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INTRODUCCION

La 3ccidn formidable e wnfinita del  <lempd,  alecanza
tamhidn al derache: bajo zu ampars naca, s
medifica o ze transfurma.

Bl
zer humans puede :substraerze, menoz aun el derecho,

Tnfluya tante sobre el derecho tuklics,
dereche privado ¥ da nacimient: a multifud de instinuciines.

El Jdesenvclwimient: del precazc de la usucapddn ez muy
mportantz,  culminands en el momento an gue ia  pozasiin

triunfante hace zucumbir el deminin del antericr -itular para.

hacerlc nacer en <cabeza del usUcaprante, - cobra  mdz
importancia adn ouands ese prow
propladad d2 blenes lnmueblez,

@ aplica al ambats de

Turanne lez gluimes aftes el rroplema de lax rropiadad sa
na venyie presentandc en forma cinstante v laz limitacis

ol cada dla mayores, al sstadl ha hanude la necesldad e
abscrber grandes extensiones de la proptadad privada wara

poder satisfacer las necesiiades de la eslactiidad;

ay Lot

cerriblemanne A1 Liztrits Pederal,




Frente a la adverzudad e esztaz clreunstanciaz, 2L
ierecho de propiedad ha tenido -ue 1rse adaptandc a las
nuevas tendenhcias, la sociadad ha aceptadn favorablemente al
régimen de propiedad en condoeminic, ya que éste permite iU
sobre una misma zuperficie =ze adifiquen varias iviendasz,
iestinadas a 13 habitaciin u otrez uzosz,

A patrir de los sismos de 1935, al Gubierns Jdel Diztrito
Federal tuve la necesidad Jde sxpronlar un gran nplmery de
hectdreas para poder edificar unidadez nabitacitnales v
zattzfacar la demanda de vwivienda do (i capinal el rdaiz,

La figura de la propredad an sondominil, raguiere para
su comprehensidn el estudio de las cplnlsres medricis de 1.z
gqrandes juriztas, perc tambpidn dei aztudic el resultad: de

las aplicaciones prdcticas que han side plasmadaz an la Lev,

La imporrancla zoclal de que exmdn investida: amba:z
frauras juridicaz, es tal jque me 1nzslins 4 elaburar e}
presente trabaje, el uual tile=ns nor abjete hacer el astudin
le do: instituciones de derecho privads, zoncretamente de
darschs civili la usucapisdn, 7 pab el otro el :éqimenA ie
propradad en condominis,

En el capitulo  nrimeno,  dell prazante  npapats  ze
igearrollan s antecalanteus haorériess da ampas
nsLituelnas an Lng ciitemas Turidicrs de li: palszes gue an
U estudic 7 eveiuzidn han zido mas representaniveos,




zl zapttulo segundo, ec un eshudic gsneral de la Ifigura
de la uzucapidn, ¥ de la ipfluencia nan extracrdinaria gue

alerce el tiampo en luo derechos realas.

EL capitulo  ctercero, azrtudra a la  propledad  an

copdominie, 200 Jus muy parcicularas caractaristicazs que Lz
drztipguen ds cualguier rtra wedalidad del llamade  deraches
real por excalencia: la propredad,

El capituls cuarte, consiste on un brave 2studio de las
hipdteszls que 32 puadan pragantar =n un condeminio,  cuands
hace zu apariclén la prescripeidn positiva,

Z3te &3 uUn trabajo de derechs rozitiv:, gue de ninjupa
manera eXpone una recria general sobra la usucaridén v el
condominio, sine que sus bazes, desarroilc v oarinica, ze

raiieren  axclusivamente a nuestro Cldige Civil para el
Lrzupino Federal,

Espare jJue al desarr:clle del rreszente utrakass, aumenne
al interés de loz abogades, an nan nobles Iiyuras jurldicas,
1o cual ze refledz en una melsr normaniviiad que rija a la
nncapLon v al régimen de propladad en conduernie,




CAPITULO PRIMERO:

EVOLUCION HISTORICA DE LA USUCAPION Y DEL REGIMEN DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO,

1.- La Usucapion: Su Origen,
LA USUCAPION EN EL DERECHO ROMANO.

" La socledad sdlo puede existir cuando se reallzan dos valores: estabilidad
y seguridad. Amhos son alcanzados por la prescripcion, pues su objeto es
sancionar un estado de hecho que se ha prolongado durante mds o menos tiempo,
cerrando asl las puertas a los conflictos que se plantean extempordneamente,

Obliga asi a los titulares de los derechos a comportarse como dlligentes
padres de famiiia, a los que coloca en la dlsyuntlva de conservarlos mediante su
celoso ejercicio o de perderios cuando se abandonan o descuidan, Cobra ademds
Interés, por que tienen como base un factor que influye en toda la vida humana y

“afecta tamblén al derecho; El tiempo.

La doctrina tradiclonalmente considera dos especles de prescripddn: La
posltlvq. cuyo objeto es adquirlr mediante una larga poseslén bienes o derechos
reales y la negatlva o liberatoria, que extingue aquellos derechos (generalmente
obligaciones), que no se ejercitan durante un perfodo de tiempo,

La prescripclon positiva o usucapldn es tan viela éomo la humanidad misma.
Fue conocida por los griegos y por lo pueblos de orlente. No asf la prescripcién
negativa, que es la creaclon del Pretor romano. Pero una y olra, positiva y negativa,




adquirieron carédcter y funcion ‘propias bajo e genlo romano. En el derecho
quirltario, solo era conocida la usucapién. La praesciiptio longi temporis y la
praescriptio temporalis (antecedente de la prescripcion negativa),nacen a la vida
juridica como meras excepciones procesales, creadas por e derecho honorario.
Mas tarde, al desaparecer el derecho quiritario, la usucapion y la praescriptio longi
temporisse confunden. La praescriptio temporalis, an cambio, conservaria siempre
el caracter de excepcion pracesal.

La concepcion romana sobre prescripeién es certera: |os textos, aln hoy,
nos explican su naturaleza, ayudan a la interpretacién de muchos de sus principios,
justifican el que se conserven unidas ambas prescripciones, a pesar de suaparente
diversidad. Las modernas tendencias de hacer de la prescripcidn negativa una
institucién de cardcter general, en clerto sentido, se inspiran en e Derecho
Romano.

E! Derecho Civil Romano ('), segln la Ley delas Xll Tablas,rige sdlo para los
ciudadanos. Al crecer la poblacion, especialmente por la afluencla de extranjeros
aRoma, sefueron creando situaciones que, quedaban fuera del derecho quiritario,
El Magistrado, Pretor o Edil, comoencargado de dirimir las contiendas, se encontrd
ante este problema: Q respelaba el derecho Yradicional y no intervenia en los
conflictos nacidos de estas relaciones extralegales, con grave peligre del Estado
Romano, o blen, daba efectos juridicos y olorgaba su proteccién a los contratos,
convenios, propiedad, etc., que se encontraban fuera del derecho quiritario,
garantizando asl, la existencla y estabilidad de Roma.

1. Lo relativo al Derecho Romano esta inspirado fundamentalmente en Io
expuesto por RODOLFO SCHM en la obra [nstituclones de Deracho Privado, Madrid
1928, GASTON MAV Elementos de Derecho Romano, Paris 1935; en menor grado se
han consultado: RODOLFO VON IHERING: El espifitu_del Derecho Romano.en las
diversas fases de su desarrollo, Madrld, sin fecha, Editorial Ballly Balhiére; J.
ORTOLAN: Historia de la L eglslacién Romana y Generalizadén del derecho Romano
2% edicién; del mismo autor: Explicacion Histérica de las Institutas del Emperador
Justiniano, Madrld sin fecha.




Aunque respetuoso delas normas, el Pretor comprendi que debla sancionar
determinados actos. Consiente en que tenia la obligacién de impartir justicia, en el
imperio mediante el cual imponia sus decisiones y del que se encontraba Investido
y en e edicto que publicaba al iniciar su gestion: fue asf como a poco se formé e
derecho honorarlo, con Instituciones ya sea creadas por el genio del Magistrado
o simplemente trasladadas del derecho quiritario al pretorio.

Entre estas Uitimas encontramos la propiedad honoraria, que tenia gran
semejanza con la quiritaria, de escasa aplicacion, por los requisitos indispensables
para su existencia: la propiedad sélo podia ser adquirida por un ciudadane romano,
su transmisidn debia efectuarse con solemnidad y no todas las cosas eran

susceptibles de ser apropladas, sinc Unicamente las cosas mancip/ que se

encontraban en Italla, Para los casos en que la propiedad no reunia estos requisitos
es dedr, cuando las cosas se encontraban en un fundo provincial, el Magistrado
cred una especie de propiedad, que con el tiempo rodearia de medios protectores
tan eficaces como los del derecho quiritario, entre los que sobresalian los
Interdiictos y la accidn publiciana (accidn e persecutoria dela cosa, que no es sino
la accién relvindicatorla llevada al campo del derecho pretorio) de tal modo, que
esta propiedad pudo invocarse por via de la accién y de excepcidn ().

La distincién entre ambas, se borra con el tiempo, Justinianc las equipara:
..."No consentimos que haya diferencla alguna entre los que, en quienes una cosa
se halla o nula por derecho de quirltes o solamente en sus bienes, porque no
queremos que exista semejante distincién, ni la frase “por dereche de quirites” que
en nada se diferencia de un enigma... cada cuai sea cual plenc 6 sino y legitimo
duefio, ya del esclavo, ya de los demds bienes.."(%),

Una forma similar a la usucapion fue sancionada por el Pretor como apta

2.

3. C. 7.25.1. Véase ademés G. MAY,_op. cit- pag. 269 y sigtes.

...as mismo la publiclana que se da a la manera de Ia relvindicacion..” D.
44.7.35, Las citas de los textos romanos estén tomadas de la obra Cuerpo del
Derecho Civil RBomano, Traduccién de lidelfonso Garcfa Corral, 6 tomos.



para adquirir mediante la posesidn, e dominio de las cosas.

Podia suceder que se ejerciera simplemente un poder de hecho sobre los
bienes sin tener ni siquiera la propiedad pretoria, esta situacion se prolongaba a
veces por muchos anos y no encontraba proleccion, ni en el derecho quiritario ni
en el honorario, quedando el poseedor expuesto, en todo momento, a la aviccidn.
El mismo duefio en un momento, podia carecer de algln tftulo que justificara su
caracter, Pareciendo entonces equitativo al Magistrado, cuando a una larga
posesion sin vicios, se unfa la buena fe y el justo tftulo, que el poseedor pudiera
repeler al reivindicante mediante una excepcién, que desde luego, no producia los
efectos plenos de la usucaplon, ya que mediante ella no se adquiria e dominio, en
consecuencia, no era persecutoria de la cosa, ni una contradiccién directa a las
pretensiones del relvindicantey, ademas se cumplfan en un plazo mucho més largo
que o de la usucapién, pero evitaba la desposesion.

En suma, la praescriptio longi temporis tenla cuatro diferenclas
fundamentales con la usucapian: (%).

a).-Era una simple excepcion procesal que el demandado debfa oponer al
relvindicante precisamente durante el procedimiento ante el Magistrado y nunca
despuds, puesto que su existencia se debfa al Pretor. La usucaplén, en camblo,
como excepclan de derecho civil, se hacia valer de dficio en cualquier estado de
la vausa,

b).-Por su naturaleza eminentemente procesal, no transferfa al poseedor
dominlo, careciendo éste en caso de desposesidn de una accién persecutorla, en
cambio, la usucapion trasferfa la propiedad quliritaria, era persecutoria de la cosa,
pudiendo hacerse valer por la via de la accidn o de la excepcidn.

c)-La praescriptio fongl temporis solo podia oponerse una vez cumplida, la
posesion se interrumpla a partir de la /itis contestatio, en cambio, la usucapion no

4. Cir- G. MAY, op. clt. pag. 269 y sigtes.
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se interrumpia con la fitis contestatio, completandose el tiempo necesario para
usucapir durante el procedimiento.

d).-Para que la praescriptio longi tempotis pudiera invocarse, ademas de
una posesidn exenta de vicios, con justo titulo y buena fe, era necesario que se

hubiera prolongado durante diez anos entre presentes y veinte entre
ausentes, por término medio. La usucapién se cumplia en un plazo mucho més
breve.

Con el tiempo, estas diterencias desaparecieron, convirtiéndosela praecriptio
longi temporisen un modo de adquirlr la propledad pretoriana, como mediante la
ustcapion se adquiria el dominio ex jure quiritium. Esta transformacion se produjo,
comoya he dicho, lentamente: se concedia primero, al poseedor una accidn a titulo
de duerio, que le permitia relvindicar a cosa. después; cuando la calidad de
ciudadano se hizo extensiva a mayor ntimero de personas y las diferencias entre
res mancip/ y res nec mancip/ desaparecieron, 1o misma que las existentes entre
fundos Itdlicos y provinciales, ambas, usucapién y praescriptio longi teinporis, se
confunden. Justiniano las equipara ().

Lo que fundamentalmente me Interesa hacer notar es que, la excepcion dada
al poseedor para repeler al relvindicante, era una "praescriptid’, denominada, para
diterenclarla de otras praescriptiones, " praescriptio longi temporis',

Las praesoijptiones (°), cuya creacion y existencia se deben al Pretor, eran
adjectiones, o sea, una parte extracrdinaria de ‘a fmula que en forma solemne

5.C. 7311 (plazos para inmuebles); véanse igualmente: C. 7.31.2 (plazos
muebles); C. 7.31.8 (requlsitos de la praescriptio; posesién de buena fe, contfnua,
con Justo titulo), C. 7.35.4 (no corre contra los ausentes por causa de la Reptblica o
por accidente fortuito); C. 7.89.8 (se concede la reivindicacidn a algunos
poseedores), etc,

6. Cir- R. SOHM, op. cit. pag. 436 y sigtes.
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redactaba el Pretor, a las partes que acudian ante é en demanda de justicia ().

La térmula contenia la designacion deun juez, los puntos sobre los que lba
a versar e litiglo y una orden que daba e magistrado, al juez para que investigase
la verdad de lo alegado por las partes, y de esa forma estuviera en condiciones de
sentenciar,

Constaba de las llamadas "partes’ y "adjectiones", Las partes eran cuatro:
intentio, demostratio, condenatio y adjudicatio. Todas podian faltar, excepto la
intent/o, algunas eran proplas sélo de determinadas acciones como la aqgjudicatio.
Las adjectiones o partes extraordinarias de la fdrmula, no eran tipicas de ninguna
accidn, podian o no figurar seglin que, las partes pidieran o no su Insercion, eran
dos, la praescriptio y la exceplio, tenian éstas por abjeto, introducir fiexibilidad en
€l proceso. Fueron desconocidas en el periodo de las acclones de la lay, en que
la rigidez de la forma y el principlo de la unidad del procedimiento, impedian su
introduccion porque eran circunstancias extranas, al hecho que motivaba laaccidn,

La palabra praescriptio se supone que estd formada de dos términos que
significan "lo escrito antes' o "primerd” y se llamaba asfl porque, se colocaba a la
cabeza de la frmula inmediatamente despuds de la designacion del juez y antes
dela /ntentio. Las habla de tres clases: a favor dal actor o pro-actore, cuyo abjeto
era establecer, el cardcter con e que la parte demandante actuaba en el juiclo,
indicando el fin que perseguia, para evitar el efecto extintivo de la /itis contestatio,
a favor del demandado o praescriptiones pro reo, que se confunden con las
exceptiones, de manera que es imposible diferenclarlas, salvo per el iugar en que
estdn colocadas; en general, su objeto es destruir de manera indirecta el derecho
del actor y a favor de ambas partes, que precisaban los hechos jurfdicos, a los
cuales debe referirse el juez, para verificar ia infentio (%),

7. Cir- E procedimiento formulario era también creacion del Magistrado y
habla sido reconocido como justicia legitima por ia Ley Aebutia en el siglo Il a. C,

: 8. S6lo existen en las acciones en que no hay demostratio, wr. gr. en la actio
praescriplis verbis de los conlratos innominados.  G. May, op. cit. pag. 270.
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Ei antecedente de las praescriptiones lo encontramos, en el " prejudiciun' del
perfodo de las acclones de la ley, que era una instancia prejudiclal, en la que &
demandado intentaba probar clertos hechos que, destrufan de manera indirecta,
¢l derecho del demandante; como & antiguo Derecho Romano no toleraba
Interrupciones, deblan alegarse en un juicio especial. Probados los hechos del
prejudicium, se acudia nuevamente ante el Magistrado quien se negaba a segulr
adelante el juldlo principal. El pretor vio en estas instancias prejudiciales, un medio
de proteger al demandado cuando era Injustamente llevado a juicio, por lo que las
Incorpord al procedimiento formularlo, con lo quele dio gran flexibilidad y abrid las
puertas de la justicia al demandado, que podia contra-atacar ai actor y sentd las
bases de la moderna, excepcion y del actuaj juicio, con derechos y ohligaciones
para ambas partes.

Como ya se ha dicho, con el tiempo, [a exceplioy la praescriplio pio reo se
confunden, significandoambas, una sola cosa de manera que, no es necesario que
la praescriptiofigure a la cabeza de la {érmula, basta con que se inserte antes o
después de la intentio o de la demostratio, pero siempre antes de la contestatio,
que no tenla lugar sl, los hechos de la exceptio eran exactos. Es necesario hacer
énfasis en que, siendo creacion del Pretor ni la exceptio ni la praescriptio, salvo
casos excepcionales, podfan ser invocadas de doflcio por el Magistrado, sino que
precisamente debfan insertarse a peticion delos Interesados, ilamando en suapoyo
al
adicto que las haba otorgado. Las excepciones fundadas en Derecho civil, podfan
alegarse de dicio por el Magistradoy en cualquier estado de la causa y extingufan
el derecho del demandante en su tolalidad, sin que, por ninglin motivo pudiese
resurgir.

As( pues, de acuerdo con esta exposicién, la praescriplio longi temporis,
denominada asf para diferenclarla de ofras praescriptiones, era una excepcién de
cardcter procesal, que se daba al poseedor cuando su posesion era justa, de
buena fe, continua y prolongada durante clerto tiempo, que permitia repeler al
relvindicante de manera indirecta y sin discutir su derecho, Posteriormente deja de
ser una excepclon para identiticarse can la usucapién.



Ya se ha dicho como encuentra el Magistrado, en la suma de facultades de
que estaba investido, la manera de oforgar a estos pactos, efectos juridicos, sin
mas limitacion de que no contrarlasen al-Derecha Civil, ni se hubleran celebrado
con dolo o para comeler fraudes. A través del edicto, e pretor otorgaba al acreedor
una accion, cuya duracion era de un ano, el misma tiempo que, permanecia en el
poder, que permitia exigir judicialmente, & cumplimiento dela obligacién.(%).

El magistrado podia, al asumir e cargo, derogar o modificar las
disposiciones de sus predecesores, pero en la praclica, tanta por la bondad delas
instituciones como, por conveniencla politica, generalmente las revalldaban,
agregando Unicamente lo que él por su parte prometla, fue asl como el edicto
adquirié fijeza, especialmente a partir de la Ley Cornelia de 67 A.C. que abligé a
los prelores a respetar lo promulgado en los edictos, asl se protegié el desarrolio
y florecimiento de muchas figuras jurfdicas y ademds se sancioné la funcién del
Pretor.

Pronto las ventajas que reportaba limitar, a clerto tiempo ¢ eercicio de las
acciones, hicieron que el estado romano fijara plazos dentro de los cuales deberlan
intentarse, a riesgo de perderlas, desaparecieron asi las acciones perpetuas.
Honoarlo y Teodacio, establecen como plazos méximas, para el gercicio de una
accion, cualquiera que fuera su naturaleza, los de 30 y 40 anos, Justiniano recogidé
el mismo principio y llama perpetuas a aquellas acciones, cuya duracién es de 30
y 40 anos, y temporales a las que se deben elercitar dentro de términos
menares.(**).

Al limitar el Pretor a un clerto tiempo e ejercicio de una accidn, directamente
limitaba el derecho, de manera que una vez transcurrido, las obligaciones calan
otra vez, en el terreno de la obligacion natural, del que hablan salido por Imperio

3. Véase iguaimente: “...en cuanto a las acciones, dice Casslo, que se debe
determinar que las que contengan la persecuslon de una cosa se den también
después de un afo y las demds dentro del afo.." D. 44.7.35,

10. ¢ 739.3.2 C. 7.40.1.1:
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del Pretor. El acreedor no podia éntonces, compeler juridicamente al deudor, quien,
an casa dado, §f estaba en posibilidad de repelerlo, mediante una " praescriptio pro
red', lamada en caso especial "praescriptio temporalis', fundada en la negligencia
del acreador, que evitaba la sentencia candenatoria y gue en nada se diferenciaba
de las otras praescriptiones pro reo, a que me he referido con detenimiento al
hablar de la praescriplio longi temporis.

En resumen, en Derecho romano, especialmente en derecho honcrario o
pretorio, con al nombre de “praescrptid’, no se designaba comao en la actualidad,
un medio de adquirlr bienes o bien de iberarse de las obligadiones, mediante el
transcurso de cierto tiempo y con las condiciones exigidas por la ley, sino que asi
se llamaba a una de las partes extraordinarias de la férmula que, redactaba el
Pretor cuando se acudia ante él en demanda de justicia. Se Inclufa slempre y
Unicamente, a peticion de las partes; si se hacfa a peticién del actor, precisaba é
cardcter con el que actuaba y si, a solicitud del demandado, servia para repeler fa
accién, evitando la condena mediante una excepcién, que de manera indirecla
destrufa el fundamento de la pretension del demandante.

La praescriptio temporalis era una excépcién hecha valer, por el demandado
ante o Magistrado, cuando el actor prelendla exigr e cumplimiento de una

obligacion, pero elercitaba su accion después del ano Util concedido por el Pretor

para élio.

La praescriptio longl temporis era iguaimente una excepcién y, como su
nombre lo indica, sélo podia invocarse después de un largo tiempo y se aplicaba
especificamente a los casos de una poseslén prolongada, sirviendo para que el
demandado-repeliera al relvindicante, cuando éste, lardiamente, gjercitaba su
accidn, '

As{ pues, tanto la praescijptio temporalis como la praescriptio fong/ temporis,
eran meras praescripliones pio reo, que se ha clan valer cuando el actor ejercitaba
extemporaneamente su accidn; desde este punto de vista eran lguales y no existia,
por elo, mativo para diterenciarlas.
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Sin embargo. con e transcurso del tiempo y aln dentro del perfodo
formulario, pero especiaimente después, en el perfodo extraordinario se van
diferenciando, hasta convertirse en dos figuras juridicas diferentes. En efecto, la
praescriptio fongi temporis se asimilo ala usucapion confundiéndose ambas enuna
sola institucion, cuyo objeto era adquirir bienes, mediante una larga posesion. No
es figura exclusiva del derecho procasal , sino que abandonando & papel pasivo
de mera defensa, de mera excepcion, se convierte también, en un medio directo
de contra atacar al relvindicante: es accidn y excepcion, Conservd el nombre de
praescriptio que nosotros heredamos a través de las legislaciones francesa y
espanola, pero es mucho mas técnico & de usucapién, que significa tomar por el
uso.

La praesciiptio temporalis, por el contrarlo, mantuvo siempre, dentro de
Derecho Romano, su cardcter de excepcion netamente procesal, que servia para
rechazar las pretensiones del acreedor que, tardiamente o fuera de los plazos
otorgados por el Pretor o por la ley, exigia e cumplimiento de las obligaciones
pactadas con el demandado,

Sin embargo, aln dentro del Derecho romano, la praescriplio temporalis y
/8 praescriptio longi temporis, consetvaron un punto de contacto, la praesciiptio
fonissimum tempus, mediante |a cual, la accidn, cualquiera que fuera su naturaleza,
se axtingula una vez transcurrido e plazo, generalmente de trelnta afos, durante
el cual no habla sido ejercitada. ('),

Durante la Edad Media, tanto la prescripcidn positiva, como la negativa caen en
desuso. Primero por la invasién de los barbaros que desconocian la institucion,
despuds por Influencla del Derecho Candnico, que dio al Derecho Civil una
diferente Idea de o que era justo. En materia de prescripcién, regulé la duracién
de los plazos, alargandolos considerablemente, introdujo el elemento"buena fe' en
la praescriptio logissimum tempus, en tanto que el Derecho Romano no lo pedia
sino, para la usucapion, exigic también este requisito en la prescripcion negativa,

11 véanse las ditas transcritas con anterloridad.
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perc lo mas importante; Influyd para que su empleo y aceptacion se viera con
repugnancia,{'?).

£l Derecho Germanico, en menor grado modificaré aigunos de los aspectos
de la prescripcidn, hacdiendo asl extensiva la calidad de poseadores a los que
retienen la cosa en virtud de un acto juridico y reglamentando lo relativo al registro
de poseedores y adquirentes por prescripcldn, al registro deinmuebles y darechos
reales, etc.

Cabe ahora preguntar sl las legislaclones europeas de origen latino, han
adoptado la tradicién romana, En términos generales, podemos decir que sf,
aungue ésta se ha conservado con mayor pureza en la prescripcion positiva,
debldo fundamentalmente, a que siendo una figura jurdica muchomas antigua que
la prescripcion negativa y deuso mas frecuente. Pero ademés en Derecho Romano
se reglamentaron siempre en un mismo tiempo a ambas prescripciones, tanto por
tradicion, como porque no se hacfa una clara y tajante diferenciacion entre derecho
civil y derecho procesal; al adoptarla las legislaciones europeas, por imitacion,
quisieron conservarlas unidas, por lo que extrajeron a la prescripcidn negativa del
mero campo procesal en que la colocd el pretor y la trasladaron al Derecho clvil,
lo que le dio un caracter vacilante y no bien definidos alcances ().

A eso se debe que, en algunas legislaciones la prescripcion negativa ataca
exciusivamente a la accién, en otras, al derecho sustantivo o blen ambos. Lo que
ninguna discute es su necesidad y utilidad. Sus principlos han sido adoptados por
las mds diversas ramas del derecho, tanto publico como privado, conocléndose
genéricamente con el nombre de prescripcldn, su funcién es extinguir aquellos
derechos, que los particulares, €l Estado o las mds diversas instituciones no
usaron, por imposibilidad materlal o por negligencia, descuido o error, en el plazo

12 Aeste repecto puede consultarse de ios autores BAUDRY LACANTINERIE

y A. TISSIEREL, E! Tratado Tedrico y Praclico de Deracho Civil: Toma XXV, pag. 9 y
sigtes,

13- b idem.- pag. o: *.
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marcado por la ley.

A veces es necesarlo que sea invocada por la parte a quien beneficia, en
olras ocasiones el juzgador o la autoridad, la invocan
de dficio,
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LA USUCAPION EN EL DERECHO FRANCES.

El Cédigo Napolednico, considerado como fa fuente principal de nuesiro
Cadigo, al referirse a la usucapion adopta a su vez las caracteristicas principales,
de la tradicién romanistica, facuitando ia adquisicién de derechos reales sobreuna
cosa, y en especial la propiedad dela misma y de sus frutos contra la voluntad de
su titular, por medio de la posesidn y el transcurso prolongado del tlempo.

Los efectos que el derecho le hace producir a la posesidn, ya sea por @ interés
del propletario a quien sele faclitarfa la prueba de su derecho, (Ihering): ya sea por
la necesidad de proteger la paz publica contra los actos de violencia (Savigny): ya
sea por ol interés econdmico general que, exige que los blenes no permanezcan
Improductivos; ya sea por ¢ inlerds delos terceros que, para tratar sobre un bien
deben poder dirigirse con toda seguridad al poseedor.

La ley prolege mas completamente a! poseedor de buena fe que al poseedor
de mala fe. ().

Estableciendo en funcidn de estas dos circunstancias, requisitos diversos al
poseedor que desea usucaplr,

Al igual que en derecho romano, en la leglslacién francesa, la posesion exige
la unién de dos elementos el el copusy e/ animus.

El animus. en e Derecho Francés, da las siguientes reglas:

El animus domini se presume que existe siempre; por lo tanto se presume
que todo ocupante, hasta la prueba en contrario, ‘es poseedor y no detentador.

14 _ Cir.- MAZEAUD JEAN, LEON y HENRY. Lecclones de Derecho Civil, parte

2! Vol IV; pag. 126,

e s A o A e
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El animus se aprecia in abstracto, por referencia a un ocupante tipico, que
se enconlrard en la misma situacion que el ocupante efectivo.

Se presume que se conserva, en el transcurso de la ocupacion, el animus
que se tenfa en un principio.

Esa presuncidn se destruye ante la prueba de una modificacion de titulo
proveniente de un tercero o resultante de una contradiccion manifiesta con los
derechos del propletario.

Mientras que el corpuspuede ser adquirido y gercido pd medio de otro, €
animus debe existir en la persona del poseedor; no se admite excepcién salvo para

el infans y el loco (*9).

La palabra "usucapion® no se encuenira en las leyes francesas y es poco

. empleada por los juristas de esa nacidn {'®), sin embargo algunos de los estudiosas

de esta legislacién han caincidido en utilizarla, para distinguir en ella a las dos
espedies de prescripcion, entendiendoa la presoripcion positiva o usucapion como
la adquisicidn dei derecho por ¢ transcurso del tiempo, '

De la usucapion mueble: Se repite a menudo que la usucapién no es Gtil en
Francia, sino respecto de los inmuebles, a causa de la regla: "Tratdndose de
muebles la posesién vale tituld", en cuya virtud se adquiere inmediatamente la
propledad de los muebles, sin que haya necesidad de prescripcidn (V7).

Los redactores del Cédigo Civil francés consagraron en el Titulo XX Libro lli

15 _ Cir.- CARBONIER JEAN, Derecho Clvil, Tomo Il, Traducdidn 1¢ de la

Edicion Francesa por.Manuel M? Zorrilla, Barcelona sin fecha; pag. 245.

16, PLANIOL MARCEL, Tratado Elemental de Derecho Clvil, Los Blenes,

Traduccion de José M? Cajica; pag. 342,

17. Ch.- b idem - pag. 346.




15

a dos instituciones que por error no trataron por separado: la prescripcion
adquisitiva o usucapién y la prescripcién extintiva ('),

Pese a ello los ratadistas franceses las han diferenciado significativamente,
teniendo como reglas comunes lo relativo a ia suspensién y a la interrupcion del
plazo, entre ofras; estudidndolas de manera conjunta en el modelo del Cadigo
Napolednico, siendolos doctrinarios quienes de manera enfatica las han distinguido
una de la otra, entendlendo que si bien existen clertas similitudes, median entre
ambas profundas diferencias que van mas alla de sus propios requisitos; de estas
resultan las més substanclales en nuestro criterio; que la prescripcién positiva
conlleva la adquisidén de un derecho, tenlendo como campo de accién los
derechos reales, en tanto que la prescripcidn liberatoria los extingue y exime al
sujeto del cumplimiento de determinada obligacion, resultando su campo de accidn
més amplio.

