulto Pomponio, 

al aeñatav que "Hay tres g€neroos de cuel'pos: uno, que­

eatá contenido pol' un solo esp!1'itu y que en 9'l'iego se 

llama unidad, como el hombre, el ~rbol, la piedra y 

ot'l'as cosas semejantes¡ otro, que consta de componen -

~es, como es, de varias cosas unidas entre e!, que se- · 

llama conexo, como un edificio, un barco o un armario; 

y el. te'rcero, qüe coneta de pa.rot:es distintas, como mu­

chos cuerpos no unidos, sino subordinados a un solo 

nombl"eJ como un puebt.o,, una tegi6n o un reba>io". 

De acuerdo a to anterior es evidente que toa ju­

l'istas romanos distinguieron las cosas simples (res -­

singulae), de Zae cosas compuestas y estae úttimas de­

las uniuersatidadee de cosas. Esta ciasificación~ no -

eat6 fundada en Za oonstituoi6n qu!mica, ni en la for­

mación naturai, o a~tificial de iaa cosas, sino en un­

c~iterio socio-econ6mico. Aa! tenemos, como cosa sim -
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ple en la conciencia social y en los usos del pueblo, -

se considera como una unidad, aunque esta unidad, resul 

te de la conjunci6n de varios elementos, siempre y cua~ 

do en la opini6n común, datos apareacpn org4nicamente -

fundidos; los sentidos Za perciben como una singulari -

dad, independientemente de los elementos que Za inte -­

gran, como un.a planta, una estatua, etcltePa. Cosa com­

puesta por el contrario, es aquélla formada por la uni6n 

ftsica y coherente de cosas simples, sean o no de la -­

misma naturaleaa. La distinci6n tiene una importancia -

indudable desde el momento en que se toma en cuenta la­

teor!a de la posesi6n, de Za usucapidn, de la accesi6n, 

etcltera. La cosa simple, tiene una e~istencia que de -

pende de su pPopia condicidn natural, en tanto que Za -

compuesta> no pierde au individualidad, aunque se renu~ 

ven todas sus partes constitutivas,(como ejemploJ una -

biblioteca). 

Las cosas colectivas o de universalidad de cosas, 

son llamadas por los romanos Unlversitates rerum o factJ; 



no están unidas entre s! materialmente, aunque pueden 

ser aonsidsradas desde el puñto de Vi8ta_jur!dico, e~ 

mo entidades objetivas. Un rebano, es considePado un­

todo únioo en cuanto que puede ser vendido en conjun­

to, sin necesidad de tantos actos jurídicos, cuantas-

sean tas cabezas. "Como consecuencia·de esto, un ciu-

dadano romano pod!a reclamar, por medio de una acci6n 

~eivindiaatoria, ta propiedad de un rebaño robado 

tiempo atrás, aunque todos toa animales respectivos o 

en su mayor!a, no fueran ya Zos mismos at momento det 

robo"''· 

esta universalidad de cosas, que aparece en las 

fuentes con ta denominación de corpora et dlstantlbus, 

no debe aonfundi~se con Za universltas iurís, que se­

integra, con un conjunto de derechos y obtigaciones,­

como ta herencia, et pecutio, etcdtera.ulS 

Aqui encontramos un pPir.cipio dado por et juPi~ 

consulto Ulpiano, en et aentida de que Zo accesorio -

cede a to p~inoipat (acceslo cedit principal 1). 

14.Juan Iglesias,Derecho Romano,Instituciones de Der$ 
cho Privado. 4a~a.edici6n~ Edit.Ar!el,Barcelona, -
1962; p.232. 

15.Luis Rodolfo Argüello; ~.p.156 
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En RomaJ las cosas accesorias se presentaban de -

diversas formasJ ya sea con unidn f{sica o mediante -­

uni6n ju?'Cdica. 

EjempLos de uni6n ftsica: 

a) Las estatuas constituidas en nichos; 

b) Los tanques o albercas de los edificios; 

e) Las plantaciones o siembras en los terrenos agr!co-

Las. 

EjempLos de uni6n ju,.Cdi.ca:. 

a) Las llaves de un edificio; 

b) Los armazones; 

e) Los mostradores; 

d) EL pie de ganado de una finca I'astica destinada a -

La c?'Ca. 

EL ejempLo de Las LLavee de un edificio (uni6n j~· 

r!dica) as t!pico en materia de cosas accesoriasJ por­

que cuando no formaban parte inte9rante de un edifiaioJ 

servían para su uso o servicioJ de manera que hablar -
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de una casa, para hacer entrega de Za misma, e dar pose-

si6n de ella, se sobpeentend!a que se hablaba de Zas ZZa 

ves, como una cosa accesoria. 

Es faoiZmente objeto de confusi6n, el tdrmino cosa-

accesoria y parte de una cosa; para evitar esta, los ro-

manos establecieron qué parte es un elemento que integra 

Za cosa, qu~ contribuye de modo necesario y no acciden -

tal, a su perfectio o consummatio. Parte de una cosa es, 

pues, aquel elemento sin el cual la cosa aparece incom -

pZeta, desintegrada. Para ezplicar mejor esta distinci6n 

entre parte de una cosa y cosa accesoria, tomemos como-

ejemplo, una casa, si Ze falta una puerta, Za casa es i~ 

completa, de modo que la puerta, es un elemento indispe~ 

sable en Za inte9raai6n rie la cosa. En cambio, si lo que 

falta es una llave~ no puede decirse que Za cosa est6 i~ 

completa~ poPque Za llave es un accesorio~ aomo Zo admi­

tieron unánimemente los jurisconsultos romanos. Puntuali 

aando Zo accesorio "es aquello que aumenta el vator eco­

n6mico de una cosa sin que resulte indispensable para su 

integraci~nn. 16 

16, Pedro Bonfante, Instituciones de Derechos Romano,Edit, 
Reus, Madrid 1965, p. ~34. 
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J) Cosas fruct1feras y no fruct1feras 

"Dentro de las cosas fruct!,feras, se comprenden 

aquellas que, manteniendo su naturatea~ y su destino, -

dan con car6cter peri6dico, cierto producto o fruto(fru~ 

tus), que se convierte, al separarse en natural o arti­

ficialmente, en cosa aut6noma. Son cosas no fruct!feraa, 

Zas que no tienen esa cualidad. 

Son frutos, por consiguiente, los productos naturE 

tes, qu~ m~s o m~nos peri6dicamente suministran Zas co­

sas sin disminuir su esencia, como la leña de Zas bos -

ques; Za arta, Za lana, Za leche, de tos animales; o -­

las fI'utas de ios cfrboie1 .• Se entiende igualmente, que­

pertenecen a Za noci6n de frutos, Zas rentas en dinero­

que suministra el empleo de un capital, los alquileres, 

etcltera, que para hacer Za diferencia de los anterio -

res, se les ha llamado frutos civiles. Los frutos pue -

den hayarse en dife~entes eatados: pendientes, cuando -

eat~n adheridos a la aosa productiVa; separados, si han 

sido arrancados por cualquier causa, inclusive por su -
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propio peso, por el viento, por graniao, etcétera; perceE 

ti, cuando se les ha cosechado; perc1p1end1, si estaban -

para oosschar y no se tes cosech6 por fatta de ditigenoia; 

existentes o ezatentes, cuando se hatlan todav!a en poder 

del poseedor de ta cosa, y consumidos o consumpt1, si han 

sido consumidos, transformados o enajenados". 
17 

En tos negocios jur!dicos, esta clasificaci6n ten!a­

ap ticaci6n prdotica en tas cosas, en que la ley atribu!a­

algunos de esos cuerpos a determinada persona, con prefe­

rencia a otra u otras; por ejemplo, cuando establec!a que 

los frutos percibidos y aun tos ya separados, pePtenec!an 

al poseedor de buena fe, mientras que si era un poseedor-

de mata fe, no ten!a derecho a tos frutos percibidos o --

consumidos. 

"En lo que concierne a Zas gastos impensas (Jmpensae), 

que es todo to que se desembolsa paPa·una cosa determina­

da o se emplea en eZZa~ se distinguen tos gastos para aon 

seguir tos frutos de una cosa fruct!fera, ds tos gastos -

17. Luis Rodo1~o Argüellor ·~· p. 157. 



para Z.a cosa misma. A su vea, dentro de estos az.timos, 

CaDe diferenciar las impensas nec~sarias, las atiles y 

Zas voluntarias, se~ún est6n destinadas a conservar Za -

cosa, a aumentar su utilidad o renta, o a embellecerla, -

haci.6ndola servir pa11 a lujo o pZacer"1 ~ 

1,5, LOS DERECHOS REALES Y PERSONALES 

Los romanos en su constante lucha por simpZ.ificar y 

uoZver.pr4cticas Zas diversas instituciones jur!dicas, -

se abocaron a Za tareade construir una categor!a especial 

de derechos, los cuales como es l6gico pensar, deb!an de 

tener como fin principal, un bien, tat clasificaci6n, es 

Za que se refiere a Zos derechos patrimoniales, los cua­

tes tienen como seZZo distintivo que persiguen satisfa -

cer necesidades econ6micas y que por lo tanto pueden ser 

vaZuables en dinero. 

J.8. Luis Rodol.fo Argilell.o; ·~· p.p. 156-157 



Estos derechos se encuentran divididos a su vea en­

dos grandes rubros, que son: los derechos reales y los -

dsrachos obligaoionales, de crldito o personales. 

En el presente trabajo, estudiare~os únicamente los 

derechos reates, sin embargo, antes de anatiaar su con -

cepto y sus diferencias con tos derechos personales, es­

necesario dssentrañar el sentido que los romanos le die­

ron a la palabra patrimonio, por ser este la base de ··-­

cualquier derecho. 

1.5.1. EL PATRIHONIO. 

E~imol6gioamente, patrimonio deriva del vocablo la­

tino patrlmonium y significa bienes que el hijo tiene h~ 

redados de su padre o de su abueio. As! tenemos que en -

estricto sentido la palabra; patrimonio se refiere a los 

bienes de la familia que se obtienen por herencia; y en­

su acepci6n m4s amplia se entiende por patrimonio, el -­

conjunto de derechos de que puede ser titular una perao-



36. 

na, as! como Zas obligaciones o cargas que lo gravan. 

En el antiguo Derecho Romano, el concepto de patri­

monio, estaba limitado al conjunto de cosas corporales -

que se transmit!an de generaci6n en generaci6n, como pr~ 

piedad ejercida por eZ pater-famll las, Pero este sentido 

tan restringido, no se mantuvo mucho tiempo en vigencia, 

pues en Za 6poca cl~sica el patrimonio constituyo un en­

te o universalidad jur!dioa tutelada por Za Zey, que se­

integraba, no sdlo ya con Zas cosas corp6reas, sino con­

todos Zos bienes, cr6ditos y derechos de que fuera titu­

lar una persona, con deduccidn de Zas deudas y cargas -­

que la grava21an. 

Esta oonoepoi6n de patrimonio, es apoyada por dive~ 

sos Jurisconsultos cl4sicos, en el caso concreto, Paulo­

señaZa: "Se entiende que son bienes de cuaZquie11a, ·ios -

que qlledan despu6s de deducidas Zas deudas 1119 , por su --

pal'te, .lavoZeno, nos acZara "No se pueden Z Zamar bienes­

ias cosas que tienen m6s molestias que ventajas 1120 . Es -

tas ideasi son retomadas poF UZ.piano, at. puntuat.iaar: --

19, Dig,50, 16, 39, l, 
20, Dig,50,.16, 83, 
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"Ea dinero ajeno,, et. que debemos a otro, 6s dinero pro -

pio ,, et que otro nos debe"21 • 

"AZ. sel" considerado et patrimonio como un ente jUPf. 

dico, se hiao necesario que los romano~,, aceptaran su 

transmisidn por acto lnter vivos, como ocurr!a en Zos s~ 

puestos de adrogaci6n, Zegitimaci6n y matrimonio, cum -

manu 1 cuando Za mujer era sur jur1s. Tambiln oab~a den -

tro de esta idea, Za posibilidad de un patrimonio sin ·ti 
tutar, con capacidad para adquirir derechos y contraer -

obligaciones, como era el caso de ta herencia tacens. 

Ademds Bstando compuesto et patrimonio e.:i:otusivamente 

por bienes, en Roma pod!a haber personas sin patrimoni~, 

. cuando no pudieran cumplir con sus deudas 11~ 2 • 

1.s.2. LOS DERECHOS REALES, 

Por to que respecta a tos derechos reates, tos rom~ 

nos no dieron, ciertamente una definici6n, ni se p~eocu-

paron de distinguirtos jur!dicamente de Zos derechos pe!'. 

21., Dig. 50, l.6, 2l.3, l., 
22. Luis Rodal.fo Argttel.l.o,~ p. l.78. 
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sonales. Apenas y esboaaron la separaci6n ~ntre las acci~ 

nes tn rem, como la vindtcatio, y las aooiones In perso -

nam,como las condlctlones. Las distinciones entre las ac­

ciones reales y Zas acoi~nes personales aparecei n!tidas en 

el digesto,, en que se lee: las clases de acciones son dos: 

reales, que se llaman vindlcatlo y personales, que se -

dicen condlctlo. Es acci6n real, aquella en que reclama -

mos Za cosa nuestra,, que otPo posee;. acci6n personal aqu,! 

lla en que exigimos de otPo, lo que est4 obligado a hace~ 

nos o a darnos, y siempre nos compete contra el mismo. En 

un tezto atribuido a Gayo, se establece de una manera m4s 

precisa la distinci6n entre estas dos clases de acciones. 

Dec!a el jureisconsulto nombrado: "la acci6n es personaZ.,­

cuando litigamos contra aZguno., que esta Zigado hacia no­

sotros en virtud de un contrato., o un delito., es decir, -

cuando sostenemos que debe dar, hacer o prestar"~ 3 • 

As~ pues, ez Derecho Romano, distingui6, perfectame~ 

te que Zas aooiones reates son acordadas contra todos, es 

decir., contra cualquiera que desconoaoa la e:istencia de-

un derecho real, o pretenda menoscabar su plenitud, o su-

23. Dig. 50,1, 24. 
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"libel"tad, y que las personales, en cambio.1 solo se dan -

contra el deudor.1 el obligado.1 esto es, una persona de -

terminada que, en uirtud de un aontrato, o un delito, d~ 

be una prestaoi6n. 

Concluyendo diremos que el dereaho real, se traduce 

por una relaoi6n directa e inmediata.1 entre una persona­

y una cosa, de modo que, no se encuentran en esta rela -

ci6n más que dos elementos: Za persona, que es el sujeto 

activo del derecho, y la cosa.1 objeto del mismo. Es el 

concepto que prevalece, a pesar de una tendencia, que ha 

perdido. fuel'aa, que pretende asimilazt1 en lo fundamental, 

Zas dos categor!as de derechos patrimoniaZes de.que habt~ 

mas. 

Cone>cido ef.ce>ncepto p>'evateciente de derecho real, -

corl'esponde e~aminar tas diferencias que ezisten entre tl 1 

y et derecho perse>nat, sub?'ayando que s6Zo se indican tos 

rasgos m4s caraotertsticos. 
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1.5.2.1 DIFERENCIAS ENTRE DERECHOS REALES Y PERSONALES. 

En el dePecho roeaZ., enoontPamos so.lamente dos eZemeE., 

tos: et sujeto activo, titular deZ. derecho, y Za cosa, -­

que es el objeto de aqu4Z.. El dePecho personal en cambio,· 

presenta una Pstructura m~s compleja toda vea que consta­

da tres elementos: un sujeto activo o acreedor, un sujeto 

pasivo o deudoP, y el objeto, que es la prestación (con -

sistente en un dar, hacer o no hacer y toleraP que el de~ 

dor debe procurar at acreedor). 

El derecho real, recae generalmente sobre una cosa -

corpora~, salvo cuando la ley permite establecerlo sobre­

bienes o cr6ditos, por ejempto, et usufructo, ta prenda y 

atribuye una esferoa de acción m~s o menos amplia. El der~ 

cho persona~, por et contrario, recae sobre aotoa ajenos, 

de interes patPimonial. 

El derecho real puede hacerse vaier contra todos, es 

decir, de IZ nacen acciones que el titular puede ejerci -

tar contra cualquiera o por lo menos~ contra personas no-
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determinadas de antemano. Et derecho pers011~l, en cambio,­

solo puede reclamarse del obligado, de la persona que, por 

v.irtud de un oontrato, un detito u otra fuente tegat, debe 

una prestaci6n determinada. 

Et diefrute o eatiefacci6n det derecho reat no to e:­

tingue por esa circunstancia; otorga un disfrute permanen­

te. En cambio, la obtigaci6n se e~tingue cuando .es satisf~ 

oha. 

El derecho reat tiene por reverso un deber negativo~-·­

que se traduce en no entorpecer su libre ejercicio.Tal da­

ber desciende de Za eepec!fica naturateza det mismo dere -

cho real, como parte de su contenido. En cambio, et dere -

cho personal, tiene por reverso un deber que reviste, por­

to generat, ta forma de acto positivo. 

La persona que adquiere un derecho reat sobre una co­

sa; nada tiene que temer, aunque se hayan constitu(do des­

pu6s otros derechos iguates sobre ta misma cosa, en benafi.. 

oio de otras personas, o bien, si ei propietario de la co­

sa llegara a hacerse insolvente, pues su derecho queda 

siempre intacto. En cambio, ocurra de otra manera con el -



42. 

dereaho per~onal, pues et deudor que se haya obligado con 

su acreedor, puede hacerlo tambi6n con otros, y estos de­

rechos personales, nacidos sucesivamente, tienen todos --­

el los Za misma fueraa. Por eso, si el p~trimonio del deu­

dor no basta para pagar a todos los acreedoreo, el dere -

cho de cada uno es afectado y sufre una reducci6n propor­

cional. 

EZ dominio de loe derechos reales es menos amplio -­

que el de Zoe derechos personales. El derecho real, ooZo­

ca a una persona en relaci6n directa de una cosa, s6Zo 

puede tener por objeto una cosa con e:istenoia actual. El 

derecho personal, por et contrario, no siendo m~s que una 

reZaci8n entre dos persona~, tiene por objeto un hecho, -

un acto que el deudor debe cumplir en un t6rmino m6s o ·m~ 

nos lejano, y para est~, no es indispensabZe que ta cosa­

debida al acrsedo~, ezista en el preciso momento en que -

se ere~ el derecho; es suficiente con.que e~ista cuando -

ei deudor tenga que ejecutar su obZigaoi6n. En una pata -

bPa, st derecho pePsonai puede tener por objeto una cosa­

futura. 
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El. Derecho Romano, .ha sostenido con fir-meaa la eepa­

raci6n de tos derechos reales y los derechos personales,­

desde eZ punto de vista de su creaci6n y transmisi6n. EZ­

contrato es Za fuente m6s fecunda de Zos derechos persdnE_ 

les, mientras que los derechos reates s6lo se establecen­

por modos espeoia'Les; el contrato o conven"io de Zas par -

tes, no podrta constituirlos. Por otra parte, los prooe -

dimientos que sirven para transferir los derechos rsales­

son inaplicables a los derechos pers9nates. 

En relaci6n a las acciones que los tutelan tenemos -

que: Za acci6n In rem, todo Zo que est6 investido de un -

derecho' real reclama Za sanci/Sn judiciaL de este derecho­

y eZ poder de ejercerle libremente, sin que nadie ponua -

obst~cuto. Por la acci6n ln personam, el acreedor no so­

lo pide el reconocimiento de su derecho, sino que tambi6n 

quiere vencer la resistencia del deudor, pues el objeto 

del derecho personal es un hecho del deudor, y ei no Zo -

eJecuta uo?.untariament~, es necesario q·ue ei acreedol' en­

ouentl'e en su aooi6n un medio para obtigarie. Debido a -­

esta diferenoi~, ta acci6n In rem es dada contra cualqui~ 

ra que obstaculice eZ ejercicio del derecho reai. Pero ia 



aoci6n tn personam, Gnicamente se da contra el deudor, p·o::, 

que s6to 6~estd obligado a ejecutar et heoho que es obje­

to del derecho personal. 

Se distinguen, ademda, en que Zos derechos reales --­

tienden hacia Za perpetuidad, mientras Zos personales son­

siempre temporales, aunque pueden tener larga duración.Por 

et simpte transcurso del tiempo, se puede ttegar a adqui -

Pir derechos reaZe~, al paso que es factor de eztinci6n de 

tos derechos personates. Otra diferencia, estriba en que -

desde s~empre Zoa derechos reales se pueden transferir con 

m~s o menos libertad, en tanto que en el derecho antiguo,­

ouando Zas obligaciones se consideraban v!nOutos estricta­

mente personales, no se tas pod~a negociar, ni activa, ni.­

pasivamente. 



1. 5, 2. 2. CLASES DE DERECHOS REALES. 

Los romanos no conocieron muchas especies de dere -

c~os reales, sabemos que Za propiedad es considerada co­

mo el derecho real por excelencia, el mas pleno y absol~ 

to que se puede tener sobre una cosa. Eso queda plenamen 

te comprobado si al remon tarnoe al Ol'!gen de Roma obse1•­

vamos que todos los dem4s derechos reales requieren como 

elemento indispensable Za ezistencia de Za propiedad. 

Sin embargo, Za propiedad pod!a ser limitada por Zas ezi 
gencias soaiales. No en ot'ro sentido puede interpretarse 

Zos tél'minos "QUATENUS JURIS RATIO PATITUN". Pel'O aun a!! 

mitiendo Za existencia de limitaciones, éstas debieron -

ser m!nimas al principio. Con el tiempo y en Za medida -

que eZ puebZo l'omano fue pl'ogresando y adquil'iendo Za -­

dimensi6n de un estado poderoso se aumentaron s~nsible -

mente las restricciones al. derecho de propiedad. Asimismo 

esta puede ampliarse mediante la creación de v!nculos de 

car~cte~ real que se establecen con el fin de permitir -

un mejo~ disfrute de 6l. As!' nacieron los llamados "Jura 
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1n Re Al tena", es decir derechos reales s.Q]Jre la cosa aje­

na. Estos 11 Jura In Re Al tena 11 t.imitan, oiertamente" los 

derechos det propietario porque le obligan a asumir una 

actitud pasiva ante el ejercicio, por otra persona, de fa­

cultades que de ordinario son inherentes a la p1•opiedad;. -

talas derechos, sin embargo, impol"tan al mismo tiempo, una 

proZongaoi6n deZ radio de aoci6n de Za propiedad, tai y e~ 

mo sucede en las servidumbres, tema central del presente -

trabajo. 



C A P 1 T U L O 11 

LAS SERVIDUMBRES REALES EN EL DERECHO ROMANO 



2.1. LOS JURA IN RE ALIENA. 

Como señalamos anteriormente, el patrimonio de una -

pe2•sona en Roma se configuraba a trav6s de dos cZ.ases de­

derechos, principalmente: los derechos reales, ouya expr~ 

si6n mdzima se encuentra representada por Za propiedad, 24 

Za cuaZ se caradteriaa pdr que el titutar del objet~ es -

el único que ejerce actos de domiñio sobre éste, sin em -

bargo, dentro de estos dereohos reales, encontramos tam -

biln o-tra espe(jie de derechos., c.uya caractel"!stioa esen -

cial se determina en el hecho de que diversos derechos se 

ejercen sobre cosas que perteneOen a personas distintas -

deZ ti-tul.ar, l'aac5n por Za cual se denominan derechos 1•ea­

Zes sobre ooea ajena (Jura In re al lena), 

Por lo que loe Jura In re al lena toman Za categor!a­

de simples desmembramientos de Za propiedad,· toda ~ea que 

Za plenitud de faouZtades de que goaa normalmente el pro-

24. La propiedad ea el derecho de obtener de un objeto t~ 
da la satisfacci6n que éste pueda proporcionar. 
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pietario, se reparte entre varios sujetos, los cuales go-

aan de derechos reales que se pueden oponer a todo el mu~ 

do, pero Z6gicamente son inferiores en retaci6n al que -­

tiene e~ pZeno y absoZuto derecho de propiedad. 

Entre estos jura in re al lena se cuentan las servidumbres 

que son una creaci6n del Jus c1vfle, como una neceBidad -

impuesta por ta actividad agrtcota y ganadera de Zos Pri­

meros tiempos de Roma, 25alcanzando plena regulaci6n hasta 

la 6poca deZ derecho cldsiao; 26 y Za enfiteusis y la supe! 

ficie, gue a diferencia de ta anterior proviene del Jus h~ 

norarlum y son una consecuencia det auge que alcanz6 en el 

mundo romano Za propiedad originaria. Hay que incluir tam­

bién entre los derechos A'eates sobre cosa ajena a la hipo­

teca, aunque pop su finaiidad· daP seguPidad al acPeedop de 

oue el deudoP va a cumotiP con ta obZigaci6n pactada -, 

25 Durante la Monarqu!a 753 a.c. a 510 a.c., en el derecho 
romano no se encuentran, como es fácil suponer, concep­
tos generales que respondan a las categor!as del dere-­
cho. Lo anterior se expiica por la sencillez de la vida 
ecoti5cica de una comunidad de tipo agr!cola, primitiva­
y cerrada, que poco a poco se ir!a transformando Y sin -



mas propiamente se trata de un derecho real de garant!a~7 

2.2. CONCEPTO DE SERV·IDUHBRE. 

El vocablo· servidumbre, que proviene de ~ervus y que 

tiene su equivalente en la voa latina servf tus, indica -

una relaci6n de sumisi6n, una restricci6n a la libertad. 

Aplicando el término a los derechos reales, se entiende -

port servidumbre,, el derecho sobré Za cosa ajena consti'tuf 

do sobre un fundo y en ventaja de otro fundo ( servidum -

brea predialos o reales: servltutes praedlorum o rerum)o 

sobre cualquier cosa corporal y en ventaja de una persona 

(servidumbr~e personales servltutes personarumJ. 

tiendo en esa forma la necesid~d de llegar a formular 
conceptos generales más acordes con la realidad cir -
cundan'te al pueblo romano. - Lic. José .Mar!a Slíinz G6 -
mez S, Derecho Romano I, edit. Limusa p.45. 

