TEMA 12: PROPIEDAD Y POSESION 

1) Dominio, propiedad y posesión. Terminología romana 

El mancipatium es un poder general, que se adquiere en el acto mancipatorio sobre las cosas y las
personas que integraban la familia. El término dominium (dominio) se refiere al poder o facultad
del propietario como señor de las cosas (o dominus). Propietas (propiedad) fue utilizada por la
jurisprudencia para designar la nuda propiedad o propiedad sin el usufructo. La posesión es una
situación o relación del hombre con la cosa. Possessio equivale a asentimiento y designaba el
asentamiento de un particular sobre el ager publicus. Según Elio Galo es la utilización de un
campo o una casa. Los juristas clásicos distinguen entre posesión y propiedad y distingue 3 casos: el
del poseedor que no es propietario, el de poseedor que es a la vez propietario, y del propietario que
no es poseedor. El poseedor puede llegar a convertirse en propietario después de un tiempo.

2) Clases de propiedad 

En el derecho antiguo y quiritario, el “paterfamilias” ejerce una señoría real y efectiva sobre las
cosas que integran el patrimonio agrícola Aunque el padre tiene un poder absoluto, este debe
destinar los bienes, al uso de la familia. En el derecho clásico, junto al dominio civil, existen otras
situaciones protegidas por el derecho.

Pueden distinguirse las siguientes clases de propiedades: 

a) “Dominium ex iure quiritium”:
Para reconocer la cualidad de propietario, es necesario que se reúnan las siguientes condiciones:
ciudadanía romana, cosa mueble o inmueble situada en el suelo itálico, adquirida de un propietario
y con las formalidades requeridas. Se protege con la acción reivindicatoria (“reivindicatio”) y se
califica esta propiedad como absoluta.

b) Propiedad pretoria o bonitaria (“in bonis habere”):
Se da esta propiedad cuando el pretor protege al que recibió una cosa mancipable, contra el
propietario civil que se la entregó sin utilizar la forma de la mancipatio o la in iure cessio. El pretor,
en este caso, concede una actio publiciana (análoga a la reivindicatio). Con esta protección, paralela
a la del propietario civil, se llega a considerar una segunda propiedad, pretorio o bonitaria.

c) Propiedad de los peregrinos:
No pueden ser titulares de “dominium”, pero el pretor les protege con acciones ficticias, cuando
reclaman en Roma cosas que les pertenecen.

d) Propiedad provincial: 

Es la “possessio del ager publicus”, o territorio conquistado al enemigo, que pertenecía al “populus
romanus”. Este lo cedía en arrendamiento a particulares, que estaban obligados a pagar un canon
llamado “tributum o stipendium”. La propiedad de hecho de los particulares estaba protegida por
los gobernadores. La concesión de la ciudadanía, por Caracalla, en el año 212, a todos los
ciudadanos, borra las diferencias entre propiedad civil, provincial y peregrina.
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3) Contenido de la propiedad 

Son 3 las modalidades de aprovechamiento de la propiedad: uso, disfrute y disposición.Uso (usus):
es obtener alguna utilidad de una cosa sin alterarla ni consumirla.D is fru te (frui): consisten en
consumir los frutos periódicos producidos por una cosa sin alterar su sustancia.D is p os ic ión
(possidere): situación de hecho protegida por el pretor mediante los interdictos.

4) Posesión civil 

Es la posesión que convierte al poseedor en propietario, en virtud de la usucapión. Se distingue
entre corpus (tenencia efectiva de la cosa) y animus (intención de comportarse como propietario).
Para que una persona tenga animus debe ser capaz de una voluntad seria, pero no necesita la
capacidad negocial, por lo que el pupilo puede adquirir la posesión sin la intervención del tutor. El
corpus puede iniciarse o continuarse por medio de personas sometidas (hijos o esclavos) o por
medio de un procurador. También se puede retener el corpus por medio de un tercero (depositario o
arrendatario). En relación con la intención o ánimo del poseedor (animus), se distingue entre la
posesión de buena fe (disponibilidad de la cosa con la convicción de no lesionar derechos ajenos), y
la posesión de mala fe (sabe que la cosa pertenece a otro, pero puede alegar en su defensa algo que
justifique su posesión).

5) Limitaciones legales de la propiedad 

El propietario puede imponer voluntariamente límites a su pleno derecho de propiedad al constituir 

las servidumbres, pero hay otras limitaciones impuestas por interés público (servitutes):
1) Por razones religiosas: no se podía sepultar a determinadas distancias de la ciudad.
2) Por razones edilicias: en relación con la altura, distancia y estética de los edificios.
3) Paso público: Los fundos lindantes con la vía pública están obligados a repararla o si es

necesario, permitir el paso por su propiedad. 

4) A los fundos ribereños: los propietarios han de permitir que los navegantes o pescadores 

usen las orillas para actividades relacionadas con la navegación o la pesca. 

5) Por explotación de minas: Pueden excavarse minas en fundos ajenos y explotarlas, con la
obligación de pagar una décima parte de los beneficios al fisco, y una décima parte al
propietario.