El derecho candnico introdujo modalidades especiales en esta materia. Asl,

" decidid que una posesidn pacifica de treinta anos podia hacer adquirlr a la Iglesia

la cosa perteneciente a un particular, pero inversamente, sélo se podia prescribir

«contra la Iglesla por clen anos. Pero la gran innovacion consistio en exigir la buena
fe en ia posesion durante todo el iapso de prescripcion('?)..

Desde o punto de vista moral, la solucion parece irreprochable y quizas en
ese momento haya tenido su razén de ser como una manera de poner freno a las
usurpadlones propias de la época feudal. Pero en ios hechos, resulta sumamente
inconveniente, ya que la estrictez en cuanto a ia buena fe , puede convertir ia
usuoaplén en algo inalcanzable, lo que contradice la evidente utilidad que presta
la instituclon.

En resumen, en el antiguo Derecho Francés se habian conservado, en favor

18 Cir.- MAZEAUD. op, dit.- pag. 196.
19. Ofr.- PLANIOL MARCEL, op. cit.- pag. 346.
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de algunos raros privilegiados, prescripciones de cuarenta y de clen afos, como
ya hemos mencionado, las cuales fueron introducidas por los Emperadores,
Siendo, principalmente a la Iglesia y a las comunidades a las que beneliciaban.

Ahora bien, el Codigo en la actualidad, ha hecho desaparecer todos estos
privileglos, por una parte no estableciendo ningtin plazo superior a treinta afos (art.
.2262) y por Ia ofra, declara en el art. 2227, que "el Estado, los establecimientos

plblicos, y los municipios, estén sometidos a las mismas prescripclones que los
particulares". (*).

De modo tal que si el poseedor es de buena fe, su interés esta protegido
ampliamente, con menosprecio del interés del propietario, el cual ha de presumirse
negligente, en tanto e desinterés presenciado sobre el bien a usucapir, transcurrido

el plazo para la usucapién, sin que e propietario haya realizada ningin acto
posesario sobre la cosa y sin reclamarla,

Ademas de la posesién animus domini, para usucapir, el Derecho Francés
establece en traténdose de inmuebles el transcurso de un término, fijando como
plazoméximo e de 30 anos, mismo que es aplicable para el poseador de mala fe;

no asf para el poseedor de buena fe, quien tiene en su beneficio la abreviacion del
plazo.

Las condiciones requeridas para aprovecharse de la prescripcion abreviada
son dos: El justo titulo y la buena fa (7). '

El plazo exigido al poseedor de buena fe de un iInmueble es sclamente de
diez a veinte afnos. Los articulos 2265 y 2268 del Cadigo Civil precisan que el piazo
no es sino de diez afos si el propletario estd domiciilado en ia jurisdiccidn de la
Corte de Apelacion donde esté sito el inmueble y que es de veinte anos, si el

20.. b idem.- pag. 347.



propietario tiene su domicilio en la jurisdiccién de otra corte de apelacion (*').

21 cir.- MAZEAUD, op. dit.- pag. 199,

17
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LA USUCAPION EN EL DERECHO ALEMAN.

En el derecho alemén, dado e sistema registral implantado por el Cédigo de
este pafs, la usucapion tiene un escaso campo de acdidn ().

Sin embargo dentro de este régimen, se contempla la usucapion tabular,
mediante la cual el titular puede impugnar la contradiccion, entre la situacion
Inscrita y la real. Si omite hacerlo durante un clerto tiempo, su silenclo hace triunfar
al registro inmobillario; el titular plerde su derecho, por callario; la apariencla se
convierte en realidad, Sobre esta conslderacidn jurfdica se basa la institucion de la
usucapidn segun registro, desarrollada en las Ciudades de Austrla y en Hesse (%)
El Cddigo Civil la aceptd derivandola de la posesidn por largos anos del
Indebldamente Inscrito,

De acuerdo con el art, 891 del Codgo, el que aparece Inscrito en el registro,
tlene a su favor la presuncién de legitimidad; perc esta presuncidn es juris tantuim,
de modo que es posible la prueba en contrario por parte del contradictor del titular
Inscrito (*).

Ahora bien dentro de este sistema se pueden usucapir aquellos derechos
reales que, faculten para la posesion de una cosa o derecho, tales como la
propledad, |a superficie o las servidumbres.

Debiendo haber sstado inscrito errdneamente como titular, e poseedor de
la cosa, durante un plazo de treinta afos.

22 _ cir- AREAN DIAZ DE VIVAR BEATRIZ, El Juidio de Usucapién, México;

23 . Citados por MARTIN WOLFF, Detecho de Cosas, Traduccién José Pulg

Brutau, 3t Edicion; pag. 314,

24 _ Cir.- AREAN, BEATRIZ, op. cit-- pag. 27.
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A diferencia de la usucapién en el Derecho romano, la cual evoluciono
considerablemente en el derecho Francés; en el sistema juridicoaleman, porlo que
se reflere al justo titulo y la buena fe, ambos son substituidos por el plazo, e cual
ha sido fijado en treinta afos, slendo este término simllar al filado por e Cédigo
Napolednico para el usucapiente de mala fe, mismo que no esta facultado para
usucapir en el sistema que ocupa nuestro estudio.

Sl blen es clerto que no se exige huena fe, tamblén lo es que se requlere de
una poseslon en sentido materlal, esta es, al igual que en la época de los romanos
de una posesion animus domin;,

Como ya sehalamos, sélo son usucapibles los derechos que por su
contenldo faculten para poseer o que gocen de proteccién posesoria.

Con respecto al poseedor de mala fe, éste se ecuentra muy limitado para
usucaplr y sdlo adqulere a los treinta anos, cuando prescribe la accién de
propledad contra él (*); esto es que si el propletarlo legitimo de la cosa no ejercita
en el plazo quela ley le concede de 30 anos la accion de propiedad en contra del
poseedor de mala fe, al concluir ese.término el peseedor puede entoncas adquirlr
la propiedad de la cosa,

En el slstema de derecho registral germéanico. el adquirente por usucapién
tiene quehaber estadoindebidamenteinscrito coma itular, durante treinta anos (°).

Al mlsmo tiempo ha de haber tenido la posesion de la finca durante treinta
anos. Tlene que ser poseedor en nombre proplo.

En resumen al perjudicade por una inscripcién impracedente, se le concede
una pretensidn de reclificacion, que de proceder concede una pretensién de

25, Ib idem.- pag. 28.
26 . WOLFF MARTIN, op._clt.- pag. 314.
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rectificacidn, que de triunfar, hace cesar la Inexactitud del registro: el falso titular
inscrito, deja de estarlo, Se trala de una solucidn justa, pues de otro modo se
despojaria con demasiada faciiidad a! tituiar verdadero,

Pero las cosas cambian cuando ha pasado mucho tiempo desde la
Inscripcidn, en cuyo caso aparece la conveniencla de transformar al falso titular en
titular verdadero,

De ahf que el ordenamiento Aleman admita la usucapidn tabular, Y segtn el
art, 900 del B.G.B., quien figura en el Reglstro como propletario de una finca, sin
haber obtenido su propledad, adquiere dicha propledad si la inscripcidn ha existido
durante treinta ancs y si durante ese tlempo ha tenido la posesién de ia finca en
concepto de duefio.

En materia de muebles, se admite la prescripcidn adquisitiva,
estableciéndose un plazo de diez afos de posesién, la cual debe ser: a titulo de
duenio y buena fe constante. En el tiempo ulterior, sdlo se vicia la posesién si
conoce e verdadero estado de propiedad, o sea la negligencia grave no perjudica
al poseedor {*'),

2. Cir.- AREAN, BEATRIZ, op. dlt- pg. 27.
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2.- DESARROLLO HISTORICO DE LA USUCAPION EN EL DERECHO
MEXICANO.

Como antecedente de la actual, poca o ninguna Importancia tiene la
legislacién relativa a la prescripcion que nos rigié durante la Colonia, no tanto
porque sus normas, generalmente apegadas a la mas pura tradicidn romana y
recogldas en el Fuero de Castilla, en la Nueva Recopilacién o en la Novisima, sean
pocas o de escasa impartancia, sino porque el leglslador mexicano, al Igual que
casl todos los legisladores europeos y americanos, conmavido ante Ja armonfa y
perfeccidn del Cédigo de Napoledn, aceptd sus principios, ya drrectamente, o a
través del Cédigo Portugués de 1867 o del Proyecto para Cddigo Civil Espariol de
1851, dvidando en gran parte, la tradicidn espafola,

No se crea sin embargo, que el Cadigo de Napoledn impuso principios
diversos a los vigentes en esa época, por el contrario,su mérito verdadero reside
en que recogid y sistematizé las principales Ideas romanas, dispersas en las
Costumbres de Parfs, de Orleans, de Cambray, de Ludondls, de Bretana, de
Etampes, etc., a las que, revistd de un gran contenldo doctrinal Esta es una delas
causas a las que debe su enorme influencia y aceptacidn: baste considerar que
cas| la totalldad de las legislaclones europeas y americanas se Insplraron en su
texto,

En México, una vez proclamada la Independencia, continuaron en vigor las
leyes espaniolas y Unlcamente se leglsld sobre algunas materias en forma alslada,
El Presidente de la Repuiblica, don Benito Judrez, quiso dar al pals un Cadiga Clvil
mexicano y encargo la elaboracidn del prayecto a un eminente jurista yucateco, el
doctor don Justo Sierra, qulen elabord un proyecto tomando como modelo e
proyecto de Codigo Civll Espanol de 1851 (),

28 _En materla de prescripclén copia casl literalmente al proyecto espariol,
que es el conocido como “Proyecto Garcla Goyena', véase Proyecto de un Cddigo
Civil Mexicano farmado por orden del Supremo Goblemo por el Dr. Justo Sierra,
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Paco tiempo después de haber concluldo su trabajo, el Dr. Justo Slerra; e
Presidente Judrez designé entonces a una comisién (%), para que revisara le
trabajo del Dr. Sierra. Esta comisién continué laboranda durante el Imperio de
Maximiliano y publicd los Libros Primero y Segundo de lo que hublera sido el
"Cédigo Civil para el Imperio Mexicano® (¥)

Aungue trunco es indudable qué es el antecedente directo del Cédigo de
1870, pero desgraciadamente la parte publicada no se refiere a la prescripcién,

Una segunda comisién ('), al condluir la intervencién francesa, formulé e
"Codigo Civil del Distrito Federal y Territorlo de la Baja Calitornia", que comenzé a
regir el primero de marzo de 1871 y que es conocido generalmente con el nombre
de Cdigo de 1870, En su parte expositiva, menciona coma fuentes*...los principios
del Derecho Romano, nuestra complicada leglslacidn, los Cdigos de Frandia,
Cerdena, Austria, de Holanda, de Portugal y ofros, y los proyectos formados en
México y en Espana, han sido razonadas y al conocimlento de nuestro foro." (*3).

No todos estos ordenamientos Influyeron por Igual en la redaccion y
elaboracién del Cédigo; es decisiva, coma ya he dicho, la del Cédigo franoés, la
del portugués y la del proyecte espanol; mucha menor es la importancia del

ordenamiento austriaco de 1802, el Cédigo Holandds en sustancla, esreproduccién

del modelo francés, y en cuanto al de Cerdena, el Maestro Borja Sorlano afirma

Ediclén Oficial Mexicana, sin fecha,

29 _ Tomado de la obra de BORJA SORIANO MANUEL, Teorla General de las
Qbligaciones, Toma |; pag. 12,

30 Este trabajo esta publicado en el libre intitulade Cddigo Civil del Imperio
Mexicano, México 1888; un ejemplar se encuentra en la Biblioteca Nacional,

31 _ BORJA SORIANO MANUEL, op. y pag. cit.

32 _ Véase el Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorlo de la Baja California,
parte expositiva, Tip. de Aguilar e Hijos, México 1879; paq. 4.
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que "fue modelado sobre el Cédigo franods, aunque con radicales innovaciones'

()

En consecuencia, los principios del DerechoRomano son, enrealidad, fuente
indirecta por lo que a ésta materia se refiere,

En materia de prescripcidn, este ordenamiento sigue los lineamientos
marcados por las leyes francesa y portuguesa, aunque se aparta en algunos
aspectos de sus modelos (*).

Como gran parte del articulado de nuestro actual Codigo estd inspirado en
los Codigos de 1870 y de 1884, es provechosa todavia la consulta de estas fuentes
cuando se quiere conocer el origen y alcance de muchos de nuestro textos legales.

Para comprender en algunos aspectos al Codigo Civi! del Distrito Federal y
Territorio de la Baja California" de 1884, es provechosa todavia la consuita de estas
fuentes cuando se quiere conocer & origen y alcance de muchos de nuestro textos
legales,

Esta influencla de las legislaciones y de las doctrinas extranjeras, que
ancontramos na sdlo en materia de prescripcidn, sino en todo ardenamlento, tanto
en los Cdigos anteriores como en el vigente ha provocado critica por parte de los
juristas mexlcanos, algunas de ellas Injustificadas, porque casi slempre nuestros
legisladores adoptaron la influencla que creyeron mas cercana a nuestro ambiente
{prefieren doctrinas francesas o espanolas), a la vez que las mds técnicas y los
Cédigos mexlcanos, han sldo gulas para los de otros palses y pueden citarse como
modelos de técnica jurfdica,

33 . BORJA SORIANO, op. y pag. oit.

34 _No exige como requlsito para que se realice la prescripcidn, la buena fe;
al referirse al mado de contar el tiempo regula los meses por dias naturales,
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Nuestro legislador se justifica en los siguientes términos; "Deliberadamente,
la Comisién procurd no ser original, porque esta convencida de que en materia
legislativa, la invencién es peligrosisima y de que los intereses soclales son
demasiado respetables para arriesgarios en un expermento de eéxilo
problematico.." (). Estas palabras, son suficientes para respetar al menos, esta
actitud, muchas veces censurada.

Sin embargo, aunque influenciada nuestra legislacién por los textos y ia
doctrina extranjeras; no es copla servil de un modelo, sino mas bien, resumen de
los principios sustentados por la doctrina o consignados en los ordenamientos y
que nuestro legislador considerd como los mas apropiados, sea porque se
adaptaban mejor al amblente, sea porque eran mas técnicos. Aungue no hemos
alcanzado una completa perfeccion, replto nuestros Cdigos significan un adelanto,
cuando los comparamos con los de otros palses de legislacion afin y atin con sus
modelos.

Asl, por ejemplo, el Codigo de 1870, se adelantd considerablemente al
derecho comparado, al colocar la materia de prescripcién dentro del llbro de los
blenes. Aunque esta innovacién es producto de la influencla portuguesa que trata
de la prescripcion en la parte segunda del Cédigo, Intitulada "De la adquisidién de
los derechos", Titulo Cuarto, "De los derechos que se adquleren por mera posesién
y prescripcién®, sin embargo, el lugar que ocupa esta materia en e Cddigo de
Napoledn, con mejor técnica, inciuyeron la prescripcion dentro del libro de los
blenes, porque consideraron que estd estrechamente ligada con la propledad y sus
desmembraciones, y que es contrario a la naluraleza de a institucién estudiarla al
final de los ordenamientos,

Ademas, para los Codigos mexicanos, desde 1870, lo que fundamentalmente
prescribe es el derecho sustantivo, en tanto que el modelo francés sostiene una
posiclon indecisa, afirmando al mismo tiempo, la prescripcién del derecho

35.. Véase la Exposlcién de Motivos del Codigo Civil de 1928,



sustantivo y de la accion (%),

€l Cédigo Civil aleman de 1898 y postetiormente el Cddigo Suizo de las
Obligaciones y de ios Contratos de 1911, habrian de sustentar el mismo principio
que nuestro Cédigo de 1870, aunque en la matetia, especiaimente en lo que se
refiere a prescripcion negativa, es de desarrollo doctrinal mas petfecto.

Desde el Cadigo de 1870, los esfuerzos del legislador se encaminaron a
igualar el cdmputo natural y civil del tiempo. Este esfuerzo es encomiable y
constituye un adelanto en relacion con muchos ordenamientos del derecho
comparado afin.

Por lo que hace al Codigo de 1928, tanto en materia de menores, cuanto a
duracidn de los plazos, como a tendencias sociales, acepta las teorias mas
modernas.

Pero haclendo a un lado este problema, que en cierto aspecto es ajenc a
este trabajo, podemos resumir, diclende que d articulado del Codigo Civil vigente,
proviene;

1.- De la doctrina mexicana, que ha sido creada, preferentemente, por la
jurisprudencia de la Nacidn y también a través de la catedra y de las obras de los
juristas mexicanos, sea en trabajos generales de derecho civil, sea en obras
alsladas, como monogralias, tesis, etc. Si son pocos, relativamente, los articulos de
nuestro actual ordenamiento cuyo origen sea exclusivamente producto de la
doctrina mexicana, en camblo, la jurisprudencia y la doctrina, especialmente ia
primera, sf han sido ricas en interpretaciones sobre el alcance de nuestros textos;

36 . Cito entre otros, como clemplo, el artfcuio 2262 del Codigo de Napoledn,

que dice: "Todas las acclones tanto reales como personales, se prescriben en trelnta
afos, sin que aquel que alegue a esta prescripcion, esté obligado a aportar un titulo,
ni puede oponérsele ia excepcldn deducida de la mala fe". MAZEAUD. op._cit.- pag.
178,
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ésta es una funcién de acomodamiento de las disposiciones legales a los
problemas juridicos que nos plantea la convivencia.

La jurisprudencla ha ido credndose poco a poco, existia al promulgarse los
anteriores Cadigos, influyd sobre el vigente y continua formandose,

2- De la daoctrina y la leglslacidn extranjeras, heredadas a través de la
repeticidn de los preceptos de los Cdodigos Civiles anteriores, o aportada
directamente por la Comision redactora y a la que ya me he referido someramente,

En cuanto a sentldo soclal, de importancia fundamental en materia de
prescripcion, e Codigo sigue las corrientes més modernas (7).

Por lo que hace a la preseripcion, nuestro legislador ha agrupado la gran
mayorla de las disposiciones relativas en el Titulo Séptimo del Libro Segundo,
dedicado a los blenes, colocdndola precisamente después de que se han
estudiado las diferentes clases que de éstos existen, la poseslon, la propiedad y
sus desmembraclones, las servidumbres y antes de referirse a los derechos de
autor.

Con ello sigue a sus modelos, los Codigos de 1870 y de 1884, que
asignaban a esta materia el mismoiugar. La distribucidn del articulado, en términcs
generales, es también la misma, aunque e Cédigo vigente ha disminuldo
ndtablemente el nimero de los articulos que tratan de la prescripcién ().

Varias son las causas de este fendémenoy enumero entre elias las sigulentes:

37.. Véase exposicion de motivos del Cadigo de 1928,

3B Enel Codigo Civil de 1870 la materia se distribufa en ocho capitulos con
un total de setenta y nueve articulos y en el de 1884, abarcaba también ocho
capitulos con setenta y un articulos; en el Codigo vigente, (nicamente comprende
sels capftulos con cuarenta y seis artfculos.
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a).- Varios preceptos han sido trasladados por nuestro legislador a otros
lugares del actual ordenamiento, especialmente al capitulo dedicado a la posesién,
que antiguamente se inclufa, sigulendo al modelo francés, dentro del titulo de la
prescripcidn y que ahora por su importancia, forma un titulo especial dentro del
libro de los hienes.

h).- Algunos otros articulos de los pasados ordenamientos han sido reunidos
en uno sdlo del Codigo vigente.

c).- El legislador de 1928, suprimié algunas de las figuras juridicas que
exlstian en los cuerpos legales anterlores. '

d).- El Cddigo vigente madificd, sustanclaimente, el régimen juridico de
algunas instiluciones, Tai es &l caso delas normas relativas al estado y capacldad
de las personas, ya que equipara la capacidad juridica del hombre y de la mujer
y suprimld los grados en la capacidad, estableciendo como lo hace e Cddigo
aleman, dos categorfas; variando en consecuencia, igualmente, el régimen de los
blenes de la mujer en & matrimonio, simplificandolo considerablemente.

Y sin embargo, casi la totalidad de los articulos que integran el titulo
espeacialmente dedicado a la prescripcion, son copla, resumen o modificacion de
los que figuraban en los Cddigos de 1870 y de 1884 (), de tal modo, que mas de
un setenta u ochenta por ciento de las normas que figuran en el titulo consagrado
a la prescripcion dentro del actual ordenamiento estén inspiradas en los anleriores
Cédigos.

Las alteraclones, modificaclones o innovaciones que presenta el cddigo

39 . En el Cédigo Clvil vigente, Unicamente sels articulos no tienen
antecedentes claramente establecidos en los pasados ordenamlentos, en tanto que
velnticlnco de los cuarenta y seis que integran este titulo son iguales a los de los
pasados cddlgos, siete tlenen ligeran variantes que en general no alteran su
signlficado y ocho que han sido modificados conslderablemente en el cuerpo
vigente.
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vigente en relacion con ios de los pasados cuerpos, son de trascendencia,
especialimente porque tienden a sistematizar, simplificando y haclendo, de ese
modo, més perfecta, técnicamente hablando a esta institucion, pero con todo, no
ha camblado el concepto que los legisladores de 1870 y de 1884 tenlan de la
naturaleza y finalidad de la prescripcion.

Entre las innovaciones mas importanles que conliene nuestro Cadigo, en
relacion con los anteriores, figuran:

a).

b).-

c).-

d).-

).

Redujo considerablemente los plazos dentro de los cuales se verifique
la prescripcion.

La posesidn adquirida mediante un delito, empleza a conlarse para la
prescripcion a partir de la fecha en que queda extinguida la pena o
prescrita la accién penal.

La posesién adquirida mediante vidlencia, cuenta para la prescripcidn
desde el momento en que cesa la videncla (ya sea fisica o moral) sin
necesldad de una previa declaracion judicial.

Una vez consumada la prescripclon, el poseador puede demandar a
quien aparezca como propletario-de los bienes en e Registro Publico
de la Propiedad para que el juez deciare que ha adquirido por
prescripcidn, La sentancla le servird de titulo de propiedad y puede
inscribirse en e Registro Plbilco de la Propledad.

El lempo necesario para prescriblr serd aumentado en dos terceras
partes, si se demuestra, que el poseedor no ha cultivado la flnca ono
ha hecho reparaciones al predio urbano durante e tiempo en que
haya poseldo,

En materla de Incapacitados y menores: suprimlé las reglas conforme
a las cuales de la edad del menor dependia sl corrfa o no
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determinado prescripcién en su contra, y las de restitucidn del tiempo
corrido, para ello divide a los menores en dos grandes categorias:
aquellos a los que se les ha discernido la tutela y aquellos a los que
no se les ha discernido; sélo para los primeros corre la prescripcion,
Los menores tienen accidn contra sus tutores cuando por culpa de
éstos no se interrumpe la prescripcién,

Cabe ahora preguntarnos si las normas que comprenden ¢ capituio de la
prescripcidn, son permisivas o supietorias, prohibitivas o preceptivas, o blen
imperativas.

Contribuyendo la prescripcidn a realizar vaiotes tan importantes para e
conglomerado soclal como son la estabilidad y la seguridad de la propiedad y de
las relaciones contractuales, no es de extranar que sus normas sean preceptivas,
no pudlendo, en consecuencla, los parliculares eximirse de su observancia, ni
alterarlas o modificarlas, sino en aquellos casos en que expresamente la iey lo
permite, de manera que "ias disposiclones relativas al tiempo y los requisitos
necesarlos para la prescripcidn, séio dejardn de chservarse en los casos en que
la ley prevenga expresamente ofra cosa..." ("%,

La sancién establecida por la ley para aquellos actos que, realicen los
particulares, contraviniendo las disposiciones que rigen en materia de prescripcion,
estd determinada por las leyes prohibitivas o preceptivas; ordinariamente la ley
prohibitiva es impulsada por un interés general, de orden plbiico, esto es, tiene por
objeto la proteccién del orden juridico y asume un cardcter rigido e inflexible,
imponiendo la pena mas grave de que puede disponer: la nuildad.

Ofras veces, la violacién es més leve, ios intereses en juego son particuiares
y serefieren a determinadas personas, que son en sustancla los verdaderos jueces
del dafio que resienten por la violacidn; en este caso, la ley no quiere sustituirse a
la voluntad privada, procurando evitar en cuanto es posibie esa situacién: siendo

40 _ Articulo 1150 del Cédigo Civil,
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la nulldad en ocasiones un mal en la vida juridica y una causa de perturbacion en
las relaciones econdmicas; tenemos entonces la anulabllidad, misma que se debe
invocar por la parte que, ve afectados sus intereses por este tipo de violaclones,
las cuales al iniclar este pdrrafo denominamos como leves.

Finalmente, puede tenerse una prohibicién instruccional, que toma la figura
de una exhortacion y que se confia para ser respetada, al interés y a la moralidad
de las partes, o bien al deber del cargo del empleado, asi que la violacion es
posible de una sancién disciplinaria, A veces, la ley se contenta con una pena en
contra de los transgresores sin atacar o suprimir el efecto del acto prohibldo, -

Como se observa tenemos, pues, un tratamlento gradual, o sea, nulldad,
anulabllldad, eficacia con pena y eficacla pura, segin la Importancia de la
prohiblcidn ('),

Debo agregar, unicamente, que los actos jur{dicos que realicen los
particulares contrarlando las normas relativas a la prescripcién, en términos
generales, son nulos, o como generaimente se les conoce en nuestro medio, estén
alectados de nulidad absoluta, siendo la anulabllidad, la excepcion dentro de este
principio. :

Es importante, igualmente hacer notar que la nulldad puede no afectar al
actoen su totalidad, sino sélo a aquella o aquellas partes contratias a los preceptos
de la prescripcion,

41. Cir.- FERRARA, Teorla del Negodio liicito e er taliano, cltado en

el libro de BORJA SORIANO MANUEL, op, cit.- pdgs. 209 a 218.
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3.- Desarrolio Histérico Del Régimen de Propiedad en Condominio.

EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO EN ROMA.

Los origenaes del condominio en Roma son un tanto oscuros. Enta doctrina
més moderna priva la opinién de que tal orlgen debe encontrarse en la comunidad
familiar derivada de la muerte del padre de familia; como esta comunidad de bienes
se demostrd Utit en clertas ocasiones, posteriormente se admitié que también se
podfa establecer, dicha comunidad por convenio o contrato entre varias personas.
En su Gltima etapa y tal como ha llegado a nosotros a través del Cornpus Juris, €
condominio es un darecho real que racae sobre toda una cosa, pero por una parte
Indivisa. De esta manera, cada uno de los condominos podia disponer libremente
de su parte indivisa, con lo cual, el derecho romano puso mas €l acento en la
proteccidn del interés individual de los copropietarios que en el interés del grupo
social (*2),

El primitivo régimen patriarcal supone formas de utilizacién comunitaria de
{os blenes, siquiera esa comunidad queda limitada a las personas que Integran un
determinado clan olinaje, en que, bajo la autorldad del patriarca rige un sistema
de igualdad entre todos ellos, Las tlerras y los rebafios pertenecen al clan, y de
esta lorma, las relaciones entrelos distintos clanes propietarios se ajustan méasbien
a la técnica de las relaciones Internacionales que a la de las relaciones privadas.
A través de una serie de federaclones, impuestas por (a necesidad de asoclacién
y de delensa, asl como por las exigencias de las nuevas formas de cuitivo, surgen
de una parte, los Imperios, y de otra, las cludades (™),

42 _ Cir.- BORDA GUILLERMO, Tratado de Derecho Civil, Derechos Reales, 4¢
Edicldn, pdg. 456.

43 . Cir- DE COSIO Y CORRAL ALFONSO, instituciones de Deracho Civil,
Tomo It pag. 62



Las primeros, resultado de las necesidades de organizar el régimen de los
regadios medante la realizacion de obras ingentes en los grandes rios, terminando
por convertir esa propledad comunal en un patrimonio exdlusivo de los reyes
sacerdotes, del que lo stibditos se convierten en meros usufructuarios, a cambio

de muy pesadas cargas.

Las dudades surgen para amparar los derechos de los grupos que las
integran, contra los ataques exteriores de fuerzas extranas, y al constitulr unidades
de poder polltico, destruyen, como un obslécuio para la apetecida unidad, la
cohesion interna de los grupos menores que las Integran, favoreciendo para ello
el nacimiento de la propiedad privada, tal como se nos ofrece, constituida por
ejemplo, en las formas del vigjo Derecho quiritario (*).

En relacidn con el Derecho romano, se conocen algunos textos dei Dligesto,
particularmente, que muestran la existencia de esta especle de propledad, aunque
se considere que esta Institucion no era muy frecuente (%),

Al tratar este tema, Eugene Petit (), advierte que el régimen de comunidad,
crea entre los que lo ejercen, obligaciones que nacen quas/ ex contracty, casi fuera
de toda convencion; agregando que las cargas son las mismas para todos, como
aquellas que resultan de! contrato de sacledad, aun cuando no fienen similar
importancia,

Unas aparecen necesariamente como resultado de la Indivislon, y las otras
que tlenen una naturaleza accidentai, pueden o no produdirse (7).

44._“ id '1.
45.. Oir- DE PINA RAFAEL, Elementos de Derecho Clvil Mexicang; pag. 120.

46 . oir.- PETIT EUGENE, Tratado Elemental de Derecho Romana, Traduccion

por José Ferandez Glez.; pag: 449,
47. b, idem.
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Lejos de encontrar en los fragmentos del Digesto frases que corresponden
a una propledad ilimitada hasta el cielo y el centro de la tierra, podemos encontrar
preceptos y definiciones de una relatividad sensata y adecuada a las necesidades
de la vida, en virtlud del principio Omne quod inocedificatur solo cedi. todo lo que
se edifica cede al suelo”, se entendfa que las construcciones levantadas sobre un
terreno eran cosas incorporadas a éste y debian considerarse como accesorias;
“Las cosas del mundo exterlor sobre las que recae directamente el derecho de
propledad, han de presentar un cierto grado de independencia y sustantividad para
que pueda ser posible su aprovechamiento integro por e titular y la exclusidn de
cuantas personas pretendieran Invadir su esfera jurfdica" (*%).

De la naturaleza del derecho de propledad se deriva que, un dominio plurai
sobre una misma cosa no puede existir; piural, no en el sentido de formas diversas
de propledad, como eran por ejemplo, la quiritaria y la bonitarla del Derecho
Romano, sino en e senticdo de varias propledades iguales e igualmente plenas
sobre la misma cosa,

No es posible, conceptuadmente, que la misma cosa sea objeto de pleno
dominio por més de un titular, dado lo absoluto del seforio y el poder de exclusidn
que lleva anejo,

Es posible solamente, que el derecho corresponda a varios por partes, es
decir, por cuotas. Esta es la idea expresada en un texto famoso de las fuentes
romanas que sefiala e punto de partida de las varias teorfas romanisticas y
civilisticas sobre el condominto (*.