26. La época del derecho clásico abarca los siglo~ II y -
III d.C., es cuando la ciencia del derecho alcanza su 
máximo esplen'dor, es una etapa en donde las respues -
tas de.los jurisconsultos cobran auge al participar -
dentro del poder legislativo al concedérseles el Jus -
Respondendl. 
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Et amptio y difundido concepto de servidumbre y su -

di.stinci.6n en Zas dos especies seila·ladas, la cual fue sa­

biamente establecida en ·Za legislaai.6n justineanea, ya -­

que hasta este momento la juri.sprudenai.a romana hab!a en-

gtobado·ta idea de servidumbre a Zas servltutes praedlo -

rum. Las servidumbres personales-uso, usufructo, habita -

c~6n, etc7 constituywron para el derecho cldsi.Co, figuras 

especia les y aut6nomas de derechos 1'eales sobre cosas a.if!. 

nas. 

Sin embargo, como es costumbre, en los estudiosos --

~el rerecho romano nosotros emorenderemos nuestra investi 

aaci6n siguienao la se.oaraci6n que el emoerador ~íustinia­

no hace rle nmbos tipos ~e servidumbres, esto es: las rea -

La intensa actividad de los Jurisconsultos da lugar a 
la formaci6n de dos escuelas que recibieron el nombre 
de Proculeyana con su fundador Labeón, contraria a -­
los intereses del Imperio, y la Sabiniana con su fun­
dador Capiton, defensora de los mismos, las cuales -­
adoptaron diversos criterios acerca de los problemas­
Jur!dicos que se les consultaron.- Lic.jo~G Mar!a 
SIÍinz G6mez s. ~.p.62. · 
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les y las personales, de estas segundas, ea especial ei -
usufructo, no s6lo por La gran importancia que tuvo para­

el pueblo romano, sino por la evoluci6n de su normativi -

dad en el derecho positivo me~icano. 

27 Guillermo Floris Margadant; clasifica como derechos -­
reales de goce: a las servidumbres reales y personales, 
asi como a la enfiteusis y superficie, y como derechos 
reales de garaot!a: a la prenda y la hipoteca. 
Asimismo señala algunos puntos de diferencia entre am­
bos: Además de la distinción claramente expresada en -
sus nombres, entre los derechos reales de goce y garan 
t!a, debemos ~eftalar algunas diferencias secundarias:­
!.- Los derechos reales de garant!a son accesorios~ es 

.decir, suponen, para su validez, alguna otra relación­
jur!dica1 que deben garantizar: los derechos de goce -
no. 
2.- ·Los derechos de goce pueden ejercerse, .generalmen­
te, en varias ocasiones, en cambio, los derechos de ga 
rant!a se agotan en un solo ejercicio. -
3.- Un derecho de garant1a puede establecerse sobre unt 
derecho de goce, pero no a la inversa. Si superpone -
mos derechos reales hasta formar con ellos una estruc­
tura vertical o ''castillo'', los derechos de garant!a -
únicamente pueden figurar como coronación, nunca como­
base. 

=~rs~~~:P~~ ~at;~~~t!~sl~o~i=~a~ ~~n~~d!e~~=:~·ei ~;~~ 
fructo de la enfiteusis a C ~ e, a su vez, puede otor­
gar un derecho de hipoteca sobre ese usufructo. 
Tales acumulaciones de derechos reales pueden comple -
mentarse inclusive por bifurcaciones: si A es propiet~ 
rio, podrá conceder una hipoteca a B y, al mismo tiem­
po, una enfiteusis a C, después de lo cual, C podrá 
dar un derecho de hipoteca sobre la enfiteusis. 
Guillermo Floris Margadant, Ob.Cit.p.273, 
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2.). SERVIDUMBRES PREDIALES O REALES, 

Cuando eL derecho de servidumbre se estabLeota sobre 

un fundo en provecho de otro fundoJ se tentan tas llamadas 

servidumbres prediales o reales. Margadant comenta al re~ 

peoto: "son derechos reales sobre.u~ inmueble ajeno (el -

fundo sirviente)J cuyo aprovechamiento debe aumentar la -

utiLidad de un inmuebLe propio (eL fundo dominante), cer­

cano al primero" 2 ~ Hab!a pues, una aujeci6n permanente -

de un fundo, denominado 1irviente (praedium domfnansJ, en 

el sentido de que ei segundo se aprovechaba de una activf 

dad que pod!a desplegar sobre el Primero, o de una res -­

tricci6n que se imponia al goce de dt. 

26 Guillermo Floris Margadant, ~· p.274 
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Las servidumbres prediales se consideraban inhere~ ~ 

tes a los predios y de ellos inseparables, de modo que -­

una vez constituidas, si no hab!a una causa legal de ex -

tinci6n, subsist!an independientemente de la sucesi6n de­

personae en la propiedad de los fundo. Quien quiera que -

fuese propietario del predio dominante o del sirviente -­

era, por tal cardcter, titular o gravado de la servidum -

bre, ta aual se transmit!a activa o pasivamente con et -­

fundo. Caracteriza por tanto a tas servidumbres reate~ la 

circunstancia de que ta re~aci6n Jur!dica no queda reduai 

da a tas person~o de sus titulares en el tiempo en el que 

se te constituye, sino que se conservan inalterables, a -

través de cuantas transferencias se operan· de un propiet~ 

r~o a otro. Se constituyen Zas servidumbres reales en 

atenoi6n a ta utitidad objetiva det fundo, por to cuat no 

pod!a esatnd!rsale de éste, ni ejeraitdrsele como derecho 

independiente. 

Como señalamos anteriormente, estas aervidumbres su~ 

gieron por primera vez en la prdatica agr!cola de los ori 

genes de Roma para ta exptotaci6n det campo a favor det -

interés colectivo, era conveniente que algunos propieta -

rios de predios, aceptaran una reatriaci6n a sus derechos 

de propiedad, con el fin de que otros propietarios pudie-
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ran aprovechar un camino mds corto a una carretera púbtj._ 

ca, disfrutar del agua qua sobraba en otro predio, etc. 

La molestia que se causaba era pequeña en comparaci6n --
' 

con la importancia de la ventaja, de manera que quedaba-

un saldo beneficioso para la comunidad. 

Los razgos m~s sobresalientes de las servidumbres -

reales eran: 

A) Es caracter!stico en Zas servidumbres reates et-

hecho de que, las obligaciones que las servidumbres imp~ 

n!an at· propietario del inmueble gravado o fundo s~rvie~ 

te, ten!an necesariamente cardcter negativo, como lo ex­

presa claramente la regla creada por los comsntaristas~ 9 

29 Los comentaristas también denominados postglosadores, 
es una escueln que surge en el siglo XIV, en donde -­
destacan Bartolo de Sassoferrato y Baldo de Ubaldis,­
quienes buscan 1as teorías fundamentales contenidas -
en el Corpus Juris, ejercitándose en el estudio de las 
glosas de los juri~tas de dos siglos anteriores y no­
en los textos justinianeos encontrados.Reciben el nom 
bre de comentaristas porque sus integra~tes efectuarOñ 
comentarios sobre instituciones concre~as y postglosa 
dores, porque glosaron las glosas de sus antecesores, 
Jos~ Marta S&inz G6mez S, Ob.Cit, p.p.78-79, 
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11 Servltus In fac1endo conststere neqult 11 ?.0Aa! pues, 

el derecho de servidumbre no llevaba !mplioito un hacer 

a cargo del titular deZ predio sirviente, sino un abst~ 

nerse de hacer o un tolerar, que el propietario del fu~ 

do dominante hiciera (In non faclendo vel In patlendo). 

B) Et propietario de una cosa no pod!a ser titutar 

de una servidumbre constituida sobre la misma cosa "nu-

111 res sua servt t 11 3l (en tal caso se e:ctingue la sel'Vi 

dumbre autom~ti~amente por Za reuni6n de ambos fundos -

en el patrimonio de una sola persona), ni tampoco la 

servidumbre se presum!a, dado su car~cter de jura tn 

rea al lena. Asimismo, no estaba admitido que este grava 

men real pudiese establecerse sobre otra servidumbre, -

porque además, de carecer de sentido i6gico, s6to era -

posible ta constitución de servidumbre sobre una cosa -

ajena, imponi€nd~se a favor de una persona o de un fun­

do individualmente determinado (serv1tud servltutis esse 

non potestJ. 

C). Ei terreno debe aprovechar ai tePreno 11 fundus 

fundu servt t 11 32 en otras palabras es esenci.ai para Za -

servidumbre reai que~ a consecuencia de eita, ei fundo­

dominante responda mejor a su funci6n. 
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Por tanto, Zas servidumbres deben ser.J)jr a los pre­

dios no a tos propietarios con independencia de sus pre­

dios. Por ejemplo, ta servidumbre de extraer cal, solo -

permite que se extinga del fundo sirviente para constru~ 

ciones en et dominante, pero no para Za venta a terceros. 

O) "La servidumbre debe tener una causa perpetua!'33 

No se permite que el arrendamiento solicite una servidu~ 

bre por todo el tiempo que dure et arrendamiento; ni que 

et propietario de un fundo, que normalmente tiene basta~ 

te agua, obtenga una servt tus aquae haustus para un aña­

de terminado de sequta, etc. De ah! que la servidumbre -­

clásica no permit!a, l6gicamente, t6rminos o condiciones 

riesoluto.i-ias, principio a veces abandonado por Zos post-

ctrisicos. 

E) Una de tas particutaridades mris interesentes es­

ta que se refiere a ta ttamada indivisibitidad, 34 ya que 

indivisible era Za situaci~n jur!diaa que ella implicaba~ 

pues un estado de sumisi6n no implicaba eZ no poder ser -

constituido fraccionadamente. De tal manera que si eZ fu~ 

30. D.8.1.15.1 
31. D.8.2.26 
32. D.8.4.12 
33. 0.8.2.28 
34. 0.8.3.32 



57. 

de dominante o el sirviente tlegaban a dividirse, et dere­

cho o la obligaci6n que imponta la servidumbre, no aorrta­

la misma suerte, porque ten!a que corresponder por entero­

ª oada una de las paPtes re.suttantes de Z.a divisidn. Asi -

mismo se estabZ.eci6 que la utiZ.iaaci6n parcial de una ser-

vidumbre, protege a todo et conjunto (fundo dominante y -­

fundo sirviente) contra la prescripci6n extintiva. 

F) En virtud de que la servidumbre es un derecho real., 

los compradores del predio sirviente no pueden alegar que -

la formación de dicha servidumbre ha sido para ellos una -­

res in ter a1 ios acta: la servidumbre es oponible a cualquie.r 

tercero. ,,35 

G) El derecho romano permitid acumular servidumbres a­

cargo de un soto predio sirviente. Sin embargo, se plantea­

ba et siguiente problema: si at ejercerse una de tas servi-

35. Desde luego que el arrendatario o el comodatario tienen 
derecho a utilizar una cosa ajena, pero no con fuodamen 
to en un derecho real oponible a terceros, sino.como -~ 
parte inherente al contrato y los beneficios que su ce­
lebrac i6n traen aparejados a las partes contratantes. 
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dumbres, Perjudicaba a ta otra, por ejemplo en et caso de­

dos servidumbres de pastoreo sobre un pequeño predio, que­

por sus propias caracter!sticas no puede alimentar los re­

baños de los dueños de los fundos dominantes, ¿cudl de los 

rebaños tendrta mayor derecho sobre la servidumbre?, aun -

que algunos jurisconsultos romanos consideraron que la so­

lución adecuada era repartir en forma equitativa to poco -

que se pod!a aprovechar del fundo sir~iente, este plantea­

miento adolea!a de que, en lugar de beneficiar a ambos fu~ 

dos dominantes, perjudicaba a ambos, ademds del desgaste -

del predio sirvie~te, por esta raa6n la legislaci6n justi-

neanea 4ete~min6, en base a un viejo principio romano: prf 

mero en tiempo, primero en derecho# es decir se Ze daba i~ 

variabtemente preferencia a ta seruidumbre mas antigua: 

"Prior tempore. prtor jure 11 3~ 

36. DB.3.14 aunque este principio parece resolver por com­
pleto el prOblema ar'riba plantead9, se complicaba cua!!_ 
do se trataba de una servidumbre de agua, si se consi­
dera que hay escasez de agua 1 que adem~s de afectar a­
los fundos dominantes daftaba el fundo sirviente, en es 
te caso el que debe de tener pr_eferencia para utilizar 
el agua es el fundo sirviente, y si existe duda en re­
laci6n a los derechos sobre una servidumbre, esto se -
solucionaba a través d~ la limitante de la propiedad. 
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H) La necesaria regulaci6n y aprovechamiento de Zas -

servidumbres, determin6 que éstas, no puud~n ser base para 

establecer subservidumbres. Por ejemplo, no se puede dar -

a otro predio el privilegio de car4cter real, de aprove 

char una servidumbre establecida en beneficio de mi pro 

pio predio, esto equivaldr!a a un traspaso parcial (lo que 

dar!a lugar al lucro) de una servidumbre, de tal manera -­

que aontravend~!a uno de los principios esenciales de Za -

servidumbre: la indivisibilidad, y se opondr!a también al­

principio que estable7e que, una servidumbre no puede tran~ 

mitirse sin traspasar, al mismo tiempo, el fundo dominante. 

Pol' lo tanto 11 servJtus servJtu.tJs esse non potest: no pue­

de haber servidumbre sobrie servidumbrie"37 • 

1 l "Et propietario det fundo dominante debe de aprove-

char en forma riaaionaZ Za servidumbre, evitando excesos -­

que puedan perJudicarZa y que no reporten ningún benefi -

cio a Z dueño de Z predio dominan te,,) B. 

37, D,33,2,¡, 
38. D.8.1.9. 
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J} Por un principio fundamental en Zas servidumbres -

reales los predios ten!an que ser vecinos (praedla vlcina· 

es se debent). 

Esta vecindad no debe entenderse en el sentido de que los­

fundos fueran contiguos, sino que tuvieran una cercan!a e! 

tre ellos que permitiera el real ejercicio de la servidum­

bre de que se tr~tara. Esta disposici6n facilitaba la in -

vestiuaci6n sobrte la e:i:istencia de eventuales servidumbres 

en una sociedad que no contaba con un registro pabtico. El 

derecho cl4sico como vimos, maneja este requisito de inme­

diata vecindad con un amplio margen de tolerancia. As!, se 

permite. que el dueño de un terreno tenga derecho de vista­

al mar, sobre un terreno situado entre el fundo dominante­

y eZ. maz-, pero no Z.im!triofe con aquél. 

K) Lo accesorio sigue Z.a suerte de Zo prinaipaZ.. Si -

A concede a B una servidumbre de sacar agua del. pozo de A~ 

éste no puede oponerse a que B pase sobre su priedio para -

ir aZ. poao; dicha servidumbre implica automdticamente et -

derecho de paso neaesariio. 
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L) Las reparaciones necesarias para que Za aervidum -

bre pueda tener interés práctico, son por cuenta det titu­

lar de Za servidumbre, pero el propietario del predio sir­

viente no puede oponel"se a estas repa21aciones. 
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2.4. TIPOS DE SERVIDUMBRES REALES EN ROMA. 

Dos clases de servidumbres prediates o reates se cono­

cieron sn el derecho romano: las servidumbres reates o rús­

ticas (servltutes praediorum rust1corum) y tas ul'banas (ser. 

vltutes praediorum urbanorum). La distinci6n fundamental s~ 

tre estas atases de servidumbres.J se estableci6 en raa6n at 

fundo dominante, es decir, en favor del cual se hab!a esta­

btecido et gravamen. Si el predio dominante era un terreno­

tibre, sin edificios.J· destinado principal.mente a la activi­

dad agr!oota, se estaba en presencia de una servidumbre rú~ 

tica; en cambio, si el fundo dominante era un edificio, Z.a­

servidumbre era necesariamente urbana, sin importar si la -

construcci6n estuviera situada en 1.a ciudad o en et campo. 
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Como toda civiliaaci6n que ampieaa a desarrollarse, 

es l6gic0 suponer que en Roma Zas mds antiguas formas de -

' servidumbre, sin las que forman la categor!a de las servi-

dumbres rasticas, eran las que entraban dentro de la clasi 

ficaci6n de las res ºmane lp1 1139 • 

39. La distinqi6n entre res nec mancipi la encontramos ya -
contemplada en la Ley de las XII Tablas; eran mancipi -
las cosas cUya propiedad se transmitía por un modo de -
derecho civil formal· y· sdlemne, en carabio las cosas nec 
mancipi, no se pueden tra~smitir de esta forma. Las pr! 
meras otorgan una propiedad plena a su titular. Terri -
blemente problemático resulta determinar "e"l origen de -
las servidumbres, para tal efecto, expresaremos aqu! al 
gunas de las hip6tesis de mayor aceptaci6n·, que inten = 
tan explicar esta génesis de la servidumbre: Se ha afir 
mado que la ra!z de las servidumbres la encontramos en= 
los juicios divisorios, que el sendero y el acueducto ~ 
primitivo son objeto de dominio (lo que atribuye no es­
un derecho sobre cosa ajena, sino la señor!a. sobre la -
faja de terreno, de acuerdo con esta hip6tesis entre la 
propiedad y la servidumbre, no hay una diferencia cua -
litativa, sino cuantitativa) y por lo tanto que, sobre­
el sendero y el acueducto se da un concurso de propie -
dad. 
Por nuestra parte cree·mos que la constitución de las -­
primitivas servidumbres rústicas, entraña el desarrollo 
de una actividad positiva del propietario del fundo do­
minante sobre el fundo sirviente. Es la misma soberanía 
de1 mancipium, la que manifies~a y se prolonga m~s all' 
de sus l!~ites normales. 
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Dentro de éstas, encontramos Zas siguientes: 

l.- lter, permite el paso por el fundo sirviente del propi~ 

tario o habitante del dominante, as! como también de su 

familia, sea a pie o a caballo. 

2.- Actus, además del anterior derecho, permite el paso de 

bestias y carros 

3 ... V Ja, de21echo da paso, sin Pestricai6n de ninguna es pe -

cie a trav6s de un camino, cuya mt!:cima e:ctensi6n se ha-

ita determinada Za Ley de Zas XII Tablas. I por 

4.- De acueducto, .. derecho para poder pasar v!as de agua por 

eZ fundo sirviente (canales, tuberías), para conducir-

las en beneficio del predio dominante. 

Gana hoy terreno la hipótesis, de que la primitiva servi­
du.o.bre se concibió como "propiedad" 1 pero en nuestra opi­
nión no consideramos que se haya dado nunca tal mudanza o 
desplazamiento en los conceptos. Cuando se afirma que la­
originaria categoría de las res manci~i sólo comprende -­
res corporales, se.transporta indebidamente a los viejos­
tiempos una nación y una clasif icaci6n creadas en las ho­
ras más recientes. Los primeros pobladores de Roma parten 
de la idea del poder, y si ellos engloban bajo la común -
denominación de res mancipi a los fundos, los esclavos, -
los animales de tiro y carga, el sendero y el acueducto,­
con esto no quiere decir que todas estas cosas son objeto 
de propiedad, sino que todas se hallan sometidas a la ley 
del mancipium, que puede actuar de modos diferentes. 
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Dentro de 'Las servidumbres res nec mancipl encontramos: 

1.- Servitus aquae haustuS, es el derecho de sacar agua 

de Zas tomas de agua, para sufragar las neoesidades­

indispensab-.tes del predio dominante. 

2.- Servltus precorts ad aquam adpulsus,es Za posibilidad 

de abrevar eZ ganado propio. 

3.- Servltus precorls pascendJ, es Za de apacentar el-·· 

ganado. 

Los romanos no conciben que una cosa sea a la vez dos co 
sas, y a esta consecuencia llegamos si decimos que la -= 
servidumbre es un fundo. La cosa que sirve es un cuerpo­
siaple~, pero obedece al mancipium de dos personas: al -
de su propietario y al del titular de la servidumbre.El­
mancipium del segundo, merma al mancipium del primero.Es 
te puede disponer de la propiedad, pero no de-la.libertad 
de la propiedad. En el caso de la servidumbre se da un -
"poder de uso'', pero por raz5n de una necesidad del tun­
do dominante. Si el poder se ejercita por el titular de -
la servidumbre, el lazo que se establece entre aqu&l y el 
tundo sirviente, resulta de un elemento intermedio el ru~ 
do dominante. La realidad es que un poder limita. a otro -
poder, pero una imagen sacada del lenguaje habla de no li 
bertad del tundo -servit praedium- y de restablecimiento­
de la libertad -praedium liberum-. 
I.- La Ley de las XII Tablas establec!a el paso a través­

de un camino sin restricciones; alguna sólo se puede­
dar por un sendero de ocho pies en la línea recta y -
de dieciseis en los recodos. 
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~.- Servltus ca1cls coquendae,cretae exhlmendae, areane fo-

dJendae, era Za facultad de quemar cal, extraer grada o 

arena del fundo sirviente, sin un fin industrial. 

Entre las servidumbres tenemos Zas siguientes: 

1.- La de vertiente de a!luaa de ZZuvia deade eZ.propio tej~ 

do, de modo natural -servltus stll 1 lcldll- o por condu~ 

tos o canalones -servltus fluminls-: la de desagüe me -

diante tuber&ae o canales -servJtus cloacae-. 

2.- La de apoyo de viua-servltus tignl lnmlttendl-; Za de -

apoyo de muro -servftus onerJs ferendi-, Za de avanaar­

sobre el fundo vecino los balcones, galer!as y tejados-

servltus proitcendl protegendJve -. 

3.- La que prohibe elevar el edificio sobrepasando cierta -

altura - servitus altJus non tollendl- las que impiden­

que el vecino prive a nuestro edificio de luces -servl .. 

tus ne lumlnlbus officiat·ur- 40 o de vi.atas .. servftus -

40: Las servidumbres con las cuales se aseguraban luces y -
aire a los edi~icios eran dos: una que con varias formE 
las-no altius toallatur neluminibus of~iciatur 1 o lumi­
na1 quae nunc sunt 1 ut ita sunt, tendía a garantizar -­
las luces contra la amenaza de elevaciones excesivas¡ -
otra-ne luminibus officiatur-, que evitaba cualquier -­
atentado a las luces mismas. 
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ne prospectul officlatur- Za que autoriaa a abrir ventanas 

sobre et terreno del vecino para tener Zuoes - servltus 1~ 

mlnum ~l 

41. Ninguna ventana se puede abrir invito vecino, y el permi 
so de éste se traduce en la concesi6n de la servitus lu= 
minum. Con la servidumbre, el propietario adquiere el d~ 
recho, que ant~ le faltaba, de tener abiertas las venta­
nas hacia el fÚndo ajen!o, y el vecino pierde el derecho 
hacerlas tapar. 
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2.5. CONSTITUCION DE LAS SERVIDUMBRES. 

Siguiendo et orden de ta oonstituci6n de tas aervidum -

brea, hay que distinguir entre Derecho Cldsico y Derecho -­

PostcZásico y Justinianeo. 

I.- Derecho clásico.- La época ct4sica no conoce otros mo -

dos de constituci6n de tas servidumbres, que los sanci~ 

nados poP ei dePecho civiL. 42 

La constituci6n de tas servidumbres en et derecho clásico,-

tiene lugar: 

a) Por manclpat1o e In Jure cesslo. La primera se aplica a­

tas antiguas servidum)res rústicas, que son res manclpt; 

ta segunda, a toda clase de servidumbres. 

42. Al lado de los modos civiles no hay codos pretorios. Y 
Modos pretorios son los que la opinión tradicional en -
globa en la categoría de las servidumbres, tuitione 
praetoris, es decir, las constituidas mediante traditio, 
pactio et stipul~tio y prescripcí6n adquisitiva. 



b) Pol' ta ena;Jenaoi6n de un pl'e'dio, mediante ta deduct lo, -

esto es, la reserva de la servidumbre .~~ favor del enaj~ 

nante. Para los fundos provinciales, que no e=ig!an mo -

dos por el derecho aivil, se admitid Za constitución por 

pactos seguidos de estipulaciones, que despu6s en el de­

recho clásico, desaparecidas las formas solemnes y la -­

distinci6n entre fundos it~licos y provinciales, fue el­

modo general de aonstituci6n de Zas servidumbres predia­

tes. 

e) Pol' dispoaici6n de úttima votuntad, et testado!' pod!a -­

imponer válidamente servidumbres entre los .predios deja­

dos a toe heredel'OB o tegatal'ioe. Et medio mde común que 

se uso en el derecho cl4sico, fue el legatum per vlndlc~ 

tlonem. 

d) Pol' adjudlcatlo, pl'Onunciada pol' et ;fue•, entl'e dos fun­

dos comprendidos en un proceso de partici6n o de deslin­

de. 
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e) Por usucaplo, según nos dice Paulo, en el derecho anti -

guo era posible la adquisici6n de las servidumbras por -

el simple transcurso del tiempo. Tal posibilidad existió, 

hasta que fue prom1<Zgada Za Ley Scribonia 43 ; debi6 refe-

rirse a las cuatro primitivas servidumbres rústicas, en-

gZobadas en Za categor!a de Zas res manclpl. 

Las servidumbres constitu!an entonoes casos t!picos de -

u sus 44 

43. Se ignora la fecha de promulgación de esta Ley, que só­
lo está citada por Paulo. Generalmente la encontramos -
después de Cicerón, quien alude todavía a la usucapio -
de las servidumbres, y posiblemente fue creada en el --
719 de Roma, bajo el consu~ado de L.Scribonlus Libo. 

44. La primitiva servidumbre rústica es usus, y se adquiere 
por el usus. En el caso típico de la servidumbre rústi­
ca, usus se refiere al ejercicio de hecho de un poder 1 -

y también al poder mismo, una vez consumada la capio -­
por la manus. Antes de cumplirse el término de la usuca 
pión, se usa de un poder, cumplido tal término, se tie= 
ne el poder de uso. En otros casos,· el usus se aplica a 
las cosas corporales y también a los derechos absolutos 
susceptibles de una actio in rem. Por consiguiente, pue 
den usucapirse tanto las cosas que son objeto del domi= 
nium ex iure Quiritium, cuanto las servidumbres rústi -
cae, la tutela, la herencia, la manus maritalis.En todcs 
estos poderes o derechos, de vario contenido y utilidad, 
s~ da una razón igual: la de estar en la manus, la de -
obedecer a la ley del ma~cipium. 