6) Expropiaciones por utilidad pública. 

6) El condominio 

Cuando varias personas son propietarias de una misma cosa, se da entre ellas una situación de
condominio o copropiedad. La situación de comunidad de bienes (C.B.) puede ser voluntaria (acto
voluntario de varias personas que acuerdan poner bienes en común, para lo que se transfieren partes
proporcionales de su propiedad), o incidental (adquisición conjunta de una misma cosa, por ej.
herencias, o confusión material de cosas fungibles que no pueden separarse). Cada condueño tiene
pleno poder de disposición sobe la totalidad de la cosa, por ello cualquiera de ellos puede vender o
manumitir la propiedad o el esclavo común, excepto si el resto de condueños vetan estos actos.
También existe el derecho de acrecer (percibir el aumento correspondiente a otro condueño cuando
éste renuncia o pierde su cuota). En el derecho clásico predomina el sistema de la propiedad
indivisa. El titular dispone libremente de su cuota y recibe los beneficios también en función de su
cuota. Cuando la disposición se refiere a una cosa indivisible o a un derecho, o no puede
fraccionarse en partes, se exige la decisión conjunta o mancomunada de todos los propietarios.
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INTERDICTOS Y ACCIONES 

1) Los interdictos 

El pretor protege mediante interdictos. Estos se clasifican, según su finalidad en categorías:
1) De retener la posesión.
2) De recuperar la posesión.
3) De adquirir la posesión.

a) Interdicto de retener la posesión:
El pretor, a petición del poseedor, ordenaba al que perturbaba que se abstuviera de realizar estos
actos, a no ser que su posesión fuera viciosa en relación con él. El pretor concede este interdicto al

poseedor que sea:
1) Concesionario del ager publicus o vectigalistas.
2) Propietarios, tanto civiles como bonitarios.
3) Acreedores pignoraticios para retener la prenda.
4) Secuestratarios o depositarios de una cosa litigiosa a devolver.
5) Los que habían embargado definitivamente bienes ajenos.

Se excluyen los considerados detentadores y no verdaderos propietarios, como son: 

1) Los depositarios.
2) Los arrendatarios ordinarios.
3) Los comodatarios.
4) Los usufructuarios

Los interdictos “uti possidetis” y “utrubi” son de retener la posesión. En el primero prevalece el que tiene actualmente el inmueble, y en el segundo el que tuvo la cosa mueble en su poder durante más tiempo en el último año. 

b) Interdictos de recuperar la posesión:
Son aquellos que sirven para devolver la posesión a quien ha sido despojado o expulsado. El
interdicto de violencia se da en los supuestos en que el poseedor ha sido expulsado violentamente
de un fundo por el demandado o por sus esclavos. El plazo es de un año. Se da una forma agravada
del interdicto en el caso de que se haya realizado la expulsión por una banda de hombres armados.
El caso de invasión de un fundo en ausencia y sin conocimiento del poseedor, es probable que se
diese un interdicto “de clandestina possessione”. También existía un interdicto para recuperar lo que
se cedió al precarista (en precario: se tiene sin título, por tolerancia o por inadvertencia del dueño).

2) La acción reivindicatoria 

Es la acción que el propietario no poseedor ejerce sobre el poseedor. El demandado en el juicio
reivindicatorio tiene la mejor situación, ya que es el propietario quien debe probar su condición de
propietario, y para ello utilizaba la usucapión (adquisición de un derecho mediante su ejercicio en
las condiciones y durante el tiempo previsto por la Ley). Si el demandado vence en el litigio y
resulta absuelto, sigue en la posesión, ya que la sentencia sólo niega la cualidad de propietario del
demandante. En la época clásica el juicio reivindicatorio se tramitaba por el procedimiento per
sponsionem o fórmula petitoria (se pide la condena del demandado si se prueba que el demandante
es propietario). La condena es pecuniaria, pero se incluye en la fórmula la cláusula arbitraria que
permita al demandado restituir y así evitarla. En derecho justiniano están pasivamente legitimados

[image: image4.png]


los llamados poseedores fingidos, que son los que deliberadamente han dejado de poseer antes de la
litis contestatio, o los que se presentan como poseedores sin serlo para que el poseedor tenga tiempo
de completar su usucapión.
Cuando el demandante vence el juicio reivindicatorio, consigue la restitución de la cosa, teniendo
en cuenta tres aspectos:

1) Frutos y accesorios de la cosa: La cosa debe restituirse a su propietario con todos los frutos
y accesorios. El poseedor de mala fe no solo tiene que devolver los frutos que ha percibido,
sino los que con buena administración hubiera debido percibir. El poseedor de buena fe no
tendrá que devolver los que haya consumido antes de la demanda, solo los que no haya
consumido.

2) Gastos o impensas que el poseedor haya hecho: Los gastos que el poseedor ha hecho pueden
ser de tres clases: gastos necesarios (indispensables para la conservación de la cosa), gastos
útiles o mejoras que aumentan su valor, y voluptuosos o de lujo (con coste superior a lo que
la cosa aumenta de valor). El poseedor de buena fe tiene derecho a que el propietario le
abone los gastos necesarios.