En los tlempos de Augusto, la division de casas por pisos o por

48 . BORJA MARTINEZ MANUEL, La Propledad de Pisos o Departamentos en
Derecho Mexicang, 2! Edicion; pég. 17.

49 . MAGALLOON IBARRA JORGE MARIO, Institudiones de Derecho Clvil,
Tomo|V; pég. 415,
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departamentos se practicaba en Roma y se consideraba, que entre los cludadanos
pobres y los ricos hay una clase media que sdlo habitan casas de las que son
propietarios y que miran con horror el hecho de ser Inquilinos. Para evitar esa
humiliacion, se reunfan tres o cuatro de ellos, a fin de adquitlr una casa, cuya
propiedad se dividian, a uno la planta de recepcion, a otro el primer plso, a otro &
segundo y asf sucesivamente.

En lo que podriamos considerar €l condominio romano, al igual que en la

sucesion, se impuso la idea de la extension potencial, del derecho de cada colitular -

sobre toda la cosa y que su division en cuolas, era solamente un efecto de la
concurrencia de varlas personas titulares del derecho de propledad. De este
concepto surgid e derecho de acrecer, por el que, si por cualquler dreunstancla
un conddmino abandonaba o renunciaba a su cuola-parte, los oltos se
beneficlaban con la porcidn del renunciante que venia a acrecentar sus partes,

Un gjemplo de este resultado, nos lo ofrecen las fuentes que exprasan que,
sl e esclavo comun era manumitido por uno de los conddminos no se hacla libre,
pues se o consideraba abandonado por & manumitiente, y su parte acrecla a favor
de los demas. Justinlano, obrando a favor de fa libertad, dispuso que & magistrado
podia compeler al conduefio que se hublera beneficiado con fa manumision a
vender su parte y a dar la libertad at esdiavo (%),

La sintesls esquematica de los caracteres que hemos destacado en la
materia de fa copropledad romana, se encuentra en los sigulentes elementos:

Cada uno de los condéminas:
a)- Es bropletarlo de una cuola ideal del todo, abstracta e indivisa.

b).- Tiene derachu a percibir los frutos de ta cosa, en proporcidn a su
cuola.

50 1b idem.- pag. 417.
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c).- Puede disponer libremente de su parte, y aun gravarla o bien
enajenarla,

d).- Para disponer de la cosa por entero, necesita ¢l consentimiento
unanime de todos los condéminos,

e).- Puede solicitar en cualquier momento, ejerciendo la actio communi
dividendo, la particion del blen comun, y la adudicacién de su
respectiva cuota.

- Ahora bien, aquellos que descartan su existencla, basan sus opiniones en
descartar la posibilidad de la divisién de casas por pisos, como consecuencia del
principio superficie sole cedit y que no podemos encontrar, en el Derecho romano
el origen de esta modalidad en la propiedad de pisos diferentes, fue preciso que,
la evolucidn juridica siguiera su camino a través de los sigios, antes de llegar a la
llamada indivision forzosa y a las legislaciones que, sobre tal base reglamentan o
dominio de pisos y habitaciones. Respecto a los actos de simple uso, que son
solidarios, y los deadministracidn, cada conddmino puede realizarlos por sf mismo,
en tanto ofro no se lo impida, de hecho, précticamente se requiere e
consentimiento preventivo de todos ¢¢').

5. Cir.- DIORS, Derecho Privado Romano, 8! Edicién; pg. 184.



EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO EN EL DERECHO
ALEMAN,

5 Se discute si en d antiguo derecho germanico regia el principio romano de
j acceslén, syperficie solo cedit En los pueblos primitives que, disponen de grandes
[ extensiones de tlerra donde, cada familia puede levantar su tienda o constitulr su
‘ choza, la unién del albergue con el suelo es circunstancial, y la propledad serefiere
directamente a los objetos transportables {maderas, pieles, telas).

Los materiales empleados en la habitacion siguen siendo de un duefo,
cualguiera que sea la condicidn del suelo, y @ edificio construido en propiedad
ajena, lejos de pasa a ser en todo caso una parte accesoria de la tierra, alcanza en
ocasiones la categotfa de cosa principal (2).

Desde el siglo X!l se puede seguir en las cludades alemanas, & derecho de
albergue y la propledad de pisos y habitaclones con varias nomenclaturas, que
respondia a una division efectiva del dominlo, consagrada mas por una tenaz
Intuicién que por una costumbre jurfdica, Contra ella combatian el conceptoromano
de la propledad, cada vez mas extendido, los principios fundamentales de los
naclentes libros hipotecarios, las disposiciones de la policla urbana, la
reglamentacion de los impuestos y las codificaciones prusiana, sajona y austriaca,
que se negaron a reconocerla,

La discusion entre los jurisconsultos se transformaé en una verdadera batalia
enfre romanistas y germanicos durante ¢l_siglo XIX, Savigny, en su tratado de la
posesién y en el de obligaciones, declard, refiriéndose a las fuentes y sin grandes
explicaclones, que lapropiedad de los plsos era unimposible juridico, Wachter le
siguié sin molestarse en combatir las opiniones contrarfas. Zaun defendié el
concepto unitarlo de la propledad y el principio de accesién como postulados de

52.. Cir.- GONZALES JERONIMO, Propledad sobre pisos y habltaclones,
citado por MANUEL BORJA MARTINEZ, op. cit.- pag. 27.
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la I&gica juridica, y Arndld afirmé que el apotegma superficies solo cedit es tan
natural, que mas o menos se imponfa a la conclendia de tados los pueblos, y en
fin, Girtaner y Bechmann mantuvieron la opinion de que una parte del edificio no
puede pertenecer a ofra persona que al propletario del solar, aunque no elevaron
esta afirmacion a la categoria del principlo dictado por e! derecho natural (%),

Existia la comunidad de tipo germanico, llamada también comunidad "en
manos reunidas’ (deia expresidn alemana zurgesammten hand), esuna comunidad
que se califiod de tipo colectivistico, y se caracteriza esenciaimente por la ausencia
de la cuota.

Esta comunidad, de origen familiar contempla una relacion unica de ia cual
son colitulares, sin asignacion de cuotas, todos ios participantes. La consecuencia
mas saliente es que, al faltar la cuota, ninguno de los participantes puede ceder o
enajenar su proplo puesto en ia comunidad,

De lo cual, debemos entender que el condominio aieman tuvo su origen, en
la comunion que se verificaba naturalmente entre ios componentes de la familia a
ia muerte del jefe, Pero en esa forma tipica del derecho germanico actual que se
llama la gesammte hand, se ha mantenido la predominancia del interés colectivo
sobre @ individual de una manera notable. A la inversa de lo que ocurre en o
condominic del tipo germanico, los miembros de esa propiedad en mano comdn
o gesammte hand, no podian disponer de su cuota ni grabarla ni tampoco pueden
reclamar la disolucién de la ccmunidad. En reaiidad, no existen tampoco los
comuneros, En definltiva, aungue esta comunidad no sea propiamente una persona
juridica, en la préctica viene a comportarse como tal (*4).

Los derechos antericres, conocfan una propledad de pisos, derivada del
derecho aleman antiguo; los diferentes pisos de una casa o incluso habltaciones

53.. Cir.- BORJA MARTNEZ MANUEL, op. clt- pég. 27,
54. Cir.- BORDA G. A.. op..cit. 547,



alsladas o sotanos pueden ser propiedad de diferentes personas; a la vez existia
una propiedad comin scbre las escaleras comunes, buhardillas y cimientos.

Esta institucion florecia especialmente en el derecho germano en Baviera y
en Wairttenberg. En Alemania subsisten las propledades de pisos existentes al
entrar en vigor ¢ Cddigo Civil, pero no pueden constitulrse otras nuevas, Solo por
derecho territorial, pueden crearse todavia copropledades genuinas en e! edificio
con derechos de uso, reales y exclusivos de los diferentes copropietarios, sobre
determinadas partes de! edificio ().

La propledad colectiva en Alemania, asume formas y contenidos diversos,
segun los tipos de organizacidn, pero ofrece siempre, como carécter fundamental,
en que mientras la cosa pertenece a varios conjuntamente, a ninguno de los
miembros corresponde la propiedad de una cuota, ya sea real, ya sea intelectual.
Es en suma, la mano comun una copropiedad sin ideal divisién, en la cual cada
participe tiene un derecho parcial de goce, sin que le corresponda sefiorio alguno
sobre parte determinada de la cosa, ni real, ni ideal, en tanto dura la comunidad

).

De lo cual se deriva que, mlentras en lo que se ha denominado o
condominlo del Derecho romano, corresponde a cada uno para !a efectividad de
sus cuotas la accion de divisién (actio communi dividendo), en ésta faita tal accidn
porque también faltan las cuolas. -

En resumen en el antiguo derecho alemén, como al actual derecho Inglés;
se daba @& caso de que edificios u obras instalaciones, arbdes y arbustos, y
también partes de edificios, fueran propiedad de una persona distinta del
propietarlo de la finca,

55 Cir.- WOLFF MARTIN, op. clt.- pag. 599.

36 . RUGGIERO ROBERTO DE, Instituciones de Derecho Clyil, Traduccién de
la Edicion taliana por Ramon Serrano Suner, Tomo,; pdg. 584,
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Adquirid sobre todo impartancia practica la llamada propiedad por pisos,
surgida en parte como resultado de las particiones de herenclas, y en parte de la
necesidad, sentida en las ciudades donde la falta de terreno imposibilitaba la
construccién de nuevas casas, de proporcionar a los habitantes ias ventajas
juridicas y sociales que lieva consigo la posiclon de propietario.

Ante las dificultades que se oponfan a una particidn horizontal del edificio,
esta forma se concebla como una comblnacion de la propledad separada sobre las
partes habitables, con la copropledad de las escaleras comunes, patios y
cimientos.

En diversas partes de Aiemania fa institucién sobrevivid a la recepcion y
existia aun cuando entrd en vigor e Cédlgo Civil, el cual no acepto esta institucion.
Aunque segin el articulo 192 se conservan las propiedades de pisos ya existentes,
no se permite la Instauracidn de nuevos casos; @ articulo 131, abre a los derechos
particulares, la posibilidad de substituir la propiedad de pisos por una "propiedad
de pisos en sentido impropic”, en forma de una auténtica, aunque lrrescindible
copropiedad en & edificic con exclusivos derechos reales de uso de los distintos
copropietarios sobre determinadas partes del edificio; pero sdio Walttemberg Baden
ha hecho uso de esta posibilidad en fecha reclente y durante unos pocos aios.
Durante decenios enteros parecla que la Institucion estaba condenada a

desaparecer (%),

Ahora blen la ley distingue entre propiedad de ia vivienda y propledad
parcial, segun el fin o ulilidac! a que se destine la parte del Inmuebie que, ha de ser
objeto de propledad separaca. Cuando éste esté destinado a habitacién se estd en
presencia de propiedad de la vivienda, y hemos de habiar de propledad parcial o
separada, cuando el fin a cue esté destinado sea diverso; slendo ésta la lnica
diferencia entre ambas denominada indistintamente por ios doctrinarios como
propledad de la vivienda, '

57 . Cir.- WOLFF MARTIN. op._clt.- pag. 618.
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Las caracteristicas que de esta modalidad se pueden destacar, es que
contiene e derecho de dominio pleno y exclusivo, en lo referente a la propledad
separado sobre una determinada habitacién y un dominio compartido en lo
referente a las partes del inmueble que constituyen un patrimonio comun, poseido
en copropiedad por los diversos propietarios de vivienda del inmueble,

Este derecho de dominio, no debe afectar la integridad y utilidad del
inmueble entero, la propledac separada de ofros copropletarios o bien aquello que
pertenezca a la propiedad comin, que es aquelia sobre la cual tienen derecho de
uso y de dominio limitado todos los propietarios de que se trate, formanda parte
éstas de la copropledad.

En esta legisiacin, lo referente a los Inmuebles y dado el sistema registral
que predomina, este régimen de propledad, el cual en su evalucion se separo un
tantodela tradicion romanistica se conforma de dos modalidades en la propiedad:
la correspondiente a la propiedad de vivienda o propledad parcial y ia de vivienda
o propledad parcial y la correspondiente a la piuraidad de propietarios; ambas en
un mismo bien inmueble, dentro del cual existen dreas pro-indiviso y éreas
Independientes o separadas.

La propiedad de vivienda es fundada;

1. Por contiato entre los copropietarlos (con un minimo de dos),
Requisito para ello es que exista ya (o se cree a este fin) una
comunidad por cuotas sobre la finca,

Cada uno debe hacerse cargo al menos de una cuota, unida a una
propledad separada; puede lambién unir en su mano varias de estas cuotas, sin
que por ello queden fundidos en una unidad. No es necesario que las cuotas sean
iguales (9,

58.. lb idem.- pag. 622.
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2- O hien, por declaracién unilateral de particidn hecha por el anterior
propietario tnico de la finca, y dirigida a la oficina del registro, para
la declaracidn y ta inscripcidn respectiva

Correlativamente, las disposiciones sobre la constitucidn contractual,
producen o efecto de la particion de la finca en ias partes previstas an la
declaracion y en el plan de particién, aunque estas partes quedan en manos del
anterior propietario hasta que son enajenadas (*°).

El propletario de vivienda tiene la libertad de disponer libremente de su
propledad separada, pudiendo poseeria personalmente o cediendo ese derecho
a otro; el cual podria a su vez hacer uso de la propiedad comUn, la puede vender
libremente o bien gravaria,

A los derachos de los propletarios de vivienda se contraponen deberes,
destinados a la conservacion de la comunidad de propietarios. Se refieren no sélo
a la propladad comdn, sino también a la separada, pues también los restantes
propietarios estdn interesados en la conservacion de la sustancia de aquélla. Por
consiguiente, el propietario de vivienda esta abligado frente a los demas (*):

a).- A mantener en buen estado ias partes del edificio que estan bajo su
dominio.

b).- A usar con el debido miramlento la propiedad separada y la comun,
no utllizdnddas de modo contrario a los intereses de todos,

c)- A contribuir proporcionalmente a sufragar ias cargas que pesen sobre
la propiedad comun.

59.. Cir.- PLANIOL MARCEL, op. cit- pag. 253.
60, Cfr.- WOLFF MARTIN. op._cit.- pag. 625.
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Este régimen Unicamente puede ser disuelto, por un acuerdo unénime de
todos los titulares de los correspondientes derechos reales (*').

61.. Cfr.- PUIG BRUTAU JOSE, Fundamentos de Derecho Civil, Tomo i, Vl, I
pég. 128, .
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EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO EN ESPANA.

El doctor José Brugeda Lanzas después de advertinos que "se ha
pretendido encontrar ciertos destellos de la institucidn en el Fuero Juzgo y en los

Fueros Viejos", afirma que existe un fragmento de las partidas que sf presenta

semejanza con la regulacidn actual de la institucidn, este fragmento es el siguiente:
“Torre o casa, u olro edificio cualquiera habiendo muchos aparceros de so vena si
estuviere malparada‘de guisa que se quisiera caer, e alguno de los companeros
faciendo gelo saber primeramente tenidos son todos los otros cada uno por su
parte detornarle las missiones que despendio a pro de aquel lugar".

"Esto debe ser cumplido fasta quatro meses del dia que fue acabada de
lavor, e les fue demandado que gelo pagassen. E si assl non lo fiziessen pierden
las partes que avian en aquellas cosas dofizieron la lavor, e quitas aquel que las
reparo de lo suyo. Pero si este que face la lavor Io ouisse fecho as male fe, non lo
fazlendo saver a sus companeros: mas reparando, o labrando &l logar que avia con
los otros, o faziendoy alguna cosa de nuevo en su nome assl como si fliesse suya,
debe perder entonces las missiones que fizo en luaor, e lo que es y labrado de
nuevo debe fincar comunalmente a todos los companeros’ ().

Se esboza ya, la posibiidad de que un edificio pertenezca en partes a
diversos titulares sin configurar una comunidad simple, La voz aparcéro debe
entenderse en su sentido etimaldgico, derivado del latin, ad, partarius, de pars,
pactis, parte. O sea, que la propiedad se atribula a diversos duenos, ordenandoles
obligaciones de conservacion y sostenimliento.

En opinidn de algunos, en esta disposicidn, se trala de un caso de
copropledad. Como dice el enunciado que coplamos en parrafos anteriores, ef
supuesto de la ley se reliere a que una persona tenga con otra su edificio "en
comun'. La simple elimologia dela palabra aparcero no hasta paré considerar que

62.. Citado por BORJA MARTINEZ MANUEL, op, dit- pag. 30.
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la propiedad se alribufa. por partes distintas a diversos duefios, slno que creemos
que, el edificlo pertenecfa pro indiviso a todos los copropietarios, Don Joaquin
Escriche, en su Diccionario razenado de ieglslacion y jurisprudencla, al referirse a
la palabra "edificic" se ocupa por separado del caso a que venimos haclendo
referencla, y del supuesto en que ‘los diferentes altos o pisos de una casa
pertenecen a diversos propietarios..” (*) quedando asf manifiesto que se trata de
hipotesis diversas,

Batle Vasquez, apunta Ja posibllidad de que en o siglo XVil se conoclese la
propledad por pisos, aungue hace notar, que de existir no era muy generalizada.
Don Félix Alvarez Cascos, en su estudio sohre "El Condominlo de casas divididas
por pisos en Santander” nos hace saber, que desde el Ultimo tercio del siglo XVIll,
ya se vendian, se permutaban. se haclan objeto de hipotacas, y de los mismo actos
y contratos que ahora, plsos. bodegas y buhardillas, con independsncia de la casa
a que correspondfa ().

Joaquin Escriche estuctia en una forma mas ampfla que & mismo Codigo de
Napoledn, la propledad por pisos al examinar la palabra "Edificla", en esla

reglamentacién habla de fundarse mas tarde la reforma al Codigo Civiiy a la Ley

Hipotecarla de 1939 (),

El proyecto de Cddiga Civit de 1851 en su artlculo 521 reguld el caso
Inspirdndose enlas disposiciones dei Codigo Franods, aunque introduciendo ligeras
modificaciones Inspiradas. A! entrar en vigor el Cédigo de 1888, su artfculo 396
reprodujo casi fiteralmente ¢ 721 de proyecto de 1851, modificando sdlo algunas
palabras y agregando otras. Pero en la colocacién del precepto se introdujo un
cambio de Importancia.

63.. b, ldem.- pég. 33.

84 . Citado por BORJA MARTINEZ MANUEL, op, cit.- pag. 30,

%5 . I, Idem,- pag. 3.
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El proyecto de 1851, .t igual que su antecedente francés, coloca un articulo
que habla de la propiedad por pisos, en ¢ capitulo Il seccidn IV, denominada "De
la setvidumbre de Medianen..". el Codigo de 1888, en € Titulo 1!l "Dela comunidad
de blenes' (9.

En general la propicciad horizontal en el Derecho Espariol, basa sus
principlos en el Cddigo de Napoledn.

66 E| estudio de este ;;unto estd basado en la obra de Manuel Borja
Martinez, op. cit. ‘



EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO EN FRANCIA.

A diferencia da lo que ocurre en el Derecho Espaniol, la legislacién francesa,
tiene antecedentes muy clar:s en lo referente a este tipo de propiedad.

El artfculo CCLVII {216 dela primitiva redaccidn) de la costumbre de Orleans
del aflo 1509 dice; "Si una casa esté dividida de tal manera que uno tiene el bajo
y @l olro el aito, e que tiene el bajo esta obligado a sostener y conservar lo
edificado por debajo de la primera planta junto con e del primer piso, y el que
tiene el aito esta obligado a sostener y conservar la cublerta y 1o edificado bajo ella
hasta dicho primer piso, juntamente con las carreras del pavimento de éste, si no
hay convencion en contrario. Serdn hechas y mantenidas, a expensas comunes, las
aceras que estén delante d« las referidas casas” ().

El artfculo 118 de la costumbre de Auxerrres (%) del ao 1561 dice: "Entre
varias personas a una de las cuales pertenece la parte baja y a la otra la de
endma, aquél, a quien pertanece la parte baja estd obligado a mantener todo el
bajo de fa muraila o tabique. de tal manera que la parte alta se pueda sostener
endma y estd obligado a hacer el piso scbre de él de vigas pequefias y de
argamasa; y el que tiene la ;-arte de encima estd obligado a hacer otrotanto en lo
alto, y a de tal modo embaiclosar y mantener el piso sobra el que camina qua el
de abajo no sufra dafio, '

Son éstos los antececlentes mas remotas que, en cuanto a reglamentacién
de este lipo de propledad «2 conocen, y son ambos articulos un gemplo de la
existencia de la propledad (-or pisos, tanto en los usos, como en la legislacion de
la sociedad francesa.

67 . Cir.- Manuel Borja Marlinez, op. cil.- pag. 24.

68 . b Idem,
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Antes de la Revolucion francesa, la copropledad por pisos no era usual, sino
en Grenoble y en Rennes (*): En Grenoble, porquela ciudad, encerrada entre dos
torrentes, carecia de espacio y obligaba a la construccion de varios pisos, de
elevado costo.

‘ En Rennnes, porque a consecuencia de un incendio, que devasté la
poblacion en el siglo XV, ios propletarios urbanos, malparados por @ siniestro,
tuvieron que reunirse para construir mediante gastos en comun,

Ahora bien, hemos de dacir que Grenoble ha sido desde hace mucho
tiempo, por lo que ya se menciond, el dominio de eleccién de la copropledad, en
razén del hecho que, la ciudad se encuentra encerrada en un cerco de murallas.
Fue necesario pues, construlr a loalto y la division de casas por pisos llegé a ser
general ().

Razén por la cual la legislacion contemplaba y regulaba especificamente este
tipo de propledad, confilendole derechos y obligaciones a cada uno de los
propletarioc en comin. Con el tiempo las murailas que rodeaban la ciudad
desaparecieron; pero esta transformacion no trajo la supresién del antiguo uso, y
muchas casas nuevas son divididas comolas antiguas. Ahora bien, los empresarios
quelas construyen por especulacion, encuentran mas facil venderlas por plsos que
en un solo lote, factor que determiné la continuidad en su existencia, asf como su
evolucion,

En Nanles, la divisidn de casas por pisos tomé una Impartancia muy grande
y fue reglamentada cuidadosamente por la costumbre escrita Jocal, conocida con
Uso de Nantes ('), '

69 . Cir.- MAZEAUD, op. ¢cil.- pag. 45,
70.. Cir.- BORJA MARTINEZ MANUEL, op. cit.- pdg, 25.
71. Cir.- DE PINA RAFAEL, op. cit- pag. 124.
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En Rennes, el 22 de diclembre de 1720, se declard durante cinco dfas, un
incendio. el cual destruyo treinta y dos calles y ochocientas cincuenta casas, ocho
hectareas de la cludad fueron devastadas y ocho mil familias se encontraron sin
abrigo, hablendo perdido la mayoria de los pobladores, la totalidad de sus bienes

(4.

Los habitantes de Rennes ante esta eventualidad, tuvieron la idea de
agruparse para reconstruir; reunieron los recursos que les quedaban, e hicleron
edificar casas con gastos comunes: cada uno llegaba a ser propietario de un piso
o de una fraccidn de la casa en proporcidn de su aportacién,

Llegada la época de la codificacidn, habfa que recoger en ol articulado de
las nuevas leyes fundamentales este espaecial régimen de la propledad, el cual
hasta entonces se encontraba desenvuelto de forma esporadica en usos y
ordenanzas de cardcter meramente local,

El Codigo de Napoledn no se substrajo a esta exigencia v rindid culto a la
Institucidn, inspirdndose, principalmente, en la Costumbre de Orleans (), quehabla
tenido una gran difuslén y que tuvola fortuna de contar como comentarista al mas
grande de los Jurisconsultos franceses del siglo XVIll, Roberto José Pothier, que
tanto Influjo elercid en la redaccion del Code.

En el Codigo civil francés se Introdujo una breve disposicién, ante la
observacion de los tribunales de apelacidn de Grenoble y de Lyén, y porque Bigot
dePréameneu ("), era de Rennes (poblacién a la que hemos ya hecho referencla).
El articulo 664 se limito a regular, en ausencla de convenclones, la carga de la
construccidn y de las reparaciones de las diversas partes del inmueble.

72.. Cir.- BORJA MARTINEZ, op. cit.- pag. 25.

73, PLANIOL y RIPPERT, Tratado Elemental de Derecho Givil, Tomo Il
Traduccldn José ME cajica; péag. 253.

74 . Cir.- MAZEAUD, op. Git.- pag. 44.
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Este Codigo reglamentd, en el articulo 864, la reparticién de las obligaciones
y gastos. entre los propletarios de los pisos. Pero las reglas establecidas sélo se
aplican a falta de convenlo en contrario, porque casl todas las ciudades donde se
practica la divisidn de las casas por pisos, hay usos locales y una jurisprudencla

especial (). ‘

Acercandonos a la época actual, podemos mencionar también que, estetipo
de propiedad prolifero de manera més extensa, desde la guerra de 1914 la crisis
dela habitacion inmaobiliaria, produjo la construceidn decasas con propiedad divida
por pisos ().

La crisis de la vivienda, que se padece duramente hoy en los grandes
centros poblados, posee varias causas, mismas que resultarfa ocioso referlr, sin
embargo. cabe mencionar que en este Pais, e desarrollo de los organismos
plblicos, de las empresas nacionalizadas o privadas es tal, que una cantidad
considerable de locales se ha substraido a Ia habitacion, para instalar en ellos
oficinas.

Por otra parte, al haberse mantenido muy bajo el tipo de alquileres, mientras
aumentaba el Impuesto territorial y el costo de las reparaciones, los capltalistas se
resisten a Invertir sus fondos en casas de renta, en cuanto a los que son
propietarios de ellas, tratan de venderias.

Actualmente no se construye o no se compra mas que para habltar, De ahf
la extensidn considerable de la copropiedad por pisos o departamentos, otra de
cuyas causas se encuentra en los elevados precios de los terrenos urbanos, con
la necesidad, como consecuencia, de constrult los més pisos posibles.

Algunos autores desean que el derecho francés abandone el sistema

75 . PLANIOL y RIPERT, op..y.pg. cit.
76 . r3fr.- MARCEL PLANIOL. op. cit- pag. 253,
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andrquico de la Indivisidn para adoptar ef régimen alemdn de la gesammte hand
opropledad en mancomun, Este régimen, sin convertir la Indivisién; la cosa comin
constituys una especie de patrimonio Independiente del de sus miembros, y su
enajenacion no puede efecluarse sino por acuerdo de todos, la nocién de cuota
parte indivisa no existe, ninguno de los coprop!etarios tiene el derecho de enajenar
o el de gravar la cosa incluso por una parte indivisa (),

Aungue no todos los paises del mundo civilizado se dejaron Influir por el
Cddigo de Napoledn, en esta materia, y algunos como Alemania y Sulza
rechazaron la institucion, ésta tuvo acogida en ofros cuerpos legales en ltalia,
Espana, Ecuador, Panama, Honduras, Venezuela, Japdn y Grecia, por elemplo, asf
como en Mexico, donde actuaimente ha encontrado una reglamentacién amplia y

eficaz,

En la actualidad puede decirse, que la propiedad por pisos o propiedad
horizontal, es una institucién generalmente admitida en todos los pueblos

civilzados ("),

77.. Cir.- MAGALLO IBARRA. op._cll-- pég. 421
78.. Cir.- DE PINA RAFAEL, op. dlt- pdg. 124.
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4 EVOLUCION HISTORICA DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO EN EL DERECHO MEXICANO.

En nuestro régimen juridico, condominio o propledad horizontal es el nombre
que se ha dado a esta modalidad de la propledad ().

Si tomamos el érmino modalidad en su sentido amplio, es decir, noreferido
al plazo v a la condicidn, a la carga, o al modo, sino que o hacemos en la forma
mas correcta que emplea el articulo 27 constitucional, al declarar que la propiedad
privada puede sufrir las modalldades que dicte & Interds publico, comprenderemos
que en ia vida moderna, aln cuando tamblén tuvo sus ralces histdricas, se ha
puesto de mada la llamada propiedad por pisos, en donde el duerio de cada piso
no es duefo integro del terreno sobre el cual se levania el edificio, ni de las
paredes maestras, nl de jos pasillos, nt de los elevadores, ni en {in, de todo este
conjunto de cosas comunes que le dan senvico a esta- especial forma de

condominio.

En la Republica, realizada la independencia, dada la amplitud def teritorio
y la escasez de poblacion, no era facll que se presentara, fa necesidad de dividir

lag casas por pisos.

Nuestro Cadigo Civil de 1870, grandementeinfiuenciado por el deNapoledn,

se ocupo por primera vez del problema en su articulo 1120, tomado del 521 de

Garcla Goyena, inspirado a su vez en el 664 CN, El Codigo Civil de 1884, en su
articulo 1014 io reproduce textuaimente, y lo coloca también en & capltulo
denominado "De la servidumbre de medianerfa" del titulo "De ias servidumbres® del

73 . Cfr.- ROJINA VILLEGAS. Derecho Civil Mexicano, Tomo i, 78 Edlcidn:
pag. 365,
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libro que habla “De los bienes, la propiedad y sus diferentes modificaciones” (*°).

En este Codigo de 1870 ("), encontramos el articulo 1120 que dice:

Las parecles maestras, el tejado o azotea y las demas cosas de uso
comin, estaran a cargo de todos Jos propletarios, en proporcion al
valor de sus plsos;

Cadla propietario costeara el suelo de su piso;

El pavimento del portal, puerta de entrada, patio comin y obras de
policia comunes a todos, se coslearan a prorrata por todos los
propietarios;

La escalera que conduce al piso primero, se costeara aprorrata entre
todos, excepto el dueno del piso bajo; la que desde el piso primero
conduce al segundo, se costeara por todos excepto los duenos del
piso bajo y primero, y asl sucesivamente.

En el libro segundo. tilulo tercero del Codigo Civil de 1870, se consagra su
capltulo zrimero a senalar disposiciones de la propledad en general, Dentro de
ellas (%), dedica dos preceptos concretos a la materla de la Indlvislén en los
siguientes términos:

Articulo 830. Los que por cualquier titulo legal tienen el dominlo comun de
una cosa. no pueden ser obligados a conservarlo Indiviso, sino enlos casos en que
por la misma naturaleza de la cosa o por determinaclon de la ley, el dominio es

80.. Citado por DE IBARROLA ANTONIO, Derecho Civll, cosas y Suceslones:

pég. 417.

81 . BORJA MARTINEZ, op. cit- pag. 43.
82 . MAGALLON IBARRA, op. cit- pag. 422.



53

indivisible.