El concepto de Usus, m4s amplio que el de Posseslo, que 

luego le sustituy6, entraflaba el ejercicio de un poder: 
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"Poder de Uso", sustituido et Usus por Za Possessto, y ªº!!. 

cebidas tao servidumbres como Res Incorporales, ya no fue­

posibZe Za Usucapión. En est~ momento, no se pudo usucapir 

mds que possidendo. 

f) Manclpatlo e In Jure cesslo no se aplican a los fundos 

provinciales, que s6Zo son susc~ptibles de possesslo -

por tos particulares. Et resultado a que se endereza -

Za cpnstituci~n de las serv~dumbres se logra alZ! me -

diar,te ·pact;os aoomv.anados de estiputaaiones-pactlon Jt:us 

et stlpulatlonlbus. 

No es cuesti6n pac!fic.a Za de si Zas pac t J ones et s t 1-

pu la t 1 ones entrañan eficacia real o eficacia obligato­

ria. Buen namero de romanistas se proclaman por lo pri 

mero, pero no faltan argumentos para inclinarse a fa -

vor de lo segundo. A este propdsito, son de tener en -

auenta las siguientes consideraciones: la.las servidu~ 

bres s6lo pueden constituirse poP quienes son propiet~ 

rios, y no simples possessores; 2a, los fundos parten~ 

cen todos a un único propietario, que es el Estado, --
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3a, Za misi6n deZ gobernador provincial es Za de defender 

ta propiedad del Estado, y ésta ser!a violentada o menos­

cabada permitiendo a Zos poseedores ta imposioidn de gra­

v4menes sobre Zas tierras; 4a, pactlo et stfpulatio son -

formas cuya esencia propia-9enuina.consiste en servir pa­

ra ta constitución de derechos obligatorios; 5a, no es -­

concebible que Za sttpulatio, el m4s genuino contrato ro­

mano, tenga en Roma menor eficacia que en Zas pl'ov.incias. 

11.- Derecho justinianeo.- La constitucidn de Zas servi­

dumbres tiene lugar por modos no formatea.Tates son: 

·a) La pactio atque stipulatlo. Desaparecidas Za man­

clpatlo y Za In Jure cessfo, as! como ta distin -

ci6n entre fundos itálicos y fundos provinoiales, 

éste es el modo ~eneral para Za conetituoi6n de -

toda clase de sePvidumbres-prediaZes y pePsonaZes. 

b) La adjudlcatlo, ei ?egado y ia deductlo. Esta se­

verifica al entregarse, sin fopmalidad alguna, la 

cosa que se enajena. 
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e) La patlentia, esto es, una quasf tradttlo que se­

sustancia en tolerar et ejercicio de la servidum-

bre, con Z.a intenci6n-declarada-de atribuir Z.a ti 
tuia,.idad. 

d) Por el diuturnus usus o 1a vetustas, es decir, -­

por el ejercicio de la servidumbre desde tiempo -

inmemorial. Sobrevive aqu! un principio que ya r~ 

g!a en el Derecho Cl4sico, cuando menos en Z.a se~ 

vttus aquae ductus y en la servitus altlus non t2 

11endi, cuya constituci6n en tal forma se defen-

d!a por una actlo utll Is. 

e) Por prescripci6n. El Derecho justinianeo recono -

ce la prescripci6n adquisitiva de las servidum --

brea rústicas, según las normas vigentes en mate-

ria de inmuebles. 4 

• En el derecho clásico sólo pueden consti"tu·t:rse servidum 
bres mediante deClaraciones de vo1untad expresadas en -= 
formas solemnes.Una voluntad presunta o impl!cita nada -
significa. El derecho justinianeo admite, en ciertos su­
puestos, lo que hoy se llama constituci6n de la servidu~ 
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En tal sentido, se exige la posesión do diea años entre -­

presentes y veinte entre ausentes. 

2.6 EXTINCION OE LAS SERVIDUMBRES. 

Las servidu~bres se extinguen: 

a) Por pasai• el fundo sirviente a la condición de res 

extra commercium. En cambio, no se extingue la servidumbre-

cuando cambian las condiciones naturales del funde. Seg'n -

el Derecho Justinianeo, si tales cambios impiden el ejerci-

cio de la servidumbre, queda ésta en situación de reposo, -

para e:tinguirse por non usus. a no ser que se restaure la-

vieja sitgución antes de que se cumpla el término legal de­

la prescripción. 

bre por destino del padre de familia. No cabe hablar de ser 
vidumbre en el caso de que un propietario de dos fundos se= 
sirva de uno para atender a las necesidades del otro 1 porque 
nemini res sua servit. Sin embargo1 tal estado de servicio­
se transforma en servidUQbre, jurídicamente reconocida, 
cuando los fundos pasan a propietarios distintos, v.gr. a -
dos legatarios, o a un heredero y un legatario. 
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b) Por demolici6n del edificio dominante, saivo que tai 

se haga pazta voZvel' a levantarlo; ut eadem specle et qual it:_ 

te reponatur. También por Za demol.ici6n d-6.Z edificio sirvie~ 

te. 

e) Pozt confusidn-confusto- que tiene"tugar cuando l.a 

propiedad sobzte los fundos dominante y sirviente, viene a 

aoineidal" en una misma persona. Rige aqut eZ principio l)eml 

ni res sua serv1t. 

d) Por renuncia del. tituZazt. 

e) Por resoluci6n deL derecho deL concedente. Impuesta -

pozt et heredero una sel'vidumbre al funo legado bajo condici6n, 

et cumplimiento de ésta determina Za e=tincidn de Za seztvidu~ 

bre. 

f) Por eZ non usus. En Za época clásica ta servidumbre -

rastica se e~tingue cuando el derecho que entraña no es ejer­

cido du1'ante dos años-+. TPatdndose de servidumbre ul'bana, adl!_ 

más del. non usus, es necesaria ta usucapJo llbertatis. 

•S. la primitiva servidumbre rústica fuera un caso de propie­
dad que s61o difiriera cuantitativamente de la propiedad pr2 
pia y verdadera, o si se quiere, una especie de fundus den -
tro de otro fundus, no se concebiría su extinción autónoma -
por el non.usus. Los textos cl&sicos nos advierten que la -­
ley Scribonia, que ha abolido la adquislci6n de las servldu~ 
Ores por el usus, ha mantenido su extinci6n por el non usus. 
La propiedad sobre el rundo se adquiere por el decurso de ~­
dos aaos; por dos a~os tambi~n el ''poder del uso''. La propl~ 
dad no se pierde-autónomamente por el non usus, porque no es 
usus; el usus se pierde por dejar de ser tal. 
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2.7. PROTECCIOH OE LAS SERVIDUMBRES. 

La acci6n t!pica para la protecci6n -d6 tas servidum -

bres es Z.a vlnd1catlo servltutus 1 Llamada en et Derecho -­

postctdsico y Justinianeo actlo confessoria, en ant~tesis 

a la actlo negativa o ne9atoria. 

La act1o confessoria, modetada a imagen de ta relvtn­

dlc;Jtio compete al propiet:ario del. fundo dominante contra­

eZ. propietario deZ fundo dominan te contra et propietario_ o 

poseedor det fundo sirviente que impide et ejercicio de ta 

ser~idumbre. En la €poca Justinianea puede dirigirse oon -

tra todo tercero. 

Con et caz•c!Oter de uttl is, Z.a actlo confessorta comp!!_ 

te tambiln, seg'n el Derecho Justinianeo, at acreedor pig­

noraticio, aZ enfiteuta y al superficiario. 

La actlo confessoria tiende al restableoimiento de ta 

condici6n leg!tima de la servidumbre y a! resaroimiento de 

Zas ailos. 

Las seruidumbres se haZZan tambiSn proteuidas por tos 

interdictos.La protecoi6n no tiene en cuenta su existencia 

sin la relaci6n de hecho que media entre dos fundos~ y cuyo 

contenido materiai es el propio de las servidumbres. Figu -

ran en el Edicto los de ltinere actuque prtvato y de itfne­

re actuque reficfendo de agua cottldiana. de aqua aestiva y 

de rivts; de fonte y de fonte ref1ciendo, de cloacls. 



CAP I TUL O 111 

LOS DERECHOS REALES SOBRE COSAS AJENAS 

EN EL DERECHO ROMANO 
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3.1. USUFRUCTO: 

La Doctrina romanista define el usuf!'uato, oomo "el d!!, 

recho de usar Za cosa ajena y percibir sus frutos sin alte­

rarle la esencia ,,ltS 

a) El usufructo es una servidumbre personal y es un -­

deztecho l"eal. 

b) 8l usufructo es ia mds amplia y completa entre ias 

servidumbres personales, pues concede al usufructuario el -

uso (jus utendl) y ei fructus (jus fruendl). 8? propieta 

ri.o a6lo ~onserva el jus abutendl (C!busus) "limitado pozt 

los opuestos intereses del usufructuario y pol' sus propias­

conveniencias, por lo que su derecho (del propietario) se -

denomina nuda propiedad"lt 6 

e) 8? usufructo naci6 en e i siglo IV antes de Cristo, -

como consecuencia del desuso de Za manus,de la difusi6n del 

matrimonio libre y como un medio de proveer a la viuda de -

lo necesario para su subsistencia, sin afectar Za parte que 

deb!an recibi~ los hijos en la herencia de su padre, canse~ 

45 Oderigo,Mario Ob.cit.pág. 204 
46 Oderigo,l!ario ~.pág. 204 



vando la inetituci4n, a travls de su evolución, aquella fu~ 

ai6n alimentaria que motivo• su nacimiento. 

d) Pueden ser titutar det derecho de usufructo, tanto-

la persona f!sica, como la persona jur!dica, porque esta -­

servidumbre se da en beneficio de una persona determinada y 

por consiguiente, no puede e%istir, sin una persona que de-

tente el uso y goce de la cosa .ajena. Para los entes colec­

tivos, el derecho justinianeo limit4 a cien años el t4rmino 

det derecho de usufructo. 

e) El usufructo puede tener por obJeto las cosas corp~ 

ralee mobiliarias o inmobiliarias, animadas o inanimadas, -

que figuren en el patrimonio de los particulares, con ezcl~ 

si4n de las cosas consumibles. 

f) Las cosas dadas en usufructo deben ser de tipo in -

consumibles, a fin de que no se altere la esencia de la mi~ 

ma. No deben ser cosas consumibles, porque el uso y goce de 

las mismas significa su consumici6n. No obstante, eziste 

una modalidad, cuando se dan cosas consumibles, que se lla­

ma cuasi usufructo. 



g) Arangio Ruia dice que et usufructo, por su cone:i6n 

inseparable con ta persona, y con ia situaci6n jur!dica det 

titutar del derecho, significa ante todo que et usufructo -

es un derecho intrasmisible, e!to es, que eZ usufructuario­

no puede ceder et derecho mismo a un s:traño, por ser éste­

inherente a su individualidad., aun cuando pueda cederse su­

ejercicio. Las fuentss señalan que la cesidn del usufructo, 

produc!a la extinci6n del mismo. Según GAYO, que inspird­

at derecho justinianeo., en este sentido mantiene que la e~ 

eUin deZ usufructo provoca e6Zo Za anutac-idn de Za cee-i611. 

Recorde~os, que et usufructuario a! puede ceder el ejerci 

cio deZ derecho de usufructo. 

h) El usufructo, como toda servidumbre personal., es -

temporal, es decir., cesa con la vida det usufructuario, si 

no se hubiere fijado un ptazo determinado para su duraci6n. 

i} El usufructo, como corolario de t~ anterior, no se 

transmite por herencia. 

j) si usufructo, a diferencia de las otras servidum­

bres personales, es divisible y, por tanto, puede consti­

tuirse por partee, porque et objeto afectado a este dere­

cho es ~eneralmente susceptible de divisidn. 
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k) Et usufPuotua~io pod!a usaP la cosa de ta manePa -

más eztenaa, siempre que et uso de Za misma fuese conforme 

a su destino, pudiendo obtener los frutos que etta produce, 

sean naturales, industriales o civiles, con Za condici6n -

de que no se attere Za esencia de Za cosa, no pudiendo et­

propietario impedirZo. Los frutos perte~ecen aZ usufructu~ 

rio, desde el momento de su percepci6n, de alt! que, si e~ 

tra at ejercicio de Za servidumbre y ezisten frutos, a éZ­

le pertenecen y si aZ eztinguirse et usufructo ezisten fr~ 

tos, 4stos perton~cen al propietario. 

l) Et usufpucto es gPatuito. 

3.2. DERECHOS V OSLIGACIONES OEl USUFRUCTUARIO: 

DERECHOS: 

Usar ta cosa y sus accesorios libremente, estando obtf 

gado et propietario a respetar este derecho~ sin reatiaar -

actos que causen lesiones o pePjuicios al usufructuario.En­

cuanto a tos frutos hemos hablado de los mismos anteriorme~ 

te. 
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OBLIGACIONES: 

a) Debe usar la cosa en la forma en que lo harta el -

propietario mismo, eiendo responsable ae·t:os perjuicios que 

ocasione. El uso de la cosa debe ser conforme con su desti­

no. 

b) La más importante obligaci6n del usufructuario ea -

conservar la cosa en buen estado, debiendo emplear la ma -­

yor diligencia, no respondiendo del deterioro natural que -

sufriera la cosa, como consecuencia del uso normal de la -­

misma. Tampoco responde por su pdrdida, cuando su utiliza -

ci6n normal estuviera expuesta a riesgos y peligros. 

e) Se ha dicho que el usufructo es gratuito, no obsta~ 

te, el usufructuario deb!a pagar los impuestos y realizar -

los gastos de conservaci6n de la cosa. 

d) El propietario, p.zra pi•otegett su propiedad, ten.Ca -

contra el usufructuattio la actio legfs aquilae, cuando pott­

ejemplo, el usufructuattio detettiottatta o lesionara la cosa -

objeto de la servidumbtte, voluntattiamente. Pod!a igualmente 

ejettcer la actlo reivlndicatio, en caso d~ que el usufruc -

tuario se negara a devolver la cosa. Es intettesante desta -

catt, que la Lex Aquillae no reprim!a mds que Zos daños cau­

sados por dolo y no los pttovooados por negliyencia. 
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Z.os daños aausados por dolo y no los provoaados po>' negli­

gencia. Et. derecho pretoriano, para dar una mayor proteo -

ci6n "al nudo propietario estabZ.eci6 que at. constituil"se -

el usufructo et titular del mismo deb!a prestar la cau tlo­

usufructuaria.j y u ti Z.iaando el contrato de- estipulacidn, -

el usufructuario se obt.igaba a usar la cosa como un buen -

padre de familia y restituir Za misma o Zo que de ella qu!!_ 

dare al. terminar el usufructo. Este co~promiso contra!do -

por el usufructuario hac!a el nudo propietario acrredor de 

Za reZaai6n que pod!a exigir mediante Za actlo ex stlpula-

tu 11
• 

3.3. CONSTITUCION DEL US~FRUCTO: 

Su constitución se realizaba por diversos medios: 

a) Por la in jure cessio. Era la forma de constitu -

ci6n de mayor frecuencia·. 

b) Por Za mancipatlo, para el caso de que la servi -

dumbre fuese constituida sobre una res manc1p1. 

e) Por Zegado. EZ testador podta constituirla en su­

tes~amento mediante legado. Legado es una disposici6n te.!_ 

tamentaria, pol' la cual ez· testador concede Za propiedad-
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de una cosa, o cuatquier otro derecho real o de cr4dito~ -

a una persona~ o ta libera de una deuda, sin instituirta -

hel'edel'a. De taZ manez>a que, por medio deJ,._ tegado, no e6Zo 

se puede trasmitir ia propiedad de una cosa sino tambi6n -

constituir cuatquieP derecho reat o d6 ar6dito. Recordemos 

que el usufructo ea una servidumbre porsonat y un derecho­

reat. Mas, segan la definici6n, no es r.ecesario que et le­

gatario sea instituido heredero. La instituoidn de hePede­

ro es una aZáusula esencial de testamento~ en virtud de ta 

cual el testador atribuye a una o varias personas el t!t~-

Zo de hel'edsro. La inetituoidn de heredel'O es eeenoiaZ aZ­

testamento l'omano. Eete no puede e:eistirr sin ell.a.
1
' 7 • 

d) Poz> Za adjudlcatlo. Hecha por eZ juez en un Ziti -

gio de pal'tiai6n. 

e) Por preaoripcidn adquisitiva. Eje~cicio continuado 

de ta ae~vidumbre, du~ante dies a~os entre presentes y 

veinte ent~e ausentes. 

f) Por pacto de reserva, eatiputado con eZ adquirente 
~a 

de una cosa, enajenada par tPadicidn.. 

47. Mario Oderigo·~· p&g.207 
48. Mario Oderigo.~· p&g.208 



).4. EXTINCION OEL USUFRUCTO. 

El usufructo se e:ctingue por varias causas. 

a) Muerte del usufructuario. Se eztingue con la vida de 

la persona y no pasa a los herederos. Cuando se trata de 

pel'sonas moraZ.es,, el usufttucto se e:ctingue a los cisn años,, 

contados a pal'tir de ia fecha de constituci6n. Este era el-

Lapso dB duraci6n de la vida humana,, según Los l'omanos. 

b) Captltls demlnut lo del usufructuario. La capltls de-

mlnutlo, provoca La p5rdida de La personalidad oiviL. 

e) _Destrucci4n de la cosa,, total o parc:ial,, si ha per -

di.do sus cualidades esenciales,, o no puede destinarse al -­

fin para et·cuat oonstituy6 el usufructo. 

d) Renuncia del usufructuario. Antiguamente,, se verifi­

caba por la In jure cessJo. Al caer en desuso esta institu­

ai6n, era suficiente la restituci6n de la cosa. 

e) El no uso. "Si el usufructuario mismo o un tercezto -

en su inter6s no realiaaban actos de uso y goce en at tiem­

po que La Ley fija. En La 5poca cLi!eica, un año para Los 

muebles y dos para Los inmuebles, y con JUSTINIANO, diez 

años entre presentes y veinte entre ausentes. 
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f) Por oonsolidaoidn. Adq~isioi4n, por el ~sufructuario, 

de la propiedad de la cosa sobre la que versa su derecho. 

g) E:i:piraci6n del o6rmino. Hemos die.ha que pol' su natu­

raleaa, et usufructo es uitalici.o, no ob.stante, puede esti­

pularse t6rmino. El vsnoimiento del mismo provoca su eztin­

ci6n. 

h) Por oonfusidn. Reuni6n en una misma persona de la -­

calidad de propietario y usufructuario de Za cosa. 
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3.4.1 SEMEJANZAS Y DIFERENCIAS ENTRE EL USUFRUCTO 
Y EL ARRENDAHIENTO. 

Brevemente~ según la doctrina romanista, el usufructo 

es una. servidumbre personal y un derecho real. Et arrenda­

miento es un contrato. En Roma, se donomina Zooaai6n. Con­

forme a ta clasificaoi6n de los contratos, por su modo de­

perfeccionamiento, es un contrato consensual, o sea, que -

se perfecciona por el simple consentimiento ezpresado legf 

timamente por Zas partes. El arrendamiento es un oontrato­

aonsensual, en que una persona, llamada locator, se oompr~ 

mete a procurarle el goce temporal de una cosa a otra per­

sona, tiamada conductor, mediante una retribuoi6n en dine­

ro, que se denomina mercas. El arrendamiento puede ser de­

tres tipos: de cosas, de obras y de servicios~ que se est~ 

diar4n mds adelante. De tat manera~ que se distinguen en -

su naturaleza y con·ceptos. Mas~ hemos dicho que et usufru:.. 

to es un derecho real, y tal participa de tos caracteres -

de los derechos reates. 

Et arrendamiento es un contrato que engendra derechos 

personales a Za persona del arrendatario. El arrendatario­

puede requerir del arrendador, el uso y goce temporal de -

Za cosa . 
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Se diferencian iguatmente, en sus caracteres, en su aonsti 

tución y eztinci6n. EZ usufructo es gratuito, en cambio et 

arrendamiento es oneroso. Se asemejan, pO~que tanto et us~ 

fructuario como el arrendatario, son poseedores precaria -

tas. 

).~.2 SEHEJANZAS Y DIFERENCIAS ENTRE EL 
USUFRUCTO Y LA ENFITEUSIS. 

Siguiendo nuestro o~den de ideas, insistimos en que, 

et usufructo 68 una servidumbre personal y un derecho real 

Las servidumbres en generat, son estudiadas por et derecho 

oiuit. La ~nfiteusis no es un derecho real civil~ paro s!­

un derecho real pretoriano, creado por la magistratura de­

la pretura. Se distinguen en sus definiciones. Hemos defi­

nido el usufructo. La enfiteusis es un derecho reat preto­

riano, enajenable y trasmisible 1 que da et plano goce de -

un fundo a una persona y aon Za obZi~aai6n de auZtivarZo y 

pagar un canon anuat. Adem~s, et usufructo es gratuito, la 

enfiteusis ss onerosa. Et usufructo no se trasmite por he­

rencia. El derecho de enfiteusis es trasmisible a toa her~ 

de ros. 
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El usufructuario no puede enajenar su d~recho. Et e~ 

fiteuta puede enajenar y trasmitirlo. Se distinguen en 

sus· acciones: Za aación que defiende Zas-.Bervidumb!'es ee­

denomina confesoria y Za que protege ta enfiteusis,, la -­

ac t Jo vectJga1 i. Son semejantes,, porque en ambos se con -

fiere la posición natural de Za cosa,, la detentación. 

J.4.J SEMEJANZAS Y DIFERENCIAS ENTRE EL 
USUFRUCTO Y EL PRECARIUM. 

El usufructo,, se ha tratado ampliamente en su natur~ 

Zeaa,, definicidn,, caPaateres,, constituaióñ. y e:ctincidn. 

El precarlum para algunos, es un contrato real,, por­

que se perfecciona con Za entrega de Za cosa,, para otros,, 

un contrato innominado, por el que una persona cede a 

otra y a ruego de data Za posesión gratuita de una cosa,,­

con cargo de restituirla aZ serze·reaZamada. Se diferen -

aian, en las obZigaaionea de uno y otro, porque el preca­

rista se obliga a devolver la aosa, al serle Pequerida, -

aun auandO hubiese término. Son ·semejantes, poFque en am­

bos se confiere la detentaoi6n de Za aoaa, no hay traami­

sibZe a Zos herederos y son gratuitos. 



3. 4. 4 SEHEJANZAS Y DIFERENCIAS ENTRE 
EL USUFRUCTO Y EL COMODATO. 

89. 

El comodato ea un contrato real, se perfecciona con­

la entrega de la cosa y consiste en que una persona, lla­

mada comodante, entrega a otra persona, llamada comodata­

rio, una cosa cierta, para que la use gratuitamente y la­

devuelva al vencerse el t6rmino fijado en contrato.Su na­

turaleaa, caracter!sticas, requisitos y obligaciones, son 

distintas a las que hemos visto en el usufruoto.Recorde -

moa que el usufructo es un derecho real no trasmisible. 

El comodato es un contrato real, que engendra derechos 

persondles y trasmisible a los herederos. Se asemejan, -

porque en ambos se tiene la detentaoi6n de la cosa y son 

gratuitos. En caso de que el comodato se remunere, deja­

de ser comodato para convePtirse an contrato de arrenda-

miento. 

Las pequeñas diferencias anotadas det usufructo aon 

tos otros institutos~ nos permite evitar posteriores ca~ 

fusiones. 
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3.4.S. ·CUASI USUFRUCTO. 

Hemos dioho que el ueuefruoto no podta constituirse -

sobre cosas que se consumen o que se dsterioran por el uso. 

Esto trajo algunos inconvenientes, pues Zas cosas consumi -

bles estaban ezcluidas de este gravamen, "creando ~n los e~ 

sos de legado de usufructo de todos los bienes de una pers~ 

na de los que deb{anexistir. cosas de este género. 49Posterior._· 

mente, un senado consulto permitid legar cosas de este gé~e­

ro. Luego, esto se generalin6, permitiéndose el cuasi usu -

fruoto, por oualquier medio que la ley estableaca para su -

constituci6n, in~ependiente del legado. Se permitid incluso, 

dar en usufructo una cosa incorporal. 

Et cuasi usuf Pucto daba a su titulaP ta ppopiedad de -

Zas cosas recibidas y, po~ consiguiente, podta consumirtaa, 

pero se obligaba a prestar aauci6n para restituir cosas de­

iguat cantidad, calidad y vator. Si no prestaba ta caución, 

se producta su e:tinci6n, y si las cosas se hab!an entrega­

do, pod!a ejercitarse la acci6n reivindicatoria contra el -

titular del cuasi usufructo. 

49. Luis Rodolro Arguello, Ob.Cit. p.138. 
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3.5. usus. 

Junto al usufructo e%iste en la época cl4si.ca, el 

usus. Según su significado originario.J uslf·s- es el de11echo-

de usar una cosa sin percibir sus frutos: utt potest, --

frul non potest. Por razones fdcilmente comprensibles, los 

jurisconsultos ampl!an la esfera del utt: el usuario de -

una oasa puede habitarla con su familia, y dar acogida en 

ella a hulspedes, esclavos, libertos, operarios, etc; el­

usuario de un fundo puede recoger los frutos agr!colas, -

hort!colas y forestales mds indispensables para atender a 

Zas necesidades domdsticas cotidianas. Otorgada esta faoul 

tad dentro de cortos l!mites, rige el criterio del consumo 

de los futos en ei propio lugar in uiiia. En el Derecho -­

justinianeo es dable alquilar las habitaciones sobrantes:º 

y tomar los frutos del fundo que sean necesarios para el -

sustento del usuario y de su familiar. 51 

Por la cautlo usuarJa 52 garantiaa el titular Za con -

servaci6n de la cosa y su devoluci6n aZ terminaz- eZ "uso". 

En tos demás~ rigen principios andlogos a los del usufruc-

to. 

50. n.7,8,4 pr., interpol 
51. n.7,8,12, 1 interpol. Sobre la cuesti6n Pampaloni,Que~ 

ti di diritto .iustinianeo, RISG, 49 (1911),p.241 ss; 
52. D.7,9,5,l. 



3,6, HABITATIO. 