3) Daños o deterioros sufridos por la cosa: el poseedor de buena fe sólo respondía de los daños
causados por su culpa antes de la litis contestatio y no después. El de mala fe responde de
los anteriores.

3) El “interdictum quem fundum” y la acción exhibitoria 

El demandado en un juicio petitorio puede negarse a defender su posesión. 

En estos casos el propietario tienes dos recursos que le concede el pretor: 

! 

Un interdictum quem fundum, para pedir la posesión del inmueble. 

! 

Una acción exhibitoria para solicitar la presentación de una cosa mueble.
Por el ejercicio de estos remedios pretorios, el propietario demandante podía ser condenado y
embargados sus bienes, en el caso de que el demandado no quisiera defenderse.

4) La acción publiciana 

Esta acción (semejante a la reivindicatio) es la que concede el pretor para proteger al propietario
bonitario que ha recibido una cosa por traditio, y pierde su posesión antes de completar el tiempo
requerido para la usucapión. En la fórmula se ordena al juez que finja que ha transcurrido el plazo
para la usucapión. El efecto de la acción pretoria es equiparar el propietario bonitario al civil o
quiritario.
La acción publiciana que se concede al propietario bonitario, contra cualquier persona que la posea,
tiene diferentes efectos según sea el demandado:

1) Si es el verdadero propietario civil, éste puede rechazar la acción mediante una excepción de 

propiedad. 

2) Si es un poseedor y no el verdadero propietario civil, en el caso de que el demandante 

adquiera de quien no era dueño ejercita contra él la acción. 

3) Si se trata de un propietario civil que ha vendido separadamente a dos personas distintas,
prevalece el que ha recibido la cosa por traditio. Si el vendedor, después de entregar la cosa
a un comprador, recupera la posesión y la entrega a otro comprador, prevalece el de la
primera entrega.

4) Si se trata de compradores que han comprado la cosa a vendedores distintos, prevalece el 

que tiene la posesión de la cosa. 
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5) La acción negatoria 

Es la acción que ejercitaba el propietario civil para negar la existencia de derechos que limitan su 

propiedad. El propietario debía probar su propiedad y las perturbaciones, y el demandado el derecho 

que alegaba sobre la cosa. La sentencia condenatoria del juez tenía como efectos:
1) Declarar la cosa libre de los pretendidos derechos.
2) Reposición de la situación anterior a la perturbación realizada por el vencido.
3) Obtener una caución que le garantizará frente a futuras perturbaciones.

6) Acciones sobre relaciones de vecindad 

Son acciones que se conceden a los propietarios de fundos rústicos para dirimir las controversias y 

litigios que se suscitaban por las relaciones de vecindad:
1) Acción para el deslinde de fincas: determina la extensión y límites de los fundos.
2) Interdicto para recoger la bellota: obligaba al vecino a permitir que el demandante, en días

alternos, pudiese pasar a recoger la fruta que caía de su campo al del vecino. 

3) Dos interdictos prohibitorios: a) Para poder cortar las ramas que sobresalen del fundo del vecino por debajo de los 15 pies. b) Cuando los árboles o plantas de un edificio superior plantados en jardines o terrazas, se inclinan o invaden el edificio inferior. 

4) Acción de contención de agua pluvial: para conseguir el restablecimiento del curso normal 

de las aguas, modificado por una obra realizada por el vecino. 

5) Interdicto de lo que se hace con violencia o clandestinamente: para proteger al propietario de un terreno en el que, sin su permiso o clandestinamente, se habían hecho obras que dañaban al fundo. 

6) La caución del daño temido: el propietario de un inmueble temía un daño causado por una obra o derrumbamiento en la finca vecina, y solicitaba del pretor que el vecino prestase una caución o garantía en la que se obligaba a responder del daño. 

7) La acción de división de cosa común (“actio communi dividundo”) 

Por medio de esta acción, el socio o condueño puede solicitar que se proceda a la división de la cosa
común y cese el estado de comunidad de bienes. Cuando se trata de condominio originado por
sucesión hereditaria, se ejercita la acción de división de la familia (actio familiae erciscundae). Si la
cosa es divisible, el árbitro adjudicará a cada uno una porción física en proporción al valor de su
cuota. Cuando la cosa es indivisible, el juez adjudicará la cosa a uno o varios condueños, con la
obligación de indemnizar a los otros, o se procederá a la venta o subasta pública. La acción de
división de la cosa común se realiza también cuando se ha producido una situación de indivisión o
comunidad por la mezcla de bienes sólidos (comixtio) o líquidos (confusio) pertenecientes a varios
propietarios.