Articulo 832, La division de bienes inmuebles es nula sl no se hace en
escritura publica.

Las normas antes transcritas, se encuentran relteradas en el mismo nimero
y titulo que corresponden al Codigo Civil de 1884, con la Unica diferencia de que
en el tercero de dichos preceptos, que en este Ordenamiento ('), les corresponden
los numerales 733, 734 y 735, seagrega: "...es nula sl no se hace con las mismas
formalidades que para su venta exigen los articulos 2021 y 2924",

£l Codigo de 1884, en su articulo 1014, reprodujo & 1120 dei Codigo de
1870, copianddlo textualmente y colocandolo en el mismo libro, titulo y capitulo que
este titimo (.

Es evidente pues, que el legislador del siglo pasado, siguiendo e critefio
romano indiviclualista que se habla trasmitido al Codigo Civil de ios franceses, no
8@ ocupd denormar el hecho especifico de la copropledad, sino solamente el tener
presente la modalidad singular de la Indivisién, que afectaba su libertad como
propletario de un bien. De ahf que se ocupd de dedarar que no se le podia
" mantener indiviso, a menos que por ia misma naturaleza o por determinacién de
la ley, el dominlo fuereindivisible; agregando la prevision para los casos en los que
los blenes no admitleran cémoda divisién,

Ahora bien aln cuando la divisién de un iInmueble era poco frecuente en esa
época es innegable el beneficio que la influencia de la doctrina francesa beneficié
profundamente la redaccién de nuestro primer Codigo Civil, misma que en materia
de propledad en condominio se vio reproducida en el Cédigo de 1884,

83. Cir.- Ib_idem
84 _ Cir.- BORJA MARTINEZ. op. dlt.- pag. 45.
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En e ano de 1953 &l senor licenciado Gustavo R, Velasco habfa formulado
un Anteproyecte de reformas al articulo 951, segun el cual adicionarfa e Cddigo
Civil con 28 articulos, da 851a al 851z, reglamenténdose asf la Institucion; estos
articulos estaban inspirados en las leyes sobrela materia de Bélgica, Brasl, alia,
Chile, Francia, Espana, Uruguay, Argentina y Alemanla.

El Anteproyecto ddl licenclado Velasco, reformado y adicionado por la
Secretaria de Gobernacion, estuvo a punto de ser enviado alas Camaras; sin
embargo, al prevalecer la opinién de que debfa ser estudiado con més
detenimiente. por 1o que fue aplazada su eventual aprobacién,

En sepliembre de 1954, el misme sefor licenciado Gustavo R. Velasco,
redactd un nuevo Proyecto, que constaba de cinco capftulos y 39 articulos, en el
que fomé en cuenta, ademds de las legislaciones antes citadas, las de Cuba y
Panama, asi como las observaciones que a su Anteproyecto de 1953 hablan
formulado la Secretaria de Gobernacién, e Banco Naciona! Hipotecarlo Urbano y
de Obras Publicas, la Comisién de Cooperacién Judicial, y el doctor don Manuel

Borja Soriano.

Este Proyecto lue el que con, algunas modificaciones, presentd el Pader
Ejecutivo a la Camara de Senadores el 22 de octubre de 1054,

El Senado de la Republica, en sus sesiones del 4, 9, y 10 de noviembre de
1954, se ocupd del Proyecto de ley enviado por el Ejecutivo, haciéndole algunas
relarmas en los puntos tocanles a blenes comunas, derecho del tantoy la sanddn
Impuesta al condomino que reiteradamente no cumple con sus obligaciones.

La Camara de Diputados, en su sesidn celebrada el 16 de noviembre de
1054, aproba la minuta del Proyecto de ley enviado por & Ejecutivo, con la minuta
del Proyecto de "Ley Sobre el Régimen de Propledad y Condominio delos Edificios
Diididos en Piscs, Deparlamentos, Viviendas y Locales", aprobada por la Camara
de Senadores, asi como ¢ Proyecto de relormas al articulo 951 del Codigo Clvil



)

Esta ley estaba comprendida por siete apartados los cuales se dividian de
la siguiente farma:

LEY SOBRE REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE LOS

"EDIFICIOS DIVIDIDOS EN PISOS, DEPARTAMENTOS, VIVIENDAS OLOCALES.

{Publicada en el Diario Oficial de 15 de diciembre de 1954 y fe de efratas de 11 de
enero de 1955).

Capftulo I. Del régimen cle la propiedad y condominio.

Capitulo II. De los bienes proplos y de los bienes comunes.

Capitulo Il Del administrador y de ias asambleas.

Capitulo IV, Del Reglgmento de Condominlo y Adminlstracién,

Capftulo V. Gastos, obligadones fiscales y controverslas.

Capitulo VI, De los gravdmenes.

Capitulo VIi Destruccidn, ruina y reconstruccion del edlficio.

Slendo este el surgimiento de una nueva reglamentacién del Régimen de
Propiedad en Condominio. 1o ¢tie dio la pauta para la modernizacién de nuestra

leglslacidn en Jo concernianta & la propledad, cablendo hacer notar lo atinada que
fue la creacion de éste ordenamiento,

85 Datos tomados de la obra del maestro ROJINA VILLEGAS, op, dlt.- pégs.

367 y slgtes.
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CAPITULO SEGUNDOC:

LA USUCAPION O PRESCRIPCION POSITIVA.

1. DEFINICION LEGAL DE LA USUCAPION. SUS MODALIDADES.

La Doctrina, histéricamente ha aceptado la existencla de dos modalidades
en la usucapion; nuestro orclenamiento jurldico no se sustrae al conocimiento de
ambas, y da las base para su conocimiento y diferenclacidn, al efecto hemos de
mencionar qua e Cddigo Civil en el titulo septimo del libro segundo se refiere a la
prescripcion. y permite ubicar lo que algunos juristan han caincldido en llamar
usucapion ordinaria y usucapion extraordinaria.

La diferencla fundamental entre ambas radica en quela usucaplén ordinarla
contiene requisitos mas rigidos y especificos en comparacion conla extraordinaria;
de manera general, la ustcapion ordinaria exige los requisitos dela buena fe y del
justo titulo que no son precisos para la usucapién extraordinaria. De ahl que la
duracion o permanencia lemporal de la situacion posesoria sea superior en la
extraordinarla que en la ordinaria.

Previo al estudio de fondo de estas dos modalidades de la usucapidn, las
cuales también son llamadas de buena fe o de mala fe; he considerado prudente
hacer un breve andlisis de la forma en que el Cédigo regula a la prescripcion, ello
en virtlud de que en nuestro ordenamiento, la usucaplion no aparece regulada como
tal, sino que se encuentra en el articulado respectivo que reguia a la prescripcion,
lo cual ma m .iva de origen a hacer una pequena diferenclacion entre las formas
que de esta figura juridica -uestro ordenamlento considera, que a saber son la
prescripcion positiva y la prescripcldn negativa, hecho lo cuai procederé entonces
al andlisls de la usucapion, su definicidn y las modalidades que de ella contempla
la Leglslacidn Civil Mexicana.



Como senalamos nuestro legislador, agrupé en el Titulo Vil del Libro
Segundo las normas relativas a la prescripcion, a la que considera una Institucion,
cuyas especies son la prescripcldn positiva y la prescripcidn negativa, de ahi que
las defina y estudie en forma simultdnea, y que preceda a la reglamentacion
especial o particular de cada una de ellas, un capitulo de reglas generales, cuya
aplicacion no siempre es comin para ambas prescripciones.

Aunque el legislador mexicano, al estudiar conjuntamente a la prescripcion
poslitiva y a la negativa, sigue a su modelo, el Codigo de Napoledn y a casi todo
el derecho comparado afin, sin embargo, con ello contrataria a la doctrina que, en
su inmensa mayorfa y a partir de Pothler, ha considerado que la prescripcion
positiva y la prescripcion negativa son dos instituciones diferentes, con efectos
juridicos totalmente opuestcs, que no tienen mas elemento comin que el tiempo,
condluyendo, que su reglam zntacidn en los ordenamientos debe hacerse en forma
separada (*%).

Si la doctrina, como he dicho, generalmente consldera a la prescripcion
positiva y a la prescripcidn negativa como dos Instituciones diversas, cabe, en
consecuencia, preguntamos a qué se debe el que nuestros legisladores, tan
conocedores de la teofla, las conserven unidas.

Pero no es sdlo por simples razones practicas o de tradicién, Aunque la
reglamentacion dela prescrijzcion positiva y negativa se hace en forma simulténea,
sino que ambes tienden a una tnlca e Idéntica finalldad: la de alcanzar la seguridad
Juridica y la paz saclal, sancicnando una situacidn de hecho, que se ha prolongado
durante un determinado tiempo y que, a virtud de ello y por imperativo legal, se
convierte en una situacion de derecho.

Esta finalidad las une, las caracteriza y diferencla de otras instituciones
juridicas y, solxre tado. justif: sa ¢l que se conserven unidas en los ordenamientos.

86 . pPOTHIER, Tratados de la Posesién y Prescrlpcion, pag. 5.
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Pero volvamos al Codigo Civil; nuestro legislador al considerar a la
prescripcion como una institucion, Inicia su estudio definien do en forma simultanea,
tanto a la prescripcidn positiva, como a la prescripcion negativa, en los términos
slguientes:

“La prescripcidn es un medio de adquirr blenes o de librarse de las
obligaciones por e franscurso de cierto tiempo y bajo las condiciones establecidas
por la ley.." (articuto 1135 del Codigo Civil).

"“La adquisicion de bienes en virtud de la posesion se llama prescripcion
adquisitiva; la liberacion de obligaciones por no exiglrse su cumplimiento, se llama
prescripcién negativa..." (articulo 1136 del Codigo Civil).

Estos dos preceptos, en sustancia, son lguales a losrelativos de los Cadigos
de 1870 y de 1884 (") y estan inspirados, por no decir que son casi una traduccion
literal de los arti ;ulos 2219 dof C-digo de Napoledn e inciso unico del articulo 505
del Cédigo Civil portugués <o 1867 {9,

Es Indudable, sin embargo, que es en materia de obligaciones en donde
encuentra mayor aplicacién la prescripcion negativa y que, hasta la fecha, el
delimltar o campo de aplicacion de la prescripcion es un delicado problema no
resualto, en su totalidad, por la doctrina.

Pero hagamos el analisls de la definicién contenida en los articulos 1135 y
1136 de! Codig:

1.- La prescripcion es un ‘medio”,

a)- D¢ adquir bienes (cosas o derechbs) y se llama entonces

87. Véanse los articuios 1165 y 1166 del Cédigo de 1870, reproducidos en los
nimeros 1059 y 450 del de 1484

88 . BRAUDRY-LACANTINERIE y TISSIER, Tratado Tedrico y Practico de
Reracho civil, Tomo XXV: pags. 17 y sigtes.




prescripcion pesitiva; o bien,

b).- De liberarse cde obligaciones, denominandose en este caso
prescripcion negativa.

2.- La prescripcidn se realiza:

a). De jos bienes, mediante su posesidn a fitulo de duefio y de manera
pacifica, piblica. centinua, prolongada durante el tiempo sehalado por
la ley:

b).- Delas obiigaciones. cuando no se exige su cumplimiento dentro del
tiempo fijado por la ley y en las condiclones estabiecidas por ella.

Nuestro Cédigo. en consecuencia, siguiendo a su modeio el Cédigo de
Napoledn, considera, segin he dicho, dos especies de prescripcidn: La positiva o
adquisitiva y ia negativa o liheratoria,

La prescripcidn es entonces, uno de tantos modos o maneras, mediante los
cuales se adquieren bienes o se extinguen obligaciones, al igual que otros medios
de adquisicion o de extincion, como los testamentos, ios conltratos, la declaracion
unilateral de ia voluntad, etc.. y se caracteriza, primero, por su limitacién, ya que
por la prescripcidn séio pueclen adquirrse bienes, cosas o derechos, mediante su
posesion a fitulo de duefio y unicamente pueden extinguirse ias obligaciones
cuando no se exige su cumplimiento y, segundo, porque esta adquisicién o
liberacion serealiza a través de 1 hecho que no interviene en ningln otro de los
medios o maneras de adquisicion de bienes o de liberacion de obligaciones: ¢
tlempo, que distingue y caracleriza a esta ligu.ra Jurfdica.

La prescripcion positiva de los bienes, en consecuencia, suponela existencia
de una posesion a tituio de cuen, de un poder de hecho sobre una cosa, 0 como
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dice Savigny, de "un estado de hecho que da a una persona la posibilidad fisica,
actual y exclusiva. de realizar en una cosa, aclos materiales de goce, de uso, de
transformacion o consumo como si fuera su propletario "¢*%),

De manera que por este niedio sélo pueden adquirirse los derechos reales:
la propledad y sus desmembraciones, usufructo, uso y habllacidn, algunas
especies de servidumbres, y, en clertos casos, los derechos de autor,

En consecuencia, la prescripcion positiva y la prescripcion negativa, tienen
como base, una conducta humana, pero no cualquier conducta, elemento que no
es exclusivo de la poses!on ni de la obligacidn, sino que es el objeto mismo del
derecho, sino aue se refiere a una conducta determinada, que han de observar
poseedor y dueno del predio, acreedor y deudor, conducta reievante para el
derecho y que entrafia la creacion de situaclones juridicas concretas,

Dicho lo cual, entremos pues al andlisis de la usucapién, la que llamaré
tamblién prescripcion positiva, de manera indistinta en el desarrollo del presente
trabajo.

La actitud del poseedlor en la prescripcion positiva, se caracteriza porque
efectda actos positivos de Liso, e goce, de transformacion o consumo dela cosa
como sl fuera su propietario, pero puede, asimismo, realizar actos negativos, no
Unicamente se ostenta como duzno, sino que deja a los demas, los terceros, de
que hablan Planiol y Ripert, le imputen un cardcter que no correspondia a la
realidad jurfdica. Por lo que hace al propietario de la cosa, particular o Estado, su
conducta es siempre negativa, no hace nada que Impida la consumacion de la
prescripcidn o por lo mencs, no encauza sus actos por el camino del derecho,
impidiendo jurf¢icamente su realizacion,

Pero no iasta que exista : osesion e iIncumplimiento, es necesario, ademas,
que esta sltuncicn se prciongue durante un tiempo determinado para que la

8. Citado an ROJINA VILLEGAS, op. y pag. cit
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prescripcidn se consume, poseedor y deudor mientras ésta no se verifica, tienen
una mera expectativa, no un derecho, en cualquier momento, dueno o acreador
pueden emplear el arma formidahie dela justicia y con ello interrumpirén su curso.

La proteccion solo nace, cuando ha transcurrido el plazo, cuya duracion fija
el legisiador a su arbitrio. Su linite es, sin embargo, la tranquilidad social: unos
plazos demasiado largos, hacen nugatorio & beneficio de la prescripcidn, unos
demaslado cortos, ponen en eminente peligro la estabilidad de la comunidad; e
plazo largo, prciege al propietario o al acreedor, los plazos cortos hablan de un
legislador que vela por los intereses de la parte considerada econdmicamente débli
y que merece mayor proteccion: el poseedor en contra del propietario, def deudor
en contra del acreedor.

Sln embargo, atin cuando una posesion se prolongue durante mucho tiempo
puede no ser aj:ta para adquirir el dominio, pues la posesion, debe, ademas, reunir
los requisitos cue fija e articulo 1151 del Cédigo Civil: ser en concepto de
propietario, pacifica, continua y pubiica,

Pero, ademas, el curso -ia la prescripcidn no debe estar suspendido o
Interrumpido por alguna de las causas que sefalan los artfculos 1166, 1167, y 1168
de nuestro ordenamiento civil sustantivo,

Pero aun mds, el Cadigo completa su definicidn en los siguientes términos:
“... s6lo pueden prescribirse los bienes y obligaclones que estan en el comercio,
salvo las excepciones eslablecicias por laley ... (artfculo 1137 del Codigo Civil).

Las cosas que se encuer-iran fuera del comercio por su naturaleza o por
disposicién de ' ley. Por siI naturaleza, estdn fuera del comerclo, aquellas cosas
que no pueden ser poseldas por algin individuo exclusivamente, como el alre, e
sol, la lluvia, elc. Por clsposiciéi de la ley, aquellas que ella declara Irreductibles
a propledad incividual com< las afectas a un serviclo publico, las de uso comin,
el patrimonio de familia y olras ct. /a enajenaclon prohiben leyes especiales (Véanse
los artfculos 747. 748, 749 y 770 del Cédigo Civil),
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Una vez cumplida la prescripcidn, se adquiere el dominio de las cosas o se
libera uno del cumplimlento de las obligaciones. Es decir, el poseedor se convierte
en propletarlo, la cosa entra a formar parte de su patrimonio, en lo futuro, nadie
puede disputarle esta calicad, ya que lo protege una forma especlal distinta del
contrato, de la sucesion, dei convenio, de la declaracion unilateral de la voluntad,
pe¥o apta como ellos para transferir e dominlo.

En nuestro derecho. sblo puede renunclarse a la prescripcidn ya ganada,
pefo no al derecho de pres ribir para lo suceslvo (articulo 1141 del Cédigo Civil),
es decir. la prescripcién no puede renunciarse por anticipado, sino que es
necesario que &sta se haya consumado.

Admltir que la posesion e permite al poseedor de adquirir la propiedad a
expensas del verdadero propletarlo choca con la equidad, al menos cuando e
poseedor sabe que no es v propletario. Por eso, los redactores del Cadigo Civil
tuvieron muy en cuenta la moralidad del poseedor, Distinguen entre su buena o su
mala fe,

Es de buena fe €] que ha creldo adquirir del verdadero propletario; es de
mala fe el que sabe que no tien2 sus derechos del propletario. S! es verdad que
uno y ofro pueden llegar a ser propletarlos, los requisitos de plazo, exigidos para
la adquisicion de la proplecad, son mas rigurosos cuando el poseedor es de mala
fe; que tan solo, al cabo de algunos afios se convierte en propietario el poseedor
de mala fe; ya que el Interss econémico quiere que los bienes no queden en o
abandono durante lapso taa largo (),

Cuando la poseslon no le haya llevado a adqulrr la propledad al poseedor:
éste, cuando sea de mala fe, dene restitulr tanto la cosa como los frutos que haya
percibldo: el puseedor de huena fe sélo esté obligado a restltulr la cosa, pero
conserva los frutos,

90 . Cir.- MAZEAUD, iy, cit.- pag. 135,
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Ahora bien, st como hemes dicho, es poseedor de buena fe el que entra en
la posesidn en virlud da un titulo suliciente para darle derecho de poseer. También
lo es el que ignora los vicics de su titulo, que le impiden poseer con derecho. El
poseedor de mala fe es aquel que entra a la posesidn sin fitulo alguno para poseer,
lo mismo que el que concce los vicios de su titulo que le impiden poseer con
derecho. Debe entendsrse por litulo, a la causa generadora de la posesidn. '),

El cddigo favorece can una presunclén al poseedor, pues la buena fe se
presume siempre; al que afirme la mala fe del poseedor le corresponde probarla.

En consecuencia diremos que existiendo un Justo titulo, la buena fe consiste
en la ignorancia del poseedor de los viclos de su titulo.

Si se repula de buena fa a aquel que tiene la creencia de ser el sefor
exclusivo de la cosa. Deba tratarse de una creencla sin duda alguna, lo que
significa que si el poseedor tuviese dudas acerca de su derecho, no se lo reputa
de buena fe. Ya que la duda en un término medio entre la buena fa u la mala fe,
debe tratarse de una creencia seria y fundada, por ello la falta de titulo excluye la
buena fe. porcue nadie pt.ede creerse serlamente propletarlo de la cosa si no
tuviese justo titulo para ello slendo entonces la buena fe una faisa creencia de ser
poseedor legitimo de la cosa ().

Basta que la buena fe exista en el momento de la adquisicidn, por
consiguiente el conocimiento posterior que el poseedor tenga de la falta de
derechos de su enajenante para transmilir la propledad, no lo perjudica (*%).

8| como hemos alirnado para que exista la buena fe es necesarla una
ausencla total «12 vicios en |+ nosasién; corresponda ahora analizar a esos llamados

91 . Cir. DE IBARROLA ANTONIO, op._cit.- pag. 501.
92. O BORDA G. A. gp..clt- pag. 321,

93, h, Idem - pag. 322,
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viclos de la posesion. que no son ofra cosa que, ciertas maneras de ser de la
posesion, que la privan de surlir sus efectos normales.

El Cadigo ho habla ci» ellos sino que habla de las cualidades que debetener
la posesion, en su articulo 1151:

"La posesion necesaria para prescriblr debe ser: . En conceplo de
propietario: il Pacifica: Il Continda, y V. Publica.".

Baséndcnos en este precepto (**) podemos definir desde luego, cuéles son
los vicios d2 la posesion:

a.-

b).-

c).-

d).-

La discontinuictad en el tiempo. El poseedor debe e]ercitef sobre la
Cusa una poswsion continuada.

La vinlencla, EI poszedor no puede apoderarse por la fuerza del bien
poseido. En consecuencla es posesién pacifica aquella que se
adquiere sin viclencla, entendiendo por viclencia, como la fuerza de
que se usa conira alguno para obligarlo a hacer lo que no qulere, por
medias alos sjue no puede resistir,

La clandestinivad. Es el viclo que afecta a la posesién que se disfruta
ocultamente.

El equivaco, Se presente en la posesion de una persena, de la cual
se Ignora si 1a estd llevando a cabo por su proplo derecho o en
algura otra ferma,

Con estn hreve mencidn de los llamados vicios de la posesién concluyo el
estudio en lo general de le usucapion, y doy paso ai anélisis de cada uno de los
requisitos que ha fe rauni; ia pusesidn que ha de ser apta para la usucapién,

%1 . DE IBARROLA ANTONIO, op, clt.- pag. 527.
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2.- CARACTERISTICAS DE LA POSESION APTA PARA LA USUCAPION

Por caracteristicas debemos entender a aquellas cualidades que debe
contener la posesion que es el elemento primordial en la usucapion a fin de que
esta sea eficaz para usucapir; éstas caracteristicas son:

A) Quo sea pacifica.

Empezaren-os 2| estudio de ésta caracteristica diclendo, que si bien e
fundamento de la proteccidn posesoria no descansa Ginicamente en la represion de
la violencia, si es cierto que. en principlo, la vidlencla contradice el espiritu que
Insplra ei régimer juridico de la posesion. Ei respeto a la posesién, con una
limitacién quiza excesiva de la autodefensa y el acercamiento y facllitacion de los
medios jurisdiccicnales de acluacion, son ideas y fdrmulas organizativas de la
convivencia al servicio de la tranquilidad en las relaciones entre los particulares; de
la seguridad privacla podria decirse, aunque esta seguridad siempre trasciende los
puros Intereses privados para encamar un valor ciudadano y social,

Precisamer: ¢ ia anteposicidn de la paz a olros fines trae consigo el amparo
de quienes en un duterminado momento se encuentran en una situacién de
tenencia o disfruta, prescindiendo de si les asiste o no derecho para ello, El
ordenamiento juridico. en materia de posesion convoca relteradamente a los
particulares para -jue acudan a los tribunales, El discernimiento ante ellos de
cualquier cuestiér supane un conilcto, una contlenda ().

Posesion pacifica es la que se adqulere sin violencla, a este respecto debe
agregarse que tainbien mantiena esa caracteristica, el que la defiende repellendo

95 . Cir.- HEF NAMNDEZ GIL ANTONIO, La Posesién_como Institucién Juridica y
Soclal; pég. 386




una agresion injusta ( ).

La represica de fa viclencin, que cuenta de manera muy importante, tanto en
el fundamento de la posesion como en su régimen juridico, no puede operar, sin
embargo, de manera limitacta,"La posesion violenta es una contradictio in terminis'
(). Con vidlenda no se aclquiere ni se pierde la posesion.

De ella misma « de ella sola no cabe derivar efectos favorables para quien
la produce, la dcctrina tiende a dejar al poseedor a salvo de la violencia, La
represldn de la vi-der zia se da dentro de unos limites y a través de los derechos
conferidos al perudizado. £l axto viclento exciuye la posesién para el que lo
comete y no afecta a [a posesion perturbada. Pero esto es asl con subordinacién
a determinadas circunstancias concernientes al comportamlento, y no de manera
definitiva o indefinida.

El requisite bésico inclispensable para que la posesion sea pacifica es que
no haya mediado viclencia. Pero coma la vidlencia no se da respecto de la propia
posesion. sinoresdecty dela posesion de otro, es necesarlo que en la adquisicidn
no haya Intervenicio | videncla. Ahora bien, dado que la violencia por si sola no
actua como mado de adquiirir, en rigor, lo que ocurre es que falta la posesidn,

A su vez también, es posasion pacifica aquella que, hablendo comenzado-

con un acto viok e, ha experimentado la sancidn derivada de la pérdida de la
posesion por & despejado en virtud de la poseslon dei aio y dla del que actud en
contra de la valuntad <lef aniiguo poseedor.

Se ha sus.tad. el pichblema de si la posesion padifica es la posesion no
violenta, o bien, si aun sin haber mediado violencia, puede haber una posesion no
pacifica.

96.. Cir.- MAGALLON IBARFiA, op._dt- pag. 198,
97 . HERNANDE GIL. up. cit~ pég. 391.



En @ primer caso habria reciprocidad estricta: posesién no pacifica, En el
segundo caso cal.na la posibilidad de una posesién, al mismo tiempo, no pacifica
¥y no violenta.

Suele entenderse ccmo posesidn pacifica, desde este punto de vista mds
amplio, la que no lesione ¢l derecho de olra poseedor. Esto es posible a los
efectos de la usticapién, en la medida en que la ley no se limita a considerar
contrario a la posesion sdlo el acto estrictamente vidlento, sino también aquel
realizado sin o contra la voluntad del poseedeor.

En la legislacion espanodla por gemplo, & arffculo 444 inciuye entre los actos
que na afectan a ! posesion tos "meramente tolerados”, Mientras los clandestinos
y los violenios, también comprendidos en e articulo de referencia, tienen sus
correlatos en la pusesion publica y pacitica exigida por el articulo 1841, la tolerancia
88 recogica, en naeria = usucapion, segln el cual no aprovechan para la
posesidn delos a:tos de caidcter posesorio, gjecutados en virtud de licencla o por
mefa tolerancia do dusfios ().

En nuestro derecho séla el momento de la adquisicin, exige esta cualidad,
a8 declr, debe entrarsa a la posesion pacificamente. St despuds se hacen actos de
viclencla para deiandler la posesidn o para recuperarla, estos actes no vician la
posesién (). :

En camhic: & e derecho francés el requisito de fa posesidn pacifica es
permanente como se desprende de su articulo 2233 ('),

En tanto la clandestinidad y la viclencla raciben coma versidn positiva que
la posestdn ha de ser pblica y pacifica, o, lo que es lo mlsmo, estos alributos de

98 . Gk~ Ib fclem.~ pég. 315.
9. Chr.- RO "NA VILL™"3AS, op. dlt- pég. 656.
100 .. MAZEAUD. o, cit.- pag. 227.
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la posesién excluyen la clandestinidad y la violencia, la tolerancia no tiene un
correlato pssesor, 5 positive y especilico. La categorfa mas préxima es la posesion
en concepto de .eno, Si ¢ usucapiente ha de poseer en ese concepto, quedan
exdluidas la lolerzncia y la licencla que procedan del dueno o del poseedor en
concepto de duena.




[a)

B) Continuidad en ¢! tiempo.

La vida hunana se encuentra condicionada a un espacio y a un tiempo
determinados, de alli que forzosamente sus obras, sus instituciones, sus gobiernos,
estén siemprelimitados por ellos. El derecho no podia escapar a estas dimensiones
espaciales que condicionan su vigencia aun espacio o a un tiempo determinados
o bien se Introducen en las figuras juridicas imponiendo modalidades que
repercuten enlas instituciones y por ende enla conducta humana, como en el caso
de la prescripcidn en que el ticmpo se convierte en un factor esencial que la
caracleriza y dife-ancia, pussto que la prescripcién no es sino una conducta
desarrollada en fcrma insistente y prolongada por el hombre, de tal modo, quelo
que en un principio fue una mera apariencia, por efecto del tiempo, se convierte en
una conducta sancionada por el derecho, con las consecuencias que entrana la
existencia de una situacién juridica concreta,

Cabe. sin mbargo. advertir, que € tilempo por si solo no influye en el
derecho. Ya lodijo Vicco: Tempus non est modus constituendi vel dissolvendl juris,
de manera 7ue e: 5¢12 medida de los elementos sobre los cuales actda, por lo que
para tener reeve.cia jurldica, debe slempre ir acompanado de una conducta
humana prevista por la ley: sdlo entonces influira en el derecho,

El lempo e5, pues un pure transcurrlr, pero el hombrelo ha divididoy puede
contarlo, precisai<lo en esa forma la época en que tienen lugar los hechos
historicos, los acctecimientos que le atanen particularmente o los simples hechos
naturales,

Aur jue el en.j.oafecta i derscho y sea esenclal para la prescripcién, sin
embargo, no tod- el tiempo cuznta para e derecho, sino sélo e que es Util, es
decir, aquel cuye :dmputo se efectda sigulendo determinadas reglas juridicas.

Dentio de “u=stro crdenamiento, los articulos que se refieren al modo de
contar el tiempu para la prescripcidn, forman el dlimo capitulo del thulo
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corresponcliente 4, 12or razén natural, su aplicacién es comiin para ambas
prescripciones. Su texto noha variado desde los Codigos de 1870 y de 1884, que
a su vez se inspiraran en 10s arliculos relativos ded Codigo portugués de 1887 ().

Nue-tro Cédligo establece que el tiempo para la prescripcidn se contara por
anos y no de mumento a momento, salvo los casos en que la ley determine lo
contrario; guelos meses seregulardn por el nimero de dias que les correspondan,
que cuand.. la prescripeidn se cuente por dias, se entenderédn estos de velnticuatro
hotas natuiales, que ¢l dia que comienza la prescripcidn se cuenta por entero,
aunque no lo sea. pero aquel en que la prescripcion termina debe ser completo;
cuando e ultimo dia s2a feriado, no se tendra por completa la prescrlpddn, sino
cumplido ei primero ¢+ 1e siga si fuere habil,

Los términos erpleados por el legislador son claros, precisos y su redacclon
constituye:: un ac.erle, aspecialmente si seles compara con andlogos del derecho
comparado alin, vienen la enorme ventaja de hacer coincidir el computo natural y
el cdmpute civil,

El C..digo livil aleman, en su Titulo preliminar, establece reglas ganerales
para computar aj isni:0 fijacdo en las leyes, en las disposiclones judiciales y enlos
actos juridizos; o e de estas normas generales se encuentra comprendida la
forma de contar «f ticinpo requerido para la prescripeion. Nuestro ordenamiento
carece de 1.anmas tan dtiles, como lo pueden ser, las de aplicacidn general y suple
parciaimenia es: falta. en materia de obligaciones, remitiendo al capitulo sobre

101, Compdrese. @ texto de los siguientes articulos del Codigo portugués:
Art, 580.- El tiampo e ia prescripcién se cuenta por anos, meses y dias y no de
momento a n.omen:o...