Cuesti6n discutida en Za 6pooa oZ4siaa es Za de si Za 

hab l ta t fo o el hab 1 tare concedido en paztticulaztee negocios­

implica uso, usufructo o un simple dezteoho de cztddito. Con 

Justiniano, la habJtatlo es un derecho real especial, dis-

tinto deZ uso y deZ ueufpuoto-quasl proprlum al lquod lus-, 

que atztibuye Za facultad de habitar una casa ajena. 

EZ habltator puede aPPendaP toda z~ aasa. 53 La habita-

t1o es un derecho vitalicio, a lo sumo, y no se e~tingue -

DO?' la caoltJs demlnutlo ni pozt el no uso. 54 

3."7, OPERAE SERVORUM. 

Las operae servorum dan derecho a disfztutar de los­

se1'vicios de un esclavo atleno. Discútese tambi6n en la d'f?E.. 

ca cldsica sob~e si a las mismas debe aplicarse el r6gimen 

ñel uso o el· del usu~ztucto. Justiniano considera las operae 

servorum ao~o deztecho zteal aut6nomo, distinto del usus,au~ 

aue an4Zogo a 6Z. 

53. D.4,5,10, interpol: D.7,8,10 interpol. 
54. Para lo primero n.7,7,5; para lo segundo D.7,7,3; 

n,33,2,24, l. 



3.8. LA FIDUC!A. 

cloroquera dioe: "Sabemos que el deudor o Za persona -

que contrata un crddito, vend!a sus bienes por mancfpatlo 

y et ao1'eedor se hac!a due~o de Zas cosas. Se agregaba a -

Za mancfpatio, cuando no se trataba no proopiamente de hmer 

ventas reales o ficticias, s~no garantiaaro un croddito, un­

pacto de flducla que obligaba sobPe Za fe de su paZabPa al 

adquiroente, para 1'estituir cuando se produjera el pago. P~ 

ro .el deudor que hubieroe pagado no tenla garantta ninguna­

de que ta cosa se te restituyera, porque estaba amparado -

por un simple pacto, además del inconveniente gravtsimo de 

que Zas cosas que se daban en garant!a el'an,, en un pueblo­

de labradores como fue primitivamente el de Roma, los ati­

Zes o hePPamientas de tPabajo de Zas cuales el deudoP deb!a 

deshacerse. Por otra pa~te, si no pagaba, como los acreedo­

res ezigen siempre una gaPant!a de valo:r muy superior a au­

or6d·ito, el pS:rJuioio de sus cosas para el deudor privado,­

definitivamente era enorme. De todas maneras, pod!a quedar­

se el ac:reedo:r con una cosa que valiera m4s que el c:rldito, 

y pod!a acontecer también, que el pacto de flducia escondi! 

ra la ezistencia de intereses usureros. 
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Entonces el deudor siemore resultaba perjudicado en for­

ma arav!sima, oor lo cuat se estableci6 un nuevo sistema que­

.fue el !)1~nus. 

ne lo anterior, podr!amos precisar que caraoteriaa a la­

f lduc la, el hecho de que la oeroona del deudor-que requiere -

el crédito-entrepa sus bienes en oropiedad al acreedor, le -­

transmite el ñominio de los mismos, a fin de parantiaar as! -

la ob1.i!1aai6n p11inci:oal. Adem4s, se dice que a la mane 1 pa t to, 

aue era el medio utiliaado oara vonder los bienes al acreedor, 

se aRarl!a un oacto de flducla, aue ten!a como finalidad obti­

~ar al acreedor a restituir los bienes del deudor, cuando 6s­

te cumoliere en su totalidad la obligaci6n vrinoipal. Como -­

hemos eatuaiado, el Dacto es 1.a con:!unci6n de votuntades que­

na enqendra obliqaci6n y que los romanos distinguieron clara­

mente del contrato·. Confo1'me con este concepto, podr!amos pe!!. 

sar refiriindonoá a la ftducta, que el deudor que paqaba, no 

se encontraba -oroteqido para solicita?' del ~o1'eedo1' la resti­

tuci6n de tos bienes, toda vez que lo úniao que lo amparaba -

era simnle nacto de flducla que hab!a celebrado. Esta desve~ 

ta.ia ltev6 a'l derecho D1'etol'iano, a la necesidad de p11oteger-



al deudor mediante una accidn~ denominada ~~tlo f lducla, que 

ooñta intentar contra el acreedor, para requerirle la devol~ 

cidn de los bienes en oaso de incumplimiento. 

~ds, observamos que los bienes que entrega el deudor en 

aarant!a~ pero en oronieda~, a la persona del acreedor, aon­

sus "útiles de trabajo, c:1esprendi4ndose de los mismos", y -­

era frecuente, por tal raadn, Que el acreedor oermitiese al--­

obliaado, conservar lo cosa· en su poder a t!tulo de arrend~ 

miento o de nrecapio. El ~actO de flducla privd en el dere ·­

cho antipuo, lZen6 las lagunas. de la orenda y la hipoteca,­

constituyendo el ~ripen de los contratos de comodato, prenda 

.11 deo6sito. 

3.9 PRENDA. 

La orenda consiste en entregar a una persona una cosa,­

nara asequrar el uago de una deuda.Esta de~inici6n permite -

seffalar.aue en la Drenda, la cosa que se entrega para garan­

tiaar la obligaci6n orinci~al, es en cardcter de posesi6n a -

.la uersona del acreedor. En este sentido, hay un avance con -



resoecto a la ftrlucla, noraue en 6sta se trasmite la Pro~ie-

Cad de t.as cosas, si at. comienao se podr!an entrega~ co -

eas rrruebles e inrrruebles en Drenda, los inmu .... eOles se r·eserva­

ron posteriormente uara la hipoteca, aun cuando en la fidu -

eta y en la nrenda o oignus et. deudor se desprende de las c~· 

sas, aue trasmite al acreedor en garant!a. 

3,q,1, EVOLUCION: 

El antiguo derecho romano no conoci6 t.a r~laci6n jur!di 

ca de urenaa. Se aseguraba el cumotimiento de las obligacio­

nes, entreqando en garant!a una cosa, utiliaando Za fiducta. 

Fs decir, oue ta.flducla ttenoba ta taquna da ta prenda. En­

la 6Doca imoerial, la prenda es concebida con un contenido -

econ6mioo, sin ezcluir la resoonsabilidad del deudor, ni pr! 

varte aet derecho at remanente. No obstante, ta f lducla ei -

pus confiriendo al acreedor un derecho de propiedad y no un­

derecho oiqno~aticio. El acreedor pod!a venderla o cambiarla; 

en estos estaba obligado a indemniaarte. Et deudor fue pro·t!_ 

"iño mediante ta actlo flducla, que ten!a un cardcter in!a -

mante, uero no tenla acci6n el deudor para reclamar la cosa-



aez ter~e~o, que Za hubiere adquirido.De tal manera que, -

aun cuanCo se le indemnizare, perd!a la cosa.Estos perjui -

cios anotados, l tevaron· a concebir la prend"Ct"" con verdaderos­

caracteres uro~ios, consistiendo en aue el deudor entregase 

al acree~o~, mediante tradici6n, la simple posesi6n de·za -

cosa, mas no su pro~iedad; en esta forma se evitan Zas des­

Venta~as aue el deudor sufr!a con la ftducta, pues en la -­

Drenña, sipue el deudor nrendario (quien entre9a la cosa) -

conservando Za Dro~iedad de la misma y por consiguiente, -

el derecho a reivindicarla de manos de cualquier tercero. 

Contra el acreedor (que es la versona que recibe Za cosa en 

-orenda) el deudor uuede e . ..:e:rcitar, !Jara obligarle a la re!_ 

tituci6n de Za misma, Za actto 91gnorat1cia directa. El 

acreeño~, si bien es cierto que ten!a la cosa en su poder,­

no tenla el ~erecho a dis~oner en provecho suyo de la·cosa, 

aue ee le entrc~a en cu~~limiento de la obliqaci6n. Nopodta 

Venderla uara cobrarse de su valor, si el deudor u ogligado 

no currrol!a. 

Fara no1er cobrar el acreedor, Privadamente de la cosa, era 

necesario realizar ciertos pactos, como el commtssorlo, por 

e:lemolo., aue hac!a al acreedor urendario, propietario de la 

cosa y el cuat :'u.e suorimido ?Jor Constantino,pol"que desnat!!. 

:ratiza ta ,f'inatidad de ta pronda, o bien, celebrar · · 
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un nacto eal'Jecial (el t>actum c1e vendendo). Mediante ''este ú! 
timo, la ,,1'enda nosesoPia al iaual aue la f 1 duc ta, se f"ue a::m­

uirt·!enrfo nrácticamente en ?renda venal. 

,.,z ñerecho TJretorio le concedi6 valides a este .nacto, el 

cua't no nroduc!a efecto en el dePecho civil. Señalemos aue -

ta n?'enrfa en el de'l1echo !'JZ•etoriano, engend'I'a una acci6n real, 

aue ?Je1'mite al acreedo1' reclamar la posesi6n de Za cosa, si.­

el ~RuAor no cumnle la obliqaci6n princioal en el olaao esti 

nulaño y le ~ermite el derecho de venta, que le autoriaa a -

cobra?"se, en caso necesa?"io, de su valor. Beco1'demos que el­

c1eu~o'I' orenñario est~ protegido Dor la acci6n reivindicato -

1'ia, coMo n~ol'Jietario que es de la cosa aue entrega en qara~ 

t!a, .'f./ oor Za actio ntgnorattcta directaJ pa'I'a obligar al -­

acreedor a restituirle dicha cosaJ cuando aquél la retieneJ­

a nesar re aue le ha satis-l'e dzo Za obliqaai6n o·rincioal. 

,<:;ttnM r!ice: ".~a.10 el imTJulso del comercio :iu?"!dico cada­

vea más co1'1_Dle;ioJ la J:>renda orimitiva en orooidad~ orenda ma!!. 

ct~atorta o de comisoJ convidrtese en p'I'ena~ oosesoria cons­

titui~a ma~iante tradici6nJ y 6sta a su vea en simole openda­

venal o convencional;, en aue Za cosa prendada no rep1'esenta -

ya mds aue la conc1'eci6n ,íu?'!dica de un valol' oecunial'io; -
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tal es,, descrita a grandes rasgos la trayeé·toria que siguen 

en Qorta los derechos reales pignoraticios"55 

Al estu~iar los e:rectos en la hipoteca, en lo que res-

T>ecta al acreedor 1:ipoteca1'io,, posiblemente veamos con mayor 

claridad esta evoluci6n sobre la venta de la cosa, Pues los 

mismos concentos, que ex?Jlicaremos en relaci6n a la hi_r>ote-

ca, se aDlican también al ~erecho real de prenda. 

CARACTERES: 

qemos dicho que la ~renda cons~ste, en que el deudor -

entreaa al acreedor en gnrant!a de su obligaci6n, la pose­

si6n de una cosa, la que debe serle restituida al cancelar­

la susodicha obligaci6n • 

. "Por tanto: 

a) No es necesa1'io aue el deudor sea prooietario de la 

cosa oianorada, nues la Prenda no transriere la vrooiedad -

tfe et.1.a al. acreedor nianoraticio,,. es suficiente con ser oo-

seedor. 

55, Ródo\fo Shom;. Ob.cit.j'ág.315. 
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E:ciste una evot.uci6n con respecto a Zct ... f t duc 1 a, pues, -

.en 6sta, se trans!iere la Propiedad y es necesario ser pro -

nietario de las cosas, aue el reudor entrega en garant!a de­

su oblit:raci6n. No obstante, es común que tanto en la .fiducia, 

coMo en Za orenda, el deudor se desprena de la cosa. 

b) Es un derecho real, Dues se e;ferce de pe1'sona a cosa. 

e) ~s accesoria, su~one la e:cistencia de un cr4dito y -

se incornora a Za obliqaci6n principal. 

d) nebe ser constituida sobre una cosa ajena. 

e) Es una parant!a,, oues asegu2•a el pago de una deuda • 

.P) F.s ~ndivis'ible, ya que el pago varcial de la deuda,­

no e:ctinpue parcialmente Za orenda. Subsiste hasta que se 

satislapa totalmente la obtiqaci6n pl'inoipat. 

q) J:l acreedor, mds que la simvle detentaci6n, tiene la 

-oosesi6n de la Dl"'enda Y.· en su evoluci6n, señalamos que el -

rlerecho nretoriano le nermitid di~Doner. AdeMds, el acreedor 

oianoratioio est~ ~roteqido oor los interdictos oosesorios,­

-oara retenerla o recuverarla de manos del deudor o de un te~ 

oero.Rl acreedor tiene la Dosesi6n ad lnterdlcta* 

* ta posesión ad interdicta y los interdictos Posesorios, -
los tratamos al estudiar el tema intitulado, ·la posesi6n. 
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h) Si et ~eudor no Daga ta obligaoi4n.p~incipat, ouede 

el acreeror subastar ta cosa orendada y cobrarse oon et nre­

cio. ~i e=istiere aZRún remanente, lste~~ertenece at· deudor­

v se ~enomina hinerocha. 

3,9.3 OBJETO: 

P.n los.nrimeros tiemnos, era permibible etregar en pre~ 

~a las ·cosas coroorales: muebles e inmuebles. Posteriormente, 

los inmuebles se reservaron oara la hiooteca. Estdn e=otuidas 

las cosas e~tra commerc1um. Ello se debe, a que ta prenda ti~ 

ne co~o ~inatiñad, aue el acreedor pueda indemniaaree, con et 

nrecio de ta oosa dada en qarantta, det daffo causado por et -

incumolimiento det deudor • . "or tanto, et obJeto debe ser fun­

~amenta1.mente una cosa ln commerclum, susceptible de enajenar, 

una vea oue et acreedor a3ecute la prenda. Debemos agre~ar 

aue, Dor razones de utilidad Dr4ctica, se admitid aue ta pre~ 

cfa 1'Udiere tener DO.l" ob;feto cosas incol'pol'ales, como et. usu -

l°l'ucto, tas servidumbres y las super-licies, per-o en estos ca-
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sos, lo aue se grava es el derecho real y no Za cosa, sobre -

el aue él mismo recae. También pod~a darse·en vrénda un cri -

d~to. Iqualmente, el derecho real pod!a reoaer sobre una uni­

versalidad de cosas, coMo un rebaflo, o sobre un conJunto de -

cosas ~ sobre un vatrimonio total. 

).9.4. CONSTITUCION: 

a) r.onvenclonal. Por un acuePdo e~vreso de las partes. 

r.eneral~ente~ Za nrenrla se constitu~e vor si contrato real ¿e 

VI'enña. 

b) Testamentarla. Como en el caso de que se quiera ase -

qurar a un tenatario ¿e renta vitalicia, o alimentos, Za per-

ce~ci6n ~e los bene~icios legados, constituyéndose sobre los-

bienes ñet ,;euño>'. 

e) RBsoluci.dn ~e ta auto?tidad ;fudicial, como ocurre, 

cuanr!o una disposicidn :fudicial tuviese Dor objeto una ejec!! 

ci6n Foztzosa, en ·cuya sentencia se dispone una e,1ecuci6n, g~ 

ztantiaan~o Za ~isma, imoidiendo as!, Zos da~os aue pueda oc~ 

sionar un deurozt, como ocurre cuando es llamado a Za hezten -

cia et hiJo·cor nacezt. 
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d) Por 1 a ley. Puede constituir !'º1' dis,-posici6n de la­

ley. Estas ~arant!as pueden ser generales·Y-especiales, si­

a?tavaban la to.talióad de un oatl'imonio, o determinados bie­

nes. Como e:fem~lo .de Zas vrimerae, nuede·:. citarse la del -­

~isco, establecida sobre los bienes de los contribuyentes,­

oor los cr6ñi.tos ~1'ov€nientes de impuesto; la del pupilo, -

del f'urioso y del menor, so.bre · ZOs bienes de sus tutores o­

curadores; la de la mujer, sobre los bienes del marido, pa­

ra asegurar la devoluci6n de la dote, o de los bienes para­

,f'e1'11ales. COMO e;femr¡lo de la segunda, puede citarse la que­

pravaba. una casa, en .+-avor de auien habla Dl'estado el dine­

ro Dal"a su re-oal'aci6n; o la establecida en bene.ficio de un­

Ze~ata~io, sobre tos bienes adquipidos por Za pepsona gPaV~ 

aa (heredero), aue debe entregar eZ legado impuesto por eZ­

testado:r-. 
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3.9.5. Efectos: 

Derecho de pereecuci6n. 

Este derec.ho es común a Z.os derechos reales, el de -

perseguir ta cosa en manos de quien se encuentre. 

a) Derecho de venta. Est~ facultado para vender la -

casa, preuia imitaoi6n al deudor. 

bJ Derecho de preferencia.Tiene prioridad, respecto­

ª los demds acreedores del deudor. 

Estas consecuencias las ezplicaremos con mayor e~tensi6n, 

al estudiar los efectos en la hipoteca. 

3.9.6. Extlncl6n: 

Por vta de consecuencia. 

E:tinci6n total de la obligaci6n, en seguri~ad de Za­

aual fue constituida. 

Por u!a directa. 

a) P6rdida total de Za cosa. 

b) Confusi6n. Reunidn en una misma persona de la cali 

dad de acreedor y deudor: 



1 os. 

3.10 lllPOTECA: 

"Ni la ven ta aon pacto de f 1duc1 a, ni la p:renda, sub -

sana:ron una i.mpo:riosa necesidad social que sdlo se solucio­

na al i.netitui1•se la hipoteca." 

Este vacto institucional se hao!a senti:r especialmente 

en las :relaciones de los a:r:rendado:res de tierras :rurales -­

aon los oolonoe; latos que gena:ralmente s6Zo dispontan de -

sus implementos de lab:ranaa y sus ganados para garantiaa:r -

al loaado:r el pago de los ar:riendos, no podtan t:ransfe:ri:r -

Za poseaidn o propiedad de quéZZoe sin quedar privados de -

sus medios de vida. 

Por eZZo no tardd en admitirse que, tanto Zoe atiZea -

de trabajo como las manadas de animales y dem4s bienes que­

el colono hubiese llevado a sus tie:rras, quedasen sujetos -

al ~aao del arrendamiento oo:r simple convenci6n y sin que -

el a:rrendata:rio oermitiesc Za nosesión de ellos. 

flcfs adela11te el i.nte1'dicto SaZvian'o oermiti6 aZ arren­

fla~or im1'a~o obtener Za nosesidn de esos bienes.Pero como -

no ,,,od!a venrle1'los no.r no ser .oro1'ietario, sus de1'echos 

eran ilusorios. 

Post8rio1'mente Za acci6n serviana ampZi6 Za esfe1'a del 

interdicto al conceder al .zocador una acci.6n real sob1'e los 



106. 

bienes dsl arrendatario 9ara hacerse pone~ en posesi6n de -

elZos no s6to de manos dsl tocatario eino de auatquiera que 

los tuviese en ese momento. Con etto ta pr4atiaa de ta hip~ 

teca se aeneraiiaa. Pero st acreedor ssguta sin poder ven -

t!erloa. JUS~INIANO psrmiti6 ta venta de la aosa sin Drevia­

estioulaai6n aaraater!stiaa 4sta que se c_onvierte en eteme!!_ 

to essnciat de ta hiooteoa". 

ne inmediato y conforme con ta cita anterio7'6 preaiaa­

mos un avance con rsapsc~o a 1.os otros d6rsohoa reales pra­

torianos, (?'ue. hemos estudiado, por qui se te pa7'mite aon la . 

hiootllca, at _t!eudo:r, aoneHtuir un de:recho :reát sob:re un o!!_ 

;lato pioonio, en ga:rant-Ca de su obtia_aci6n, 8in desprenderse 

de la proDiedad ni de ta poseei6n de la cosa gravada. Este­

~erecho se defienda ~on ta acai~n cuast servtana o hipotec~ 

,.ia. 

La hioote.ca es un dersaho real pretol'iano acoeeor-io, -

que suDone una deuda cuyo pago asegura. Et deudor afecta un 

bien inmueble de su propisdad, ?ª"ª garantizar la obligaoUfn 

"rinci~ai, sin dBa~rende~se de la pPopiedad, ni de ta pose'­

si6n de Za cosa gravada. 
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3 .10.1 CARACTERES: 

Los miamos oal'aotsztes que tipifican ta prenda, son co­

munes para ta hipoteca, s6to que, en ta prenda.,no es necea~ 

~io ser propietario de ta cosa., para oonatituirta, y en ta­

hipoteca., es necesarid que et constituyente sea propietario 

dnl bien dado en garant!a o que tuviera la poaibitidad de -

adquil'irt.o. Pol' tan.to_, la hipoteca sobre una cosa ajena, es 

nula, salvo que el propietario ratificara el gravamen o et­

deudor hipotecario· adquiriese ta propiedad de la cosa. La -

difere~oia fu~damental entre ambos institutos consiste en -

q~e., si en ta prenda ~e trasmi~e ta posesi6n ad lnterdlcta­

de un bien mueble at acreedor prendario, y el deudor· prenda 

rio se desprende de la cosa, en la hipoteca se 9rava un 

bien inmueble det deudor, en garant!a de una obligaci6n, pe 

ro no se desprende det uso y goce ds ta cosa. 

Requisitos: 

a) La primera oondici6n Pequerida pal'a ta oonstituci6n 

de una.hipoteca, es ta e~istencia de una obtigaci6n princi­

pal, a Za que et derecho real sirve de garant!a, no impor -
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tando que sea una deuda propia o ajena del constituyente, ni 

tampoco cuaZ fuePe eZ objeto o Za causa de Za obZigacidn. 

bJ La segunda condicidn indispensable para Za e.risten­

oia de Za hipoteca., es Za ne·cesidad de que se constituya 

poP un medio o modo ZegCtimo 

e) La oosa susceptible de ser hipotecada deba ser un -

bien enajenable., corporal e incorporal. 

d) Todas Zas obligaciones pueden garantiaarse con hip~ 

teca: obligaciones civiles, naturales., verbis, etc. 

Constltucl6n: 

Los modos que analiaamos para Za constituci4n del de~~ 

cho real de prenda, son los mismos medios estatuidos para -

constituir Za hipoteca. 

Objeto: 

Lo que hemos apuntado aZ Pespecto eobPe Za pPenda ee -

tambidn iguaZ paPa Za hipoteca. 
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3.1o.2 EFECTOS: 

Respecto det Deudor. 

a) Que al deudor hipotecario, como propieta~io de la­

oosa te corresponde pel'oibir los frutos naturales o civi -

les, que la misma produjese. 

b) Que et. deudor hipotecario puede reivindicar la co­

sa contra terceros. 

e) Que puede gravarlas con servidumbre hipotecas y 

aún enajenarla, pero sin lesionar los derechos del acree -

do~ hipotecar~o. 

dJ Que, si en caso de pagar la obligacidn principal,­

el acreedor incumpliere en el sentido de que no libera et.­

gravamen, puede el deudor ejercitar el derecho de reten -­

ci6n (este úttimo en ta rrenda). 

Respecto det acreedor. 

a) .Et acreedol' hipotecario fue protegido con ta actlo 

hipotecaria o quast-servlana. y de esa manera defend!a su~ 

c:zoédito. 

b) La acci6n hipotecaria era una aoo~6n real, que le­

permit!a usa:zo det tus possldendt y det tus dtstrahendf, 
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N~diante et primero (lus possldendl), obten!a ta posesi.6n -

de Za cosa, pero s6Zo desde eZ momento en que eZ deudor no­

cumpt!a su óbZi.gaci.6n. En ta prenda en cambio, se tenCa Za 

posesi6n desde et momento de su constitucidn, 

Volviendo a ta hipoteca, debemos decir, que el derecho 

at lus possfdendi conlleva la perseouai6n de la cosa, no s~ 

Za de manos del deudor, sino aún de cuatquie~a que ta dete~ 

tase. Mediante eZ segundo (lus dlstrahendlJ, pod!a, una vez 

que ten!a ta posesi6n de.Za cosa, venderla para hacer efec­

tivo eZ crtdi.to. 

Con respecto a ta venta de Za cosa y a Za cuaZ nos he-

moa referido at trat'!l'· Za prenda, es necesario insistitt. que 

en un principio, et acreedor no pod!a vender la cosa hipot~ 

cada y se Ze perm{ti6 s6Zo ceZebrar pactos con eZ deudor, -

como por ejemplo, el comisorlo, que to haa!a propietario de 

ta misma o et de dlstrahendl, que Ze permit!a venderla. Et-

pttimePo, fue suprimido por Constantino, po~que deanaturaZi­

aaba Za figura jurCdica de Za prenda y de· Za hipoteca y fue 

entonoea pP4ctioa constante~ ain necesidad de pacto alguno, 

la venta de ta cosa misma. Pa~a efectuarZa se requer!a, por 

pal"te det acre6dc'I', que Za deuda estuviese vencida.;~· que --
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e~istiers una sentencia, que condenare aZ deudor y que e~ -

presare ta intenci~n de efectuar la venta. En el derecho 

justinianeo se e~igi6, ademds de ta notificaci6n,, que et 

acreedor eeperase dOs años,, a n1enos que se hubiere conveni­

do un tdrmino menor. Si vend!a Za cosa y et p.roducto de Za­

venta cubr!d el crédito,, ta deuda se eztingu!a; si era me­

nor, subsist!a Za diferencia. En ambos casos,, el derecho -­

real de hipotBca se e~tingu!a. Si era superior y quedaba -

un remanente, late iba at deudor. 

o) El acreedor hipotecario tenla derecho de preferen -

aia con respecto a otros acreedores comunes o quirografarios. 

Plural ldad de hipotecas: 

La doctrina romanista admitid que,, sobre una misma co­

sa, pudieran constituirse varias hipotecas. Recordemos, que 

el deudor hipotecario manten!a Za posesi6n de Za cosa, no -

ast el deudor prendaPio. En-caso de pluralidad de hipotecas, 

si lstas han sido constituidas en 4pocGs distintas, rige la 

regla de que Za más antigua tiene preferen~ia, pudiendo as! 

el primer constituyente cobrarse con preferencia a tos de -

más. Si se constituyeron en la misma época, no hay prefere~ 

cia. 
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La propiedad hipotecaria se comprobaba por ta fecha de con~ 

tituoi6n del gravamen y no con Za fecha del nacimiento de -

ia obligaci6n. 