8) Otras acciones del propietario 

El propietario puede ejercitar las acciones penales que persiguen los delitos privados cometidos en
las cosas de su pertenencia. Así, ejercita las acciones de hurto (“actio furti”) y de daños (“actio legis
Aquiliae y actio de pauperie”). El pretor concede también otras acciones que defienden la
propiedad, como la de tala ilícita, enterramiento indebido, corrupción de esclavos, etc.
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TEMA 13: ADQUISICION DE LA PROPIEDAD 

1) Clasificación de los modos de adquirir la propiedad 

La clasificación más utilizada por los romanistas es la de modos originarios y derivativos. En los
modos originarios, se considera el acto de apoderamiento de la cosa, con independencia de la
relación con otros propietarios.
En los modos derivativos, se atiende a la relación con otro que pierde su derecho de propiedad al
mismo tiempo que lo adquiere el nuevo dueño. Se dice que hay una transferencia o traspaso del
derecho de propiedad de un sujeto a otro (solo aquellos supuestos en los que la propiedad del
adquirente depende de la que pierda el enajenante).

2) Ocupación 

Se trata de actos de apropiación de las cosas que no tienen dueño. Entre los casos de ocupación, los 

más conocidos son los siguientes: 

1) Caza de animales salvajes, de aves o de pesca: Los animales pueden ser ocupados mientras
sean salvajes y no pierdan su natural libertad. Los animales se clasifican en 3 categorías: a)
Animales fieros o salvajes. b) Animales amansados o domesticados. c) Animales
domésticos. El derecho de caza prevalece sobre el derecho de propiedad. Por ello pueden
capturarse animales en fundo ajeno, salvo la facultad del propietario de prohibir
personalmente la entrada al cazador.

2) Botín de guerra capturando al enemigo.
3) La isla que nace en el mar y las cosas que el mar arroja al litoral.
4) Las cosas abandonadas por su propietario.

3) Incrementos fluviales 

Entre los incrementos que tienen los fundos situados en las riberas de los ríos, se distinguen: 

1) Aluvión: el propietario del fundo adquiere lo que el agua del río va depositando en su 

terreno. 

2) Avulsión: también adquiere la propiedad de la parte que el río separa de un predio y lo 

agrega al suyo.
3) La isla nacida en el río: ésta se hace propiedad de los dueños de los fundos ribereños.
4) El lecho abandonado por el río: se distribuye entre los propietarios de los fundos ribereños.

4) Tesoros 

Originariamente, el tesoro se consideraba como un incremento del fundo en que se encontraba y se
hacía de su propietario. Un rescripto de Adriano, concede la propiedad por mitad al dueño del fundo
en que se encuentra, y la otra mitad al descubridor. Si el lugar es religioso o sagrado, se hace del
que lo descubre. El descubrimiento debe ser fortuito y no preparado.

[image: image8.png]


5) Adquisición de frutos 

El propietario adquiere los frutos por separación, como consecuencia de la extensión del derecho de propiedad a los productos que de ella nacen o derivan. También los adquiere el poseedor de buena fe. El principio general romano es que los frutos se adquieren no por derecho de siembra, sino de propiedad. 

6) Especificación (“specificatio”) 

Se da cuando una persona hace una forma nueva o una cosa distinta con materia perteneciente a
otro (por ej. un vaso con oro ajeno, un vestido con lana de otra persona ...). Los sabinianos opinaban
que la nueva especia era del propietario de la materia, los proculeyanos la atribuían a quien la hizo,
y daban al propietario la acción de hurto si la cosa había sido sustraída. Una opinión intermedia
sostenía que era del propietario si la cosa podía volver a su materia originaria, y a quien la hizo si
esto no era posible.

7) Accesión 

Cuando una cosa se incorpora definitivamente a otra principal, el propietario de ésta adquiere lo que
se le une. Hay que diferencia entre accesión provisional y accesión definitiva (cuando las dos cosas
unidas son inseparables). En la accesión de fundos o inmuebles, destacan los casos de siembra,
plantación o construcción en suelo ajeno. En virtud del principio “la superficie accede al suelo”,
todo lo que siembra, planta o construye sobre suelo ajeno, se hace propiedad de éste. En la
construcción de un edificio hay dos casos: construcción en su terreno con materiales ajenos, y
construcción en terreno ajeno con materiales propios. En ambos casos el edificio se hace propietario
del dueño del solar. El propietario de los materiales no podrá reclamarlos mientras el edificio se
mantenga en pie. En el caso de la accesión de cosas muebles, destacan: los de muebles soldados sin
separación, de hilos que se incorporan a una tela ajena, de tinto o colorante que accede al paño, lo
escrito en pergamino y lo pintado en talla ajena. En todos estos casos, la pérdida de la propiedad por
accesión y también por especificación, los juristas plantean el problema de la indemnización al
propietario perjudicado. Supuestos:

1) Si el que realiza la unión o la nueva forma es el propietario de la cosa accesoria: a) Si posee
la cosa principal, se le indemniza por el aumento del valor producido por su trabajo o
actuación. b) Si no tiene la posesión de la cosa principal, no puede reclamar ni oponer nada.