Art, 561.- Cuando la preseripcidn se cuente por dias, se entenderdn que éstos
son de veinti-ualre orz 5. carrenzdandose a contar desde la primera hora posterior a
la medla nocra.

Art. 5€:- El Ga v que conience a correr la prescripcidn se cuenta por entero,
aunque no sc1 con olet - peic el dfa en que termina debe completarse,

At §64.- Sl ¢ Utiino dia de la prescripcldn es feriado ésta no se consldera
terminada, hasta el -lfa siguleriie no feriado.
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prescripcicn (7). que en esa forma, se convierte en clerto senlido, en las reglas
generales & que -.ue: 3 sujcto el computo del tiempo en derecho civil.

Una vez mas. quiero hacer notar, que el legislador de 1928 redujo’
considerablementa la <luracion de los plazos, de manera que tanto la prescripcidn
positiva como la prescripcion negaliva se verifican en un tiempo mucho mds breve
del que se consideraba necesario en los ordenamientos anteriores.

Dos son ias causas de esta importante innovacién: por una parte las
corrientes sociales que Inspiran al legislador, y por otra, la vida moderna.
Indudablemente. en |z actuatidad, los plazos cortos realzan en grado mayor el vaior
Justicla, En efecto. tanto por los intereses que debe proteger la prescripcidn y que
pone en juego: propietario vs, poseedor; acreedor vs. deudor, que no pueden ni
deben quedar sin soiucién curante iempo indefinido, asi como el acaleramiento en
todos los érdenes de la vida. necesarilamente exigen una rapida resolucion a los
problemas juridicos, justificande en esa forma, la abreviacion de los plazos, Hay en
elio, una vuclta al derechoromano, pero que obedece a causas totalmente distintas
de las que inspiraror 2l deracho quiritario, ya que entcnces los 1érminos breves
tenfan com 3 bas.: & onoci. nlento directo que ia comunldad tenfa de los hechos
por sef poca la poblacién, en tanto que hoy, chedece al acelerado fitma de vida
provocado por el maquinismo y a la aglomeracidn en grandes centros de
poblacion,

En olras lagislaciones se discute si los particulares pueden, mediante
convenio, alargar o acortar ios plazos dentro de fos cuales se verlfica la
prescripcion. £n 1 ies o derzcho, este problema no puede plantearse, por disponer
el artfeuto 150 =l Cidlige Civil, que "las disposiclones ... relafivas al tiempo y
demas requisitos necasarics para la prescripcidn, sélo dejardn de observarse en
los casos =n qus la ley prevenga expresamente olra cosa..", por lo que los
convenios ue a esterespecto celebren los particulares, alargando o disminuyendo

102 vsase o avindle 265 del Cédigo Civil: "El plazo en las ohligaciones, se
ontara de la manc:a praveni.a en los articulos 1176 al 118¢",
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ol plazo de la prescricion. estardn alectados de nufidad absoluta, por contrariar
una disposicion prohinitiva y deinterés publico. La ley, sin embargo, permile a los
particulares renunciar a la prescripcidn ya ganada.

La prescrip sidr: vositiva, inicla cuando & poseedor comienza a poseer el bien
atitlulo de propletario 4 con jas demas cualidades que enumera la fey, s decir, de
manera gui- ta, p: blic 1. pacifica y continua. Puede suceder, sin embargo, que ain
cuando exista unn pe :asior calificada o una obligacion insatisfecha, el tiempo no
cuente para prescrif 5ién . ésta no se realice. Esto sucede en los casos de
suspensidn y de intenupcion de la prescripcion, que han sido establecidos por el
legistador para protegsr, en determinadas circunstancias, a la parte contra la cual
corre la pre:;crlp'::‘én. avitan-lo, en esa forma, sus consecuenclas.

Se dice guz fa prescripcion se suspende cuando un obstéculo establecido
enlaley. inside e liemi.oque lranscurre cuente para el derecho, sea Ut entre
tanto dicho absta.ulc subsiste, reiniciando su curso, una vez que ha desaparacido,

Coviello, con acierto. definela suspensian en los términos sigulentes: "Puede
suceder qua ol derecho tenga en sf todas las condiclones para ser ejercitado, pero
que la pericna que podria abstractamente ejercilario, se encuentre en tales
gireunstancins subjeli.as, Gue je hagan praclicamente imposible o al menos difici
el hacerlo. &€ hanla etonces de causas qgue suspenden el principlo o o curso de
la prescrip. < .. pr ociple si son simultaneas al nacimiento del derecho, y
curso ya in :adc s onostoiardinientes, Constituyen una pausa en el curso de la
prescripcion. por-.ue -t tiem;:o que duran se considera como no transcurrido” ('),

La susper..idn del c.rso de la prescripeidn es una excepcdn ai principlo
general qui rige e 'ro Cidigo Civil en materia de prescripcidn, de que corre
contra todc, de . mmnera. e los casos eslablecidos por la ley, son sdlo meras
excepciones a es:2 piicipls y no pueden extenderse a olros, nl por analogfa nl por
mayoria de azC ni Loy untad de los parliculares, pues repito, la prescripcion

103 CoVIE L0 np,i - pég. 509, nimero 147,
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afecta al orden [..0lico y sti normas no pueden alterarse ni modificarse, sino en
los casos e que asi to disj.one la ley expresamente. De manera que la méxima
contra non valeiiiem agere non cuirit praescripclio, no puede ser en nuestro
deracho una norma de carduler general, que comprenda todos aquellos casos en
que no puede ejer citarse una accién por imposibllidad material o por Imposibllidad
subjetiva.

"Las causas de suspensidn pueden dividirse en dos categorias, seguin que
tienen su raiz en a condicién especial del titular del derecho, considerado en sf
mismo; o bien, en la raluraleza particular de la relacién en que se encuentra con
la persona que tiene lu obligacidn correspondiente. Las primeras tienen eficacia en
favor exclusivo de la persona que se encuentra en ia condicion prevista por la ley
contra cualcjuiera ofra: las segundas valen en proy en contra de las solas personas
que se encuentran en la refacion determinada® ('),

I.- Primer Gruy:0.- Tiene por ohjelo resguardar los intereses de ias personas
que no pueden cafenderse por sf mismas por incapacidad o bien, aun cuando
tengan cap:cidau suliciente para hacerlo, las circunstancias personales en que se
encuentran impic:n esta defensa. En este grupo, cabe considerar fos sigulentes
©8305s!

a)- Los neapacitados que carecen de representante legitimo;

b).- Los iusuntes del Distrito Federal que se encuentren en
servicio publico;

¢)- Los militares en servicio activo en tiempo de guerra.

Hagamos ' n k-zve andlisis de cada una de estas hipdtesis:

104 Ik iden..
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8)- Los ineapacitados que carecen de representante legitimo,

Nuestro Cddigo, al eslablecer que la prescripcion no corre para los
Incapacitactos gua curecen de representante legitimo, pretende resguardar los
intereses o las personas (ue se encuentran Impedidas de defenderse por sf
mismas por razones fisicas. y. en las cuales, en consecuencia, no cabe suponer,
porque carecen cle voluntad un abandono o negligencia en @ ejerciclo de sus
derachos. La prateccidn a los incapacitados no solamente existe en materla de
prescripcion, sin - qu: se establece a través de un conjunto de preceptos que
tienden a resguardarl:s en sus personas y a defender sus intereses.

El legislacor <= encuentra frente a dos Inlereses sociales, iguaimente
respatables: por .un ludo, el qua los afectos de la prescripcion no se suspenda
porque atarien diractamente a la estabilidad de la comunidad y por otro, el deber
del Estado de proteger a aquellas personas, que no pueden valerse por si solas.
Si en lalegisiacion predomina este titimo impulso, serd francamente proteccionista
de los menores y o curso de la prescripcidn quedard suspendido mientras dura fa
incapacidad. =n tanto que si predomina el primer objetivo, la incapacidad no serd
causa de suspension de la prescripcidn, Entre ambas tendenclas puede haber
temperamentos: legi.aciones, que como nuestros anteriores ordenamlentos
admitian gricios vn la capacidad y, en consecuenca, suspension minima o méxima
on ol curso de la sres=ripcion. Nuestro actual Cédigo en camblo, da una absoluta
preminencia a lc . val-ves de seguridad y establlidad que realiza ia prescripcion,
frente a la legisla :i6n jroteclora de los Incapacitados.

No es dificii detzrminar, quelnterés soclal @s més precioso: la proleccion del
débil, del incapa:. de: que por si mismo no puede defenderse, frente a la paz de
la comunicad mi.ma.

Sin embarijo, v prec.so confesar que repugna al senlimiento de equidad,
que todos liavam s dentro. sacrificar los blenes de quien esta natural o legaimente
impedido de su ¢arcicio, sin que mengue esa repugnandia, el hecho de que tenga
representantos, «.» qu= pueca elercitar una accion contra aquellos que por mallcla
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o torpeza lo han Jefendido mal o que pueda exigir responsabilidad a los fladores
o garantes de éstos, Ja que, en términos generales, estas acclones son ilusorlas
y poco o nada p:.aden reparar, pero estas consideraciones no pueden esgrimirse
frente al interés ¢:2 la comunidad entera. Quizas una intervencion més directa del
Ministerio Piblico en los negocios de menores y enérgicas sanciones penales para
los representantes de! incapacitado, que maliciosa o dolosamente, no lo protejan
como un buen padre de famiila, contendrfa abusos y evitarfa casos verdaderamente
dolorosos, piensu, sin embargo, que no es tanto un problema de legislacion,
cuanto de hembi as,

Nuestra Cédige.. apartandose de al tradicidn romana, que era protecclonista
y de su modelo francés, dispone gue "la prescripcion puede comenzar a correr
ocontra cualquier persona’, pero "'no puede comenzar ni correr contra los
Incapacitados, sino cuando se haya discernido su tutela conforma a la s leyes".
"Los Incapacitadcs tendran derecho a exigir responsabilidad a sus tutores cuando
por culpa de éstos no se hublese Interrumpido la prescripcidn®,

Estos principlo; son establecidos por los articulos 1165 y 1166, que tienen
como antecedenta di :cto al Cédigo Civil portugués ('°%). que a su vez se Insplré
en el proyecto uel Cddigo Civil Espafiol, que no consldera como causa de
suspension a la incapacidad.

Aunque estos uns preceptos existian en nuestros anteriores ordenamientos,
8US consacuencics er . atemperadas por disposiciones posteriores que admitian

grados de capacidad y aln restitucion del tiempo corrido; pero el legistador de.

1928 suprimié los gre's Jdos de la capacidad y agregé al articulo 1166 una segunda
parte, otorgando al Incapaz una accidn para exigir responsabilidad al tutor, cuando

105, odige: Civil portugués, "Art. 548.- La prescripcién puede comenzar a
correr conlra cualqu.er j-ersona. salvo las sigulentes restricclones.”

"Art, 549 del misimio ordenamiento: La prescripcion no puede comenzar nl
correr contra los menor. 3 ni dementes mientras no tengan quien los represente o
adminlstre sus bienss."
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por su causa rio se hublese Interrumpldo la prescripcién. Con ello, nuestro
ordenamiento vigente se coloca dentro de los més avanzados en esta materia, ya
que sdlo el Cadig F <leral Suizo de las Obligaciones y el Codigo Civil espaniol lo
aventajan al no ccnisicerar la incapacidad como causa de suspensién del curso de
la prescripcion.

La accidon de responsabliidad que la ley da al menor en contra de sus
representantes y cle los fladores o garantes de éstos, se resuelve en una accidn de
danos y perjuicios coitra @ tutor y en su caso contra sus fiadores o garantes.

Ahora bien 2n el caso clel menor de edad emancipado, surge la Interrogante
de sl éste goza del nenelficio de la suspensidn, no sin algunas dudas, me he
resuelto por una 12spiiasta afirmativa, en vista de los textos legales. El menor de
edad emancipado cuenta con una capacidad limitada a |a libre administracién de

" sus blenes, pudiendc gravar y enajenar sus bienes muebles, pero no puede, sin
autorizacion judicial enajenar o gravar sus bienes ralces y necesita un tutor para -

sus asuntos judiciales.

b)- “La prescripcion no puede comenzar ni cerrer.. centra los
ausente s del Distrito Federal que se encuentren en servick
publico" (articulo 1187 fraccidn V del Cddigo Civil).

Esta causa e suspensién es una delas mas antiguas. En efecto, en derecho
romano. la ausencia 1i0 era causa de suspension de la prescripcidn, pero para los
ausentes al servicio dal Estado, como los embajadores o bien aquelios a los que
los Principes envicbai. fuera de Roma a ejercer algun cargo ptiblico, a los soldados
y a los que sarviai ei. la armada, se les concedia rastitucién del lempo corrido,

La suspens:én el iempo de la prescripcion, seinspira en motivos politicos:
El Estado quisre garantizar a sus servidores, que durante el tiempo que le presten
servico fuera de s tesritorlo, no sultirdn por causa de prescripcién, mengua en su
patrimonlo y es reminscencia de los privilegios que antiguamente otorgaba a sus
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reprasentantes.

El articulo 1167 fraccion V, de nuestro ordenamiento vigente, que establece
esta causa e sutpel 5ion, tiene como antecedentes los articulos 1115 fraccion IV,
del Codigo de 1884 v 1230 fraccidn IV del Cédigo de 1870 y a su vez éstos se
Insplraron en el C3dic,o portugués de 1867,

Cabe ahora preguntarnos, si basta que el Estado envie a una persona, fuera
del Distrito Feder:! en un cargo publico, para que automaticamente se suspenda
¢l curso de la prescripcion, No se necesita que el servido o cargo publico
desempenado pcr e particular tenga una duracion de més de sels meses. Esta
Interpretacion la ixaso en lo dispuesto en los articulos 31 fraccidén VI y 32 del
Cddigo Civil, que reprita como domicilio legal de los empleados publicos el lugar
en donde desemi:efen sus funciones por mas de sels meses, agregando que los
que por tiempo Im.anu: desempenan alguna comisidn no adquirlrén domidiiio en o
lugar donde la cumplen, sino que conservardn su domicilo anterior.
Consecuentemente, sdlo el que desempefia un cargo plblico por méds de seis
meses, fuera del [iisirito Federal plerde su domicllio en éste, y adquiere &l domidilio
del lugar donde ¢asemperia sus labores.

¢)- ‘“Laj.res ripcion no puede comenzar ni correr contra los militares
on savizio activo en tiempo de guerra, tanto fuera como dentro
del bistiito Federal'.

Al igual qu= la anterlor esta causa de suspension de la prescripdon existia
en derecho romzno, se Inspira igualmente en motivos de orden polltico y es
reminiscencia del fueio que gozaba la clase militar,

Nuestro Cc dig 5 establace asta causa de suspensidn en la fraccidn VI del
artfculo 1167. que rep aduce entérminos generales los articulos 1115 fracdon V del
Cédligo de 1684 y 122 fraccidn V del de 1870, que a su vez tienen su antecedente



en o Codigo portuguss de 1867 (1%,

Es curioso hacer notar que o Codigo de Napoledn no consagra ni ésta ni
la anterior causa de suspension, pero que sin embargo, se debl6 a Influencla
francasa que estas causas de suspension hayan sido aceptadas por el Cddigo Civil
italiano de donde pasaron al portugués y de alll a nuestros ordenamientos. En
efecto, con antarloridad a la promulgacién del Codigo de Napoledn y debido a las
condidones de guerra por las que atravesaba Francla una ley, promulgada ¢l 6
brumario, ano V., astublecid que a virtud del estado de guerra los plazos de la
prescripcién se "suspendian en favor de los defensores de la patrla y de otros

-dudadanos agregados al servicio de las armas de tlerra y de mar”, Esta ley tenfa

una duracién limitada que se prorroga hasta 1815,

qua que el militar en servicio activo, en tiempo de guerra gooe del benefido
de la suspensidn. no es necesarlo que transcurra término alguno, sino que,
autométioamente 2l estado de guerra suspende @l curso de la presorlpcién,

Il.- Segundo Giupo.- El leglslador estimé justo suspender el curso de la
presoripdén en aquelios casos que por la relacidén personal, generaimente de
parentesco, que media entre poseedor y duenc, entre acreedor y deudor, cohlbe
ol gerddio de las acciones que se tienen contra el pariente,

Esta es la razin por la cual e curso de la prescripddn se encuentra
suspendido:

a).- Entre ascendientes y descendlentes;

b).- Entre Incapacitados y sus tutores y curadores;

106 _ Articulo 551 del cadigo portugués: "La prescripcidn no puede comenzar

a correr; ,,.5%- contra los militares en servicio activo, tanto fuera como dentro del
Reino...",
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c).- Entre consortes;
d).- Entre copropietarios y coposeedores.
iniclaré, en seguida, un breve estudio de cada unc de estos casos,

8)- "La prescripcién no puede comenzar ni comer:..- Entre
ascendientes y descendientas, durante la patria polestad, respecto
de los bienes a que los segundos tengan derecho conforme a la
ley" (articuio 1167 fraccidn 1 del Codigo Civil).

Esta disposicion tiene por objeto proteger a la familia evitando su division,
como sucederia s! hublese contiendas judiciales en su seno, motivadas por
cuestiones de intereses entre ios padres y los hijos, Pero ademds, encontrdndose
ol menor bajo la potestad de un ascendiente, que debe representarlo en juicio, en
realidad no tiene quien gercite por éi las accliones que le competen contra su
pariente.

El ejercicio de la patria potestad, trae consecuencias, tanto para la persona
como para los bienes delos menores, El ascendlente que la ejerca tiene la guarda
y culdado del menor, pefo ademas, es su representante legal y tiene la
administracidn de sus blenes correspondiéndole por estas molestias y como ayuda
a las obligaciones inherentes a la patria potestad, una parte de los productos de
las propiedades del menor,

En dos grandes categorias divide el Cédigo Civil ios blenes de menores:

1.- Bienes que obtiene con el producto de su frabajo y que le pertenecen en
propiedad, administracion y usufructo, y

2.- Blenes que adquiere & menor por cualquler otro titulo. La propledad de
estos bienes pertenece al hijo lo mismo que la mitad del usufructo, en tanto
que la administracion y la otra mitad del usufructo pertenecen al ascendiente



que ejerce ia patria potestad, a no ser que éste haya renunclado de manera
fehadante a dicho usufructo o que hublese sido destinado por herencla,
legado o donacién a olro fin determinado o se haya dejado en propiedad ai
menof, pues en esos casos se estara a |a voluntad del testador o donante

(107).

En consecuencia, de acuerdo ocon esta exposicién y con lo estabiecido en
la fracolén 1 del articulo 1187 del Cédigo Civil, e curso de la prescripddn se
encuentra suspendido entre ascendientes y descendientes, inicamente por lo que
hace a las acolones que unos y otros tengan respecto de los bienes que
pertenecen al menor y que haya adquirido con su trabajo o por cualquier otratitulo,
pero cualesqulera ofras clases de acciones que surjan entre ellos, prescriblrdn en
108 términos del derecho comun,

Esta causa de suspension no se encuentra consignada en el Cddigo de
Napoledn, ain cuando, quedad en parte comprendida dentro de la regla general
de que la prescripcidn no corre en contra de los menores e incapaditados. En
camblo, sf figura en ¢ Cddigo Civil ltallano de 1885, de donde pasé al Cédigo
portuguds, que indudablemente sirvid de antecedente directo a nuestros
ordenamlentos,

Por su parte el legislador, rodea al incapaz de una mayor proteccion al exigir
que entreguen al menor los bienes y frutos que les pertenaecen, obligacién que no
cesa, sino hasta pasados cinco anos del momento en que el incapaz aicanzé la
mayorfa de edad ('),

107 Aeste respecto pueden consultarse los articulos 428 a 432 del Codigo
Civil, :

108 Articulo 430 y 442 del Cédigo. Como en nuestro ordenamiento no se
senala, como sucede en el caso de la tutela, un término para que los ascendientes
que derclen la patria potestad, rindan cuentas o entreguen los bienes, debe estarse
a la regla general en materla de prescripcidn, establecida en el articulo 1164,
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b).- ‘La prescripcion no puede comenzar ni correr..Entre los
incapacitados y sus tutores o curadores, mientras dura Ia tutela"
{articuio 1167 fraccion Il del Cadigo Civil).

Aunque esta clase de suspension se establece tanto en favor de los
incapacitados como de sus tutores y curadores, tiende, mas que nada, a la
proteccion del incapaz, contra aquelios actos que en su perjuicio, realicen sus
tutores o curadores, pues podria suceder que el sujeto a tutela, al ceser la
incapacidad, se enconfrara con que a mds de que sus bienes hablan sido
derrochados, carecla de accion contra sus representantes.

En ol capltulo relativo a la prescripcién, el Codigo de Napoledn, no consigna
esta causa de suspension. Unicamente, la regla general consignada en el articulo
2252, previene que la prescripcion no corre en contra de los menores e
Incapacitados. Sin embargo, al reglamentar la tutela este ordenamiento establece
que toda accion del menor en contra de su tutor por hechos de a tutela, prescribird
en 10 anos contados a partir de la mayoria de edad. Es asi como ol Cédigo francés
protege al tutor, puesto que establece en su favor, un término de prescripcion més
corto en reladdn con la prescripcion ordinaria que se realiza en 30 afos.

Al cesar la incapacidad, desaparece la causa de la suspension de la
prescripcion, inicidndose su curso y contandose como Uil el tiempo que transcurre,
Las acciones que el incapaz tenga en contra de sus tutores, curadores o los
garantes o fiadores de éstos, o bien las de éstos en contra de aquél, prescribirdn
en los términos del derecho comun, salvo las acciones que e incapacitado pueda
ejercltar contra su tulor o contra los fladores y garantes de éste por hechos
relativos a la administracion de la tutela, pues entonces, "quedan extinguidas por
el lapso de cuatro aios, contados desde ei dia en que se cumpia la mayor edad
o desde el momento en que se hayan recibido los bienes y la cuenta de ia tutela
o desde que haya cesado ia Incapacidad..”" (articulo 616 del Cadigo Civil).

El tutor que entre al cargo sucediendo a otro, estd obligado a exigir la
entrega de blenes y cuentas al que le ha precedido. S no la exige, es responsable
de los dafios y perjuicios que por omisién se siguieren al incapacitado...".
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¢)- 'La prescripcién no puede comenzar ni correr: .. Entre
copropietarios o coposeedores respecto del blen coman' (articulo
1187 fraccién V).
Como causa de suspensién es uno de los pocos preceptos de la més
antigua (egislacion espainola que conservamos, prindpio perdidoadn para Espafa,
debido a la influendla francesa.

Hablendo concluido o estudio de las causas de suspensién de la
prescrip cién, voy ahora a referirme & ias causas que interrumpen el curso de la
prescripcién.

Comoya dije, la Interrupcion tiene lugar cuando un hecho destruye todo el
tiempo corrido hasta entonces. El artfculo 1175 de nuestro Codigo, sereflere a dlia
en los términos sigulentes: “El efecto de la inlerrupcién es Inutilizar par ala
prescripcion el érmino corrido antes de elle”. Es decir que obra exclusivamente
sobre |0 pasado, pero no implde que el curso de la presaripadn se inlcle de nuevo.

Coviallo, ia define en los términos sigulentes:

“... Diversa dela suspension es la interrupcidn de la prescripcién, Las causas
de Impedimento y de suspensidn se fundan en la faita del primer requisito de ia
prescripcidn, la posibilidad de ejercitar el derecho, en camblo, las causa de la
intarrup cidn hacen que falte el segundo, @ no ejercicio del derecho. Es decir que
las causa deimpedimento o suspension se fundan en la imposlbilidad juridica o en
la dificullad de hecho de qjercilar el deracho, en tanto que las causas de
interrupcidn constituyen un gerciclo del derecho. La suspensién produce el efecto
de hacer que no corra la prescripcidn durante aquel tiempo en que el Impedimento
subsiste; la interrupcién destruye la eficacia del tiempo trascurrido anteriormente,
por cuanto lo hace in(til para la prescripcidn. Cesada la causa de suspension, e
tlempo que transcure despuéds se suma tiimente al que transcurrié antes del
nacimiento de aquella causa; mientras que, cesada la causa de la Interrupcion, el




tlempo posterior no se suma al anterior, sino que comienza un perfodo de
prescripcién, nuevo y distinto, La interrupcidn es de dos especies: natural y civll
Pero respeclo de la prescrlpdén extintiva, la interrupcidn natural tiene una
importancia muy limitada: sdlo puede tener lugar con respecto a la prescripcidn
de los derechos reales sobre la cosa de olra. Asl, s! después de haber desculdado
ajercitar una servidumbre predial durante veintinueve afos, reailza en el trigdsimo
actos de ejercioio de la servidumbre, la prescripcidn se interumpe naturaimente...'

(‘09)'

Hagamos breves comentarios a las causas de Interrupcidn de la prescripcién
consignadas en nuestro Cédigo.

1. 'La prescripcién se interrumpe: Si ol posesedor es privado de la
posesion de fa cosa o del goco dol derecho por més de un afo"
(artfculo 1168 fraccion | del Cédigo Civil.",

Nuaestro Codigo, a! iniciar & estudio delas causas de interrupcion en el curso
de ia presctipcidn, se refiefa, primero, a las causa naturales de interrupcidn y
después, a las causas clviles. Pero sdlo reglamenta una (nica causa de
interrupcién natural de la prescripcidn, que es precisamente la que he transcrito al
iniclar estas lineas.

2- - "La prescripcién ee interrumpe: Por demanda u otro cualquier
género de interpeiacion judicial notificada al poseedor o al deudor
oh su cago" (artfoulo 1168 fraccidn il del cddigo Civil).

El Codigo Civil de Napdedn, el Proyecto de Garcia Goyena, el Codigo Civil

109. COVIELLO, op. clt- pag. 612 a 515
110 Articulo 1168 fraccién | del Cédigo Civil
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italiano y el portuguds, consignan més o menos ias mismas causas de interrupcién
de la prescripdén que nuestros anterlores oddigos, que sufrferon su infiuencia, es
espedial del Codigo Civil portuguds, que puede considerarse como antecedente
directo del Codigo de 1870, Pero en cantraste, e Codigo vigente, que ha tendido
a simpiificar, evita, como lo haclan dichos cuerpos, la enumeracidon de aquelios
actos que interrumplan o curso de a prescripddn, de manera que sdlo enuncla
genéricamente, como causa de Interrupcidn, cualquler género de interpeladion
judicial, tenlendo en cuenta, fundamentalmente, que es un actojuridico que nodeja
duda respecto a la voluntad del perjudicado por la posesion de ejercitar sus
derechos y que comprende las cltaciones, embargos, etc,

Asl, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1175 del Codigo Civil: "el
efecto de la interrupcion es inutilizar para la prescripdén, todo of tiempo corrido
antes deeila’. Es dedir, como lo expuse con anterioridad, la interrupcidn obra sobre
{o pasado, pero noimpida que vuelva a coirer nuevamente la prescripdon, una vez
que se ha realizado el acto interruptor, al contrario de lo que sucede en la

. suspension, en quela prescripcidn no corre mientras subsiste ésta, Nuestro Codigo
no considera a la demanda como una causa de suspensién del curso de la
prescripcion, sino como una causa de intetrupcion, luego, una vez que ia demanda
se ha presentado, una vez que se ha Interrumpido ia prescripcin, no existe razén
legal que impida el que de nuevo comience a correr. Independientemente de elio,
no puede afirmarse que la litispendencia tenga efecto suspensivo en fa prescripcion
de los derechos sustantivos, puesto que, segln las correntes modernas del
derecho procesal, accion 'y obligacion son derechos auténomos, lndependientes.

Asf, Chiovenda mismo afirma: “Pasemos a demostrar més detenidamente la
autonomia del derecho de accién, Distingamos ia voluntad concreta de ley, del
caso en o cual existe por si sola, A).- Por regla general, la acclén nace por
hacho de que aquel que debfa conformarse con una voluntad concreta de ley, que
nos garantizaba un blen de la vida, ha transgredide esta voluntad; haciendo que
busquemos su acluacién independientemente de la voluntad del obligado, Atin en
estos casos laaccion esta separada del ofro derecho subjelivo derivado de aquella
voluntad de ley: los dos derechos son distintos, s! bien puedan coordinarse en un
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mismo interés econdmico; tienen vida y condiciones diversas y contenido
completamente distinto... Por lo tanto, mientras el derecho de obligacién, atin
después del incumplimiento conserva su tendencia hacia la prestacion dei obligado,
! derecho de accidn aspira a la adquisicion del blen garantizado por la ley con
todos los otros medios posibles; y e proceso, en el cual deben desplegarse estos
olros medios, no sirve para obtaner el cumplimlento de la obligacién, sino para la
adquisicidn del blen garantizado por ia ley con los medios poslbles externos a la
obligacién, que se manifiesta como Instrumento ineficiente. Accion y obligacion son
por fo tanto, dos derechos subjetivos distintos, que solamente unidos cubren
plenamente la voluntad conareta de ley' ('),

Es una lastima, que nuestro legislador no haya incluido en el articulado un
precepto semejante al articulo 138 de! Cédigo Federal Suizo de las Obligaciones
y de los Contratos que afirma; "La prescripcion interrumpida como consecuencia
o como efecto de una accidn o de una excepcion, vuelve a correr durante la
Instancia a partir de cada acto judicial de las partes y de cada decreto o decisién
del juez. S| la interrupdion resulta de demanda, la prescripcion reemprende su
curso a contar de cada acto de la demanda”,

Queda por saber s la interpalacion efectuada a través de una autoridad
incompetente, surte efectos de fai o es nula. La doctrina, basada en él articulo 2246
del Cadigo de Napoledn, ha resuslfo, en forma undnime, que la Interpelacion
Judicial hecha ante juez Incompetente surte efectos, interrumplendola prescripcién,
En nuestro Cédigo civil, no existe una disposicion similar a la del referido Cédigo,
sin embargo, & Cddigo de Procedimlentos Civiles, declara nulo todo fo actuado
ante juaz Incompetente, nulidad que es de pleno derecho y nl siquiera requiere
declaracion judiclal, sino quelos tribunales declarados competentes, deben restituir
las cosas al estado que tenfan antes de practicarse las actuaciones nulas, por lo
tanto una Interpelacion hecha ante juez Incompetente es nula de pleno deracho y
no puede surtir electo algunc, salvo el caso de demanda, en que por su sola
presentacién, Interrumpe la prescripeién,

111.. G. CHIOVENDA, Instituclones de Perecho Civil, Vol. |, pég. 137.