3 .1o.3. EXTINCION: 

Por v!a directa. Se extingue directamente, por Zas ºªli 

sas comunes que producen Za extinci6n de los derechos rea -

les: destrucci6n de Za cosa, renuncia a Za garant!a y por -

oonfusi6n. Tambiln es causa de extinci6n Za prescripci6n, -

con un plazo de diez o veinte años a favor de un tercero y­

eZ de treinta años, cuando se tratara de un poseedor de bue 

na fe. JUSTINIANO fij6 et ptazo de cuarenta años, para la -

extinci6n de Za acci6n hipotecaria. 

Por v!a indirecta. Al extinguirse Za deuda principal, 

por pago, novaci6n, aompensaci6n, se extingu!a Za hipoteca. 

La anticresis: 

"La anticresis es una forma especial de Za hipoteca -

que permite al acreedor pa!Jaree con los frutos de ta cosa". 

Para que esto pueda ocurrir, es necesario que la cosa 

6ste en poder del acreedor-y por eso, se trata mds bien de­

una prenda y no de una hipoteca. 
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3.11, JUS IN AGRO VECTIGALI. 

"Es un derecho que ha desaparecido de tas legislacio­

nes modernas, que no est~ concebido en el derecho romano e~ 

mo instituci6n propia pero que sin embargo era una realidad 

de la existencia jur!dica, y por tanto, debe tratarse como­

una instituci6n aun cuando algunos tratadistas no lo consi­

deren". 

Para su oabal comprensi6n, es necesario remitir al e~ 

tudio del desarrollo de la propiedad inmobiliaria en Roma,­

e~puesta en el tema relativo a la propiedad. En efecto, las 

personas q~e arrendaban al Estado ten!an que pagar un canon, 

llamado vectlgal l,pero realmente no era un arrendamiento, -

porque el arrendamiento es un derecho de cardcter temporal, 

en cambio et poseedor de estos te~renos de ager publ lcus t~ 

n!a un derecho sumamente extenSivo y muy amplio, trasmisi -

bte por causa de muerte y estaba facultado pa2•a ejercitart -

todos los derechos del propietario, pero no era propietario. 

El dueño erta el Estado, a pesar de lo impreciso del t€rmino, 

porque los bienes del estado son de uso público, que no son 

comerciables y aquellos terrenos lo aran, desde el momento­

que sobre ellos se realiaaban actos Jur!dicos. 
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rt jus ln agro vectlqall consiste en et arriendo, hecho a 

"ervetuidad, de Zoa municiviós o t>attticutares, mediant~ el 

"'ªP"º re un canon o vec t iqa 1 f. 

fiemos indicado que, a vesa:r de que Za de.f'inici6n ci­

tada contiene el término arriendo, el JuS in a9ro vecttga11 

no es un a1"renCamiento, ni taP?.ooco ea una venta, porque se 

daba a nel"!>etuidad y e?'a traami.sible .. Algunos Zo con.funden 

con et Jus oeroetuum, JUSTINIANO to 'undi6 con ta enfiteu-

sis grieqa, tel"minando as! con las divergencias señatadas. 

3;12 ENFITEUSIS. 

"ta enfiteusis es un derecho l"eal ena.jenabte y tl'as­

misible, que da et pleno ~cce de un fundo a una persona -­

con ta obli.qaci6n de cuttí.varto y paga~ un canon anual"· 

ia en'iteusis es pues, un dePecho real de car4cte:r -

vre~iat, constituido sobre un rundo ajeno, para usa~, goaar 

y disponer de Sl en la for~a m~a amplia, pero sin ser pro­

pietario. La costumbre que establecieron loa municipios Za 

hizo naée1', porque los municioioa no .ood!an cut. tivar sus -

""undos y loa ñaban entonces en una especie de arrendamien.:. · 

t:o"' Por contttatos a net'netuidad, to que lo hac-ta trasmisi­

ble a los herederos. Ve tos muniaivios, oara esta institu-
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ci.6n, a las Iglesias, a las instituciones r:iiadosas, que no 

oo~!an ~acer oor s! mismas estos trabajos y después a los­

oa?tti.culares. 

Se discuti6 si la enfiteusis era· un arrendamiento o­

una uenta. A _nesar Ce tas ooiniones sustentadas en uno y -

ot?'o sentido, en el iP7pe?"io cristiano se ouso .fin a dicha­

discusi.6n, nues ZENON di¡To que la en.fiteusis es un contl"a­

to esnecial. 

3.12.1 CARACTE~ES: 

a) No concede al enfiteuta ia propiedad dei fundo. 

b) Ea a perpetuidad. 

e) Se contrae la obligaci6n de cultivar ei fundo. 

d) Es trasmisi.ble a tos herederos. 

El heho de ser un derecho real pretoriano, perpetuo, 

trasmisible a Zos hePedePos y onerosa., la d:iferencia det­

usufructo, como hemos estudiado. 

CONSTITUCION. 

a) Por convenci6n seguida de cuasl-tradici6n. Reco~ 

demos que ta cuasi tradltlo es eZ medio de trasmitir Zos­

derechos. 
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3. 12. 3 EXTJNCJON. 

a) Por destrucoi6n del fundo. 

b) Por renuncia del enfiteuta 

e) Por la muerte y capltfs demlnutio m~xlma. 

d) Por el advenimiento de Za oondici6n y llegada del -

t6rmino. 

e) Por incumplimiento de las obli9aciones del enfiteu-

ta. 

3.13. LA SUPERFICIE, 

Este derecho real pretoriano nace de una institución -

jur!dica, que hemos estudiado entre los modos d9 adquisi -­

ción de la propiedad, por el derecho de gentes-la accesión­

En tre las varias clases de accesión, vimo la accesi6n arti­

ficial y dentro de ella, espea!ficamente, Za edificación, -

punto al cual remitimos para la comprensión de este derecho 

real. Mientras el dueño del terreno no reclama la cosa por­

ta accesión, el dueño del edificio puede usar del terreno,­

sobre el cual ha edificado en la forma más amplia, puede vi 
uir en la habitación, destinarla a cualquier objeto, ceder­

la, trasmitirla, en fin, tiene un derecho real sobre la su­

perficie del terreno. 
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3 .13.1 CONCEPTO: 

La superficie es un derecho real pretoriano, enajen~ 

ble y trasmisible, que atribuye al superf~oiario el pleno 

goce y uso de un edificio construido por dl, en terrenos­

de un·tercero, con autoriaaci6n de 6ete. 

De tal manera, que la superficie es un arrendamiento 

de terrenos no edif.icados, que se entregan al superficia­

rio para que dste construya y se beneficie con el uso y -

goce del edificio levantado. 

3.13.2 CARACTERES, 

a) El arrendatario solo de.be pagar el canon y edifi-

car. 

b) El derecho del s~perficiario es trasmisible a sus 

herederos. 

e) El superficiario puede ceder, enajenar o hipotecar 

el derecho do superficie. 

d) El concedente (quien entrega el terreno), conserva 

la propiedad del terreno y adquiere la del edificio cons -

truido. 
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e) Et pretor protegi6 al superficiario con el inte~ 

dicto de superficieJ para haCer vale1' su • ..'Jel'echo contl'a­

el que lo desconociere; aún contra el propietario del t~ 

rreno. 

3.13.3 EXTINCION. 

a) Destrucci6n total del edificio o que sufra daños, 

que impidan destinarlo al uso que se le daba (a menos que 

el supeficiario construya un nuevo edificio}. 

b)· Confusión. EL aI'I'endataI'io adquien ia pI'opiedad­

del terreno. 



C A P 1 T U L O IV 

LOS DERECHOS REALES SOBRE COSAS AJENAS EN EL 

DERECHO POS IT1 VO 11EX 1 CA!lO 
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4.1. . LAS SERVIDUMBRES. 

Las servidumbres constituyen formas de desmembraci6n 

de la propiedad. Son grav4menes reales que se imponen en­

favor del dueño de un predio llamado dominante y a cargo­

del due~o de otro predio perteneciente a distinta persona, 

llamado sirviente, para beneficio dal primero. Esta defi­

nici6n es acorde con la doctrina y con el art!oulo 105? -

del C6digo Civil. 

4 .1.1 ELEHENTOS DE LA DEFINICION. 

Desarticulando los elementos de esa definici6n, en-­

contramoa que la servidumbre es un derecho real oponible­

al dueño del predio sirviente. En ta existencia de un su­

jeto pasivo indeterminado y de un sujeto pasivo determin~ 

do, el derecho real de servidumbre se asemeja al usufruc­

toJ al uso y la habitaci6n, pues en todos estos derechos-



120. 

reales se trata de desmembraoionea ds Za propiedad con un -

titular que conserva el dominio de una cosa y otro que tie­

ne una· forma especial de aprovecharla, ya sea mediante el -

uso, et usufructo, Za habitaci6n o Za servidumbre. Otro el~ 

mento de ta definici6n es el de que la servidumbre se cons­

tituye siempre entre predios, a diferencia del usufructo -­

que puede ser constitu!do sobre bienes muebles o inmuebles, 

corporales e.incorporales. En ningún caso deben confundirse 

tas e::presiones "predio dominante" o "predio sirviente" con 

et titutar det derecho o et eujeto de ta obtigaci6n, toda -

·uea que tos únicos tit·uZ.ares son 1.os propietarios de tos -­

predios de que se trate. Otro etemento de ta definici6n ea­

eZ de que los predios deben ser pertenecientes a dlsti~tos­

diÚiilos y por último, que ta servidumbre debe constituiI"se -

siempre para beneficio deZ pI"edio dominante. 

4. 1. 2 CARACTERIST1CA DISTINTIVA DE LAS SERV10UMBRES. 

La distinci6n pI"incipat ea ta de que Zas servidumbres~ 

consisten en no hac61' o en toterar y en que ezigen dos pre-
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dios pertenecientes a distintos dueños, por lo que la 

restricai6n del dominio se impone a cargo de uno y en b~ 

neficio de otro(Art.1058). En cambio, en las demds limi­

taciones al dominio puede haber mds de dos predios o tr~ 

tarse de muebles o inmuebles cuyo derecho de propiedad -

queda iimitado por interés.privado o púbLico para iienar 

necesidades sociales, sin crear una carga en favor de -­

predio determinado. 

~.1.3 INSEPARABILIDAD E INDIVISIBILIDAD 

DE l •S SERVIDUHBRES. 

Las servidumbres son inseparables de los predios a -

que activa o pasivamente · pertenecen. As~ se desprende -

de la naturaleza real. de la servidumbre que, "sigue" a los 

predios aunque cambien de dueño, los cuales no pueden ser 

cedidos, ni embargados, ni hipotecados separadamente de -

las servidumbres, ni latas pueden ser desprendidas del -­

predio dominante ni del sirviente para ser transportadas-
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a otPo. Se tPansmiten necesariamente aon·Nla pztopiedad -

de ambos ppedios y pasan al mismo tiempo que cualquiel'­

otro gPavamen a sus respectivos adquirentes. De estas -

caracteP!sticas se desprende tambidn la de indivisibili 

dad~ según Za cual la servidumbre no se divide~ pues -­

aunque el predio siPviente se divida entre muchos dueño~ 

cada uno de ellos tendrá que tolerarla en Za parte que­

Ze corresponda. Si el predio do.minante es el que se di­

vide~ cada porcionero puede usar por entero de Za BBZ'Vi 

dumbre, no vapiando el lugar de su uso ni agravándolo -

de ot11a manel"a. /.fas si Za servidumbre se hubiere esta 

btecido en favor de una sota de tas partes deZ predio -

dominante, al dividirse éste s6Zo el dueño de esa parte 

podrt1 continuar disfrutt1ndota (CC. Art.1066). 
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Las servidumbres pueden ser positivas y negativas; 

rasticas y urbanas; continuas y discontinuas; aparentes 

y no aparentes; legales y voluntarias; sobre predios de 

dominio pit.bZ.ico y sob1•e predios de particula1'BBa con -­

Zas siguientes aaracter!sticas: 

a) Son positiv~s las que para su existencia requi~ 

ren actos del dueño del predio dominante, como la servi 
dumbre de paso. Negativas, las que no requieren de acto 

alguno para su existencia, como la de luces. 

b) Las servidumbres urbanas y rasticas son las que 

sa constituyen respecto de predios urbanos o rústicos.­

Su diferenciaci6n carece de importancia porque no est~n 

regidas por reglas distintas. 

e) Son servidumbres continuas aquellas cuyo uso es 

o puede ser incesante sin la intervenci6n de ningún he­

cho det hombre (Art.1060) y discontinuas tas que requi~ 

ren de algún hecho actual del hombre para su existencia 

(Art.1061). Entre las pl"imeras pueden mencionarse las -

de luces; entl"e las segundas; las de paso .. 
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dJ Las seruidumbres aparentes, son zinr que se anun -

oian por obras o signos exteriore~dispuestos para su -­

uso y aprovechamiento .(Art.1062)1 y tas no aparentes,, tas 

que no presentan signo exterior de su·.e.:cistenoia (Art.--

106 3). 

e) Las servidumbres legales son tas que impone la -

ley como coñsecuencia natural de la situaci6n de los pr! 

dios, como Za de desagüe. Las voluntaria~ son las que se 

orean por contrato, por acto unilateral o por prescrip -

ci6n (~rts.1067,1068). Las servidumbres legales se subdi 

viden a su vez en naturales y legales estricto sensu.Son 

las primeras Zas que impone la ley por ta situaoi6n nat~ 

rat de los predios y Zas segundas Zas que se eatablecen­

para beneficio particular o colectivo, teniendo o no en -

cuenta las exigencias naturales de los predios. A todas­

las servidumbres legales se tes llama tambi4n servidum -

brea foraosas. 

fl Lae servidumbres sobre predios del Estado son -­

las que gravan los bienes propios del Estado. Los bienes 

de uso común y tos destinados a un servicio público,no -

pueden ser gravados con servidumbres en tos t4rminos del 

derecho coman. 
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La Ley Generat de Bienes Nacionales as! to establece, 

señalando que los derechos de tr4nsito, de vistas, de lu­

ces, de derrames y otros semejantes sobre dichos bienes -

se rigen ezclusivamente por Zasleyes y reglamentos admini~ 

trativoa. 

~.1.5 SERVIDUKBRES RUSTICAS Y URBANAS,AFIRKATIVAS Y 

NEGATIVAS,CONTINUAS Y DISCONTINUAS,NATURALES 

O FORZOSAS, SEGUN ESCRICHE. 

Refiri6ndose a tos diferentes tipos de servidumbres, 

Esoriche enseña que los predios en que est4n constituidas 

pueden ser rasticos o urbanos; que rústicos son tas tie -

rras y heredades en que no hay edificios que sirvan de h~ 

bitaci6n, cualquiera que sea et paraje en que est4n situ~ 

dos; que servidumbre urbana es la que se debe a una casa­

º edificio destinado para Za habitaci6n y que entre Zas -

especies de las servidumbres urbanas se cuentan principal 

mente Za que entre los romanos se Z.Zamaba "servltus one .. 

r 1 s fe rend i 11
, esto ea, Z.a au:ieciiSn de sufri.P una casa Z.a-
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carga de otra o el derecho de edificar sobre la pared o -

cotumna del vecino; que esta especie de servidumbre tiene 

algo de particular y eztraordinario,puea todas las demds­

no exigen de parte del dueilo del predio sirviente'> sino una 

simple tolerancia, sin que nada tenga que hacer por s!,al 

paso que en ésta, tiene que conservar a sus· EJ:pensas la P!!. 

red, columna o pilar en que descansa el predio dominante; 

la llamada 11 jus tlgnl 1mmlttendt 11
, esto es:: el derecho de 

meter una viga en la pared de la casa vecina en beneficio 

de la propia; la conocida como 11 jus 1umlnum11 , que es el -

derecho de abl'1ir una ventana en la p'al'ed del vecino para­

recibir Z.uz; et 11 jus stlll lclddl ve1 flumtnis avertend1 11
, 

que es el derecho de echar el agua que cae sobre los tej~ 

dos a la casa del vecino por canal~ caño o de otra manera~ 

ta "Jus a1 tlus non tol lendin, que es et. de1'echo de prohi­

bir al vecino que levante mds su casa~ quitando la vista­

y la tus de la propia y la 11 jus transeund1 11
, que es el d!!,. 

recho de entrar en la casa o corral propio por la casa o­

corral det vecino. 

Considera Escriohe la servidumbre rústica como la que se­

debe a una tie~ra o heredad, en que no hay edificio desti-



1 27. 

nado para la habitacidn y señala entre las especies de se~ 

vidumbres rústicas mds conocidas y frecuen~es, el derecho­

de senda, esto es, de pasar por la heredad de otro a pie o 

a caballo, solo o acompañado, de manera que en este caso -

uaya uno detrás de otro y no todos a Za par, por Zo que Za 

senda suele tener la anchura de dos pies; el derecho de 

carrera o de llevar y hacer pasar por la heredad ajena ca­

rretas o bestias cargadas a mano; el derecho de camino o -

de llevar por la heredad ajena carretas, bestiaa cargadas, 

madera o piedra arrastrando y dem~s cosas que fueren me -

nester; el derecho de conducir agua por heredad de otro p~ 

ra nuestros molinos o riego de nuestras tierras, bajo el -

supuesto de que eZ dueilo del pl'edio dominante debe guardar 

y mantener el cauce~ acequia, canal u otro conducto de mo­

do que no se pueda ensanchar, ataar ni bajar, ni hacer da­

ño at dueño det p~edio sirvi9nte· ; et derecho de sacar 

agua de. Za· fuente o pozo det vecino pazta beber yo, mis la­

bradores, bestias y ganados, el derecho de introducir mis­

bestias o ganados en Za heredad ajena para abrevartoa en -

Za fuente, cisterna, pozo, balsa o arztoyo que hay en ella; 

eZ derecho de apacentar en prado o dehesa ajen~ tas bes -­

tias· con que labro mi heredad; el derecho de haceZ' o cocer 

cal en heredad ajena y et derecho de sacar tierra, arena,-
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grada o piedra de Za haredad da otro. Rafiriéndose a Zas -

servidumbres afirmativas y negativas dice~"Escriche que 

afirmativa es· la que consiste en permitir al dueRo del pr~ 

dio dominante ·que haga alguna aosci en el siriviente; tales­

son, por ejemplo, todas Zas servidumbres rústicas. y la ma­

yor parte de las urbanas. La servidumbre negativa es la -­

que con
1

siste en no podel' el dueño del predio sirviente ha­

cer en 6l ciertas cosas, tal como la servidumbre urbana en 

vir.tud de Za cuaZ debe abstenerse aZguno de Zevantar mtfs -

su casa por no quitar Zas vistas o la luz a la del vecino. 

Con l'elaoi6n a Zas se21vidumbres continuas o discontinuas,­

snseña que servidumbre continua es aquella cuyo efecto du­

ra perpetuamente sobre el predio sirviente, tales como las 

urbanas de viga o de carga; y qu~ servidumbre discontinua, 

es, por el contrario, aquella de que no se hace uso cada -

d!a, o aquella cuyo efecto obra solo por intervalos, como­

las rústicas de senda, carrera y caminoJ. de agua que ven­

ga una vea en la semana, mes o aRoJ de abrevadero o pasto, 

de sacar tierra, arena o piedra o de hacer cal y otras se­

mejantes. El mismo autor considera que los terrenos infe -

riores est4n sujetos a recibir las aguas que naturalmente­

y sin obra del hombre fluyen de los superiores, as! como -



ta piedra o tierPa que arraatPan en su cuPso, advirtiendo 

que si tas aguas fuesen produoto de atumb~amientos artifi 

oiales o sobrantes,# de acequias de 'l'isgo o proaedentea de­

sstabtecimientoe industriales que de nuevo se orearenª -­

tendr~ et dueño det predio inferior derecho a exigir re -

sarcimiento rle ña~os y ~e~juicios. En cuanto a la aevvi -

du111bre de acueñucto, ·di.ce aue ouede impone1"ss la aervidu~ 

bre ~oraosa de acueducto oara ta conducci6n de aguas de~­

tina~as a alpún servicio ~úbtioo,que no e~ija la formal -

e~~po~iaci6n del te~re~o; que puede im~onerse también ta 

servidumbre ~orzoea de acueducto para cb$etos de interés­

nriuaño en Zos aasos de estableoimiento o aumento de rie­

r.ros, establecimiento ae ba~os y .f'dbl'ioas, desecaci6n de -

tapunaa y te.l"renos ..,antanosos,, evasi6n o .satida de aguas­

n?'ocsñ6ntes de ·azumbratrrlentos arti.liciates y salidas de -

aquad ~e escorret!as ~ d~enaies; que en los tres primeros 

casos ~ue~e inpone~se Za servidumbre no s6lo para ta aon­

t!ucci6n ~e t.ae aauas necesa:rúts., sino tambi4n pal'a ta cva­

si6n rle tas sobrantes. Menciona ademds Za servidUmbPe de­

est~ibo ¿e nresa y de varada o partidor que nuede impone~ 

se ~o~aosamente cuando et aue intente coñatruir una preaa 
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no sea dueño de Zas riberas o terrenos donde haya de apo -

yarla y el agua que por etla se deba tom~~;se destine a un 

servicio pablico o privado, y señala que si alguno, para -

dar riego a su heredad o mejorarla, necesite construir pa­

rada o partidor en Za acequia o re9adera pol' donde haya de 

l'ecibi'l'lo, sin ve.iamen ni mermas a los demds regantes, po­

ñr4 e:rigil' que los dueño.e de las mc1rgenes permitan su con!. 

t:rucci6n, .,,revio abono de daños y _ner.iuicios, incluso los 

~ue se originen nor la nueva servidumbre. 

4.t.6 FORHA~ OE CONSTITUIR LAS rERVIDUHBRES. POR CO~TRATO 

•n~ A~Tn JUR1n1cn UNILATERAL,POR PRESCRIPCION y POR 
L4 LEY. 

Las servidumbres, como cualauier otro derecho real, -

!'ueden se~ constituidas por contrato" ppr acto ju1'!dico -­

unilateral, !"ºr "rescri?:Jci~n y t>Ol" Za ley, do ía sigui.ente 

manel"a: 
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a) !,as servidumbres nacidas de contrato implican una 

ena:ienaci611 Ce "arte del Cei•echo de pl'opüdad al imponer­

una restricci6n al ejercicio del ~ominio. Por eso,s6lo -­

nueden constituir servi~uMbPes nui.enes son capaces de en~ 

:1enar bienes :ra!ces. 

b) A travfie del acto ,iur!diao testamenta:rio ~ueden -

constituirse servi~umbres entre dos predios~ debiendo en­

tenderse aue imnlican liMitaciones oue voluntariamente e~ 

tablece et. testarori al ñerecho de o~opi.edad de los 1Jl'B 

~ios Ae 1'7UB t?isnone. 

e) La vrescrioci6n requiere la posesión del derecho­

aue s~ trata de adquirí~ Mediante la ejecuci6n de actos -

aue revelen su e.iercici.o. No todas las servidumbres ~ue -

~en a~auirirse ?or orescripoi6n; s6lo las servidumbres -­

continuas y aparentas, ~ues nada m~s en ellas ~uede haber 

la ooseai6n continua, uac!rica, oública, y de buena o de­

maZa Fe. 

En consecuencia> las servidumbres discontinuas y las no -

anarentes no oue?en ser adauiridas oor orescripci6n. 
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d) La ley oomo constitutiva de laa servidumbres obra 

por voluntad del legislador cuando se -tra·ta de intereses­

públicos o privados que es necesario proteger o de hechos 

naturales,, que imponen la existencia de las seztvidumbres. 

Trati!ndose de servidumb1•es voluntarias, la ley simplemen­

te es la norma cuya aplicaci6n se realiza por la voluntad 

de Zas partes. 

4.1.7 PERPETUIDAD DE LAS SERVIDUHBRES. 

Las servidumbres son perpetuas por su naturaleza pe­

ro no por su esencia y por tanto la ley considera perpe -

tu.as salvo pacto en contrario., meno.a cuando se trata de -

servidu1"br6s que forzosc\mente deben subsistir por Z.a dis­

posici6n natural de los predios o por interés general.. 
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DOMINANTE Y DEL DUERO DEL PREDIO SIRVIENTE. 
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EZ dueño del predio dominante est4 ogligado a ejecu­

tar todas Zas obras necesarias para Za conatituci6n y co~ 

servación de Za servidumbre y a ejecutar todas Zas obras­

que la hagan menoa gravosa. En cambio,, el dueño del pre -

dio sirviente está obligado simplemente a no hacer o a t~ 

lerar,, es decir, a no impedir el uso de Za servidumbre,, a 

no hacerla dif!ciZ ni gravosa para el dueño del predio d~ 

minante y a tolerar Zas obras, Zas construcciones y Zas -

reparaciones que conforme a Za ley deben ejecutarse. Sólo 

en caso excepcional,, cuando Za ley o el t!tulo constituti:_ 

vo de Za .servidumbl"e ·expresamente lo determinen,, el dueño 

del predio sirviente estará obligado a ejecutar determin~ 

do hecho u obpa, pero se tibrará de esta obtigaci6n aban­

donando su predio al dueño del dominante. Sin embargo~ el 

dueño del predio siPviente tiene et derecho de ejecutar -

tadas las obras que sin perjudicar la s¿rvidumbre la ha -

gan menos g~avosa, absteniéndose de ejecutar obras que i~ 

pidan el ejercicio de la servidumbre o la hagan d!ficil. 

Tiene además la facultad de cambiar el lugar de la servi-
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ño del predio dominante y que det. cambio resulte una ven­

taja al predio sirvienpe. 

~.1.9 LA AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD EN LAS SERVIDUMBRES 

VOLUNTARIAS. 

REGLAS DE INTERPRETACION. 