2) Si el que la realiza es el propietario de la cosa principal, o un tercero con malicia o dolo,
pueden ejercitarse contra ellos las siguientes acciones: a) Actio furti : si se hubiese sustraído
el material o la cosa accesoria. b) Actio ad exhibendum : si dejasen dolosamente de poseer
el material o la cosa accesoria. c) Acción cognitoria : por el interés del expropiado.

3) Si la accesión o especificación es casual o la hace de buena fe un tercero o el que la 

adquiere, no procede la indemnización. 

8) Entrega (traditio) 

Tiene por objeto que la cosa pase a la posesión del adquirente, y esto se consigue por varios medios: 

1) En el derecho antiguo era necesaria la entrega material. 

2) En el derecho clásico se admiten distintas formas de entrega, sin el traspaso material de un sujeto a otro, y se regulan situaciones en que esta no era necesaria: - “traditio symbolica”: Entrega de llaves de un almacén donde las mercancías están depositadas, - “traditio longa manu”: señalar la cosa desde una torre o fundo vecino con tal de identificarla con certeza, - 
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“traditio brevi manu”: el que ya tiene la cosa como detentador, se hace propietario por 

convenio con el enajenante poseedor de ella.
Es necesario precisar la voluntad del enajenante de transmitir y del adquirente de recibir la
propiedad. Este acuerdo de voluntades se concreta en el convenio que ha motivado la entrega.
Cuando falta la justa causa no se adquiere la propiedad. Se admiten como justas causas de la
tradición los siguientes convenios:

! 

De dar un préstamo. 

! 

De dar un pago de una obligación que tiene por objeto un dare. 

! 

De comprar o tener como comprado. 

! 

De donar. 

! 

De dar una dote al marido. 

9) Mancipatio 

La mancipación era un negocio muy antiguo, utilizado para transmitir la propiedad de la res
mancipi. Desde una época antigua, la mancipatio se utilizaba no solo para adquirir la propiedad de
la res mancipi, sino también para tener la potestad de las personas que formaban la familia y para
otorgar testamento. La mancipatio transfiere la propiedad sólo si el mancipante es verdadero
propietario, pero si no lo es el adquirente solo tiene la propiedad en virtud de usucapión. El
vendedor responde en el caso de que el verdadero propietario ejercite contra el adquirente una
reivindicatio, y está obligado a prestarle su ayuda en el proceso. Si el comprador era vencido, puede
ejercitar contra el vendedor una acción de origen penal para que le pague el doble del precio. La
mancipatio entra en desuso debido a las prácticas provinciales que dan prevalencia al documento
escrito.

10) Cesión ante el pretor (“in iure cessio”) 

Se trata de un proceso fingido de reivindicación, en el que el propietario de la cosa no contesta ante
la declaración del demandante de que es suya y con ello la abandona o cede (cessio). El pretor
realiza un acto de atribución de la propiedad al demandante. Podían cederse tanto las cosas
mancipables como no mancipables, y podían ser objeto de in iure cessio las cosas incorporales
(herencia, usufructo o la tutela legítima).

11) Otros actos de atribución (“addictio”) y o adjudicación (“adiudicatio”) 

El magistrado, además de la in iure cessio (cesión ante el pretor), podía atribuir la propiedad en las
subastas (atribuyendo la propiedad al mejor postor). También existía esa atribución en los repartos o
asignaciones de tierras públicas a propietarios privados. En los juicios divisorios (acciones de
división de la cosa común, de partición de herencia y deslinde de fincas),el juez adjudica la
propiedad de las cosas asignadas a cada copropietario o vecino. La sentencia judicial, crea o
constituye un nuevo derecho, es decir, tiene efecto constitutivo.

12) Usucapión (“usucapio”) y prescripción de largo tiempo (“longi temporis 

praescriptio”) 

La usucapión es la adquisición del dominio por la posesión continuada, 1 año para las cosas 

muebles y 2 años para las cosas inmuebles. Etapas: 
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a) Régimen primitivo de las XII Tablas: Por el transcurso de los plazos de la usucapión, y en virtud del usus se atribuía la propiedad al adquirente, cesando la garantía del enajenante. La ley excluía de la usucapión las siguientes cosas: 

! 

Las que habían sido hurtadas. 

! 

Las que pertenecían a un extranjero. 

! 

Las cosas enajenadas por la mujer sin la asistencia del tutor. 

! 

La linde que se dejaba entre las fincas rústicas. 

! 

El lugar destinado a la incineración. 

b) Reformas de la jurisprudencia clásica: Por influencia de los juristas, se extiende el ámbito de
las cosas que no pueden ser objeto de usucapión a los inmuebles poseídos por violencia. La
usucapión, que originariamente era complemento de la mancipatio, extiende su ámbito a las
adquisiciones de quien no es dueño. La jurisprudencia exige para la usucapión la concurrencia de
dos requisitos:

! 

La bona fides: o recta conciencia del usucapiente de que posee legítimamente y no lesiona
derechos ajenos. (No se exige en la usucapión como heredero ni en la usurrecepción, o
recepción por el uso, porque el propietario pueda recuperar por usucapión lo que perteneció en
otro tiempo).