La parte final de la fraccidn i de! articulo 1168 del Cddigo dispone: "Se
consideraré |a prescripcién como no interrumpida por la interpelacién judicial si el
aclor desistiese de eila o fuese desestimada su demanda.”

£l desistimiento tiene por efecto que las cosas vuelvan al estado que tenian
con anterioridad a la existencia del juiclo, es dedir, como si éste no se hublera
presentado. Puede ser de dos especies: desistimiento de la instancia y
desistimlento de la acddn,

El desistimiento de la instancla sélo trae como consecuencia que se plerdan
los actos de procedimiento, dd juicio, pero con él no se afecta a la accidn, la que
puede nuevamente hacarse valer ante los tribunales. En consecuendia, cuando
haya desistimiento de la instancia, se considera que la Interrupcion en el curso de
la prescripcion, sea por demanda o cualquiera otra espedie de interpelacidn judicial,
no ha tenido lugar.

£n cambio, el desistimiento dela accién extingue ésta en su totalidad, la que
no puede resurglr, ni hacerse valer en otro juico, y la resouddn que se dicte
teniendo por desistido al actor, surtird efectos de cosa juzgada y en realidad, hace
indtil la alegacién de prescripcidn por parte del deudor o poseedor, en caso de que
volviese nuevamente a ser e]erdtadé la accion.

3. "Laprescripcién se interrumpse... Por que la persona a cuyo favor
come la prescripcion reconozca... ¢l derecho de la pereona contra
quien proscriba..." (articulo 1168 fraccldn Il del Cadigo Civil).

Casl todo el derecho comparado afin, como el Cddigo de Napoledn, e
Cédigo Itallano, el portuguds, el espeiol, elc. elc, consideran, como lo hace
nuestro Cédigo Civil vigente, al reconocimiento como una causa de Interrupclén de
la prescripcién,

Entre @l reconodmiento y la renuncla dela que hable en pérrafos anteriores,
existe muchos puntos de contacto, el reconocimiento afecta a la prescripcion que



corre. La renuncia a la ya consumada, Pero el que reconoce, en realidad esta
renundiando a la prescripcién en curso, Ambas, ademds, son actos unifaterales,
que no requieren necesariamente para su perfeccion, el consentimiento del
acreedor o del dueno, es decir, del que va a beneficiarse con el reconocimiento o
con la renuncia, a condicién de que, al efectuarse uno y otra, no quede duda
respecto a que se estd renunciando a la prescripcion consumada, o reconociendo
ol derecho de ia persona contra quien se prescribe.

Pero la renuncla y e reconocimiento se diferencian en que el que renuncla
se obiiga a no Impedir el ejercicio del derecho prescrito, mlentras que por e
reconodmiento, sélo se destruye el tiempo corrido, que ya no cuenta para la
prescripcién,

El reconodimiento, al lgual que la renuncia, puede ser expreso, ya sea de
palabra o por escrito o tacito, cuando con hechos indudables se reconoce e
derecho de la persona contra quien se prescribe.

Una vez que se reconoce e derecho de la persona contra quien se
prescribe, empezaréd a contarse @ nuevo término de la prescripcidn.



C).- Publicidad de ia Posesion.

Hay una clerta redundancia al anadir a la posesion fa palabra publica, por
que a la posesidn le es inherente una cualldad de publicidad. Toda la teorfa de la
posesion muestra a ésta como una exterloridad o una exteriotizacién,

La posesidn es visible, perceptible sensoriaimente. Mucho mds que ios
derechos o que @ proplo derecho a la posesion, es esta asequibilidad que tiene
para ser captada desde fuera, descansa en gran medida, la razén de ser de la
proteccion. El mundo de los derechos se revela mucho menos al exterior y tlene
un trasfondo de interioridades que son siemprelas decisivas. La posesion vive mds
en la superficie, quien gercita una accién interdictal necesita de unos testigos que
le hayan visto poseer y de otros que hayan chservado la perturhacion o el despojo

(l |2)'

Los documentos cuentan, Pero no sélo en esenivel posesorio minimo actia
la posesién como exterioridad, La fundién delegitimaddn, fundada en la apariencia,
que desempenia la posesion, descansa en la publicldad que le es implidita. Los
efectos juridicos mds importantes derivados de la posesion, que la transcienden
hasta el punto de engendrar derechos, descansan en lo que la posesién muestra
y en la creencia que funda en los observadores de buena fe ().

Es Inherente a la posesién, en conjunto, una funcién de publicidad,

Opera a modo de signo, que a ia vez, la comunica en cuanto a posesién y
como probabiiidad del derecho. E! alcance significativo difiere en razén de las
cosas y de las drcunstancias, Qulero declr no ya que son distintos los efectos de
la publicidad, sino que @ significado de la pubiicidad descansa en significantes no

112 .. Cir.- DE IBARROLA ANTONIO, op. clt.- pég. 527.
113, Cir.- MAGALLON IBARRA, op. cit- pag. 168.
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exactamente iguales, a los cuales corresponde, sin embargo, un valor igual, No es
lo mismo, por ejemplo, @ significante posesorio de la publicidad de un automévil
que @ de un cuadro, El uso del automévil incorpora un grado de exteriorizacin
superior por cuanto se realiza publicamente en tanto que el cuadro, aungue su
destino sea exhibirlo, suele colocarse en el Interfor de un local, La pubiicidad de la
poseslon no se traduce en el conocimiento por todos. Radica en resultar asequible
a la parcepcidn dentro de los limites y conforme a las caracteristicas normales,
socialmente consideradas, de la utilizacién de las cosas (*'*).

Es necasario reconooer que d raquisito de que la posesion sea publica es
plenamente l6gico, porque lo que verdaderamente caracteriza ¢l ejercicio del
deracho de propledad es su gercicio plblico erga omnes. Apenas se puede
concebir una posesidon no ejercida publicamente, sobre todo en materia de
inmuebles. Por lo demds, el poseedor que oculta la posesidn hace imposible que
los interesados conozcan la pretensién que tiene sobre e bien y, por lo tanto, estén
excusados de no haberse opuesto (''%).

El significado de publicidad correspondiente a la posesién con base en
significados distintos, segun las cosas y las circunstancias ('),

El problema se plantea, en primer término, porque es un articulo integrado
en la usucaplén, el que exige de manera Imperativa que ia posesidn sea publica,
o8 muy frecuente encontrar en la doctrina el argumento de que la usucaplén
necesita estar apoyada en una posesion publica, porque el p efjudicadoha de estar
slempre en condiclones de conocer quién se encuentra poseyendo la cosa con la
finalidad de poder provocar la Interrupcién en cualquier momento ("),

114 Otr.- HERNANDEZ GIL ANTONIO, op. ot~ pég. 383.
115, Ofr.- MAZEAUD, op, cit.- pég. 138,

116 _ &ir.- CARBONIER JEAN, gp. cit- pag. 315,

117 Ctr.- DE IBARROLA ANTONIO, op. cit- pdg. 520.




Pese a su aparente ecuanimidad, este argumento es un ejemplo de cdmo
la clencia dogmatica llega por via inductiva a generalizaciones que, al descender
deductivamente sobre la norma legal y sobre la apiicacién de la misma a los casos
concretos, tiene la completa seguridad de que ése sea el sentido de la norma,

£l dogma va de otro dogma: entender que el fundamento de la usucapion
se enouentra en el abandono o renuncla dal propletario o titular del derecho real,
por lo que, si tal €5 el fundamento, parece congruente con éi que le pertenecen,
ya que sdlo asl el abandono o la renuncla son evidentes, pues s esto no lo
suplera, cabria pensar que su conducta omisiva tuviera ofro origen ('),

En la usucapién cuenta de manera por lo menos igual que la abstencién del
perjudicado el comportamiento positivo del poseedor en la gestién econémica de
los bienes, Entre el derecho reducido al formalismo de un thuloy la efectividad en
la utilizacidn de los bienes, termina por imponerse este hecho dolado de eficacia

soclal. Seré posible por la abstenddn; mas ésta no es la causa Unica ni el
fundamento bésico de la usucapién ('*%).

Queda enple, no obstante; el argumento derivado directamente de ia ley, de
todas maneras hay que acogerlo con realismo, sin crear sobre una consideracion
sistemética dos modos distintos de ser la posesion.

Aunque es clerto que @ requisito de la posesién publica es exigido a
proposito de la usucaplén, el sentido de la norma, en el conjunto de la regulacién
posesoria, no pasa de ser & dellamar la atencidn acerca de la importancia en esta
materia de la nota de publicidad inherente a la posesién. No hay una posesién no
publica frente a una posesion plblioa, sino que la general publicidad propia de la

. posesion aparece aqul subrayada. Por otra parte, la posesion mas rigurosamente

plblica no es una posesion a la vista del publico. Slempre que se dé el grado de

118. Cir.- HERNANDEZ GIL, op. dit.- pég. 380,
=>2. Ofr- lbldem.- pég. 385.




exterlorizacion proplo de! uso de las cosas, segln la natwaleza de éstas y las
creunstancias, la posesion serd publica.

Lo que ha de hacer el usucaplente es comportarse en la utilizacion de la
cosa, no de un modo especial, sino conforme a los criterios emplricos usuales.
Todo ello se traduce, en la practica, en que &l cardcter pdblico de la posesion
habré de ser objeto de prueba, como todos los demds requisitos, y serd materia
de debate.

En la tematica de la publicidad de la posesidn, s! lo analizamos a contrario
sensu, es posble aseverar que el vicdo que afecta a esta publicidad es la
clandestinidad, que no es ofra cosa que la conducta no manifiesta u oculta del que
posee ¢ bien,

La posesion es dlandestina u oculta, cuando no se fiene a la vista de todos
aquellos que tengan interés en Interrumplria, como decla el Cédigo anterlor, o
como dice el vigente, cuando no se tenga a la vista de todo el mundo ('2°);

A pesar de la afirmacién anterior, la publicidad en la posesién no debe
entenderse como una manifestacion a la cual esta obligado el poseedor frentea un
determinado numero de personas; sin embargo, sl se requlete de una actitud
natural simiiar a la que exterlorlzaria el propio duefo de la cosa.

El poseedor ha de actuar sin ocultarse o sea del modo como se ejercitan,
por regla general, ios derechos por sus titulares; en caso contrario, la posesién seré
clandestina, por haber escondido sus actos a los que tenlan interés en conocerlos

(121)'

La posesion debe ser piblica porque sin esta publicidad no cabe la

120 cir.- ROJINA VILLEGAS, gp. cit- pg, 663.
121, otr.- b Idem.
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presuncién de abandono por @ propietario, que es preciso conozca la posesidn
que olro tlene de sus cosas y no reclame contra ella, de esta manera estarfa
cumpliendo la usucapion con su funcion sodial; en un supuesto en el cual existe
un poseedor el cual exterioriza su poseslon haciéndola del conocimlento genaeral,
no sdlo de quienes pudieran estar interesados en Interrumplrla, sino de cualquier
olro; y quien legitimamente puede disponer del blen atin sablendo de la existencia
de una posesion piblica por ofro individuo, notealiza ios actos de dominio que le
corresponden conforme a derecho, manifestando asf una falta de Interés tal que,
no sdlo conforme a derecho, sino también a sentido comin, o tituiar de la
posesion plblica, si retine los requisitos que ia iey sefala para ello, tiene entonces
la posibilidad de usucaplr,

El vido de dlandestinidad es relativo, esto es, la posesién puede ser
clandestina para unos y no para ofros, slempre que e poseedor no se haya
ocultado de todo el mundo.

A su vez, podemos afirmar que la clandestinidad es temporal, o cual quiere
decir, que una vaz que la clandestinidad cesa, ia posesion (til comienza a correr,
asl como fa prescripcion,

De lo anterior se desprende que el poseedor, al no estar en posibliidad de
que todas y cada una de las personas que habitan una ciudad tengan
conacimiento de su posesion, basta para que su posesion sea plblica el hecho de
que en ningtin momento haya tenido siquiera la intenclén de ocuitarla; ahora bien

puede suceder que en principio la posesidn haya estado alectada con o vicio de

la clandestinidad, pero una vez que este viclo deja de existir, y surge ia publicidad
la posesion adquiere su carécter de apta para ia usucaplon, comenzando a
transcurrlr e término que la ley exige para ello.

Se conocen muy pocos casos en jurisprudencla, debido a que resulta muy
dificll ocultarse por lo que se refiere a los Inmuebles, para habitar una casa o
cultivar un campo,



El Cédigo Civil vigente indebidamente exige que para que la posesion sea
publica debe tenerse a la vista de todo mundo, es declr, la posesién que se hace
del conocimlento de aquellos, que tienen Interés en Interrumpirla, pero por razones
de proteccién natural no se le hace del conocimiento de todo mundo, por este sélo
hecho se vicla; la posesién queda viciada, y & viclo, en rigor, notlene fundamento
jurldico en este caso.

Ahora bien, el poseedor no puede determinar arbitrarlamente cuéles son las
personas que tienen Interds en destruir su posesion, pues puede esto dar lugar a
equivocadiones; de manera que en el Cadigo anterior se dejaba al criterlo del
poseedor determinar qué personas podian tener ese Interés, y si posteriormente se
demostraba que no quedd incluida alguna persona interesada, juridicamente ésta
podia invocar el vicio de la dandestinidad, lo que colocaba al poseedor en una
situacién por io menos dudosa (%),

El Cadigo Civil vigente estima siguiendo en su modelo al portugués, que es
tamblén posesidn pudblica, la que se ha inscrito en el Registro Piblico de la
Propledad (Articulo 825), Al final del Cddigo se regula un procedimlento para
registrar la posesidn, acreditando que se adquirld pacificamente, asi como el titulo
de la posesion, mediante una informacién testimonial, con vista al ministerio
publico. ('®), Este hecho por sf solo ya justitica el carécter publico de la posesion,

"La posesién pulblica en su origen es reputada ciandestina cuando e
poseador ha tomado precaudones para ocultar su continuaddn”, el interesado en
defenderse, pudo prescindir de las medidas necesarias, dando por conduida la
ocupaddn, cuando ésta enrealidad prosegula de una manera subrepticla, De Igual
modo, si ésla fue clandestina en su comienzo, pudo mds tarde convertirse en
pliblica; entonces surtird todos sus efectos legales,

122 ofr. | idem - pag. 665.
123.' C"o' [b.lgﬂlv



D) Los elementos " Corpus' y "Animus Dominl';

Comenzaremos el estudio de este apartado definfendo en principio al
Compus.

El compus es @ ejercicio sobre una cosa de los actos que corresponden al
derecho del que se tiene la posesion. Considerada relativamente al derecho de
propledad, el corpus consiste en conducirse como proplietario, o sea, en ejercer las
atribuciones del derecho de propiedad: usus, fructus, abusus. El coppus constituye
el elemento materlal de la posesion (™).

En derecho romano, se admitid primeramente que el pater familias tenla la
facultad de poseer por medlo de sus i y sus esclavos. Cuando éstos realizaban
aclos de dueno, el pater no dejaba por ello de ser poseedor, En la época clésica
se extendio la posibilidad de poseer por medio de ofro. La regla fue adoptada por
el derecho francds: no resuita necesarlo que el poseedor ejerza por si mismo
oorpus. se dice entonces que posee copore aleno (')

El corpus se adqulere por una aprehension material de la cosa, sin que sea
necesario distingulr sl esa aprehension tiene lugar con & consentimiento del
poseedor precedente o sin é. Puesto que el poseedor pusde poseer corpore
aleno, puede adquirlr igualmente & copus por medio de otra persona; por
ejemplo, si se le da a una persona mandato para fomer posesion de un blen, se
adquiere & co/pus por mediacion del mandatario ('),

Ahora bien, para ser poseedor, no resuita suficiente con tener el compus, el
contacto materlal no confiere, por sf solo, ia posesion. Un choler no tiens la

124 . MAZEAUD, op. cit- pag. 138.
125 CARBONIER JEAN, op. dit- pég. 315.
126 BORDA G. A., 0p. it~ pag. 865,
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posesion def automévil que su duefio le confia; (que le falta?, un elemento
Intencional: el animus.

En general, existe acuerdo acerca de la necesidad, ademas del elemento
material, de un elementolintencional enla posesion, resultando de cierto modomas
dificil concretar, la Intencidn que debe animar al poseedor.

En el transcurso de la segunda mitad del siglo XIX, thering critiod con vigor
la posicidn que habla adoptado la doclrina alemana a consecuencia de Savigny.
La confroversia es oélebre; la exposicion de ambas tesis permitira concretar las
nociones de animusy posesion, Indicaré, en seguida de las mismas, el estado del
derecho positivo francés,

Cuando en 1803 Savigny publiica su "Tratado de la posesién”, Sostiene en
él la Idea de que, la Intencién que anima al poseedor debe set ef animus domin),
es dedir, fa intencldn de comportarse como un propietario (%)

Ihering atacd vigorosamente la tesls subjetiva en su libro"El fundamento de
los Interdictos posesorios”, publicado en 1867. Pretendla que no puede ni debe
hacerse ninguna distincion entre poseedores y detentadores fundéndose sobre &
animus, porque unos y olros estdn movidos por la misma intencién: tener,
conservar la cosa, el animus tenend/ ('™,

Los redactores del Cédige Civil de 1804 en Frandla, ignoraban los trabajos
de Savigny, y slguleron a sus gufas habituales, Domat y Pothier, para los que la
posesion suponfa fa voluntad de conducirse como propletario y que, en
consecuencla, separaban posesion y detentacion. Por el contrario, el derecho
alemén y el derecho sulza, que han sufrido la influencla de las teorlas de Ihering,

127 . Citado por MAZEAUD, op. cit-- pdg. 145.
128 . pidem.
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conceden la profeccion de las acclones posesorias a los simples detentadores (.

En resumen, en derecho franoés, lo mismo que en derecho alemén, el
detentador no estd favorecido ni con la presuncién de propiedad ni con la
adquisicién de ia propledad por fa usucapion; por estar reservadas estas
prerrogativas tan séio para el poseedor. Pero mientras que detentador dispone, en
ol derecho aleman o suizo, de todas las acciones posesorias, e derecho francés
no le conceda sinc la accién de recobrar fa posesién,

Ahora blen, las precisiones que se han hecho, permiten advertir la simpleza
de la cuestion; sin embargo, resulta slempre dificll comprender odmo puede tener
en cuenta o derecho una situacién haciendo abstraccidn, en cierto modo, del
derecho,

Dos elementos, uno malerial, & corpus, e intencional el ofro, & animus,
deben reunirse para que exista posesion, sf llega a faitar ef uno o el otro no existe
posesion.

Con esto pretendemos defar bien claro que, la usucaplén supone una
posesién verdadera, que implica el corpus y el animus domint

Para resumir estos dos conceptos, independientemente de las controversias
surgidas entre tratadistas y doctrinarios, he de mencionar, que e corpus no es ofra
cosa que la exigencia de actos materiales sobre la cosa; a su vez & animus domin
excluye al detentador; un simple detentador que blen puede ser un inquilino o
arrendatario rural, no llega nunca a usucaplr, salvo que justifique una modificacién
del titulo; entonces habré dejado de ser detentador para convertirse en poseedor,

El animus dominise aprecia en e origen de la ocupacidn, salvo modificacién
del titulo; y esa apreciacion se hace in abstracto, lo cual quiere decir que, o animus

129 .. oir.- CARBONIER JEAN, op. cit.- pég. 328,



dominise presume siempre (')

La Intencion de someter la cosa al ejercicio de un derecho de propiedad, no
significa mas que & animo de tener la cosa para si; en otras palabras, noreconocer
en otra persona un senorfo superior.

Esta exigencia para la posesion que sirve de base para la prescripcidn, en
realidad era Innecesario consagrarta en forma expresa, pues si el usucapiente no
tuviera animo de tener la cosa para si, no setia poseedor {'*"),

Qulen es poseedor como consecuencia de ser propletario puede
desentenderse en el uso de la cosa y revelar su condicidn de duefio, tanto en &
sentido de atenerse sdlo a la defensa posesoria, como tamblén en & sentido
contrario porque cualquiera sea su comportamiento, aunque éste no refleje o
animus domini, slempre estard asistido de la tutela del derecho de propledad. No
le ocurre lo mismo a quien sdlo le es dado invocar en su apoyo, la poseslén,
entoncesla conducta desempena un cometido fundamental para [dentificarse como
poseedor en concepto de duefio. En su significado méas ampllo, poseedor en
concepto de dueno es el que se comporta con la cosa como titular de un derecho
susceptible de posesion, que son los derechos reales aunque no todos, y algunos
otros derechos que, aun no siendo reales, permiten su uso continuado (%),

La posesion a titulo de duefio tiene un doble significado, en su significado
estricto, equivale a comportarse el poseedor como duefio de la cosa, bien porque
lo es, blen porque tiene la intencién de serio, surgiendo asl en la escena la
usucaplén, como medio para concretar la intencidn en un hecho.

La consideracidn como poseedor en concepto de duefio del que se

130, Ofr.- MAZEAUD, op. cit - pag. 198.
131 cir- AREAN BEATRIZ, op. dlt.- pag. 98.
132, ofr.- HERNANDEZ GIL, op, cit- pag. 371.
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comporia como tal o como fitular de un derecho distinto de! de propiedad deriva
de estas dos razones: una, la poseslon que recae sobre las cosas indirectamente
es considerada, como una posesién de! derecho de propledad y de los demds
derechos chjeto de la posesion; y ofra que la usucaplén comprende la propledad
y los demés derechos reales, por lo que necesariamente se ha de entender como
posesion en concepto de duefio, no sdlo la que sea imagen del derecho de
propiedad, sinotambién la que sea imagen de los derechos reales susceptibles de
usucaplén (%),

Hemencionado en anteriores parratos que la posesidn a fin de ser apta para
usucaplr, debe tratarse de una poseslon ciorta y verdadera, o sea tener el elemento
material que es el corpusy el elemento subjetive o sea el animus, de modo que sl
la posesion contiene estos dos elementos estaremos en presencia de una posesién
a tfulo de dueno, misma que estard cumpliendo al menos con el primer requisito
que la ley le exige para prescribir,

133. Cfr- Ibidem.: pég. 372.
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. 4. CRITICAS A LA REGULACION ACTUAL DE LA USUCAPION.

He conduldo de esta manera con el estudio de las caracteristicas
fundamentales de la usucapién, de lo cual podemos resumir los sigulentes
elementos:

La posesion, induso la de mala fe, lleva a adquirir la propiedad por
usucaplén. Enla mayorfa de los casos, blen es verdad, la posesion no desempena
ese papel 5ino en apariencia, por no ser la usucapion, enrealidad, sino un segundo
aspecto de la funcion probatoria de la posesion, Desde el instante de la toma de
posesion, se presume que el poseedor €s propietario, pero esa presuncion es
susceptible de ser destrulda por la prueba en contrario.

Sin embargo en ocaslones la usucapion se vuelve contra e verdadero
propietario, que resulta despojado, consecuencia inevitable, por @ legislador; es
plenamente conforme con el interds soclal, que el propietario no merece la
protecoidn de la lay mas que sl usa de su blien; su prolongada negligencia prueba
que se ha desinteresado del mismo. En el terreno econdémico, es de desear que
lo sustituya un poseedor que utillce la cosa con la esperanza de convertirse un dia
en propletario. Por otro lado, la ley y la jurisprudencia han atenuado ademds e
figor de la usucapién, al suspender el plazo durante todo €l lapso en que le resuite
imposible demandar al poseedor. Asf, indispensabie para permltirle al propietarlo
la prugba de su derecho, no se vuelve contra él mas que cuando no merece
ninguna proteccion a causa de una negligencla consciente y prolongada.

Cabe hacer destacar en esta brevisima sintesis, 1o avanzado que resulta
nuestro ordenamiento, en o referente al plazo para usucapir, mismo que resuita
sumamente breve sl se le compara al plazo contenido en los ordenamientos de
otros palses.

Ahora bien entrando en materla en lo referente al encabezado de este
numeral, he de aclarar que en mi concepto, la critica més severa que puede
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hacerse al Cédigo de 1928, en materia de prescripcién, es que la definicidn y
reglamentacién que de ella hace el Titulo VIl del libro segundo es incompleta.

Por lo que se reflere a la usucapion, en efecto, mediante la prescripcidn
positiva no sélo se adquiere la propiedad, como parece darlo a entender la
reglamentacion contenida en ef Titulo que comento, sino que tamblén se adquieren
por este medio, los derechos reales de uso, usufructo, de habitaddn y algunas

servidumbres.

Hubiera sido mucho méds técnico hacer referencia expresa en este Titulo a
la forma como se adquleren mediante prescripcion, estos derechos, ampliando la
definicidn contenida en los articulos 1135 y 1138 del Cddigo, para que quedaran
Induidos; reglamentando los requisitos necesarios para que la prescripddn se
verifique, hadendo notar que las servidumbres continuas no aparentes y las
discontinuas sean o no aparentes, no son susceptibles de adquirrse por
prescripcion, al Igual que los derechos reales de garantia, etc., etc.

Con estas afirmaciones que no son las Unlcas deficlendias que nuestro
ordenamiento juridico presenta, pero que en mi concepto son las més notorias;
condiuyo el estudio de la figura juridica de |a usucapidn, para retomar su estudio
posterlormente en particular en funcidn a una de las formas o modalldades de la
propiedad; EI Condominlo.
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CAPITULO TERCERO:

"EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO"

1.- Definicién de Régimen de Propiedad en Condominio.

Pveﬂo a entrar & estudlo en particular de la definicién del régimen de
propledad en candominio, he de referirme un poco al concepto genérico de la
propledad, de la cual se deriva el objeto de estudio del presente capfiulo,

£l derecho de propledad es ei mas fiel exponente de los derechos reales, ya
que en ¢l se presentan con claridad las notas caracteristicas de éstos, Es ademds
un derecho real principal o de primer grado; en cuanto a su existencia no depende
de ningtin ofro derecho como sucede en la prenda, la hipoteca, etc., molivo por &
cual a estos Ulimos se les ha catalogado como derechos reales accesorios,
secundarios o de segundo grado,

Se considera que el derecho de propledad otorga a su tituler la facultad
Juridica de disponer total o parclaimente de la cosa, con exdusividad y frente al
sujeto universal, es I6gico pensar que el derecho de propledad, como & principal
de los derechos, relna fas mismas nolas, A este respecto e flustre pensador
franoés Louis Josserand opina: "Los rasgos distintivos de Ja propiedad se reducen
a una breve frmula: el derecho de propledad es d tipo de derecho absoluto; es
el dominfum por excelencia, la potestad juridica soberana. Ast desde cualquier
punto que se contemple el horizonte juridico, la propledad corporal unitaria se nos
aparece comoun derecho Intenso, intanglble y sagrado, comola proyeccién misma
de la personalidad humana en el campo patrimonial’. ('),

134 . JOSSERAND LOUIS, Derecho divll, Tomo l, Vol. ll.- Traducclon de
ANDRE BRUN, Pég. 70.
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Sin embargo esta concepcidn, considerada en su época como la formula
més idénea para la organizacin de la propiedad, ha tenido que sufrlr la influencia
da las nuevas orientadiones filosdficas, politicas, econdmicas y jurldicas, en virtud
de las cuales ya no es sélo el interés del individuo e que importa, sino que ahora
ol interés sodlal juega un papel preponderante no sélo por lo que respecta a la
propledad sino también a cada una de las instituciones jurldicas y soclales.

En tal virlud, el derecho de propledad ha tenido que Irse adaptando a las
nuevas tendendlas conslderadas como revoludionarlas, conforme a las cuales se
considera a este derecho como un medio para cumplir una verdadera funcion
social, En este sentido, las legislaciones actuales, poco a poco se han ido
indlinado, de tal suerte que el concepto rigido e individualista que se tenla de la
propledad, gradualmente ha ido cobrando elasticidad, sea ha Ido humanizando
acorde con las nuevas tendendlas sociales.

" Consecuentemente y vista la evolucién sufrida por el derecho de propiedad,
puedo afirmar que ésta, comao derecho 1eal, y dentro del momento histérico que
vivimos, pugna por cumplir con su misién defuncién social; puesto que et derecho,
atento a esta evoluddn, ha intervenido no sélo para frena el elerddo abusiva de
este derecho, sino también, en clertos casos, como se verd despuds, indicando al
propietario la forma como debe usar la cosa a electo de que no se lasione o
interds colectivo,

De ml parte, considero que aunque son muchas y muy diversos los autores
que han definido al derecho de propledad, de ellas se puede conciulr que la
propledad es: El derecho real por vitud del cual su fitular detenta todas las
facultades necesarlas, a efacto de obtener, en forma directa e inmediata, todas las
veniajas que la cosa sea susceptible de proporcionar, en tanto ol ejercicio de esas
tacultades no sea contrario a la ley nj al Interés social,

En o derecho contempordneo, ios autores llegan a fa idea de que ell

propletario estara facultado para disponer de su fundo hasta aquella aitura y aquella
profunddad que puedan produdirie una utilidad, y siempre que no se afecten
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derechos de ofros particulares, del estado y no contravengan las disposiciones y
limitaciones que la ley establezca.

En este orden deideas, podemos pasar a estudiar las situaciones especiales
en que puede presentarse €! derecho de propiedad:

MODALIDADES DEL DERECHO DE PROPIEDAD.

a).- Nuda propledad.- Acontece cuando una persona, el titular del derecho, es
solamente eso: propletario, pero los alributos que & derecho confiere se
encuentran siendo gozados por otra persona, como el caso de los blenes
propledad de los sujetos a la patrla potestad, cuyo usufructo pertenece al pater
familias y la "nuda propledad” al menor de edad,

Frente al derecho de propledad, nos encontrarmo a los iura in re allena. Bejo
este rubro, se encuadran los derechos reales que una o varias personas estdn
autorizadas para ejercer directa e inmediatamente, sobre una cosa de otro, Entre
ellos encontramos al usufructo, las servidumbres, el derecho de superficie, de
uso, de habltacidn y la enfiteusis; en cuanto a los derechos reales de garantia,
encontramos los derivados de los contratos de prenda y de hipoteca.

b).- Medianerla.- Sobre esta modalidad de la propiedad, existen multiples
controversias doctrinales y en los oodigos de diferentes paises, pues algunos lo
consideran como una especie de servidumbre, y otros como una forma de
copropledad. El Cddigo Civil mexicano de 1928, la consldera como una forma
de condominio y lo reglamenta en el capitulo de la copropiedad,

Un caso de medianeria lo constituye e de la pared divisoria.- En @ articuto 952

del Cadigo, se establece el sigulente principio: "Cuando haya constancia que

demuestra quién fabricd la pared que divide dos predios, el que la costeé es
dueio de dlla; sl consta que se fabricd por ambos colindantes, o no consta
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qulen la fabricd, es de propledad comin”. Ello constituye, evidentemente, una
forma de copropledad de pared, setos vivos, cercas, vallados, zanjas o acequias
que dividan fundos calindantes.

c).- Copropiedad.- Existe copropledad cuando un deracho da dominio es gjarcido,
por varlas personas, es una modalldad de ese derecho que puede presentarse en
dos formas: 1.- O blen cada copropietario tenga una parte o cuota parte pro
indiviso de la cosa objeto del derecho (sistema romano), o bien, 2-Que la cosa
pertenace a la colectividad sin atribucién ldeal de partes (sistema germanico).

d).-Condominio.- Por lo que al condominlo se refiere, de los muy diversos
Iratadistas que lo han estudiado, se observa que algunos, tienen la tendencia a
definir al condominio de manera conjunta con la comunidad, de esta manera por
efemplo, Roberto de Rugglero ('*®) nos sefala: "El conceplo de comunlidad, es més
amplio que & de condominlo, el cual es comprendido en aquél como una especle
suya. Comunidad es en efecto, toda relacion o todo conjunto de relaciones en que
aparezcan como sujetos varias personas conjuntamente, la especiamasimportante
de ésta es la comunidad dal derecho de propledad. Puede darse la comunidad
respecto deuna cosa singular o ser una comunidad universal de blenes: o la de
los coherederos o colegalarios, efc...".