Para t.as servidumbres vot.untarias se admite la regla 

de la autonomta de t.a votuntad como prinaipio general; es 

decir, se Bstará a t.o estatuido. Por tanto, et. dueño del-. 

predio sirviente puede fijar t.as modalidades y condicio -

nes, las formas de uso A las restricciones, con excepci6n 

de t.os casos en que t.a estiputacidn sea contraria a una -

disposici6n de orden púbtic_o,. o a un precepto que no adm:f. 

ta pacto en contPario. A fat.ta de estipµlaci6n en tas -­

servidumbres voluntaria~ se apt.icar~n tas normas genera­

l.es para suplir tas estipulaciones de las partes. Si no­

pudiera resolverse un caso a través de las estiput.acio-
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nea retativas a ta constitucidn de ta servidumbZ'e ni con 

normas general.es deber~ resol.verse siempre en ta forma -

qua menos perjudique at predio sirviente· (Art.1127). Este 

es un principio de protecci6n que trata de hacer menos -

oneroso el gravamen. Toda servidumbre, at constituirse o 

e:x:tinguirse, comprende Z.a constituci6n o la e:r:tinci6n de 

tos derechos accesorios a ta misma. 

4.1.1 o TIPOS DE SERVIDUHBRES LEGALES:OESAGUE, 
ACUEDUCTO Y PASO. 

Conforma al C6digo Civil vigente, las servidumbres 

legales son de desagüe, de acueducto y de paso. Et C6di 

digo anterior comprend!a cr. Z.a servidumbre de aguas ta~ 

to ta de desagüe como Z.a de acueducto y consideraba que 

tas relaciones motivadas por ta coZ.indancia originaban­

ta servidumbre legal de mediansr!a; st C6digo actual -­

sostiene que no se trata de una servidumbre sino de una 

copropiedad, puesto que nJ existe gravamen a carga de -

un predio y proveche o beneficio de otro~ sino que tas-
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cargas y loa provechos son rec!procos, imponi4ndose una -

situaci6n idéntica a los copropietarios ~R las paredes m~ 

dianeras. 

4. 1. 11 CASOS QUE COHPRENDE LA SERVIDUHBRE 
LEGAL DE DESAGUE 

La servidumbre tegat de desagüe est6 reglamentada -­

por tos art!cutos.1071 a 1077 det C6digo Civit y compren­

de la que se origina entre predios de distinto nivel y ta 

que se crea a favor de uñ predio enclavado entre otros P!!. 

ra dar salida al agua del primero. 

4.1. 12 LA SERVIDUHBRE EN PREDIOS DE DISTINTO NIVEL. 

Las servidumbres que se originan en predios de dis­

tinto nivel admiten dos formas: La estrictamente natural 

y, Z.a voluntaria u originada por actos del homb11e. En la 

servidumbre natural, la ley dispone que los dueños de -

los predios inferiores estén obligados a recibir las --
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'aguas que por declive natural caen de los predios superi~ 

res. En cambio, la servidumbre de desag~~~voluntaria u 

originada por actos deL hombre, pr.ohibida en eL C6digo ª!!. 

terior y permitida en el vigente, se acepta en el Caso de 

que por las mejoras agr!colas o industriales se arroje 

agua de un predio superior a un predio inferior. El Cddi­

go anterior s6lo admitta la servidumbre de desagüe natural 

motivada-por la situaci6n da declive de los predioa,pero­

no permit!a que pop al.gdn' acto del hombre.J se pudiezta ori 

ginar una servidumbre,arrojando agua sobre ot~o predio. 

Los art!auLos 1071 y 1072 deL aatuaL C6digo vigent~ crea­

ron tal servidumbre por mejoras agr!colas o industriales­

para estimular unas y otras; sin embargo.J dan al dueño -­

del predio sirviente el derecho de ser indemnizado~ just~ 

mente po11que tales me;Jottas · deben beneficiar solo a quien 

Zas hace. En esta settvidumbre~ e:ciste Za obZigaci6n de ha­

cer inofensivas Zas aguas insalubres que por usos domésti 

cos o industriales pasen al predio sirviente~ por Zo que­

eL dueño de este predio tiene eL deber de permitir eL pa­

so de Zas aguas y el derecho correlativo de e:cigir que se 

hagan inofensivas. 
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4.1 .13 LA SERVIDUKBRE LEGAL DE ACUEDUCTO. 

La servidumbre legal de acueducto,. está reglamentada­

poP loa aPt!cutoa 1078 y 1096,y pPotege al que pueda dis­

poner de agua que tenga fuera de su predio, con eZ dere -

cho de hacerla pasar mediante un acueducto a través de -­

los predios intermedios; al que quiera desecar un pantano 

o dar salida a aguas acumuladas, con el derecho de hacer 

pasar un acueducto por los predios circunvecinos; y al 

que pueda captar agua mediante una presa para la irri~a -

oión de su predio.. y no pueda construirla dentro de su fi~ 

ca, con el derecho de constituir una servidumbre llamada­

de estribo de presa en el predio sirviente, previa ta in­

demniaaci6n correspondiente (Art.1096). 

4.1.14 REQUISITOS PARA ESTABLECERLA. 

el que pretenda constituir servidumbre de aaueducto­

debe acpedttaP que puede disponeP del agua que pPetende-­

aonducir, que es conveniente para el dueño del predio do­

minante disponer de esa agua y que el paso del acueducto 
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es eZ menos gravoso para tos predios sirvientes. Ademds~ -

debe indemnizar conforme a ta ley a tos·dueñoe de los pre­

dios ocupados por el acueducto eegan el valor fijado por -

los peritos y un 10% más, e indsmniaar a dueños de tos pr~ 

dios ooupados por tos daños y perjuiaioe que se Zes causen 

tanto por tas obras materiales,aomo por ta construcci6n y­

paao de mate~ialea, personas, animales, eta. La servidum -

bre de acueduato,nunoa puede instalarse a trau4a de edifi -

oioa, jardines o dependencias inmediatas del predio sir -­

viente (Art.1079); et que p~etenda ta inetataci6n del acu~ 

dueto deberd hacer et canal a su costa y el dueño det pre­

dio sirviente puede evitar Za apertura de un nuevo canat -

si ya tiene alguno. Este canal puede ampliarse y, si no -­

fuero bastante, se podrá abrir un nuevo canal. En este ca­

so ta indemniaaoión tendrá que ser siempre propoPcionat. 
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TRANSITO,ABREVAOERO,RECOLECCIONº"ll"E FRUTOS, 
INSTALACIONES Y TRANSITO PARA CONSTRUCCION 
Y COMUNICACIONES. 
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La servidumbre legal de paso comprende Zas siguien­

tes variedades: 

I.- La de trdnsito, cuando un predio se encuentra -

encZ.avado ent:t'e otl'os,, sin p~so o acceso a la uta pabZi­

ca (Art.1097)¡ 

II.- La de abrevadero,, que ti~ne por objeto permi -

tir qu~ los ganados de un predio que no tiene agua ni -­

acceso a la vta· pGblica pasen por uno o varios predios -

ajenos circunvecinos p~ra llegar a un abrevadero perten~ 
ciente ai due~o dei predio dominante (Art.1105); 

III.- La de recoiecci6n de frutos, para hacerio de­
los arboles, cuyas ramas caigan sobre predio ajeno(Art.-

1106 ); 

IV.- La de instalaai4n de andamios y paso de mate -

riales, personas y veh!oulos para la construcci6n de un­

edificio, cuando s6lo pueda lleva~se a cabo entrando a -

predi.o ajeno coiindante (Art.1107)~ 
V.- La de instaiaci6n de itneas teief6nicas o cabies 

de energta eléctrica entre dos fincas, cuando para ello­

sea necesario atravesar predios y colocar postes. Esta -

servidumbre se extiende a todos los predios que sea nea~ 

sari.o usar (Art.1108). 



4.1 .16 LA OBLIGACION DE INDEMNIZAR EN LA 

SERVIDtiMBRE DE PASO. 
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En todas Zas sePvidumbPes de paso ei dueño dei predio 

dominante debe pagar una indemniaaci6n al duQñO del predio 

siruiente.J a diferencia de Za serv"idumbl'e 'Legal de desegü'e 

en Za que cuando eziste el declive o desniuel natural no -

se debe pagar indenmiaacidn alguna. La indemniaaci6n debe­

ser proporcional al gravamen que se constituya y podr4 ser 

convenida por las partes o fij~da por el Juez previo dict~ 

men pericial. En esta servidumbre eZ dueño del predio sir­

viente tiene el derecho de fijar el lugar de paso.J ·pero si 

éste es calificado de impracticable o de oneroso.J el juea­

permitird nuevamente al dueño que determine el lugar Y~ si 

tiene esas mismas caracter!sticas.J to determinar4 el juea, 

previo informe de peritos, eZigiendo Za distancia m~s cor­

ta que no resuZte impractioable por los acoidentes del te­

rreno. Si hubiere lugares o pasos de igual distancia, el -

juea har4 la elecci6n. No podr4 señalarse por ei dueño ni-

por el juea un nuevo paso,ouando ya ezista otro anterior -

que se hubiere abandonado, p~es en ese se localizar4 Za -­

servidumbre. 
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4.1.17 CONTENIDO DE LAS SERVIDUMBRES VOLUNTARIAS. 

LA SERVIDUMBRE DEL PADRE DE FAMILIA. 

En las servidumbres voluntarias no existe clasific~ 

ci6~ porque pueden tener un contenido ampl!simo. El due­

ño del predio sirviente nuede constituir las servidum -­

bres aue nuiera en e:fercicio de su derecho de propiedad, 

siem.,,'I'e oue no cause oer;fuicio al in te ria general o a -­

tef'cero, bien e11tendic!o de que. la e:cistencia de un si!lno 

a~a:rente ae servidumbre entre dos !incas, establecido o­

conservaro ~or el n:ronietario de ambas, se considera, si 

se ena.ienaren, como t!tulo 1'ara aue la servi¿umbre cont:f. 

nae, a 110 ser aue al tiemoo de dividirse la oroniedad Ce 

tas ~os ~i11cas se er"reee lo coñt:rario en el t!tulo de -

ena5et>taci6'1 t!e cualquiera de ellas. As! lo establece el­

art!culo 1118 del C6digo Civil, manteniendo el tipo de -

servidumbre 11.amado del nadre de Familia, es rlecir, de -

quien tiene et cui~ado de crear o conservar el signo a~~ 

rente ~e !a servir.u~?re ~ara et caso de ~u~ los.predios­

~elatiVoa oerteneacan o vuelvan a nertenecer a distintos 

dueños. 
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SUS CAUSAS, 

143. 

EZ art!cuZo 1128 C.eZ C6digo CiviZ estabZece como ca~ 

saa ~e eztinci6n ?ara las servidumbres voluntarias que se 

reana en ·una misma nersona la oropiedad de ambos ~redios, 

la ./'alta r!e uso durante tres años si la servidumbre .fuere 

co"ttinua o aparente o. de cinco años si ,fuel'e discontinua .. 

o no ª"ªrente, el que los !JI'Bd~os lle!luen a tal estado .ff 

sico aue no nueáa usarse de la servidumbre, la remisi6n -

~ratuita u onerosa hecha por el dueño del oredio dominan­

te y cuando constituida la servidumbre en virtud de un -­

derecho revocable, s~ vence el nlaao, se cum~le la condi­

ci6n o so~reviene la circunstancia que de9e ooner término 

a aquél. Las e~tinciones de las servidumbres deben ser -­

inscritas en et Reqiatpo Públiao de la P~opiedaO. 



4.1.19 EXTINCION TEMPORAL Y DEFINITIVA DE LAS 
SERVIDUMBRES LEGALES. 
LA FALTA DE USO. 

14~. 

Las servidumbres legales ee extinguen independient!. 

mente de la voluntad del dueño del predio sirviente,cua~ 

do dejan de exitir las causas que las motivan. Se ertin­

guen temporalmente cuando los predios pasan a poder o -­

propiedad de un solo dueño y reaparecen si los predios -

vuelven a pertenecer a dueños distintos (Art.1129). Las­

servid~mbres astableoidas como de utilidad pública o co­

muna~ se pierden por ta fatta de uso durante cinco años­

si han sido substituidas por otra servidumbre (Art.1130). 

F.l ~ueño ~e un nredio su.Jeto a una servidumbre legal 1'U!_ 

ñe oor me~io ~e convenio librarse rle ella con las res 

tricciones aue el art!culo 1131 establece, las cuales se 

pef!'ieren al caso en que Za servidumbre .esté aonstituida­

e~ ~avor ae un muniaipio o ~oblaci6n, uues entonaes el -

convenio tiene aue ser celebrado con intervenci6n del --

Avunta~iento; al caso en aue la serviduMbre sea de uso -

~a;lico, nues entonces el convenio es nulo totalmente; 
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al caso en que la servidumbre sea de paso o desagüe, siem­

pre que et convenio sea aprobado por tos··aueños de tos pre 

dios circunvecinos o por el de aquel predio por el que nu~ 

vamente se constituya ta servidumbre y, finalmente, al ca­

so en que la renuncia de la servidumbre no se oponga a los 

reglamentos respectivos. 

De las disposiciones legales mencionadas sa desprende que­

ta fatta de uso de una servidumbre tegat, debida a fen6me­

no f!sico que haga imposible o inútil ese uso, como en el­

oaso de la servidumbre de desagüe que deja do usarse cuan­

do haya sequ!a, no se e:tingue la servidumbre sino que 

vuelve cuando se hace necesaria de nueva. Adem4a la e:tin­

ci6n de ta servidumbre tegat requiere generalmente ta sus­

tituci6n de ta que se eztingue por otra que satisfaga tas­

finatidades de Za primera. 



4.1.20 LA PRESCRIPCION DE LAS SERVIDUMBRES Y 

LA COPROPIEDAD. 
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Respecto de ta prescripcidn, tdngase presente que el 

uso del predio sirviente por un copropietario del predio­

dominan te, impide Za ertinai6n de Za servidumbre (Art.1132) 

y que si entre tos copropietarios del dominante hubiere -

alguno contra quien no pueda correr la prescripoidn, 6sta 

no correrd aontra Zos demds (Art.1133). FinaZmente,t6nga­

se en cuenta que al modo de usar la servidumbre puede 

prescribirse en el tiempo y de la manera que ta servidum­

bre misma (Art.1134). Esta regla es aplicable tanto para­

ta constituci6n oomo para ta extincidn del derecho. 

4.2 EL USUFRUCTO Y SU CONCEPTO. 

EZ Art!auZo 980 deZ C6digo Civil define eZ usufruato 

como et dereaho reaZ y tsmporaZ de disfrutar de Zos bienm 

ajenos.Conforme a esta definicidn, et usufructo es un de-



recho real, siempre temporal, que consiste B6lo en disfr~ 

tazt de loB bienes que sean ajenos. La tem¡:roI'alidad del -­

usufructo permite que se constituya desde o hasta aierto­

d!a, en la inteligencia de que será vitalicio cuando el. -

usufructuaI'io sea persona f!sica, si en el tttulo conB .. t.it_u 

tivo,no se expresa lo contrario, y s6lo podrá durar 20 -­

años cuando el usufructuario sea persona moral que pueda­

adquirir y administrar bienes ralees. Arttaulo 985,988 y 

1040. 

4. 2 .1 TIPOS DE USUFRUCTO. 

El Maestro Luis Arauja Valdivia nos comenta que "el­

usufructo puede constituirse a favor de varias personas,­

simultánea o sucesivamente; en el primer caso, al cesar -

el. derecho de cada una de ellas el" usufructo respectivo se 

consolidará con el dominio del propietario, a menos que -

al. constituirse el derecho real se hubiere dispuesto el -

derecho de acrecer en favor de loB otros usufructuarios. 

Si se constituye sucesivamente, la muerte del usufructua­

rio no extingue el usufructo, pues entrará al aoce del -­

mismo la persona que corresp0nda y as! sucesivamente en -

favor de todas las personas constituidas como usufruatua-
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rias que eiistan aZ tiempo de comenzar eÍ derecho deZ pri­

mer usufructuario. At disponerZo asl Zos_grt!cuZos 982, --

983, 984 y 1039 en reZaci6n con 9Z 1038 fracci6n I deZ C6-

digo CiviZJ tratan de impedir que a travds del usufructo -

se inmoviZioe Za propiedad en favor y a travlts de varias -

generaciones y se viole Za caracter!stica de temporatidad­

que et usufructo debe tener como desmembramiento de Za pr~ 

piedad permitido sdlo en tos casos y con Zas condiciones -

que requiere et interls social".$ 

Et Usufructo puede establecerse sobre toda clase de -

bienesJ. muebZesJ inmuebles, dereahos de AutoP, de comercio, 

valores mobiliarios, cosas incorpdreas. 

Lo mas natural es que el usufructo recaiga sobre oo -

sas no consumibles (una finca, un automdviZ, etc), sin em-

bargo, tambi6n en algunas ocasiones su or!gen son objetos-

consumibles ante lo cual estaPemoa en presencia del cuasi-

usufructo o del usufructo iPPeguZar, estando regulado por-

el C6di(!o Civil en su Art. 994 de Za siguiente forma: "Si -

el usufructo comprende cosas que no pueden usarse sin con­

sumirse,, el. usufructuario. tendrd derecho de consumiPZ.as, :. 

56. Luis Araujo Valdivia, Derecho de las Cosas y Derecho -
de las Sucesionei; Ed~t.Josf M.Cajica,S.A.Segunda Edi­
~i6n., Puebla, Pue., 1972, p.p.361-362. 
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pero est4 obligado a restituirlas al terminar el usufruc­

to, en igual género, cantidad y calidad. No siendo posi -

ble hacer la restituci6n, está obligado a pagar su valol",· 

si se hubiesen dado estimadas, o su p1•ecio corPiente al 

tiempo de cesar el usufructo, si no fuezten estimadas". 

A primera vista ea fdcil confundir al cuasiusufructo 

con el mutuo y el usufructo,por lo que reproducimos las -

diferencias más notables que entre estas figuras jurtdi -

cas establece el Lic.Antonio de Ibarrola. 

Diferencias entre el Préstamo de Consumo o Mutuo y 

el Cuasiusufructo, con eJ cual tiene analogtas: 

a) El cuasiusufructuario debe afianzar, hacer inventario. 

El mutuario no tiene que afianzar. 

b) El cuasiusufructo puede ser legal, testamentario o co~ 

vencional: el pr6stamo de consumo siempre es convenci~ 

nat. 

c) En el cuasiusufructo Za obligacidn de restituir nace -

con la muerte del cuasiusufructuario; en cambio en eZ-

mutuo cuando se vence el plazo fijado. 

·Las analog!as entre ambas instituciones pueden hacer­

se patentes recordando Za defincidn que nuestro art!culo -

2384 da del /.futuo, como "un contrato por el cual el. mutua!!. 
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teJ se· obliga a ·transferir la propiedad de una suma de di 
nero o de otras cosas fungibles al mutuarioJ quien se ob­

tiga a devot.ver otro tanto de la misma especie y calidad". 

Restitúyese aqut también no el idem, sino el tantumdem. 

Asimismo el usufructo se distingue del cuasiusufruc-

to: 

a) El usufructo es. un desmembramiento del derecho de pro­

piedad; el cuasiusufructo es un derecho de propiedad -

pLeno y aompLeto. 

bJ El cuasiusufructuario puede enajenarJ el usufructuario 

no; 

e) Siendo propie~ario el cuasiusufructuarioJ los riesgos­

son por su cuenta; casum sentlt domlnus. Es el dueño -

quien resiente el caso fortuito. Si las cosas perecenJ 

a pesar de ello tendr~ que restituirlas. En cambioJ el 

usufructuario, no siendo propietario, no responde de -

tos riesgos: si la cosa perece, no tendrd que devotve~ 

d) Et usufructuario deberd restituir ta misma cosa, el -­

~uasiusufructuario no. ,,57 

57. Antonio de Ibarrola, Cosas y Sucesiones, Edit.Porr4a, 
Cuarta Edición, México 1977, p.412. 
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4.2.2 MODOS DE ESTABLECER EL USUFRUCTO. 

Tiene impoPtancia estudiarlos, ya que "Z.os derechos -

y obligaciones del usufl'uctuario y del propietario se arr~ 

glan, en todo caso, por el t!tulo constitutivo del usufru~ 

to. (Art.987), 

El art!culo 981 detePmina que el usufructo puede con~ 

tituirse por la ley, pop la voluntad del hombre o por pPea 

cripci6n. En el pPimer caso, el usufPucto es legal, como -

el que está concedido a los padres que administPan los bi~ 

nea de sus hijos en ejercicio de la patria potestad; en el 

segundo caso, et usufructo, puede. sel" constituido pop la -

volun~ad de·una persona mediante el testamento o la dona -

ci6n o, contractualmente, por convenio de las partes, y se 

reg~rá fundamentalmente por el t!tulo constitutivo de ese­

derecho. En el úttimo caso, de adquisici6n ad usucapionem­

o por prescripci6n, el usufructo se adquiere como cualquier 

otro derecho real por el transcurso del tiempo y mediante 

la posesi6n a t!tuto de usufructuario que reúna tas dem~s­

condiciones de modo y de tiempo estabtecidas por la ley -­

para Za uaucapi6n de Za propiedad. 

E:raminemos tas diveflsas formas: 

AJ Puede constituirse el usufructo pofl Contrato, bien 
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sea a tttuto gratuito o a t!tulo oneroso. 

Por contrato se constituye:· 

a) Por Enajenaoi6n. Et objeto det contrato es ei Us~ 

fructo mismo. Por ejemplo, puede tratarse de una venta, -

. contrato muy poco en uso, ya que ser!a un verdadero acer­

tijo fijar el precio de ésta, toda vea que se ignora cuá~ 

to podr'1 vivir et. usufructuario; de una 'donaci6n o de una 

partici6n. Nace as! per translat1onem. 

b) Por Retenci6n. Aqu! ~i objeto det contrato es ta­

Nuda Propiedad, et.Za es la que se enajena: et usufructo -

se con~tituye per deductionem. 

Natu.ralmente, para constituir eZ. usufructo se neees.f 

ta: 

a) Ser propietario de la cosa, puesto que ea un des­

membramiento det derecho de propiedad: pars quoedam domt­

n 1. 

b) Tener capacidad para enajenar. 

En cuanto ·a la ob1.igaci6n de inscribir et. contrato -

respectivo en et Registro Púbtico, recordemos que confor­

me al. art!ouZ.o 3002, fr.J "se inscribirtfn en et Registro: 

I. Los tttutos por to cuales se adquiePe, 'transmite, mod:f. 

fica, grava o extingue et dominio, ta posesi6n o Z.os de -

mtls derechos reates sobre ·inmuebles"· 
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6) Constituci6n por Testamento. 

Creado el Usufructo por testamento ofrece grandes ve~ 

tajas sobPe Za Renta Vitalicia, puesto que otorga el goce-

1 n specie y asegura Za solvencia del. usufructuario. La de~ 

ventaja que presenta es que, no siendo dueño eZ usufructu~ 

rio de tos objetos meteria del usufructo, pocas veces cui­

dal'á de· eZZos como es su obZi9aoi6n, y habzod eZ petig!'o -­

que devuelva los bienes e~cesivamente gastados o deterior~ 

dos. 

Po1• testamento s! puede establecerse el usufructo en­

favor de varias personas, conjunta o sucesivamente. En su­

testamento p·uede decir N: 'Lego el usuf.ructo de mis bienes­

ª Primus, a su mueste a Secundus, y a 'La muerte de éste a­

Tertius: es et caso del usufructo sucesivo. Aqu! cada U3U­

fructuario fallecido, y aclaremos: 

a) En caso de Donaci6n, cada beneficiario deberá exi~ 

tir (e.atar- concebido) en la ipoca de la donaci6n; 

b} En caso de Testamento, deber4 estarlo en Za 6poaa­

deZ faZZecimiento del de cujus. Azot!culo 984: "Si se cons­

tituye sucesivamente, et usufr~cto no tendrá Zugar sino en 

favor de tas personas que ezistan al tiempo de comenzar eZ 

derecho det primer usufructuario". 
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Es La reveraibiLidad deL uaufruoto. 

C) Conatitucidn por Prescripcidn. 

Tiene su importancia cuando ae adquiere el Usufructo 

a non domino (da quien no es el dueño)~ Son requisitos ta 

creencia de poseer un derecho para adquirirlo y la pose -

ai6n Z.eg!tima det derecho~ cre!do adquirido~ durante et -

tiempo fijado por La Ley. 

O) Conatituci'5n por Ley. 

Dice eL art!cuZo 430: En Los bienes de ta segunda -­

clase (loa que adquiera si hijo~ no.por su trabajo)~ la -

propiedad y La mitad deZ usufructo pertenecan at hijo: La 

administracit!Sn y ·z.a ot11a Mitad del. Usufruato corresponde­

ª las personas que ejerzan 'la patria potestad •.• " En otros 

palsea los padres no puede~ renunciar a ese Usufructo~ -­

que crea en favor de el.tos la Ley: entre nosotro st (art. 

431): "Los padres pueden renuncial" su derecho a la mitad­

det usufructo, haciendo constar su renuncia por esc~ito o 

de cualquier otro modo qua n.o deje lugar a duda". (Esto -

es considerado como Donaci6n por el art.432). 

Ea curiosa la instituoidn del Usufruata de Usufructo 

que se presenta cuando et hijo tiene un bien en usufructo: 

a su vea·la mitad pasa en ~sufructo al pad~e. 
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Ha resultado verdaderamente complicado el determinar 

¿en que momento el usufructuario entra al~·goce de la cosa 

usufructuada? ¿y a través de que acci6n jur!dica se da -­

tal cosa? el Lic.Antonio de Ibarrola resuleve estas inte­

r:r-ogantes manifestando que: "Para entrar en et goce posoo 

el usufructuario, una doble acoi6n: 

a) Una Real, erga omnes (contra todos): la confeso -

ria de usufructo. Compete, dice el artlculo 11 CPC "al t:f,_ 

tuiar deL derecho reai inmuebLe y ai poseedor deL predio­

dominante que esté interesado en Za existen~ia.de la ser­

vidumbre. Se da esta acci6n contra el tenedor o poseedor­

jur!dico que contraerla el gravamen, para que se obtenga­

el reconocimiento, la declaraci6n de los derechos y obli­

gaciones del gravamen y el pago de frutos~ daños y perjui 

cios~ en su caso~ y se haga cesa~ Za violacidn. Si fuere­

la. sentencia coridenatol'ia, el actor puede e:z:igir del reo­

que afiance ei respeto deL derecho".(Arts.10 y 430, fr. 