! 

La iusta causa: o relación precedente que justifica la posesión. 

! 

Las justas causas de usucapión son las siguientes: 1) Las mismas causas que justifican la entrega
o traditio con excepción del préstamo o créditum: - Por una dación en pago, por una compra o
por una donación. 2) Las mismas causas que pueden justificar una posesión civil: - Por el
abandono de una cosa por su propietario. - Por el legado vindicatorio. - Por la herencia. -Por
concesión pretoria. 3) Como propio: los juristas incluyen otras posesiones de buena fe.

c) Prescripción de largo tiempo: Se admitió que el que había poseído sin perturbación durante 10
o 20 años (según que el propietario viviera en la misma o en distinta ciudad), estaba protegido
frente a la acción reivindicatoria del dueño. Desde la época de los Severos, esta prescripción se
convierte en el modo de adquirir la propiedad, como lo era la usucapión. Se la aplican los mismos
requisitos de buena fe y la justa causa. Para el cómputo del plazo de prescripción se tiene en cuenta
no sólo la sucesión en la posesión del heredero, sino la acumulación al plazo del poseedor actual del
tiempo que completó la persona de quien se recibió la cosa. La prescripción se interrumpía, además
de por una privación de la posesión, por la reclamación procesal. El plazo se suspende o no corre en
los casos en que los titulares son incapaces o están ausentes por servicios públicos.

d) Régimen del derecho postclásico y justinianeo: A partir del sigo III, la concesión de la
ciudadanía y la desaparición de las distinciones clásicas de las cosas y de los fundos, hace que no
tengan sentido las diferencias entre la usucapión y la praescriptio. Teodosio II, establece una
prescripción extinta de todas las acciones por el transcurso de 30 años. Una constitución de
Constantino introduce la llamada prescripción de larguísimo tiempo, que puede oponerse como
excepción a cualquier acción reivindicatoria después de 40 años. Justiniano reúne las clásicas y las
simplifica, y continúa la legislación postclásica y unifica los dos sistemas de la usucapio y la
praescriptio. Aplica a las cosas muebles el plazo de la usucapión, que aumenta a 3 años, y el de la
prescripción de 10 o 20 años (según la residencia del propietario en la misma o distinta ciudad),
para los bienes inmuebles. Para casos particulares, extiende la prescripción a 30 años, y en bienes
del fisco o de la Iglesia, aplica la prescripción de los 40 años.
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TEMA 14: SERVIDUMBRE Y USUFRUCTO 

1) Servidumbres prediales (“servitutes o iura praediorum”) 

Se llaman servidumbres a los servicios permanentes que se constituyen entre dos fundos vecinos,
por la voluntad de sus propietarios (derechos de los predios). La servidumbre se establece para
gravar un predio “sirviente” con un uso limitado a favor de otro predio “dominante”. Se trata de un
estado de los fundos que puede compararse con el estado de las personas. Servitus o servire se
utilizan para designar la esclavitud, y el fundo no gravado se califica como libre o libertas. En el
antiguo derecho, las tres antiguas servidumbres de paso y la de conducir el agua servían las
necesidades de una economía rústica de pastores y ganaderos. Estas antiguas servidumbres se
confundían con el terreno mismo sobre las que se ejercían, por ello, las servidumbres de paso no se
distinguen del camino o del sendero que sirven para pasar. Estas servidumbres sobre las que se
ejercía el usus podían ser objeto de usucapión, se incluían entre las res mancipi, y se sometían al
dominio quiritario. Las nuevas servidumbres que se van reconociendo se incluyen entre las res nec
mancipi y se crean o constituyen por in iure cessio. Así, la clasificación originaria es la de
servidumbres mancipi y servidumbres nec mancipi. Consecuencia de esto es que se transmiten
necesariamente con el fundo. La concepción de las servidumbres como derechos (iura) nace con la
aparición de las servidumbres urbanas, que se consideran distintas de las cosas a las que se
incorporaban o servían. Gayo incluye las servidumbres entre las res incorporales, por ello la
distinción entre servidumbres prediales rústicas y urbanas, según se destine a una finalidad agraria o
de edificación. Justiniano intenta una nueva clasificación: servidumbres prediales y servidumbres
personales (en esta última se incluye el usufructo, el uso y la habitación). La nueva clasificación es
errónea y la unificación era innecesaria.

2) Principios y reglas de las servidumbres 

a) La servidumbre no puede consistir en un hacer, sino en un tolerar. El propietario del fundo
dominante puede realizar una actividad o intromisión sobre el fundo sirviente, en caso de
servidumbre positiva, o tiene la facultad de prohibir algo en él, en caso de servidumbre negativa.
b) La servidumbre no puede enajenarse separadamente del fundo.
c) Nadie puede constituir una servidumbre sobre una cosa propia (fundo dominante y sirviente han
de ser de distintos propietarios).
d) La servidumbre es indivisible como el uso en que consiste.
e) El cambio de propietarios no afecta a la permanencia de la servidumbre.