En términos generales, podemos sefialar que, hay comunidad cuando ‘ varlas
personas tienen idénticos derechos sobrg una cosa asobre un conjunto de bienes.

Respecto de la comunidad Guillermo A. Borda, consldera necesarlo advertir: "no
slempre que existen derachos da naturaleza andloga o Idéntica sabre una misma
cosa, hay comunidad. Existen supuestos en que esos derechos son exciuyentes,
de tal modo que cada uno conserva su [ndividualidad de una manera plena y
perfecta, asf ocurre, por efemplo, en el caso de que dos o més hipotecas concutran
sobre la misma cosa; los acreedores hipotecarios no tienen ninguna comunidad
entre sl, porque sus detechos son excluyentes los unos de los ofros, Para que haya

135 DE RUGGIERO ROBERTO, op, dit., pag 578,
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comunidad debe haber una confluencla arménica, una compatibiiidad, de tal
manera que los distintos titulares puedan ejercer los derechos en forma no

excluyente' (%),

De las aseveraciones de estos dos tratadistas podemos resumir lo siguiente: que
sl la comunidad consiste en la Identidad de los derechos de varios sobre una cosa
determinada; el condominlo en efecto es afin con estas teorias, siendo entonces

ol condominio una espedle dentro de la comunidad o comunién de bienes. Pero

aceplar asl estas teorias nos lieva a la discusion sobre cual es la naturaleza
Juridica del condominio?, tema que estudiaré de manera mas profunda en otro
apartado,

El maestro Rojina Villegas (') afirma ai respecto "El Cédigo Civil de 1928, en su
redaccidn primitiva, asf como en los Codigos que lo han seguido en la Replblica,
no se descarta la hipdtesis relativa a que los diferentes pisos, departamentos,
viviendas o iocales de un Inmueble pertenezcan a distintas personas susceptibies
de aprovechamiento independientes, pero reconociendo a un elemento comdn en
los locales, pisos o departamentos”,

Otra opinidn que resulta similar a la anterior es la emitida por el jurista Jorge Mario
Magaiién Ibarra ('®), cuando hace referencia del articulo primero dela Ley querige
la materia, en cuanto al régimen de la propiedad en condominio, la cual incluye en
su expreslon a los departamentos, viviendas, casa o locales de un Inmueble,
construldos en forma vertical, horizontal o mixta, que sean susceptibles de
aprovechamlento Independiente por tener salida propla & un elemento comun de
aquél o a la via pUblica y que pertenecieren a distintos propletarios, cada uno de
ellos tendré un derecho singular y exclusivo de propledad sobre su departamento,
vivienda, casa o local y, ademds, un derecho de copropiedad sobre ios elementos

136.. BORDA G. A., op. dit- pag. 457.
137 . ROJINA VILLEGAS, op. clt- pag. 364.
138 . MAGALLON IBARRA JORGE MARIO, op. it~ pég, 430,
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y partes comunes dal inmueble necesarlos para su adecuado uso o disfrute.

En esta hipbtesls de ideas, cada propietario tiene un derecho singular y exdusivo
de propiedad sobre su piso, departamento, vivienda olocal y, ademas, un derecho
de copropledad sobre los elementos y partes comunes del edificio necesarios para
su adecuado uso y distrute, tales como ef suelo, los cimientos, sétanos, murcs de
carga o paredes maestras, patios, pozos, escaleras, elevadores, cotredores,
cubiertas, canalizaclones, desaglies, servidumbres, etc.

Tomando en cuenta, ia definicion que de la propledad se habla emitido, considero
aproplado definir a la Propledad en Condominio, como aquel derecho real por
virtud del cual, su titular detenta todas las facultades necesarlas, a efecto de
obtener, en forma directa e inmediata, todas las ventajas que ia cosa sea
susceptible de proporcionar, con respecto Unica y exclusivamente de la parte del
bien dal cual @s duefio, en tanto el glerciclo de esas facultades no sea contrario a
la ey n a los Intereses dei rasto de ios condéminos, lievando de manera Inherente
un derecho de copropledad sobre ios demés elementos comunes del inmueble
necesarios para su adecuado uso y disfrute,

Los derechos y obligadiones de los propletarios de este fipo de propiedad, se
regirdn por las escrituras en que se hublera establecido e régimen de propiedad,
por las de compraventa correspondientes, por el reglamento del condominio de
que se trate y por las disposiclones del Codigo Civil,
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2.- Naturaleza Juridica de! Régimen de Propiedad en Condominio,

Determinar la naturaleza juridica de esta institucion ha desembocado en muitiples
controvarslas entre ios distintos tratadistas que han tenido a bien estudiaria y
procuraron desentranar ei cuestionamiento acerca de la naturaleza de la cual
emana la propledad en condominio; teorias a este respecto existen no una, sino
muchas, de las cuales estudiaré las que por su importancia resultan mas notorias.

En tormo a la naturaleza que desde el punto de vista juridico presentan las casa o
edificlos divididos por plsos o departamentos, Planiol y Ripert (') entienden que
no es la de una verdadera copropiedad, en consideracion a que cada uno de los
propietarios tienen derecho exclusivo y completo a su piso o a su departamento,
pudiendo ejercitar sobre los mismo todos los derechos de un propletarto, excepto
los que se derivan de obligaciones resultantes de las relaciones espediales a que
estd sometido; y que, ai mismo tiempo, determinadas porciones de inmuebles se
hallan en Indivisidn forzosa.

De acuerdo con algunos autores, el condominio es una persona juridica, la
colectividad de los condéminos, que serfa la verdadera propletaria de la cosa, en
consecuencia, aseveran se trata de un persona juridica colectiva, cuya capacidad
como tal @s menor que la de una persona jurldica ().

Ahora bien en lo referente a la naturaleza, otros autores se han inclinado a
compararla con ofras instituciones juridicas derivindose de esto una lista de teorlas
que en seguida enumero;

139.. Otr.- PLANIOL y RIPERT, Tiatado Préctico de Derecho Civil Franoss, T.

N, pag. 279.

140 ctr.- BORDA G. A.. op. it~ pag. 457,
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a).- Teorla de la sociodad:

Su concepcion responde al propésito de explicar @ porque del uso y de la
conservacion de las cosas comunes a cargo de todos los copropletarios de los
diversos pisos o departamentos asociados a ese objeto, Aunque se advierte en la
acluacion del consorcio de propietarios, cierto esplritu corporative que no se
advierte en la administracion del condominio, de éste no puede Inferirse que el
consorcio sea una entidad juridica diferenciada de sus componentes; ni que
persiga una finalidad que permita encuadrarla en la definicién legal de la sociedad

(Ml)'

Sa ha sostenido que la propiedad por pisos reflgja la existencla de una sociedad
constituida por la reunion voluntaria de los distintos propletarios, con @ fin de

- conservar y mejorar la casa comun. Esta teorfa ha nacido bajo la Infiuencia de los
" sistemas inglés y norteamaricano (

|42)‘

Ahora bien, la sodedad Inmoblllaria no es sino una forma permanente de divisién
por pisos, Ademds, en nuestro deracho vigente faltaré a esta pretendida sociedad,
la personalldad jurldica, ya que la lay no se la concede, y nosotros creemos que
toda personalldad juridica presupone el reconocimiento del derecho objetivo (')

La diferencia es neta, la socledad hace surgir una nueva persona jurldica, que es
la titular de los derechos; en tanto que & condominio no hace nacer ningun ente
nuevo,

Ademés e condominio es un derecho real, que se tlene sobre una cosa
determinada, las socledades confieren a los soclos derechos personales.

141 . Cir.- MAGALLON IBARRA, op. it~ pag. 441,
142 . Cir.- BORJA MARTINEZ M., op. cit.- pag. 56.

143 L 1b idem,
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La sociedad puede ser titular de cualquier derecho patrimonial, en tanto que e
condominio s6lo puede recaer sobre cosas y no sobre derechos,

En la sociedad, los soclos no pueden ceder sus defechos sin el consentimiento
previo y unénime de los demds coasociados, en cambio en el condominlo cada
condémino es libre de enajenar o gravar en cualquier forma su depariamento, local
o vivienda sin el consentimiento de los demas.

En la socledad ios socios gozan del derecho del tanto, figura que no existe en &
condominio para ios conddminos.

En cuanto al funcionamiento y administracion de la sociedad, ella depende del
contrato social que crea los drganos de administracion, en tanto que la
administracién del condominio esta regida por las disposiciones de la ley.

Las sociadades surgen por un acuerdo de voluntades, en tanto que & condominio
puede resultar de otras figuras jurfdicas, como por gemplo: un testamento,

b).- Teoria de la servidumbre:

Esta taoria, concibe a la propledad por pisos, como la natural resultante de una
amalgama entre el dominio individual y la servidumbre ('*4),

Parte esta teorfa, del supuesto de quelos pasilios, escaleras y demds cosas de uso
comun de cada piso, estédn gravados con una servidumbre oners ferends, a favor
de los distintos propietarios delos pisos o departamentos superiores del edificio

(MS).

144.. BORJA MARTINEZ, op. dit.- pég. 49.
145.. Cir.- MAGALLON IBARRA, op, clt - pég. 441,
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Antonlo de Ibarrola ('), sefiala al respecto que esta figura juridica no expiica la
reafidad, porque donde existe propledad, sea singular o comin, no hay
servidumbre, ya que no existen los elementos para hablar de ela,

Dentro de esta teorfa la nocidn de servidumbra se limita a los objetos de uso
comun, mientras que el derecho Individual de propledad Impera en cada piso o
departamento ('),

La realidad juridica acerca de esta teoria es ofra; los dueros de los diversos pisos,
se presume son copropietarios del suelo y de las diversas partes del edificio que
no estan alectadas al uso excluslvo de cada uno de elios; el uso de esos pasajes
comunes, no as el uso de una servidumbre, porque todos los departamentos son
igualmente dominantes y no hay un fundo sirviente, ni existe propiedad exclusiva
sobre aquellas partes que sirven a todos,

Nuestro Cédigo define a la servidumbre como un gravamen real Impuesto sobre
un inmueble en beneficio de otro perteneciente a distinto duero; para que esta
figura exista debemos de tener dos predios, uno que seré el dominante y ofro que
seré el sirviente; de forma tal que al no existir el predio sirvients, al menos en
nuestro derecho positivo queda descartada esta teorla,

Si la servidumbre consiste en no hacer o en tolerar, para que al dueho del predio
sirviente {que no se da en el condominio) pueda exigirse la ejecucién de un hacho
as necesario que esté expresamente determinado por la ley o en el actoen que se
constituyd la servidumbre; la ley quarige en materla de propiedad en condominlo,
en momento alguno se refiere en su texto, al uso dealguna servidumbre por lo que
se refiere al uso de las cosas comunes, ahora blen, sl qulsiéramos determinar la
existencia de un predio sirviente, nos encontrarlamos entonces con la situadion de
que. todos los predios (departamentos, vivienda o local) que conforman el

146 . Cir.- DE IBARROLA ANTONIO, op. cit.- pég. 417,
147.. cir.- BORJA MARTINEZ, op, dit.- pég. 49.
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condominlo, estarfan afectados por un sin-nimero de servidumbres.

Sumemos a esto ademas, el hecho de que las servidumbres son susceptibles de
afectacion por efecto de la prescripeion, la cual en el caso del condominio es
Inexistente en 1o que se refiere al uso exciusivo de las dreas comunes.

Esto afirmacion se traduce de la sigulente manera: En el condominio para
conservar sus derechos, el propietario no tiene necesidad de ejercerios, mientras
que en la servidumbre, se adquieren por e uso y se plerden por su no gjercicio en
el franscurso de un determinado tiempo (prescripcion),

c).- Teoria del Derecho de Superficie:

Para armonizar & funcionamiento juridico de las dos propledades, esto es de la
vertical y de la horlzontal, se ha explicado, principalmente por los juristas italianos,
que el derecho que corresponde a los duefos en los diversos pisos o
departamentos de un edificio, era un derecho de superficie ("*%).

Don Manuel Borja Martinez afirma a este respacto: "Se ha pretendido situar a la
propledad por plsos dentro del derecho de superficie: El derecho de superficie era
un derecho real inmobiliario que se ejercla sobre las construcciones que se
encontraban en la superficie del suelo, esta concepcidn tiene su importancia ya que
hallé su consagracién en las leyes de ciertos palses’ ().

Esta concepcion no puede tener cablda en dlertas legislaciones como la argentina
y la nuestra, que han exciuldo |a figura jurfdica del derecho de superficie.

Por ofra parte, sl & derecho de superficie presupone la existencia de dos

148 Cir.- MAGALLON IBARRA, op. dit.- pag. 441,
149 BORJA MARTINEZ, op, dit- pag. 54.
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propletarios independientes: "El del suelo y el o los propietarios del edificio que
sobre ese suelo se levanta, esta dualidad no se encuentra, nl es necesaria para
explicar la propiedad horizontal en examen, pues, por el contrario, son los
propietarios de los diversos pisos, los que a la vez son copropietarios del suelo en
ol que se aslenta ol edificio’ (%),

Por lo cual no resulta muy aplicable esta teorfa al tema en comento, por la carencia
de dos fitulares diversos en la propiedad, en e condominio existen varios
copropietarios del suelo sobre el cual se erlge o edificio, pero esto no significa que
ol titular del suelo sea diverso de cada uno de los titulares de cada piso, ya que
cada uno de dlos posee un derecho legitimo sobre e suelo en el cual estd
cimentado el edificio, en consecuencia no se trata de una edificacion en suelo
ajeno,

d).- Teoria de la Copropiedad o Comunidad:

Ha sido explicada por Racdatti ('®'), diciendo en términos generales que, segun
esta concepdion, los diversos propietarios del edificio serfan conddminos con un
doble juego de facuitades: “Las unas, de participar en la comunidad general
conforme al val_or de sus cuotas en edificio; las otras, de ejercer en igual medida
la exclusividad del uso, goce y disposicion juridica sobre partes objetivamente
deierminadas”,

Esta teorfa ve en ta propledad por pisos una comunidad de derechos; algunas la
consideran una simple copropiedad, otras la consideran una copropiedad sui
generls en la que hay propledad exdusiva de un piso o departamento y
copropledad de las partes comunes (%),

150 . MAGALLON IBARRA, op_cit.- pég. 441,
151 Citado por MAGALLON IBARRA, op. gt~ pég, 442.
152 . BORJA MARTINEZ. op. cit.- pég. 59.
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La concepcion del condominio desde este punto de vista, no resuita muy acertada,
ya que resulta una contradiccidn afirmar la existencia de una propiedad en
comunidad o copropledad, que al mismotiempo sea exclusiva de cada condémino,
y sl blen resuita aceptable ia expresion communio pro indiviso. por su brevedad
para designar a las distintas propledades de que es objeto una misma casa, cuyos
pisos pertenecen a diferentes propletarios, ella no es absolutamente acertada,
porque el derecho de propiedad no se divide en cuotas reales o materiales, sino
solamente cuando @ condominio cesa, dando lugar a la propledad exclusiva,

El ordenamiento jurfdico espafiol la encuadra coma: "Una institucion sui géneris de
caracter complejo, a la que es inttit buscarle semejanzas e Identidades parclales
para que sea absorblda en otros tipos clasicos, ya que no es una comunidad, en
cuanto existen elementos privativos de los varios propielarios, siquiera coexista es
copropiedad privativa con el condominio en pro indivision sobre los elementos
comunes necesarlos para @ uso y disfrute de aquellos; y fo mismo proclama la
legislacion que reconocia la existencla de [un derecho singular y exclusivo de
propledad en cada piso, con un derecho de copropledad sobre los elementos del
edifido necesarios para su adecuado uso y disfrute] y la vigente que senala los
derechos de los comuneros, tiene buen cuidado de puntualizar que lienen e
derecho singular y exciusivo de propledad sobre un espacio suficentemente
determinado y susceptibie de aprovechamiento independiente y la copropledad,
con los demas duerios del piso o locales, delos restantes elementos, pertenencias
y serviclos comunes" (Doctrina Jurisprudenclal sobre la naturaleza jurldica de la
propledad horizontal S 28 abrll 1976) (%),

El jurista Roberto de Rugglera ('**), con relacién al tema expone: "no es posible,
conceptualmente, quela misma cosa sea objeto de pleno dominto por mas de un
titular, dado lo absoluto del sefiorlo y el poder de exclusién que lieva, Es posible

153
-~ ALBACAR JOSE LUIS y SANTOS BRIZ JAIME, Cédiao Civil y
Jurisprudencla, Tomo VI, pag. 299.

154 . DE RUGGIERO ROBERTO, op. gt~ pég. 560,
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solamente que e derecho corresponda a varios por partes, es decir, por cuotas”.

Esto es que la propledad de una cosa, cuando pertenezca a varios, admita una
odmoda divisién en partes oo que se ha llamado cuotas, ya que de otro modo e
dominio de cada propletario estaria totalmente Iimitado en su ejercicio por o
dominio que ejerzan |os propietarios restantes.

Diferencias entre propledad horizontal y comunidad:

Para explicar ésta, he de recurrir a otra sentencia jurisprudencial de la corte
espanola, que a ml ver resuelve atinadamente el problema:

"La ley de 21 de jullo de 1960, que establecid & Régimen de Propiedad Horizontal,
editicando nuevamente, pues ya lo habia sido en 1939, e artculo 306 del CC,
constituyd una institucidn de cardcter complejo, cuyo género es el derecho de
propiedad, pero dentro de él, es una especie destacada de las més tradicionales
y es vano buscarle semejanzas o identidades parciales, para que sea asumida y
absorbida en olros tipos cldsicos, ya que no sa una comunidad, en cuanto
sxisten elementos privativoa de los varioa propistarioa, ni la servidumbre vale,
para explicar la situacidn de todas las cosas comunes sino determinadas
Jelaciones, que se dan sdlo entre los propletarios de dos o més pisos, pero no
afectan a todos ellos, como ha venido a reconocer el articulo 398 del CC, la
doctrina clentffica en su mayor parte y la jurisprudencia de esta Sala, que
claramente ha declarado que se trata ds una forma de goce de propiedad,
eslablecida por o uso y trakia como institucién juridica singular e
independients, por lo cual aunque puedan acoplarse sus normas acudiendo a
reglas de otras instituciones y espaciaimente de la comunldad, sélo sera cuando
o pugne con su espedia naturaleza y finalidad, pues por importante que sea e
aspecto de comunidad, son los derechos privativoa sobre los pisoa, la razén de
oor de Ia Institucién, aquello que en primer término responda a su finalidad
econémica y soclal, como dice la sentencia de 9 de julio de 1951, que afirma o
carécter preponderante de la propledad individual y, el accesorio de la comunidad,
que por tal motivo, no puede privar a la propiedad de los pisos, de su carécter de
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singular, Individual y divisible, estméndose por elio la propiedad horizontal, como
insttucion sul generis que existe con configuracién especial.’ ().

Por lo que a nuestra legisiacion se refiere, la ley reglamentaria de la materia, en su
artioulo primero al definir al condominio especifica que cada propietario "tendra un
deracho singular y exciusivo de propledad sobre su departamento, vivienda, casa
o local y, ademds un derecho de copropledad sobre los eilementos y partes
comunes..."; en consecuencia por lo que hace a la propledad horizontal, "reconoce
una propledad individual y exclusiva, engarzada dentro de un marco de objetos y
servicios, que necesariamente han de mantenerse por su naturaleza misma, en
copropledad” ('), En esta ténica de ideas el derecho de propledad es de mayor
importancia que ei de copropiedad, y por lo mismo la cuota de copropiedad es
accesoria del derecho de propiedad ('),

Toda esta discusion sobre la naturaleza juridica del condominlo parece en buena
medida estéril, El jurlsta debe concentrar su atencién en el interés econémicoy a
vecas espiritual que se procura satisfacer con la regulacion legal del condominio;
o cual conslste en que una cosa pueda tener més de un duefio o, para decirlo an
otras palebras, se trata de un gjercicio simultaneo del derecho de propledad por
varias personas, sin pretender la creacién de una persona juridica, nl de una
creacién puramente intelectuai como es la cuota ("),

155 . de 18 mayo 1960 - ABARCAR JOSE LUIS, op. it pag. 300.
156 . DE IBARROLA ANTONIO, op. cl.- pég. 418.

157.. cir.- BORJA MARTINEZ, op. cit.- pég. 84,

158, Cir.- BORDA G. A., op. cit- pag. 458.
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3 Regulacion del Régimen de Propledad en Condominio en el Sistema
Juridico Mexicano,

Esta modalidad de la propledad Independlentemente de la naturaleza que en su
. momento se pretendd darle, encuentra su justificacién en nuestro ordenamiento
fundamental, en el articulo 27 constitucional, pérrafo 3¢, al declarar de alginmodo,
que la propiedad privada puede sufrir las modalldades que dicte e Interés piblico.
Una delas caracteristicas basicas de la propiedad horizontal es la de estar regida
por normas particulares, que se derivan de la necesidad de cada copropietario a
disponer de su propledad de forma pacifica y con las restricclones que la propia
ley lo establezcan,

(Por qué afirmo que el condominlo se rige por normas de derecho que le son
particulares?. Porque s! blen es dierto que a éste, le son aplicables muchos de log

_ principios querigen a la propiedad en general, también lo es, que por su especial
constitucion, requlere de normas espacificas que laregulen, en atencidn asus muy
pecullares caracteristicas y necesidades,

Cuando los diferentes pisos de un edlfico pertenecen a diferentes propletarios,
cada uno de ellos tiene un derecho singular y exciusivo de propledad sobre su plso
y ademas, un derecho conjunto de propledad sobre los otros elementos del edificio
necesarlos para su adecuado usoy disfrute, ello exige la existencia de unrégimen
de regulacién especial, establecido por el Codigo Civil, la Ley Reglamentarla
especlal, o el que los copropietarios, usando de su llbertad contractual, hayan
tenido por convenlente establecer, de forma tal que cuando en este régimen
existente uno de los plsos se transmite, &l nuevo adquirente consiente de las
normas contractuales que lo rigen, y que no se formulase contra & salvedad
ninguna al realizar la adquisicién, autométicamente queda sometido a las normas
del mismo,

Ahora bien, la regulacién legal de este tipo de propiedad en nuestro pals, comoya
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se expuso en el capftulo primero de este trabalo, ha sufrido diversos camblos; esta
regulacion estd fundamentaimente inspirada en e Codigo de Napoledn; el
legislador del siglo pasado, siguiendo @ criterio romano individualista que se habla
trasmitido al Codigo Civil de los franceses, no se ocupd de normar el hecho
especifico de la copropledad, sino solamente el tener presente la modalidad
singular de la indivisién, que afectaba su libertad como propietario de un bien. De
ahl que se ocupd de declarar gue no se fe podia mantener indiviso, a menos que
por la misma naturaleza o por determinacion de ja ley, e dominio fuere indivisible;
agregando la prevision paralos casos enlos que los blenes noadmitiesen comoda
division.

Pero afortunadamente nuestro derecho no es estatico y, estos criterios con o
transcurso del tiempo evaludionaron, al grado tal de que en nuestra época actual,
contamos con una Ley reglamentaria que rige a la propledad en condominic de
manera eficlente. Esta Ley que tiene su antecedents en la reglamentarla del 'afo de
1054; cuando la Cdmara de Diputados, en su sesién celebrada el 16 de noviembre
de 1954, aprobd la minuta del Proyecto de “Ley Sobre ol Régimen de Propiedad
y Condominlo de los Edificios Divididos en Pisos, Departamentos, Viviendas y
Locates", aprobada por la Cdmara de Senadores, as/ como el Proyecto de reformas
aJ articulo 951 del Codigo Civil,

Esta ley estaba comprendida por slete apartados los cuales se dividlan de ia
sigulente forma:
LEY SOBRE REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO DE LOS EDIFICIOS

DIVIDIDOS EN PiSOS, DEPARTAMENTOS, VIVIENDAS O LOCALES,

(Publicada en el Diario Oficial de 15 de diclembre de 1954 y fe de erratas de 11 de
enero de 1955),

Capftulol.- Del régimen de la propledad y condominio,
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Capitulo Il.- De los bienes proplos y de los blenes comunes.
Capitulo fil- Del adminlstrador y de las asambleas.
Capitulo |V.¥ Del Reglamento de Condominio y Administracion.
Capitulo V.- Gastos, obligadiones fiscales y controve_vslas.
Capitulo Vi.- De los gravamenes.
Capitulo Vii.- Deslruccién, ruina y raconstruccion del edificio,
Este ordenamientojuridico sufrié diversas varlaciones en su contenido, y en & ano
de 1972, se publico en @ Diario Ofidal de la Federacién el 28 de diclembre, &
decreto que establece la Loy Sobre el Régimen de Propledad en Condominio de
Inmuebles, para &l Distrito Fedenal; contando con 8 Apartados:

Capftulo 1.Del régimen de la propledad y condominio,

Capitulo 11.De los bienes de propledad exdusiva y de ios blenes de propledad
comun,

Capitulo il De las asambleas y del administrador

Capiiulo IV, Del Reglamento de Condominlo,

Capitulo V. De los gastos, obligaciones fiscales y controversias.
Capitulo Vi. De las gravimenes,

Capiftulo Vil Destruccién, ruina y reconstruccidn del condominlo.
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Capitulo VIlDel régimen de propiedad en condominio de caracter veainal.

Como se puede observar, las variaciones en este ordenamiento no constituyen
propiamente un giro de 180 grados, sin embargo se mejord la redaccién en
algunos de los casos, teniendo comoresultado una técnica jurfdica mds adecuada,
ademds de la creacion de un apartado Vil que no se contemplaba en la ley de
1654,

A esta Ley se ie anexd un segundo articulo transitorio, mediante el cual quedaban
comprendidos en ese decreto los inmuebles incluidos en & Programa Emergente
de Renovacidn Habitacional Popular del Distrito Federal, el cual fue aprobado
mediante decreto publicado en e Diario Oficial el 14 de Octubre de 1985,

Las uitimas reformas que sufrié el ordenamiento que se comenta fueron en el ano
de 1863, por decreto publicado el 23 de junio.

Resumiendo: Esta forma de propledad en consecuencia, se rige por diversos
ordenamientos y disposiciones legales, en primer término;. Constitucionales,
encontrando su fundamento en e articulo 27 de nuestra Carta Magna, la cual
permite la existencia de diversas varlaciones a la propiedad privada en funcién del
interés plblico; del Cédigo Civil para ol Distrito Federal, en o cual se encontraba
originalmente regulada y, que actualmente figura en el Capitulo IV, dentro del ttulo
referente a la copropledad, articulo 951; que en su pérrafo IV expresa "Los
derachos y obligaciones de los propletarios a que se refiere este precepto, se
regirén por las escrituras en que se hubiera establecido el régimen de propledad,
por las de compraventa correspondientes, por e Reglamento del condominio de
que se trate, por la Ley Sobro el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebies para el Distrito Federal, por ias disposidiones de este Codigo y las
demas leyes que fuesen aplicables.
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4.- La propiedad Exclusiva sobre la Cass, Departamento o Local sujeto al
Régimen de Propisdad en Condominio.

Conforme al articulo 951 de nuestro Cédigo "Cuando los diferentes departamentos,
viviendas, casas 0 locales de un inmueble... pertenecieran a distintos propietarlos,
cada uno de éstos tendrd un derecho singular y exciusivo de propledad sobre su
departamento...” v

De este articulo se desprende la Idea de que cada conddmino goza respecto de
su parte indivisa, de los derechos inherentes a la propledad, compatlble con la
naturaleza de ella, y puede ‘eercerlos sin e consentimlento de los demas
conddminos.

Esto se traduce en el derecho pleno de propiedad que cada conduerio tendrd de
su parte y la de los frutos y utilidades que le correspondan; pudiendo en
consecuencia enajenarla, cederla o hipotecarla, y aun sustituir otro en su
aprovechamiento,

Cada Interesado ostenta un derecho exciusivo sobre su proplo plso, Le estd
permitido llevar a cabo los trabajos y las innovaciones compalibles con la solidez
del inmueble y los derachos de los demds copropietarios ('),

Para que un edificlo pueda dividirse en deparlamentos, es requisito esenclal que

la division que se lleve a cabo sea orgénica; es declr, e deparlamento debe
presentar cierto grado de sustantividad e Independencia con relacion a los demds,
para que pueda ser objeto de un derecho de propledad independiente ('*°).

Sl o deracho de propiedad otorga a su titular la facultad juridica para obtener de

159 . cir.- CARBONIER JEAN, op. clt.- pég. 313,
160 _ ofr.- BORJA MARTINEZ, op. cit - pdg. 133.
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la cosa todas las ventaja o provechos que aquella sea susceptible de proporcionar,
siendo esa faculted o potestad juridica oponible a todo el mundo, en virtud de una
relacién tipica que se genera entre @ titular y e sujeto pasivo que es universal; @
condominio no es la excepcion, esa facultad también la goza plenamente el duefio
de cada departamento, y la relacdn que se genera sera entre el titular y el sujeto
pasivo en primer término lo constituirdn los restantes condominos.

Nuestro Cédigo le Imponeal derecho de propiedad en general, dos limitaciones en
su gercicio: 1.- El de respetar los derechos de los demds, y 2.- El no perjudicar a
la colectividad, mismas limitaciones a las cuales no se sustrae el condominio.

_Juridicamente, noes posible concebir derecho algunosin el correspondiente deber;
de ahl que al derecho de propiedad en particular de un conddmino, como tai,
deban ir anexos los correlativos deberes que, por lo demds, son de singular
importandia, ya que ellos constituyen las diversas limitaciones a su ejercicio, pues
una propiedad sin Iimites serfa tirdnica con respecto a los parliculares condéminos,
las limitaciones que al ejercicio del derecho de cada conduerio deben surgir de la
necesidad de conciilar arménicamente, por una parte, el derecho de los titulares
a disponer de sus bienes, y por la otra, o del resto de los condéminos que estén
Interesados en quetal derecho subjetivo se ejercite de manera tal, que colabore al
bienestar soclal general.