XVI,CPC)ª Hopemos que esta acai6n viene a ser Za Reivindf 

caci6n del usufructo. Las reglas que rigen Za restituci6n 

de loe frutos en la reivindicaci6~ se aplican a Za confe­

soria del usufructo: Za restituci6n se har~ con todos --­

el los, cum onml causa. 
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bJ Una acci6n personal de entrega, conforme ai t!tu­

lo (co'ntrato o testamento). ,,SS 

4.2.3 OBLIGACIONES PREVIAS AL GOCE DE LOS BIENES. 

El art!culo 1006 establece como obligaciones previas 

al goce de los bienes, es decir, impuestas al uaufructua-

ria antes de entrar en ese goce, la de formar a sus expe~ 

sas y con citaci6n del dueño, llamdndolo fehacientemente-

aunque no compareaca, un inventario de todos los bienes y 

un avalao de los muebles, as! como una constancia.del es­

tado en que se encuentren los inmuebles. 

El inven~ario garantiza la Restituci6n de los bienes 

y una Indemniaaci6n en caso de un uso abusivo, al que de~ 

graciadamente se sien~e muy inclinado el usufructuario. 

De iguai forma, antes de ·entral' en el goce, está obli­

gado el usufructuario "a dar la correspondiente fianaa de 

que disfrutar4 de las cosas con moderaci6n, y las restitui 

r4 al propietario con sus accesiones, al extinguirse el -

usufructo~ no empeoradas ni deterioradas por su negligen­

cia~ salvo lo dispuesto en el art!culo 434". Este precep­

to que exime a los padres de la obligaci~n de dar fianza, 

58. Antonio de Ibarrola-, ~.,p.415. 
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contiene l.as sigui.antes e~cepci.ones: "cuando los que eje~ 

zan la patria potestad han sido declarados en quiebra¡ 

cuando su administraci6n sea notoriamente ruinosa para los 

hijos". 

Esta obligaci6n garantiza al nudo propietario contra 

la Insolvencia del Usufructuario. 

Queda dispensada: 

a) Art!culo 100?. Para "el donador que se reserve el 

usufructo de los bienes donados ... si no se ha obligado -

e=presamente ~ ello". 

bJ A Los padres, conforme aL art!cuio 434 citado. 

e) Cuando "el que se Peserva la propiedad" (art.1008) 

hace uso del derecho que tiene de "dispensa:!' al. usufztuctug_ 

ri.o de ta obligaci6n de afianaar". 

Muchas vsces·sucede que el usufructuario es pobre~ y 

no le es fdcil otorgar cauci6n. En tal caso~ si el usufru~ 

to es a t!tuto oneroso, et propietario tiene a su favor la 

medida que le otorga el art!culo 1010: "intervenir la admi 

nist:raci6n de· los bienes.J para procurar su conservaci6n.J -

sujet4ndoae a tas condiciones prescritas en el art!culo --

1047 y pel"cibi.endo la retl"ibuci6n que el mismo concede". 
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4.2.4 CONSECUENCIAS DE SU INCUHPLIHIENTO. 

Las susodichas obligaciones pueden ser consideradas­

oomo obligaciones reales o propter rem, por ser obligaci~ 

nes que deben su e~istencia a la del derecho real de usu­

fructo~ y de la cuales el usufructuario puede liberarse -­

abandonando el derecho. El incumplimiento de tales oblig~ 

ciones tiene como consecue.ncia la de que el usufructuario 

no pueda entl'azt en el goce de los bienes, si se trata de­

la de formar el inventario con el avalúo de los muebles -

y Za constancia dal estado en que se hallen los inmuebles. 

_Respecto de la segunda ob Z.igacitSn, que consiste en dar ta 

correspondiente fianza, el incumplimiento extingue el us~ 

fruct~ si dste fue dado a t!tulo gratuito y el dueño no -

eximid al usufztuctuario e.e esa obligaaión, pero si se t.P!!_ 

ta de usufructo constituido por t~tulo oneroso, el dere -

cho real no se extingue, sino que el propietario adquiere 

el derecho do intervenir Za administrac.ión de tos bienes­

para procurap su conservaaión·y aun pedir que se te ponga 

en posesión de tos mismos, obligándose bajo fianza a pa -

gar anualmente at usuf.Puctuario el producto l!quido de -­

ellos, deducido et premio de administración que acuerde -

el juea. Al disponerlo as!, los art!culos 1009,1010,1011, 



159. 

1038 fracai6n novena y 1047, dan un tratamiento distinto -

al usufructo gratuito y al usufructo oneroso, toda vea que 

el p'I'imero implica una liberalidad y el .segundo adquiel'e -

las caracter!sticas de un contrato bilateral y conmutativo 

en el que las partes se obligan rec!procamente, estipulan­

do provechos y gravámenes rec!procos, cuyas respectivas -­

prestaciones son ciertas desde que se celebra el contrato. 

4. 2. 5 FACULTADES QUE CONFIERE EL USUFRUCTO 
Al USUFRUCTUARIO. 

a) A usar de la cosa (Usus), como lo harta el mismo -

propietario, utiliaándola conforme a su naturaleaa. Tam 

bién puede usar de los aumentos que reciba la misma por 

aocesi6n y de las servidumbres que tenga a su favor. Para­

aercio~arse hasta aplicar al respecto, por analog!a, et -­

art!auZo: 1000: "Corresponde aZ usufructuario el fruto de­

de Zos aumentos que reciban Zas cosas por accesidn y eZ g~ 

ce de tas servidumbres que tenga a su favor". EZ art!cuZo-

994, ya mencionad~, nos habZa de loe derechos deZ usufruc­

tuario sobre Zas cosas "que no pueden usai'se sin consumir­

se". Comparar con el art!cuZo 993: "Si eZ usufructo com --
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prendiera cosas que se deteriorasen por el uso, el usufru~ 

tuario tendrá derecho a servirse de ellas, empl€andolas s~ 

gún su destino, y no estará obligado a restituirlas, al 

concluir el usufructo, sino on el estado en que se encuen­

tren; pero tiene la obligaci6n de indemnizar al propieta-­

rio del deterioro que hubieren sufrido por dolo o neglige~ 

aia". 

b) A peraibil' tos ft'utos {Fructus). "El usufructua?'io 

tiene de~echo de percibir todos los frutos, sean naturales, 

industriales o civiles" (Art. 990). 

Como podemos observar una de Zas facultades que cara~ 

teriaa al usufructo es el hecho de que el usufructuario -­

puede disponer 4e los frutos ¿pero que es un fruto? ¿y cu~ 

les son las diferentes clases de frutos que existen? 

son frutos los productos que una cosa puede proporci~ 

nar a intervalos regulares; sin disminuir su propia subs -

tancia • Si falta et requisito de Periodicidad, o tos pro -

duetos alteran la substancia, ya no serán frutos. 

Los frutos pueden clasificarse en frutos en Especie, 

Naturoales y Civiles. 

1?n cuanto a los :"rutas en es!Jeai.e, pueden subdividir_ 

se en ~reductos del suelo (cereales) o oroductos de los -

animales (cr!as, lana, huevos, leche). En materia de usu-
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fructo la diatinci6n entre frutos naturales e industriales 

para nada sirve. Deber!a hablarse en estricto rigor de fr~ 

tos naturales (los naturales e industriales: 4stos se pro­

ducen pro cultura et cura, por el. cultivo y el cuidado) y­

Z.os frutos ficticios (los civilea,J.Los frutos en dinero -

son los frutos civiles: son los ingresos en dinero que una 

cosa puede producir en virtud de un contrato, tales como -

las rentas de casas o fincas rústicas. Las rentas del din~ 

ro son, por ejemplo, los intereses de un pr4stamo. El din~ 

ro no es realmente un fruto de la cosa arrendada; pero re­

presenta el uso de la cosa; se trata de una ficci6n de la­

Zey. 

El derecho de hacer obras Otiles y voluntarias. 

El usufructuario puede hacer mejoras útites y puramen­

te votuntarias, esto es, puede hacer Zas obras que sean co~ 

venientes para et usufructo o que simplemente satisfagan su 

voluntad o su deseo; pero no tiene derecho de rectamar et -

pago de unas o de otras, aunque s! puede retirarlas sin de­

trimento de ta cosa usufructuada. 
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la facultad de disponer de la cosa usufructuada. 

Correspondiendo al derecho que el usufructuario tiene 

da disponer del usufructo, la ley reconoce el derecho del­

propietario para disponer de los bienes en que otro tenga­

el usufructo, con la condici6n de que se conserve éste, es 

decir, de que no se perjudique el derecho real del usufru~ 

to. Esta y otras m4s, como la que establece el art!culo --

1021 acerca de las reparaciones conveniBntes en el usufru~ 

to oneroso, caracteriaan este derecho real como absoluto-­

relatiuo,porque como absoluto impone a todos la obligacidn 

de respetarlo facultando al usufructuario para ejercerlo,y 

como relativo impone a un sujeto determinado la obligaci6n 

de hacer posible au funcionamiento. 

E1 derecho a los frutos naturales o industriales 

Sobre la base de que Zos derechos y obligaciones del­

usufructuario y del propietario se arreglan en todo caso -

por sZ t!tuZo constitutivo deZ usufructo~ segan Zo dispone 

el art!culo 987~ eZ usufructuario tiene derecho de perci 

bir todos los frutos naturales o industriales pendientes -

al tiempo de comenzar el usufructo~ pues los que est6n pe~ 
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dientes al tiempo de extinguirse pertenecen al propietario, 

sin que uno u otro tengan que hacerse ab~tto alguno por Pa­

aón de labores, semillas u otros gastos semejantes, lo cual 

no debe perjudic~r a los aparceros o arrendatario~ de cuyos 

contratos se desp·pende el derecho de percibir alguna porción 

de frutos al tiempo de comenzar o de extinguirse el usufru~ 

to. 

El derecho a los frutos c1v11"es. 

Los frutos civiles pertenecen al usufructuario en la -

proporci6n del tiempo que dure el us~fructo, aun cuando no­

estén cobrados, porque se han causado dentro de la vigencia 

dei usufructo. 

Usufructo de montes, minas, vJveros, ganados y 

arboles frutales. 

El usufructuario de un monte disfruta de todos los pro 

duetos que provengan de dste, según su naturaleaa~ dice el­

art!culo 996 y el 997 aciara ei ooncepto de p~oductos por -

Za ley,asimil~ndoto al de frutos, puesto que considerando -

at monte como talar o de maderas en construcci6n, autoriza-
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al usufructuario para hacer Zas talas o cortes ordinarios 

que har!a el dueño, acomodándose en el modo, porci6n o 

época a las leyes o costumbres del lugar, lo cual signifi 

ca que el usufructuario s6lo puede hacer las talas o cor­

tes regulares para obtener rendimientos considerados como 

frutos porque no alteran la substancia del monte y porque 

para la conservación de lste es necesario que se practi -

quen los cortes regulares y se recojan los frutos. El ar­

t!culo 998 confirma este criterio al prohibir el corte de 

árboles por el pie, cuando no sea para reponer o reparar­

ju stificadamen te y a satisfacci6n del propietario Za cosa 

usufructuada. Confirman tambiln esa interpretación los a~ 

t!ouZos 999,1013,1014,1015 y 1016 que se PefiePen aZ usu­

fructo de viveros.J de ganados y de árboles frutales.Lo -­

confirma igualmente el art!culo 1001 según el cual no co­

r:vesponden al usufructuario los productos de las minas.J a 

no ser que se le concedan e:cpresamente en el t!tulo coHs­

titutivo del usufxiucto o que €ate sea unive:rsal.J es 'decir, 

que no tenga ninguna e:ccepci6n y abarque la totalidad del 

patrimonio, sobre el cual Be constituye el usufructo, sin­

e:ccepci6n alguna. 

El Lic.Luis Arauja Valdivia manifiesta que también -

se puede considerar la e:cclusidn del derecho a los pro -

duetos. 
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"De la e:cotusi6n de los Productos en el usufztucto, se 

desprende la caracter!stica que consiste en que el usufrl.#2... 

to s6lo se refiere al aprovechamiento de·frutos y e:ccluye 

el de productos, entendiendo por frutos los rendimientos­

regulares que natural, industrial o civilmente produce um 

cosa sin alterar su forma ni substancia,·y por productos-

los rendimientos cuyo aprovechamiento alteren, menoscaba~ 

do ger.eralmente, la esencia o la substancia de la cosa de 

la cual a.e obtienen". 59 

El usufructo sobre capitales. Limitaciones al duei\o. 

En el usufructo sobre capitales impuestos a rdditos, 

es decir, sobre frutos civil.es dQ dinero a que se refi~re 

el art!culo 995, la ley limita el derecho del usufructua-

rio s6lo a los rlditos, pero z~ garantiaa,impidien~o que­

eZ propietario sin el consentimiento del usufructuario r~ 

dima anticipadamente el capital, haga novaoi6n de la obli 

gaoi6n primitiva, subsituya a Za persona del deudor cuan­

do se trata de cr6ditos personales o vuelva a imponer eZ.-· 

capital ya redimido, de modo que pueda perjudicar at U$U-­

fructuario. 

59.Luis Araujo Valdivia, -~. p.p.363-364. 



4.2.6 ·PODERES JURIOICOS DEL USUFRUCTUARIO. 

El al1t!cuZo 1002, establece que "Et usufructuario pu~ 

de goaar por a! mismo·de Za aosa usufructuada. Puede enaj~ 

nar, arrendar y gravar su derecho de usufructo; pero todos 

tos contratos que celebre como usufructuario terminarán -­

con et usufructo". 

a) Puede et usufructuario arrendar; pero como et arrB!!, 

datario a6lo hace nacer una obligaci6n personal, te~minará 

con el usufructo. Por etto rara vea querrd tratar et inqui 

tino con et usufructuario; se te pPesenta la grav!sima in­

c6gnita ¿ozufnto va a durar' et usufructo y po:r ende et. artren 

damiento concertado con et usufructuario? Ademds e''l arren­

damien~o deberá concluir con et usufl1ucto, poPque de otro­

modo et usufructuario podr!a causar enormes perjuicios aZ­

nudo propietari~ concertando un arrendamiento Zargu!simo -

por viZ precio. Como el arrendamiento dura lo que el usu -

fructo~ tenemos que, mientras se encuentre vigente, nadie, 

ni el nudo propietario podrd aensuPar o criticar un arre~ 

da~iento concertado por eZ usufructuario; el inquilino no 

podr~ discutirlo, ni aun despu6s de concluido eZ usufruc­

to. 
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b) Puede hipotecarse el. usufructo, salvo "el derecho 

de percibir los frutos en el usufructo concedido por este 

código a los ascendientes sobre los bienes de sus descen­

dientes", pues dicho derecho "no se podrcf hipotecar" (art. 

2898,fr. IV) 

o) Et usufruoto no es embargabte (arts.544,fr.IX CPC) 

pero s! son embargabtes tos frutos 

d) El usufructuario puede intentar Acciones.En efec­

to, debemos considerar que el derecho a la posesi6n del -

bien es un derecho esenciat en el usufructo, de all! que­

el usufructuario tenga derecho, no s6lo a entablar la 

accidn confesoria del usufructo, sino tambiln al juicio -

plenario de posesi6n. La acci6n confesoria "c.ompete ••• al 

titular del derecho real inmueble ..• para que se obtenga­

el '11Bconocimiento, la declaraci6n de los derec11os y obli­

gaoiones det gravamen y et pago de frutos, daños y perjüi 

cios. en su caso y se haga cesar la vioZacidn ••• "(art.11-

CPC). 

Esto ocurre porque el usufruotuario, si bien BB de -

tentador precario de Za posesi6n, de parte de Za propie -

dad, no lo es del usufructo, del cual es titular. Vemos -

por ejemplo que el art!culo 19 CPC, le da ciertas accio -

nes al poseedor de un derecho real sobre el predio. 
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El art!culo 989 es mcfs e:rpl.!cito: "El usufztuctuario tiene -

derecho de ejercitar todas las acciones y ··e:raepciones Pea -

· les, peztsonales o posesorias, y de sel' considerado como pa~ 

te en todo litigio, aunque sea seguido por el propietario,­

siempre que en ál se interese el usufructo". 

e) Recepci4n de Capitales. Anteztiormente mencionamos -

que el art!culo 99S, establece que el usufructuario no hace 

suyos los capitales. En cambio en derecho franela si, y da­

tos constituyen un cuasiusufructo: es en derecho franela -­

uno de los casos de Za consersl6n del usufructo en pztopie -

dad. 

fJ En caso de E:cpropiaci6n. Art!culo 1043: "Si la cosa 

usufructuada fuere e:rpropiada pozt causa de utilidad pública, 

el propieta11io estd obli(lado, bien a substituirla aon otra­

de i{lual valor y análo{las aondiciones, o bien a abonar aZ -

usufructuario el interls le{lal del importe de la indemniaa­

ci6n por todo ei tiempo que deb!a durar ei usufructo. Si ei 

propietario optare por io úitimo, deberá afianzar ei pago • 

de los Péditos". Vemos que aqu! se transforma el objeto del 

usufPuato. 

gJ Derechos a peraibiP la indemniaaci6n por destrua -

ci6n de la cosa, de la sociedad aseguradora. Este punto lo 



trataremos al hablar de las causas de eztinci6n del usufru::_ 

to. 

hJ Tiene derecho el usufructuario a efectuar enajena -

ciones y otros actos de disposici6n. Puede enajenar todo su 

derecho (art.1002) y puede enajenar la cosa misma en caso -

de cuasiusufructo (art.994). 

Cuando el usufructuario cede su derecho "es responsa -

ble del menoscabo que tengan los bienes por culpa o negli -

gencia de la persona que lo sus'tituya" (art.1012). 

iJ El usufructuario goaa del derecho del tanto (art. -

1005). "Es aplicable lo dispuesto en el artlculo 984, en lo 

f?Ue se re;f'iere a Za !o:rma !Jara daP el aviso de enajenaci6n­

.. y al tiem"O para haceP USO del derecho aez tanto". 

4.2.7 OBLIGACIONES DEL USUFRUCTUARIO DURANTE El GOCE. 

Estas obligaciones no Zas establece directamente la -­

ley refiri4ndose a ellas en una forma categ6rica y ezpresa. 

A) La primera es uRaP de la cosa comun un buen padre -

de familia~ como un buen propietario, un propietario cuida­

doso. Dice el .art!culo .10006, fr.II que la fianaa garantia~ 

rd "que (el usufructuario) disfrutará de las cosas con mod.!_ 



17 o. 

raci6n, y las restituir4 al propietario con sus acciones, -

al. extinguirse et usufruato, no ·empeoradas· n~ deterioradas­

por su negligencia ••. " 

Tiene pues obligaci6n el usuf1•uetual'io: 

a) De abstenerse de deteriorar ta a osa (art.1008, fr. II ), 

En caso de abuso grave tiene aplicaci6n el. art!cuto 104?. 

"··· el. propietario puede pedtr que se le ponga en posesi6n 

r.e tos bienes, obligándose bajo ftanaa, a pagar anualmente -

al usu~ructuario el Producto liquido de los mismos, por el -

tiemno. aue c1ure el usu.fructo, deducido el premio de adm~nis­

traci6n que el juez le acuerde". 

b} De mantenerlas en buen estado. Se deduce esta oblig~ 

ci6n del te%to mismo det art!auto 1008, fr.II, ya aue elta -

1'.abla ñe que "las restituir4 (las cosas) rto empeortadas ni -­

t!eteriioradas nor su negligenaia ••. " 

e) Pacer ciertas reDa~aaiones. 

Se entiende Por revaraci6n toda obria heaha en una cons-· 

trucci6n deteriora~a ~ara ~recaver su ruina y ponerla en es­

tarlo de aue continfle sirviendo al objeto al que estaba dest:f_ 

na¿a. Si Za construcci6n estuviese totalmente en ruinas, Za­

obra aue se hiciera no ser!a reparaai6n, sino una r~aoñstru~ 

ci6n: si estuviese en buen estado, tomar!a el nombre de /.Je¡jg_ 

ra de la construcci6n. Revarar Za cubierta de un edificio, -
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por ejemplo, es reem~laaar las teJas, los ladrilZos,etc. -

nor otros en buen estaé'.o; reparar un pisó -·ea poner planah:zs 

troaos t¡ emnedrados 'nuevos en lugar de los flUB ya estaban -

qastados y quebrados. 

~evarar su ~ro9iedad es un derecho del propietario. 

Por regla general no debe perjudicar al vecino. 

d) Avisar al nudo prooietario la necesidad de Zas re­

naraciones, cuando el usuf'I'ucto haya sido constituido a -­

t!tulo oneroso: "~a omisi6n del aviso al ~ropietario, hace 

responsable al usu.fructuario de la dest?"ucci6n, pérdida o-· 

menosca'ho c?e la cosa nol" :f'alta de las 1'enaraciones, y le -

n:riva del Cerecho .~e pedizt indemniaaci6n si él las hace" 

(a?'t.10'.3). 

e J .nar aviso al :oropietario de las usurpaciones pPoba­

bles. ''Si los derechos del oro?ietario son perturbados nor 

un tePceroJ sea del modo y no1' el motivo que fuereJ el us~ 

~:ructua~io está obligado a ponerlo en conocimiento de .--­

aauél; y si no lo haceJ ea Pesponaable de los daños que ·r_!!. 

sultenJ como si 'huDiesen sido ocasionados por su culpa". 

!J El usufructuario debe impedir que se cumolan las 

?J:rescpinciones f'1Ue ne1':iuc:1icaren al nudo r>;onietario. 
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g)· ¿Debe paga1' Zas !'1'imas de! seguro contratado por -

el n1'o">ieta1'io? .'lo, !'Ues el contPato haae··ñacer obligacio­

nes nersonates ent1'e los obligados. Cla1'o que el usuf1'UC -

tuario ~odrá celebrar él mismo el contrato de seguro, ya -

oue "todo interés econ6mico que una persona tenga en que -

no se nroauaca un siniestro, podrd ser objeto de contrato­

de seauro contra los daños". Por el contrato de segu1'o, Za 

emopesa asequ1'adora se obliga, mediante una prima, a resa~ 

cir un daño o a paga?' una suma de dinero al veri.ficaree Za 

eventualidad D1'evista en el contztato". Sur-ge aqu-C otro ca­

so notable de mutua 11 epresentaci6n t4cita. 

R) r.a sequnña obligaci6n del usufructuario es uea1' de­

la cosa conforme Za usaba el PPopietario. 

a)¿?ue~e aambiar el usu.rruatuario el destino de los -­

inmue1iles, aonvirotiendo oor e,jemr>lo una aasa en hotel'! No­

areemos. Set'!a un abuso, equivaldría a alterar Za substan­

aia. 

b)¿Puede aambiar el aultivo al aue está destinado un -

aamoo?, veremos que s!, en aontra de la opini6n de Laurent, 

aue es sumamente seve~o. 
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c)¿'Duede cambiar Z.a .forma de e~plotar un bosque? 

.'A!o cl'eeMos, en vista, en primezt lugar de que el art!culo 99? 

le concede a6lo el derecho de "hacer en iZ talas o cortes ·o~ 

tfi.narios aue harta el dueño.". 

~Aftr.As QF.L DISFRUTE. 

A) En primer lugar tiene et usufructuario que pagar las­

contl"'ibuciones. "Toda disminuci6n de los fPutos que oroven!jti.n 

de im_nosici6n de contribuciones o cazega·s Ordinarias sobre la 

.rinca o coSa usu:fructuada, es de cuenta deZ uBufructuario". 

"Si el usu.fructuario haae el oago de la aantidad, no tiene -

derecho ñe cobrar intereses, auedando comoensados 6stos con­

los 'rutos aue reciba". 

B) ~ueda obligado el usufructuario al pago de ciertas r~ 

naraciones como arriba aued6 exolioado. 

C) Está obligado el uau.fru<'tuaI'io al r>ago del Legado de­

.1?enta Vitalicia o de Pensi6n de Alimentos, cuando el usu.f'ru~ 

to µaya sido aonstituido a t!tuZo UnivePaal: 

Art!culo 1027: r.'El aue por sucesi6n adquieroe el usu_.fructo -­

univePsa!, eatd oblipado a oapar ~or entero el legado de re~ 

ta vitalicia o pensi6n de aZimentos". Art!culo 1028: "Et que 



nor et mismo tttulo adquiera una parte del usufl"ucto' unive~ 

sal, pagard el Zeqado o la oensi6n en pro·;Yorei6n a su cuota~' 

fJ) En cuanto a la Hipoteca, tenemos que "el usufructua­

rio pal"tioulal" de una finca hipobecada, :no estd obligado a­

pagar tas deudas de cuya seguridad se constituy6 ia hipote­

ca" (art.1029). Y si "la finca se embal"ga o se vendo judi -

cialmente para el pago de la deuda, el propietario responde 

otra cosa al constituir el usufructo" (art.1030). 

E) Pasando ai cap!tuio de deudas hereditarias, nos dice 

et art!cuto 1031 que "si et ueufl"ucto es de todos los bienes 

de una herencia, o de una parte de ellos, el usufructuario -

podr6 anticipar las sumas que para el pago de tas deudas he­

reditarias eol"respondan i tos bienes usufructuados, y tendl"d 

derecho de exigir del propietario su restituci6n, sin inte -

reses, al extinguirse el usufructo". Pero "si et usufructua­

rio se negare a hacer la anticipaci6n de que habla el art!c~ 

lo que pl'ecede, et propietal'io podrd hacer que se venda la -

parte de bienes que baste para el pago de ta cantidad que -­

aquél deb!a satisfacer, según la l'egla establecida en dicho­

art!culo (art.1032). 

F) Et usufructuario tiene que cubrir el gasto del Inven­

tario, el cual se deberd "formar a sus expensas" (art.1008, -

fr.IJ. 
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4.2.8. OBLIGACIONES OEL NUOO PROPIETARIO. 

Precisaremos ta situaci6n jur!dica que guarda el nudo 

propietario y las obligaciones que por virtud del usufruc­

to se te imponen. 

Et jus abutendi, que corresponde al propietario, no -

se afecta por virtud del usufructo. Por consiguiente, el -

dueño puede ejecutar tos actos de dominio, tates como ven­

der, hipotecar, constituir servidumbres; pero todos estos­

.actos de dominio no pueden perjudicar los derechos del us~ 

fructuario; si se ejecuta una venta, el comprador no entr~ 

rd en posesi6n de la cosa sino al extinguirse el usufructo 

y bajo esa condici6n debe adquirir. 