3) Servidumbres prediales rústicas 

Pueden clasificarse en las siguientes: 

1) De paso: - Senda : servidumbre de paso a pie, en caballo o en litera. - Paso de ganados : 

derecho de pasar con animales o carros. - Camino : paso para todo uso. 

2) De agua: - Acueducto: derecho de conducir agua en la superficie de un fundo ajeno. - De 

sacar agua: el derecho de paso de un manantial. - De verter agua al fundo del vecino.
3) De llevar al ganado a pastar.
4) De extraer arena o greda.
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4) Servidumbres prediales urbanas 

Se clasifican en los siguientes tipos: 

1) Vertientes de agua: - Verter agua de lluvia desde el propio tejado. - Recibir el agua de lluvia
del fundo ajeno en el propio fundo, por conductos o canalones. - Verter los desagües o
alcantarillas.

2) Apoyo de viga en el edificio contiguo, o de proyectar un voladizo. 

3) De luces o de vistas, consistentes en prohibir que el vecino: - Eleve el edificio. - Prive al 

edificio de luces o vistas. - Abra ventanas. 

5) Acciones en defensa de las servidumbres 

Por medio de la vindicatio servitutis, el dueño del fundo dominante acciona contra el dueño del
fundo sirviente, o contra el que impide o perturba el ejercicio de la servidumbre. Sirve para restituir
el uso de la servidumbre, y obtener el resarcimiento de los daños. El titular de la servidumbre está
protegido con interdictos especiales, pero no puede ejercitar el interdicto “como poseeis”, al no
constituir la servidumbre una posesión, sino en un uso. También dispone el titular de un interdicto
restitutorio (demolitorium), para conseguir que se destruya la obra que se hace en el predio vecino y
que perturba o dificulta la servidumbre.

6) Constitución de las servidumbres 

Hay diferencias entre el derecho clásico y el derecho postclásico. 

a) Derecho clásico: Según el ius civile, las servidumbres de los predios situados en el suelo itálico, 

se constituyen por: 

1) Mancipación o cesión ante el pretor, según ser trate de las 4 servidumbres res mancipi, o de 

las otras servidumbres. 

2) Reserva de la servidumbre, al realizarse la enajenación de un fundo mediante mancipatio o
acto de disposición inter vivos o mortis causa, y a favor de otro fundo que retiene el
enajenante.

3) Legado: el que reivindica la servidumbre la atribuye directamente al legatario cuando el heredero acepta la herencia. El legado damnatorio impone al heredero la obligación de constituir la servidumbre. 

4) Usucapión (adquisición de un derecho mediante su ejercicio en condiciones y tiempo 

previsto por la Ley). 

5) Adjudicación en los juicios divisorios
En los fundos provinciales, objeto de propiedad pretoria, las servidumbres se constituían mediante
convenios escritos.

b) Derecho postclásico y Justinianeo: Desaparecidas las distinciones entre las cosas mancipables o
no, y entre los fundos itálicos y provinciales, las servidumbres se constituyen mediante convenios
escritos en los que se plasman los pactos y estipulaciones. Al admitirse la posesión de servidumbres
es posible adquirirlas por prescripción y por una especie de tradición, consistente en tolerar el
ejercicio. En derecho justinianeo, además de los pactos, la tolerancia, la reserva, el legado, y la
adjudicación, se admiten:

1) El ejercicio de la servidumbre desde tiempo inmemorial. 

2) La prescripción adquisitiva mediante la posesión de 20 años entre ausentes y 10 para 

presentes. 

3) La constitución tácita (que se sobreentiende). 
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7) Extinción de las servidumbres 

Las servidumbres se extinguen por las siguientes causas:
1) Confusión: Cuando los dos fundos se hacen del mismo propietario.
2) Renuncia del titular mediante la cesión ante el pretor.
3) No uso. La servidumbre del fundo rústico se extingue cuando no se usa durante 2 años, y del

fundo urbano, además del no uso, se requiere la usucapión de la libertad. 

4) Desaparición de la utilidad de la servidumbre por exclusión del comercio o demolición del 

predio dominante o sirviente. 

8) El usufructo 

El usufructo es el derecho de usar cosas ajenas y percibir sus frutos respetando la natural identidad
de las mismas. El usufructuario tiene el derecho de usar y disfrutar, y el propietario tiene el derecho
de disponer de la cosa y la posesión. El usufructo nace para atender a la viuda para que siga
disfrutando de los mismos bienes que ya tenía en vida del paterfamilias, sin perjudicar el derecho a
la herencia de los hijos. El testador solía legar a la madre o hijos un usufructo de la casa, de los
bienes y esclavos que estaban a su servicio. El usufructuario hace suyos los frutos naturales de la
cosa por percepción, los civiles día a día. El usufructuario no puede cambiar el estado o situación de
la cosa que recibió, aunque suponga mejorarla. También tiene que pagar los tributos y cargas.