En cuanto al jus abutend1 y con la explicaci6n ante -

rior, no existe limitaci6n por parte del dueño de la cosa, 

pero en cuanto al jus utendl y al jus fruendl, que por vi~ 

tud del usufructo se transmite .. at. usufructuario,, encontr!!_ 

mos una serie de restricciones ai dominio y de obtigacio -

nes impuestas al propietario,, que tienen por origen un gr~ 

vamen reaZ. impueeto sob.re t.a cosa y que,, por conaiguien te,, 

pesan sobre la propiedad, sobre la cosa misma, a pesar de­

que haya una transmisi6n del dominio. Esto demuestra que -

no son obligaciones personales del dueño en su cardcter de 
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contratante (cuando el usufructo se constituye por contrato), 

sino que son obligaciones Z.eates que graván la cosa a pesar -

de que cambie ta persona misma del propietario.Supongamos, -­

cuando se vende la cosa dada en usufructo, es el nuevo propi~ 

tario, et que responde de todas esas cargas reatas que vamos­

ª estudiar. En esto.difiere la situaci6n que guarda et nudo -

propietario como responsable de obligaciones, de la que guar­

dar!a un arrendador, un comodante por virtud de tas obligaci~ 

nes personales nacidas del contrato de arrendamiento o de co­

modato; 

Las obligaciones reales que gravan la propiedad y que, -

por consiguiente, se imponen a todo dueño, cualquiera que sea, 

son las siguientes: 

10. Entregar la cosa en todas sus accesiones y en estado 

de servir para el uso convenido o, a falta de convenio, para­

su destino o naturaleza. Esta obligación existe, siempre y -­

cuando el usufructuario haga el inventario y otorgue fianza. 

2o. Conservar la cosa en estado de servir para el uso -­

convenido, obligaci6n que hemos visto que sdlo se impone al -

propietario cuando el usufructo es a t!tulo oneroso; si es a­

t!tulo gratuito, la obligaci6n de conservar, reparando la co­

sa, corresponde al usufructuario. 
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3o. No intervenir ni· en alguna forma embaraaar o per­

judicar el. uso o disfrute de la cosa; obl.fgaci.Sn de no ha­

cer que corresponde al propietario y que simplemente con -

siste en abstenerse de ejecutar actos que en alguna forma­

puedan impedir el ejercicio normal del d~recho de usufruc­

to. Esta obligaci6n de no intervenirJ de no hacerJ tiene -

como excepci6n la de ejecutar tas reparaciones ne~esarias­

en el usufructo a t!tulo oneroso y el gratuito, si volunt~ 

riamente el dueño quiere ejecutarlas. Cuando interviene el 

dueño para reparar Za cosa, el usufructuario no puede pro­

testar por la perturbaci6n que naturalmente tenga que su -

frir, ni tiene derecho tampoco a exigir una indemnizaci6n­

por el tiempo que no usa ta cosa o que permanezca improdu~ 

ti va. 

4o. Además, et propietario tiene como cuarta obliga -

ción la de gar~ntizar et uso y goce pac!fico de ta cosaJ -

at usufructuario. Esto es una consecuencia de toda enajen~ 

ción onerosa; no s6to en et usufructo, sino siempre que se 

enajena una cosa o un derecho, et enajenante tiene ta obli 

gaci6n de garantizar eZ uoo y goce pac!fico. EZ vendedor -

debe garantizar su posesi6n pactfica al comprador. En et -
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usufructo oneroso, como existe una ·enajenacidn, estd oblig~ 

do el dueño a garantizar a éste el uso y ~oce pac!fico de -

la cosa y, por consiguiente, responde de los actos jur!di -

cos de tercero y de sus actos jur!dicoe propios qu~ impli -

quen perturbaci6n en el uso y goce de la cosa. 

So. FinaZmente, el propietario está obligado en el us~ 

fructo a ·tttulo oneroso a responder de los daños y perjui -

cios que se causen al usufructuario por vicios o defectos 

ocultos de la cosa usufructuada. Tambi6n ésta es·una oblig~ 

ci6n p~opia del enajenante, en toda enajenaci6n a t!tulo 

oneroso, el enajenante responde de los vicios ocultos ae la 

cosa; como en el ·uauf11ucto existe Za enajenaci6n del deioe -

cho de goce, debe el propietario responder de esos vicios -

o defectos ocultos. 

Este conjunto de obligaciones del propietario tienen -

marcada semejanza con las obligaciones que tiene el arrenda 

dor con respecto al arrendatario, pero se distinguen en que 

en el arrendamiento el arrendador tiene obligaciones de ca­

rá~ter personal, creadas por virtud de un contrato a favor­

del arrendatario; en cambio, en el usufructo son cargas qu~ 

como hemos vistó,afectan o gravan la cosa misma, de na~ura­

leaa real, independientes de la persona del propietario,que 

ezisten a pesar de todo cambio de propiedad. 



~.2.9. l'orma de e•t1nc16n del usufructo. 

P.1. ·uaui'ructo se extingue de t.as siquiente maneras: 

i:z) Po:r muer.te r.el u8u+"ruotuario; 

~) Por et. vencimiento det. ntaao aue ostabt.eaca¡ 
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e) Po~ et cumn!imiento ~e ta conrici6n :resolutoria aue -· 

1.o af'ecte; 

rlJ Por consolidaci6n, :reuni4ndose en una nersona las ca-

1.1:<1ailes '1'e usuf'l"uctuario y TJronietal"io; 

e) Por renu11cia c1et usu:f:ructuario; 

f') Por ~é:rri~a ~e ta cosa; 

q) Por oresc:rioci6n; 

h) Por revocaci6n del de?'echo det. propietario constituye!! 

te cuant1o sienro su c!ominio l'evocable lle.qa el tiempo de la­

l'evocac i6n .• 

i} Por no oto:rqarse la f'ianza en el usuf'ructo a t!tulo -

nratuito. 

Analizaremos sevaral'.'1amente caéla una de las :fol'mas menen:~ 

narlas: 

aJ "or muerte áet usufructuario.- El usufructo es vitalf 

cio.: se e:ctinnue nor Za muerte del usu+-ructuario; en conse -

cuencia, no es transmisible nor herencia a sus herederos. 

cu·anr!o et. usu.+-ructo se constituye a f'avor de personas mE_ 

ralesJ el legislador ha fiJado un ulazo máximo de veinte ---
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afl.os; eZ usu,f'Pucto te:rminal'á si la entidad se e:r:tingue antes 

r.e ese té'I'mino. Naturalmente que el usu,fztucto ~uede consti -

tuirse r.>or un olaao inf"erioT", solamente se fija el l!mite m~ 

:::i"Mo. 

b) Vencimie'l'Jto -!el .,,zazo. - La se,qunda causa de e:r:tinci6n 

consiste en el vencim~ento del olaao ~:re~i!ado ~ara la dura­

ci6n del usuf":ructo. Puede seRalarse un vlazo nara la dura -­

ci<Sn ~el usu.f"ructo .. nePo este olazo se entiende siem~re en -

el senti~o rle aue si el usufructuario muepe antas de aue se­

cum~la, se extinguirá el usu~ructo. 

e) CumDlimiento de la condici6n resolutoria.- Ya hemos -

~icho aue ~or condici6n se entiende un acontecimiento futuro 

de realizacidn incierta; que las condiaio~es pueden se:r de -

dos clases: susvensivas o resolutorias; que la condici6n su~ 

penaiva im~i~e el nacimiento del derecho,hasta que se reali­

za y aue la resolutoria lo extinga. 

d) Consolidac-i6n. - Una cuarta .f'ol"ma de extinci6n del -­

usu~ructo consiste en la consolidaci6n vor la reuni6n en una 

sota nersona de las calidarles de usufructuario y de pro~ie -

tario. P.sta f'opma se presenta cuando el usu+"'ru cturariio adquif!. 

rie 7.a nuda ~ro~iedad; naturialmente aue debe extinguirse el -

usu~ructo ~ que reouiel"e necesariamente dos personas~ una --
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'aon eZ· jus abutendl y Za otra aon aZ jus fruendl. 

•1 Presori9ci6n debida at no uso det derecho reaZ deZ -

usu.f'ructo. - P.n et caso del usu:'ructo, si el titula!' no usa­

no ais:~ruta de Za cosa, ta abandona, estr1 renunciando tcfci-. 

tamente a su derecho. La prescripci6n se funda en este caso 

en el abandono, en ~ue no se ejerza durante cierto tiempo -

el derecl:o de usuf'ructo. Además ese abandono debe sel' conti 

nuo, si no se interrumpe ·la presc1'ipci6n. El usufructuario-

al cabo tfe cfiea años de no habeP usado su derecho en .forma­

continua y total, lo perderá. EZ plaao de di.ea años se .fi;ia 

en virtud c1.e que para los casos no especif''icados,, ~l térmi­

no Má~imo de ~rescripci6n nepativa, en_ nuestro cddigo vi.ge!!_ 

te, eS rle di.ea años, en el anterior era de veinte, y este -

es un caso no e'specif'icado. 

El al't!culo 1038 di.sponde: "E1- usuf"ruoto se e:r:ti.ngue" 

l'. - Po1' 'Orescri.pci6n eonf'orme a lo pztevistá ztesDeoto c!e -­

toa t!el'echos l'eates'' y en el ca,o!tuto de -posesión se di.ce: 

Al't~ 8 29: Be ni.e1'de Za posesi6n de tos derechos cuando es i!!! 

nosi.ble e,1ercita'l'tos o Cuantfo no se e.iercen pozt el tiempo -

que· baste. para i¡ue quede~ !'rescritos". Por consiguiente., se 

~ier~e la ~osesi6n del derecho de usufructo y ademds., se e!: 

tingue el usufructo cuando no se ejerce poI' el término de 

die~ aflos., como plaao de pI'escripci6n. 
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!J ~enuncia.- La renuncia puede ser expresa o tdcita . 

. r,a renuncia e.:c.vresa puede hacerse constar en un c!ocumento r!! 
bZico o ~rivadO o bien ~uede mani!estarse verbalmente ante -

taatiqos. La t"enuncia expresa !Hiede sel' unilateral., es decir, 

sir.m.t.e dacZaraci.6n det. usu:fructuario áe que renuncia al dere 

cho, o Pit.aterat, est~btecida en un contrato con .eZ propiet~ 

rio. Cuan,-10 es bitateraZ tJUede ser. onerosa o gratuita, es dE., 

cir, se ouede renunciar merced a una contraprestaci6n en di­

nero, bienes o servicios o sin esa contra9restacidn. Cuando­

ta renuncia es bilateral y de Cardcter oneroso, en realidad­

eouivaZe a una cesidn de derechos., o sea a· una venta., y debe 

t7.enar las f'ol"Matidade_s del contra.to de com~ra-venta. 

gJ ~6r~ida de la oosa.- El perecimiento real o jur!dioo­

cfe ta cosa, e:ctingue et. tisu_+'ructo. Ya sea por destrucci6n m!!_ 

teriaZ o ooraue auede !uera del comercio. Cuando la cosa es­

e:cTJroniada, et usu:+'ructo se substituye sobre un equivalente, 

nor cuanto oue como toña e:coropiacidn trae consigo una inde!!J. 

ni.zaci6n. 

En nuestro Aeischo, et usu!ructuario no recibe et ca?i -

tat, valor de Za inrlemnizaci6n, sino los réditos que produz­

ca ese ca~itat, que es manejado por el ~ropietario, otorgan­

~º !ianaa nara resnonder ñe ét. 
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La !'éI'rli~a de la cosa ~ebe ser total para que se e:ctin­

na el usu!ructo: nor consinuiente, si es una v4rdida narcial 

ae e:ctinnu.e s6lo en na1'te, a no ser aue se haya constitu!do 

sobre un ei1i~icio exclusivamente, en cuyo caso la pdrdiña -

no ra tfe1'ec1io al usu+'ructuario a ~azar del terreno y de los 

Mater~at.es, !'Or e:!em~lo en caso de demolici6n, en el caso -

de incendio, de ñestrucci6n· ~or terremoto, etc.Pero si el -

ua.fructo se ha constifu!Oo sobre un inmueble del cual s6lo­

fo11ma narte tfel edif'icio, por e;lemplo, sobre una .Finca 1'ÚB­

tica, Za i1estrucci6n del eC!.ficio no e:ct-lnque el usu,f1'ucto­

~ éste se continua1'4 efercitandoº sobre el terreno, tanto en 

el· que estaba et. f]rlificio como en el e:rcedente. En los ca -

sos de flestrucci6n, si vuelve a reconstPuirse la cosa, se -

conce~e la ryosiñilidad de que renaBca el usu~ructo, cosa -­

oue no se a~mite en el derecho ~rancés. El usufructuario, -

seg~n que 6t haya repa~ado, reconstruido, o Zo haya hecho -

el propietario, continuará gozando del edificio y s6lo ten­

dr~ derecho a indemniaacidn si dl reconstruy6. Si reconstr~ 

y6 et propietario, será a cargo de 6ste et vator de ta re -

oonstrucoi6n. Esta forma de renacer el derecho de usufructo 

por reconstrucci6n de la cosa, se admite en el art!culo1044. 
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4.3 EL USO Y lA HABITACION. 
Uso y habltacf6n.- Caracteres uenerales.- Estos derechos 

reales son también desmembraciones de la propiedad, de menor 

importancia que el usufructo. En realidad, el uso constituye 

un usufructo parcial o restrinqido dado que actualmente no -

se concreta al ejercicio exclusivo del jus utendl, sino que­

faculta al usuario para percibir aluunos frutos. 

El usufructo, el uso y la habitacidn se denominaban antf 

guamente servidumbres personales, por oposici6n a las servi­

dumbres prediales o reales. En la actualidad se emplea la d~ 

nominaCi6n espec!fica para cada derecho: usufructo, uso o h~ 

bitaci6n. Para Zas servidumbres reales simplemente se emplea 

el término "se:11vidumbres". 

Uso.- Podemos definir el uso indicando que es un derecho 

real, temporal, por naturaleza vitalicio, para usar de los -

bienes ajenos sin alterar su forma ni substancia, y de cará~ 

ter intransmisible. Se distingue por oo~siguiente del usu -­

fzouato: 

I.- En el contenido, que es restringido sdlo para el uso, 

y en algunos casos para percibir ciertos frutos; y 

II.- En el carácter intrasmisible, peculiar al uso y a -

la habitaci6n, que no existe en.el usufructo, porque, como -



hemos visto, el usufructo puede enajenarse, puede gravarse, 

puede trasmitirse; en cambio, el usufructuario o el habitu~ 

rio no pueden transmitir su derecho. Son.personat!simos en­

un doble aspecto, tanto porque se extinguen por ta muerte,-

como acontece con et usufructo, como porque se confieren e~ 

cZusivamente tomando en cuenta ta catidad de Za persona,por 

amistad, parentesco, etc., y no pueden transmitirse a ninguna 

otra. 

Precisadas estas distinci·ones entre et usufructo y el­

uso, las demas caracter!sticas son iguales: se trata de un­

derecho reat, temporal, por. naturaleza vitalicio (si no se­

es tabtece to con~rario limitándolo a un cierto tiempo): se­

ejerce sobre cosas ajenas; et usuario debe respetar siempre 

ta forma y substancia áe ta cosa, con mayor razdn que en el 

usufructo, dada ta limitacidn para aprovecharse de ta misma 

consistente de utilizar ta cosa que no altere ta substancia 

de ta mismcz. 

Habltacl6n.- Et derecho reai de habitaci6n en reatidad 

es et derecho de uso sobre una finca urbana para habitar -­

gratuitamente algunas piezas de una casa. No se distingue -

en rigor fuera de esta circunstancia espec.iat!simt;z, en cua!! 

to al contenido, pues tambi6n se trata de un d.1recho real -
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tempo~al, por naturaleza uitalicio, para usar algunaa pie­

zas de una casa, sin alterar su forma ni substancia. En -­

cambio, el uso se e=tiende como el usufrUcto tanto a los -

·bienes muebles como a los bienes inmuebles. Cuando ese uso 

se refiere sdlo a Za-s pieaas de una casa habitaci6n, toma­

el nombre de derecho real de habi~aci6n. 

La habitacidn siempre es por esencia gratuita, nunca­

podr4 conatituirse en forma onerosa; en cambio, el Róo pu! 

de se:z• como el usufructo, a t!tulo grautu.ito .º a t!tulo --

oneroso. 

tas reglas penel'ales del usufl'ucto ae apZ.·ican al uso­

u a Za habitaci6n, exceptuando Zas esoeciales que hemos ~B 

tablecido pOr cuanto al carácter intransmisible de estos -

derechos. Por consiguiente, las oblipaciones del usuario 

de Z habi tuai'io son some.iantes a ·zas del tlBU fPuctuaPio: de-

ben formar inventario. tasando los bienes muebles !1 hacien 

do constar el estado de loa inmuebles; otornar fianaa. con 

fiC:naa. con e:r:ceocidn de los casos en los cuales se les -.­

disvensa o cuando se rele~a al uBufructuario de esta obli­

pacidn. 

Las obligaciones durante el disfrute, aue e:r:isten a -

cargo del usufructuario, también e:r:isten, pero limitadas,­

ª cargo del usuario o del habituario; es decir, Za obliga-
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ai6n fundamsntat de auidar y aonservar ta aoea como buen pa­

dre de famitia, tes ea apticabte, as! como ta de no atterar­

ta forma ni substancia de ta cosa y de re.sponder ds autpa t!!_ 

ve y grave. En et uso que es gratuito y en et derecho de ha­

taci6n que siempre to ss, se responde de cutpa tev!sima. Et­

juea apreciará segun et vator det uso· o bien ssgt'in et nitme~ 

ro de piezas que se oqupsn en una finca habitaci6n, ~ara im­

poner proporaionatmente ta obtigacidn de reparar at propiet~ 

~lo, at usuario y al habituario. 

En cuanto a ta obtigaci6n·de responder de tas cargas de 

Za cosa, tambidn se aptica et principio de equidad para dis­

tribuirtas proporcionatmente, según sea et uso y toe frutos­

percibidos o et nitmero de pieaas que ocupe et habituario. 

Finatment<i, Za obtigaci6n de l'estituil' at e:t:tinguirse -

et uso o et usufructo, ta de l'endir cuentas y ta de l'eepon -

der de dañoe y perjuicios por p6rdida o detel'ioro de ta cosa, 

son iguales en et uso,. en· et derecho reat de habitaaidn y en 

et ueufl'ua to. 

Las formas de e:t:tinoi6n de satos derechos, uso y habit~ 

oi6n, son tambidn iguates a tas formas de eztinoi6n dst usu­

fruoto. 
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c o N e L u s 1 o N E s 

El fundamento de tos derechos reales y su ra26n de 

ser consiste en que se trata de bienes especificos 

deteI'minados. 

La palabra bien puede considerarse como sin6nimo -

de cosa y esta última es todo elemento tangible -­

que puede producir satisfacci6n al hombre, en Roma 

Za palabra cosa se designaba con eZ término "Res". 

Para que algo pueda ser considerado como cosa en -

derecho, debe reunir los requisitos siguientes: 

a) Que se trate de algo susceptible en el espacio. 

b) Que sea capaa de satisfacer alguna necesidad o 

placer Z!citv del hombre. En este segundo requi 

sito, s6lo las cosas Z!citas intervienen en tas 

relaciones jur!dicas, pero nunca Zas il!citas,­

porque entonces no estar!amos en el terreno del 

derecho y por consiguienteJ no podr!an ser obj~ 

to· de las relaciones jur!diaas. 

La primera clasificaai6n de cosas que haaen las 

fuentes del Derecho Romano, es la que se refiere a 

cosas dentro del patrimonio (Res Intra Patrimonium) 



QUINTA 

SEXTA 

SEPTIHA 

189. 

y fuera deZ patrimonio (Eztra Patrimonium), en eZ -
primer caso, se encuentran todos los bienes que fo~ 

man parte del patrimonio de una persona, y forman -

parte de tas segundas, todas aquellas cosas que por 

su propia natu.raleaa, no son susceptibles de ser ap~ 

piadas por algún particular, por ejemplo, las pert~ 
necientes del estado. 

La anterior clasificaci6n constituye un primer inte~ 

to de diferencias y ordenar los diversos tipos de -
cosas e:istentes, a fin de e:cluir todas aquellas,­
que no son susceptibles de relaciones jurldicas, de 

las que no lo fueran; presentaba el grave inoonve -
ni.ente de no alcanaar a regUZar las cosas que no -

respondan a una situaci6n actual. Por tal motivo, -
posteriormente surgid una clasificaci6n parecida a­

ta antes anotada, pero de mayor utitidad jur!diaa,-

6sta contempta tas cosas que se encuentran dentro -

del comercio (Res In Commercium) y tas que estan -­

fuera det comercio (Res E:ctra Commercium). 

AZ existir una gran variedad de cosas se tuvo ta n~ 

cesidad de regutar Za.retaci6n directa e inmed~ata­

qus se crea entre Zas personas y Zas cosas, dando -

orlgen a tos derechos reates, un derecho inviolable 

y absoZUto, que trata de regir a una sociedad ente­

ra, el cual merece y se debe respetar. 

Los romanos no definieron en forma precisa a los d~ 

rechos reales, sino que con base a ta teor!a de Zas 

acciones In Rem señataron sus elementos: Za persona 
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y el objeto. De manera puramente convencional, los 

podemos definir diciendo que los derechos reales -
son oponibles a terceros, que facultan a su titu -
Zar a sacar el m~ximo provecho de una cosa, en cu­

yo caso estamos hablando del de~echo real por exc~ 
lencia que es la propiedad, o bien en forma Zimit~ 

da, enton~es estaremos tratando los derechos rea~s 

sobre cosa ajena (Jura In Re Aliena) como son: Za­

prenda, el uso, el usufructo, etc. 

A la par del surgimiento de los derechos reales se 

da nacimiento a los llamados derechos personales,­

Zos cuales el Derecho Romano ha definido como aqu~ 
Zlos que facultan a una persona denominada acree -
dor a exigir a una llamada deudor Za prestaci6n o­
abstenci6n de un hecho consistente en un Dare (dar) 

Facere (hacer), Non Facere (no hacer) o un Pati -­
(toZer>ar>). 

Con la equivaler¡cia aparente que eXist!a entre los 

derechos reales y los personales~ fue necesario -­
precisar algunas diferencias entre ambos derechos. 
En el derecho real encontramos dos elementos: el -
sujeto activo, titular del derecho y la cosa, que­

es eZ objeto de aqulZ. EZ der>eaho per>sonaZ r>eaae -
sobre actos ajenos~ de inter4s patrimonial; el de­

r>eaho per>eonaZ s6Zo puede r>eoZamar>se deZ obZigado­
y en el derecho real puede hacerse valer contra t~ 

d~s. El derecho real otorga un disfrute permanente; 



DECIHA 

191. 

en cambio ei derecho de crédito se eztingue cuando 
ea satisfecho, La persona que adquiere un derecho­

reat s~bre una cosa, nada tiene que temer, aunque­

se haya constituCdo después otros derechos iguaZes 
sobre ia misma cosa, en beneficio de otras personas 

o bien si ez propietario de ta'cosa ttegar~ a ha -
cerse insolvente, pues su derecho queda siempre i~ 
tacto. En cambio, ocurre de otra manera con eZ de­

recho personal, pues eZ deudor que se haya obZiga­
do con su acrdedor puede hacerto tambiln con otros 
y estos derechos personales, nacidos sucesiuameñte, 

tienen todoB ettos ta misma fueraa, por eso, si el 

patrimonio det deudor no basta para pagar a todos­
?os acreedores, si derecho de cada uno es afectado 

y sufre una reducci6n proporcional. 

Dentro de ios derechos reales existe una categorta 

espeoiai denominada derechos ~sales sobre cosa aj~ 
na (Jura In Re AZiená) tos cuates son simpZes des­
membramientos de ia propiedad. Estando estos utti­
mos integrados por tas servidumbres, Za enfiteusis, 

la superficie, Za prenda e hipoteca. 

DECIHA PRIMERA 

EZ vocabto servidumbre proviene· de Servus, indica­
una retaaión de sumisi6n entendiindose como et de­

recho sobre la cosa ajena constituido sobre un fu~ 

do y en ventaja de otro fundo (servidumbres predi~ 
les o reales: ssrvitutes praediorum o rerum) o so­

bre cualquier cosa corporat y en ventaja de una pe~ 

sana (servidumbres personales servitutes personarumh 
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Dentro del primer tipo de servidumbres encontramos 
a las llamadas seruidumbres rusticas y urbanas; en 
las personales e:isten ta~ siguientes especies, 

uso, usufructo, habitaci6n. 

DECIHA SEGUNDA 

El usufructo es el derecho de usar la cosa ajena y 

percibir sus frutos sin alterarle la esencia. Jun­
to al usufructo existe en la lpoca cl4sica, elusus. 
Según su significado originario, U8us es el derecho 
de usar una cosa sin percibir sus frutos: Uti Po -
test frui non potest. La habitaoi6n es et simpta -
derecho da habitar una cosa ajena y es un derecho 
vitalicio. 

DECIHA TERCERA 

Dentro de los derechos reales sobre cosas ajenas,­
det Profesor Guittermo Ftoris Margadant otasifioa­
aquellos que denomina de garant!a, sobresaliendo -
en estos útlimos, ta prenda que consiste en entre­
gar una cosa 1 para asegurar et pago de una deuda. 
Eeta definioi6n permite señatar que en ta prcnda,­
la cosa qua sa entrega para garántiaar ta ogliga -
oi6n prinoipat, es en oar~oter de posesi6n a ~a -­
persona del acreedor. 
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DECIHA CUARTA 

Sobre Za enfiteusis podemos igualmente clasificarla 

aomo un derecho real enajenable y transmisible, que 

da et pleno goce de un fundo a una pe~sona con ta -
obligacidn do cultivarlo y pagar un canon anual. La 

superficie en cambio es un derecho real pretoriano, 
enaJenable·y transmitible, que atribuye al superfi­
ciario el pleno goce y uso de un edificio construi­

do por 4Z, en terrenos de un tercaro con autoriaa -
ci6n de lste. 
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