9) Constitución, defensa y extinción del usufructo 

a)Con s titu ción del usufructo:El modo ordinario de constituir el usufructo es el legado vindicatorio.
Se constituye por cesión ante el pretor, adjudicación y reserva en la mancipación. El usufructuario
debe prestar una promesa de garantía o caución con fiadores de usar y disfrutar de la cosa con
“arbitrio de hombre recto” y de restituirla al extinguirse su derecho. Otra caución o garantía se daba
en el caso de usufructo sobre bienes consumibles. Un senadoconsulto del siglo I d.C, disponía que
en caso de legado de usufructo de dinero o de bienes destinados al consumo, éstos deben entregarse
al usufructuario bajo la promesa de devolución de igual cantidad al terminar el usufructo (se
llamaba cuasi-usufructo a este derecho sobre cosas destinadas al consumo).
b)D efens a del usufructo: El usufructuario puede ejercitar para la defensa de su derecho la
vindicario usufructus. Se ejercitaba contra el nudo propietario que impedía u obstaculizaba el
ejercicio del usufructo. También por medio de ficciones, le concede algunas acciones penales del
propietario.
c)Extin ción del usufructo:

1) Muerte del usufructuario. 

2) Consolidación de los derechos de nuda propiedad y usufructo. 

3) Renuncia de una cesión ante el pretor (derecho clásico) o una declaración no formal 

(derecho justinianeo). 

4) Desaparición o destrucción del objeto sobre el que recae, o transformación que impide el 

ejercicio del derecho. 

5) No uso durante los plazos de la usucapión o de la prescripción. 

10) Uso, habitación y servicio de los esclavos 

Uso es el derecho de usar una cosa ajena para atender las necesidades propias y de la familia sin percibir los frutos que pertenecen al propietario. Se considera que el usuario tiene la facultad de usar los frutos de una finca para su consumo en el propio lugar. La habitación es el derecho que 
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atribuye al titular la facultad de habitar una casa ajena o de arrendarla. Puede constituirse como un derecho vitalicio, pero no se extingue ni por muerte ni por el no uso. En relación con los servicios de los esclavos, se discutió por los juristas clásicos si debía aplicárseles el régimen de uso o del usufructo. Justiniano lo considera como derecho independiente del uso. 

ENFITEUSIS Y SUPERFICIES 

1) Enfiteusis 

Es la cesión perpetua o a largo plazo del derecho a disfrutar de un inmueble a cambio de un pago
anual (canon). Originariamente, el pueblo romano o los entes públicos solían conceder a los
particulares el cultivo de tierras por largos periodos, con la obligación de pagar un canon. La
relación que deriva de esta concesión se convierte en real cuando el pretor concede al enfiteuta una
actio in rem análoga a la reivindicatio. Según Gayo, mientras se pague la renta, no se le puede
quitar el predio ni al mismo arrendatario ni a su heredero. Los emperadores concedían a los
particulares grandes superficies de terreno sin cultivar que se regían por la lex saltus. Las facultades
que atribuían se designaban con los nombres de derecho de cultivo, de poseer y adquirir los frutos y
de transmitirlo a los herederos. También se concede el ius perpetuum sobre los fundos
pertenecientes al fisco, con una duración ilimitada. En el siglo V estos derechos se funden en la
enfiteusis. Este derecho se aplica a los fundos de las corporaciones y ciudades, y también a los
inmuebles de la iglesia, y de propietarios privados. El enfiteuta debía atender a los daños
reparables y el propietario respondía de la destrucción por causa mayor. El enfiteuta puede enajenar
y transmitir a los herederos el fundo, siempre que pague el canon. En caso de enajenación debe
notificarlo al propietario para que éste pueda redimirlo o adquirirlo pagando el mismo precio que
ofrece un tercero. Si el propietario consiente la venta, tiene derecho a percibir un 2% o lo que valga
el derecho que se transmite a título gratuito. El derecho de enfiteusis se extingue si no se paga el
canon durante 3 años o si no se notifica la enajenación al propietario. El enfiteuta, tiene en defensa
de su derecho las acciones que derivan del derecho de propiedad que se le conceden como útiles.

2) Superficies 

Es el derecho real por el cual el superficiario goza perpetuamente o por un largo periodo de tiempo,
del edificio construido sobre suelo ajeno. El superficiario asume la obligación de pagar una renta o
canon anual. Los magistrados concedían a los banqueros parcelas en el foro para construir sus
oficinas, esta práctica se extendió a los municipios y también a los particulares. Para ceder la
superficie se recurría al arrendamiento por largo plazo o a la compraventa. Las controversias entre
los que pretendían tener derechos de superficies se resolvían mediante un interdictum de
superficiebus. El pretor protege al superficiario con acciones útiles para la defensa de su derecho,
sobre todo con una vindicatio utilis. En el derecho postclásico se admite una propiedad plena sobre
el edificio si el superficiario construye con permiso del propietario Justiniano considera la
superficie como un derecho real que equipara a las servidumbres y a la enfiteusis. El superficiario
puede ejercitar la actio in rem y todas las acciones que se conceden al propietario.