En consecuencia, el conddémino de un departamento, vivienda, casa o local, puede
usar, gozar y disponer de él, con las limitaciones y prohibiciones de la ley y las
demds que establezcan la escritura constitutiva y el reglamento del condominio;
pero no podrén ser objeto de venta, parte de los mismos, como piezas o
recdmaras, cuartos de servicio o legar privativo para estacionamiento de vehfculos,
de conformidad con [o establecido en el articuio 17 de la Ley. El incumpiimiento de
esta disposicidn podré originar segin fuere el caso, la aplicacion de lo prevenido
en el articulo 38 de la Ley reglamentaria de la materia,

E! derecho de uso y goce de la cosa ileva consigo la facuitad de aprovechar delos




124

frutos que la cosa produce ('),
Hagamos ahora pues, un anéiisis de los derechos concretos que el condémino
puede ejercer sin el consentimiento de sus condéminos,

a).- Venta. Los condéminos pueden enajenar su parte, sin limitacidn alguna y sin
necesidad del consentimiento de los demds. Estos carecen del derecho de invocar
preferencia para la adquisicion, de tal manera que el condémino que desee vender
su piso, etc.,, no estd obligado a conceder el derecho del tanto a los restantes
conddminos (articulo 18 de laLey Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio).

b).- Hipotecas. El principio general en esta materia es que & condémino puede
hipotecar su parte, sin necesidad de que opere @ consentimiento de los demés
condéminos. La hipoteca puede gravar todo el edificio o sélo uno de los
departamentos, En e primer caso, si se constituye ante que e régimen de
condominio, podra ser luego dividida (articuio 42 de la Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio). En e segundo de los casos, en dicha hipoteca,
quedardn comprendidos, sus derechos sobre las partes comunes, que son anexos
inseparables de su derecho de propledad. '

c).- Arrendamiento. El duefio de un plso, departamento, vivienda o local, puede
arrendarlo a quien crea convenlente, sin que esto constituya un camblo de destino
del departamento, prohibido en el arliculo 24 de la Ley. El contrato de
arrendamiento se regird por las reglas del derecho comdn,

d).- Acclones. El condémino tiene desde luego, las acciones posesorias para
delender su derecho contra los otros condéminos que pretendan exdlulrio del
condominio o bien contra terceros, de Igual modo tiene accion relvindicatoria contra
terceros que pretendan privario del gjercicio de su derecho de propiedad.

161 . Cir.- BORDA G. A, op. dit- pag. 470,
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El uso y disfrute que scbre la cosa gjerza cada conddmino, no es irrestricto sino
que debe hacerse conforme con ¢ destino de ella y de modode no deterloraria en
su Interés particular, en perjuicio de los demas condominos.

Cada conddmino u ocupante usara de su departamento, etc., en forma ordenada
y tranquita. No podra, en consecuencla destinarlo a usos contrarlos a la moral o
buenas costumbres; ni hacerlo servir a ofros objetos que los convenidos
expresamente, y, en caso de duda, & aquellos que deban presumirse de la
naluraleza del condominio, y su ublcacion; ni reaiizar acto alguno que afecte la
tranquiidad de ios demds conddminos y ocupanies, o que comprometa la
establiidad del condominlo, ni incurrir en omisiones que produzcan los mismos
resultados (artfculo 22 dela Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominic).

Ahora bien, existen en e condominio, departamentos o viviendas que por su
naluraleza se han querldo considerar especiales, en este sentido la ley es muy
expresa, ol art. 23 de la LRPC. eslablece, que los condéminos de! depariamento
bejo o primero y los del Ultimo..., no tendrén més derechos que los restantes
condominos. Selvo que lo establezca e reglamento del condominio, los
condéminos de la planta baja no podrén ocupar para uso exclusivo o preferente
sobre los demds conddminos, los vestibulos, sdtanos, jardines, patios, nl olros
lugares de tal planta... Con igual salvedad, los condéminos del Gltimo piso no
podrén ocupar Ja azotea o techo ni elevar nuevos pisos, ni realizar ofras

construcclones, Las mismas restricciones son aplicables a los demds condominos
del inmueble,

. De esta manera hemos visto, la manera en como esta constituido e derecho de
propledad exclusivo, del cual goza el titular de cada piso, departamento, vivienda
o local que constiluye e Régimen de Propledad en Condominio.
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§.- La constitucion del Régimen de Propledad en Condominio.

La forma de la constitucion depende naturaimente de la fuente que tenga el
condominio,

Ei condominio puede originarse por diversas causas; la ley regiamentaria del
articulo 951 del Cadigo Civil hace una enumeracion de ios diversos casos en ios
cuales puede originarse la propledad horlzontal,

Modalidades y Requisitos Legales para la Constitucién del Condominlo.

Ei réglmen de propledad en condominlo de inmuebles, conforme al articulo
2 de la Ley Sobre el Régimen de Propledad en Condominio puede orlginarse:

| Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales de que
conste un edlficio o que hubieran sido construldos dentro de un inmueble con
partes de uso comun, pertenezcan a distintos duefios;

II. Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o iocales que se
construyan dentro de un inmuebie, pero constando éste con elementos comunes
e indivisibles, cuya propledad privada se reserve en los términos del articuio
anterior, se destinen a la enajenacion a personas distintas;

IIl. Cuando el propletarlo o propletarios de un Inmueble lo dividan en
diferentes departamentos, viviendas, casas o locales, para enajenarios a distintas
personas, siempre que exista un elemento comun, de propledad privada, que sea
Indivisible.

Esta enumeracion debemos considerarla como enundlativa, mas nolimitativa,
ya que pueden darse ofros supuestos diversos de creacién de ia propledad
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horizantal,

En consecuencia esta modalidad de la propiedad puede constituirse por
contrato, pof testamento o resultar de las disposiciones de la ley, la cual nos dice
que puede originarse, cuando los pisos de un edificlo pertenezcan a distintos
duehos; cuando ese edifido se construya con la finalidad de vender a diferentes
parsonas cada uno de los departamentos que lo constituyen; cuando el titular o
titulares de un edifidio decidan dividirlo en pisos o departamentos, siempre que
oxista un elemento comin en él que saa indivisible.

Ahora bien, se constituye por contrato cuando varias personas adquieren
conjuntamente una cosa comiin, o bien cuando @l propietario de una cosa enajena
una parte de ella a un tercera (%),

El condominioresultara del testamento cuando el causantelegue una misma
cosa & més de una persona, o bien en un testamento en & cual el testador
constituyera & régimen.

El donante puede establecerlo expresamente.

Igualmente puede surgir la copropledad del hecho de que varlas personas
hayan poseido simultdneamente un inmueble durante el término necesario para
usucapir.

La forma de la constitucién depende naturaimente de la fuente que tenga ol
condominio ('),

art. 3, Antes de la constitucion del régimen de propiedad en condominio, a
que sereliere el articuia siguiente, los propietariosinteresados deberdn obtener una

162 ey BORDA G. A., op. oit- pdg. 463.
163, cIr.- BORDA G. A., op. y pag. cit.
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declaracién que en su caso expedirén las autoridades competentes del
Departamento del Distrito Federal, en el sentido de ser realizable ef proyecto
genenal, por hallarse dentro de las previsiones y sistemas establecidos, asl como
de las previsiones legales sobre desarrolio urbano, de planificacién urbana, y de
prestacion de los servicios plblicos; entendiendo que dicha declaracion no da por
cumplidas las obligaciones a que se contrae la fraccién || del articulo sigulente,
ontre las cuales se prevard o otorgamiento de licencias de construccidn hasta un
méximo de 120 departamentos, viviendas, casas o locales por condominio, aun
cuando éste y otros formen parte de un conjunto o unidad urbana habitacional,

Debemos tener en cuenta que la divisién horizontal de un inmuebl e requiere
una serie de tramites previos, como son la aprobacién de planos, subdivisién
‘administrativa de un edificio, autorizacion municipal, etc., sin los cuales no es
posible llegar a |a finalidad propuesta; y es evidente considerar que todos estos
trémites administrativos no bastan por si solos para considerar sometido el
inmueble al régimen de la nueva ley (‘%)

Una vez obtenida la declaracion de ser realizable e proyecto general, por
hallarse, dentro de las previsiones o sistemas establedidos, asl como de las
previsiones legales sobre desarrolio ubano, de planificacion urbana y de prestacion
de servicios publicos, pueden inciuso venderse ya los departamentos, tratdndose
entonces de una compraventa futura ('),

La escritura de Constitucion del Condominio.

Arliculo 4 dela Ley Sobre e Régimen de Propledad en Condominlo "Para
constitulr & régimen de la propledad en condominio, el propietario o propletarios

164.. cir.- BORJA MARTINEZ, op. it~ pég. 85.
165.. Cir.- DE IBARROLA ANTONIO, op. it pég. 420,
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deberén declarar au voluntad en escritura piblics, en la cual se hard constar:

|, La situacién, dimenslones y linderos del terreno que corresponda al
condominio de que se trate, con especificacidn precisa de su separacion del resto
de 4reas, s| estd ublicado dentro de un conjunto ¢ unidad urbana habitacional.
Asimismo, cuando se trate de construcciones vastas, los Iimites de los edificlos o
delas alas o secclones que de por sf deban constituir condominlos independientes,
en virtud de que la ublcacién y niimero de copropiedades ofigine la separacion de
jos conddminos en grupos distintos;

il. Constancia de haber obtenido la declaratoria a que se refiere @ articulo
anterior y de que las autoridades competentes han expedido fas licenclas,
autorizaciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad, que
requieran este tipo de obras;

{11, Una descripcién general de las construcciones y de ia calidad de los
materiales empleados o que vayan a emplearse.

V. Una descripcién de cada departamento, vivienda, casa o local, su
numero, situadion, medidas, piezas de que consteespacio para estacionamiento
de vehfculos, sl lo hublese, y demds datos necesatios para identificarlo;

V. Ei valor nominal que para los efectos de esta iey, se asigne a cada
departamento, vivienda, casa o local y el porcentaje que le corresponda sobre e
valor total, tamblén nominal, de las partes en condominio;

Vi. E! destino general del condominio y el espadial de cada departamento,
vivienda, casa o local;

Vii. Los blenes de propledad comiin, su destino, con la especificacion y
delalles necesarios y, en su caso, su situacion, medidas, pattes de que se
compongan, caracteristicas y demds datos necesarios para su identificacion;
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Vill. Caracteristicas de la pdliza de fianza que deben exhibir los obligados,
para responder de la ejecucion de la construccidn y de fos vidas de ésta, El monto
de la fianza y el término de la misma serén determinados por las autoridades que
expldan las licencias de construccion;

IX. Los casos y condiciones en que pueda ser modificada la propla escritura;

X, La obligacién de los conddéminos de garantizar por cualesqulera de las
formas que establecen las leyes, d pago de las cuclas correspondientes a los
fondos de mantenimiento, de adminisiracién y de reserva, para el caso de que los
mismos incumpian con dicho pago. Esta obligacién se consignaré también en e
Regiamento del Condominlo,

El apéndice de la escritura se agregaran, debldamente certificados por el
notario, el plano general y los planos correspondientes a cada uno de los
departamentos, viviendas, casas o locales y a los elementos comunes; asf como
el reglamento del proplo condominio.

De la documentacion anterior y de la demds que se juzgue necesarla, se
entregaran al administrador coplas notarialmente certificadas, para o debldo
desempenc de su cargo.”

Este articulo, consonante con el resto de nuestra leglslacién sobre blenes
Inmuebles, es digno de alabanza, pues al exiglr el requisito dela escritura pGblica,
esta dotando de autenticidad y segurldad a la constitucién del régimen (19,

La Ley del Nolarlado vigente establece dos lormas de elaborar escrituras;
segun ia primera, los actos jurfdicos que $e hacen constar en la escritura deben
asenlarse en los lbros del protocdlo, pudiendo agregar al apéndice los
documentos referentes a la escrifura.  El segundo método consiste, en que las
partes de un contrato o acto jurfdico lo consignan en un documento que elfas y &

166 . OIr.- BORJA MARTINEZ, op. cit- pég. 93 y 84.
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notario, firman en cada una de las hojas de que consta, el cual debe llenar los
requisitos sefalados en el cap. 32 de la Ley mencionada, del referido documento
se presentan al notario tantas coplas coma partes integran el acto juridico, éste
agrega el referido documento al apéndice, y levanta en el protocdlo una acla en la
que hace constar un extracto del documento indicando sus elementos esenclales;
una vez satisfechos los requisitos seiglados, el multicitado documento, se tendra
como parte de la escritura, la cual estard Integrada con el acta notarial y con &
documento (%),

La Inscripcién en ol Registro Péblico de ia Propiedad.

La escritura constitutiva del régimen de propiedad en condominio de
inmuebles, que retina los requisitos de ley, debera Inscribirse en el RegistroPublico
de la Propledad,

Cuando se frate de la inscripcion de actos relativos a las diversas unidades
résultantes de condominios, lotificaciones o subdivisiones, no se requerira un
certificado por cada una de ellas cuando se presente el expedido con anterioridad
respecto del inmueble de que provengan, siemprey cuando no hayan transcursido
los plazos de ley; de conformidad con el art, 34, Regl. Reg. Publ. Ahora blen si la
finca es la unidad bésica registral y ¢ registro de la propledad inmueble se llevara
enun Folio Real, para cada finca debemos entender que aquellas que esten sujetas
a régimen de propledad en condominio no se considerardn como una sola finca
(art.56 Regl. Reg, Publ.).

"Las inscripciones se reallzan bajo el nimero de orden que les corresponde, -

comprendléndose en un sola nimero toda la Inscripcién; sin embargo, con objeto
de localizar répidamente un departamento, al margen de su inscrlpcién se marca

167, Cir.- BORJA MARTINEZ, op. cit-- pag. 100.
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¢l niimero romano" ('*%).
Efectos Juridicos de la inscripeion.

La insaripcién de los actos o contratos en @ Registro Publico tiene efectos
declarativos.

El registro publico protege los derechos adquiridos por un tercero de buena
fe. .

El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a su titular en
la forma exprasada por el aslento respectivo. Se presume tamblén que el titular de
un Inscripcién de dominlo o de posesién, tiene la posesion del inmueble inscrito,
segun d articulo 3010 dal Cédigo Civil,

168 _ BORJA MARTINEZ, op, dit- pdg. 102y 103.
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6.- Derechoe y Obligaciones de los Conddminos.

Para estudiar las obligaciones a cargo de los duefios de los locales de un
edificio sometido al régimen depropledady condominio, podemos dividirlas en dos
grandes grupos:

|.- Obligaciones de los propietarios con relacién al departamento, y

Il- Obligaciones de los propietarlos con relacién a los bienes y servicios
comunes,

El condédmino tendré derecho exciusivo a su departamento, vivienda, casa
o local, y derecho a la copropledad de los elementos y partes del condominlo que
se consideren comunes (articulo 11, parrafo 22 de la Ley Sobre Propledad en
Condomlnlo).

Cada uno de los condéminos tlene e derecho de gozar y disponer
libremenie de la porcién privada que le corresponda dal condominio, Esto impiica:

1.- Debe atender a los gastos de conservacidn y reparacién de sus
departamentos. A este respecto o art, 24 de la LRPC,, sefiala que: "Cada
propietario podra hacer toda ciase de chras y reparaciones en el interior de su
departamento, vivienda, casa o local, pero le estara prohibida toda innovacién o
modificacién que afecte a la estructura, paredes maestras u oftros elementos
esenciales del edificio... deberé abstenerse de todo acto, aGn en el interior de su
propledad, que Impida o haga menos eficaz su operacién y estard obligado a
mantener en buen estado de conservacion y funclonamiento los servicios e
Instalaciones propios".

Seran por cuenta de los respectivos propietarios las obras que requieran los
techos pisos medianeros y las paredes u ofras divisiones que tengan el mismo
cardcter,
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Los propietarios del Ultimo plso, o delos departamentos, viviendas o locales
situados en él, costeardn las obras de los techos en su parte interlor; y los
propietarios del piso bajo o primero o de departamentos, viviendas o locales que
formen parte deél, las obras que necesiten los suelos o pavimentos en la parte que
dé a su propledad (articulo 27 de la Ley sobre Propledad en Condominlo).

2.- Debe efectuar el pago delos Impuaestos y derachos fiscales. Elpagode
los Impuestos sobre la propledad raiz es obligacién que alcanza a todos los
duefos de inmuebles y por lo mismo a los propictarios de los distintos
departamentos de un edificio. En consecuencla: Los condéminos cubrirdn
independientemente del impuesto sobre la propiedad rafz de su propiedad
exclusiva, |a parte que les cotresponda de los bienes en comdn, asf como los
demds impuestos o derechos de que en razén del condominlo sean causantes por
sf mismas,

3.- Debe abstenerse de ejecutar actos que afecten a las normas de
convivencia, Resulta prohibido, e servirse de la cosa comin contra el Interés de
la comunidad o de modo que implda a los demds participes el servirse de la cosa
segUn su derecho, Ei decidir por sf solo de la suerte de la cosa (%), El conddmino
tiene un derecho de uso, goce y disfrute absoluto de su propledad, sin embargo,
cuando el ejercicio de las facultades, por parte de uno sdlo produjese coiisiones
con las facultades de los demads, el poder de disposicién entonces viene atribuldo
a ia mayorfa o a Ia totalidad. De modo tal que usaré de su departamento, vivienda,
casa o local, en forma ordenada y tranquila, No podrd, en consecuencia, realizar
acto alguno que afecta la tranquilidad de ios demés conddminos y ocupantes, o
que compromela la estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad del
condominio, ni incurrir en omislones que produzcan los mismos resuitados (artfculo
22 de la Ley sobre Propiedad en Condominio),

Ahora bien con respecto a las cosas comunes, a ley de la materla establece
en su articulo 12 que: "El derecho de cada conddmino sobre |os bieries comunes,

169.. cir.- DE RUGGIERO ROBERTO, op, dll.- pég. 567,



135

serd proporclonal al valor de su propledad exclusiva, fijada en la escritura
constitutiva para este efecto”.

Veamos para la Ley de la materia, que bienes estaran sujetos a uso comdn
Articulo 13 de la LRPC. Son objeto de propiedad comun:

I-  El terreno, sétanos, puertas de entrada, vestbulos, galerfas,
corredores, escaleras, patios, jardines, plazas, senderos, calles interiores,
instalaciones deportivas, de recreo, de recepcion o reunién soclal, espadios que
hayan senalado las licenclas de construccidn como suficientes para
estacionamientos de vehiculos; siempre que dichas dreas sean de uso general,

Il-  Los locales destinados a la administracion, porteria y alojamiento del
portero y los vigilantes; mas los destinados a las Instalaciones generales y servicios
comunes;

.- Las obras, instalaciones, aparatos y demas objetos que sirvan de uso
o disfrute comin, tales como fosas, pozos, cisternas, linacos, ascensores,
montacargas, Inlcineradores, estufas, hormos, bombas y motores; canales,
conductos de distribucion de agua, drenaje, calefaccion, electricidad y gas; los
locales y las obras de seguridad, de ornato y otras semejanies, con excepcién de
los que slrvan exciusivamente a cada departamento, vivienda, casa o local,

V- Los cimientos, estructuras, muros de carga y los techos de uso
general, y

V.- Cualesqulera otras partes del Inmueble, locales, obras, aparatos o
instalaciones que se resuelva, por la unanimidad de los conddminos, usar o
disfrutar en comun o que se establezcan con tal cardcter en e reglamento del
condominio o en la escritura constitutiva.

En materla de derachos y obligaciones de los propletarios, éstos deberan
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regirse por las escrituras y por el Reglamento de Condominio y Administracion y
5610 en su defecto por la Ley reglamentaria del articuio 951 del Cédigo Civil,

Dos son los limites que nuestra ley, impone a los propletarios para usar de
los bienes comunes: el primero, que se empieen conforme a su naturaleza y
destino ordinarios; y ¢ segundo, que no restrinjan nl hagan mds oneroso e
derecho de los demds.

Estara prohibida toda innovacion en lo referente a las dreas comunes que
sean por capricho o voluntad propla; ademds, serdn obligatorias para los
respectivos condominos y por su cuenta, las obras que requieran los entrepisos,
suelos, pavimentos, techos, sétanos,paredes u otras divislones entre locales

colindantes.

El articulo 26 de la ley de la materla establece: "para las obras en los blenes
comunes e Instalaciones generales, se obsetvan las siguientes reglas:

.- Las obras necesarlas para mantener el condominlo en buen estado
de seguridad, establildad y conservacién, se electuaran por el administrador... con
cargo al fondo de gastos de mantenimiento y adminlstracién...”

- El enajenante es responsable de los vidos de construccion del
condominio.,” , ‘ :

"I Pararealizar obras... se requerird acuerdo aprobatorio de la Asamblea
de una mayoria de condominos equivalente al 75% del valor total del condominio.”

"IV.- Las reparaciones urgentes en las édreas comunes podrdn ser efectuadas
por los conddminos en caso de falta de administrador.”

V.- Los gastos que se originen con motivo de la operacién, reparacién,
conservacion y mantenimiento de las instalaciones y servicios generales, asf como
de las dreas o bienes comunes, serdn cubiertos por los condéminos en la
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proporddn que cada uno represente sobre el valor del condominio.”
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7.- Disolucién del Régimen de Propiedad en Condominlo.

El régimen de propledad en condominio puede extinguirse voluntariamente,
por acuerdo de un minimo del 75% de los condéminos, salvo que la escritura
constitutiva prevea un porcentaje superior. También se extinguird, en su caso, por
destruccién o ruina del condominio,

Si @ condominio se destruye en su totalidad o en una proporcién que
represente por lo menos ias tres cuarlas partes de su valor, segun peritaje
practicado por las autoridades competentes o institucion fiducierla, una mayorfa
especial del 51 por ciento de los condéminos podra acordar la reconstruccion o ia
divisién del lerreno y de ios bienes comunes que queden, o en su caso la venta,
con areglo a las disposiciones legales sobre planificacion, desarrdlo o
regeneracidn urbana y otras que fuesen aplicables.

Sl la destruccldn no alcanza la gravedad que se Indica, los acuerdos seran
tomados por una mayorfa especial del 76% de los conddminos.

En los casos en que los acuerdos sean favorables a la reconstruccion, ios

conddminos en minorfa estaran obligados a contribuir a ella en la proporcién que -

les corresponda o a enajenar sus derechos. La enajenacion podréd tener lugar
desde luego a favor de la mayorfa, si en ella convienen con los minoritarios: pero
serd forzosa a los sels meses, al precio del avallo practicado por corredor publico
o por institucidn fiduclaria, si dentro de dicho término no la han logrado 'Ios
minoritarios, -

En caso deruina o vetustez del condominio, una mayorfa especial del 51%
de los condéminos podyé resolver, previo dictamen de ‘las autoridades
competentes, la reconstruccion o la demolicion y divisién de los bienes comunes,
0 en su caso la venla, :
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CAPITULO CUARTO:

‘LA USUCAPION O PRESCRIPCION POSITIVA EN EL REGIMEN DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO"

1. Camcteristicae de la Usucapién o Prescripcién Positiva en el Régimen de
Propiedad en Condominio,

Por caracterfsticas debemos entender aquellas cualidades que revisten a la
usucapion en el régimen de propiedad en condominio.

En el capitulo 3° de este trabajo se define a la propiedad en condominio
como un derecho real por virtud del cual, su titular detenta todas |as facultades
necesarias, a efecto de obtener, en forma directa e inmediata, todas las ventajas
que la cosa sea susceptible de propordionar, con respecto tnica y exdusivamente
de la parte del blen del cual es dueno, en tanto al gerciclo de esas facultades no
sea contrario a la ley nl a los intereses del resto de los conddminos, llevando de
manera inherente un derecho de copropledad sobre los elementos comunes del
inmueble necesarios para su adecuado uso y disfrute,

De esta definicién se desprenden los elementos que se han de analizar para

determinar cuales son esas caracleristicas que le dan un matiz especial a la

usucapion en este régimen de propiedad,

En o desarrolio del presente trabajo, he destacado el cardcter y funcién
soclal de que estdn investidas ambas instituciones; sf como plensola socdledad sdlo
puede existr cuando concurren los valores de estabilidad y seguridad, y sf la
usucaplon es una institucidn juridica que tiende a sancionar un estado de hecho,
mismo que se ha prolongado durante un determinado tiempo, facultando a aquella
persona que posee un bien del cual no detenta la propledad a adquirlrlo: yéd
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condominio, dada la evoludidn y el crecimiento desmedido de la socledad, las
ciudades y la propledad privada, ha venldo a resolver muchas complicaciones que
en tomo a la propledad pudieran surglr, facultando la construcddn de diversas
viviendas, casas o locales edificados en un mismo suelo, con proplstarios diversos.
Cuando concutren ambas en un aclo jurldico deteminado, su funcién jurdico-

social se incrementa,

Tenlendo o condominio cualidades proplas y especiales que lo diferenclan
perfactamente de olras modalidades de la propledad, cuando concurre la
usucapidn en él, reviste condiclones que la hacen especial.

En principlo, porque en la propledad en condominlo, convergen dos formas
de propledad diferentes entre sf:

1.- Una propledad exclusiva sobre & deparlamento, vivienda, casa o local,
scbre la cual su titular ejerce todas las facultades Inherentes de éste derecho real,
sin més limitaciones que las que la ey sefiale paratal efecto; sobre esta propledad
la usucapion no reviste ninguna diferencla.

2.- Una copropledad sobre las denominadas dreas comunes del inmueble,
en las cuales si se pretendiera usucaplr en forma Independiente dei drea exclusiva,
surgirlan clertos bemoles.

Cabe recordar a ésta respecto, que la copropiedad existe, cuando un
derecho de dominio es ejercido por varias personas. '

Iniclemos pues & estudio de este capliulo, con un breve andlisis de las
caracter(sticas de la posesién aplicadas al condominio.

Sila posesin debe ser pacifica para usucapir, y sl entendemaos por posesion
pacifica, a aquella que no lesione e derecho de ofro poseedor, en el condominio
el poseedor que prelenda usucaplr, debid haber entrado en posesién del bien sin
que haya mediado viclencla alguna, y esa posesidn no debe confravenir los
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Intereses de los demds conddminos.

Cuando quien pretende usucapir, entra en posesion de una parte
determinada del condominio susceptible de propledad exdlusiva, y ejerce su
posesion de manera padifica, sin que haya mediado violencia en contra de otro
posoedor, algin condémino o bien de quien iegitimamente es propietario del
departamento, vivienda, casa o local, estard cumpliendo con & primer requisito de
la posesién, misma que puede ser apla para la usucapién, se estard pues
anteponiendo la paz o olros fines, prescindiendo inciuso de la idea de sl e aslste
derecho o no, de si es viable o no la usucapion en esta hipétesis.

Quela posesidn sea publica, en el condominlo al igual que en cualquier otro
tipo de propiedad, es un aspecto relevante, una posesién clandestina u ocuita, que
no se tenga a Ia vista dei resto de los conddéminos que pudieran tener interés en
interrumpiria, que se presente en éste tipo de propledad resuita evidentemente una
posesion vicada,

No hay una posesidn publica frente a una posesién no pulbiica, en
consecuencia no es factible afirmar que la pubiicidad de la posesién en el
condominio revista dos cuaildades, puede ser publica hacfa el interior o bien con
determinados condémines y clandestina hacia el exterior, con terceros ajenos al
condominio, dentro de los cuales se puede encontrar quien legitimamente es
propietario del bien poseldo, O bien hacla e exterior puede existr un
comportamiento publico de la posesién, e cual no se perche dentro del
condominio, ‘

La posesidn debe ser publica @ inequivaca, de modo tal que e! perjudicado
condémino ha de estar siempre en condiclones de conocer quién se encuentra
poseyendo el blen, con la finalidad de poder provocar la intefrupcidn en cualquier
momento, '

En el condominio se hace notoria esta caracteristica, ya que ai gerddo
pleno de la posesidn, en éste particuiar régimen de propledad, debe ser tal, que
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no séla abarque un dominio sobre e departamento, casa, vivienda olacal, sino que
requlare un ejercicio de los derechos que sobre las denominadas dreas comunes
te son inherentes, con sus consecuentes obligaciones, por lo que, dada la
conformacién del régimen, resultaria sumamente dificl ocultar la poseslon.

Ahora bien por fo que se refiere a los elementos compus y animus, la
situacién es semejante, quien posee en @ condominio, a titulo de duefio, se
comporiard como tal sobre la casa, elc., y ejercerd a la vez sus derechos sobre las
dreas comunes del edificio. En consecuencia quien pretenda por medio de la
usucapion, adqulrr la propledad de una parte determinada en un condominio,
ademés del gjerciclo matarial deta posesién, deberd comportarse como duefio de
fa cosa y de todos los derechos o bienes comunes que le son anexos, sin querer
declr ésto, que si no ejercila tales derechos sobre todas y cada una de las
sefialadas como dreas comunes, su comportamiento serd distinto al del dueio de
ia cosa y ello le impedirla recurrir a ia usucapién, De manera que o simple
detentador de Ia cosa se encuentra fimitado al destino que sobre ef departamento
qulera dar el legitimo propletatio, el poseedor a titlo de dueno solo tendrd como
limitaciones unlcamente las que la ley sefala para e resto de los condéminos,
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2.- Problematica de Ia Prescripcion Positiva en ol Régimen de Propledad en
Condominio.

Como hemos visto las caracteristicas que revisten a la posesion apta para
la usucapidn, en la propledad en condominio, son iguales para cualquler ofro tipo
de propledad, entonces ;,Qué es lo que hace espedial a la prescripcidn positiva en
el régimen de propledad en condominio?

1,- Para empezar [a Ley sobre of Régimen de Propiedad en Condominio, en
su articllo primero, establace que “cada propietario podréd, enajenar.. su
departamento, vivienda, casa o local, sin necesidad de consentimiento de los
demés condéminos’, quedando comprendidos Invariablemente a su vez los
derechos sobre los blenes comunes que le son anexos.

En consecuencia sl e propielario se desenliende en el uso de ia cosa, y no
ajercila las acclones posesorlas de que la ley lo facuita, en conlra del aclual
poseedor de fa cosa plerde por @ transcurso del tiempo su derecho, sl ese
poseedor Invoca en su favor a la usucapién, Pero la Ley no contempla en ésta
hipdtesis que la perdida de ese derecho sea en favor de todos los candéminos,
pasando a formar parte de ias dreas de uso comidn el mencionado blen, e
propietario sclamente perdera su derecho de propledad, frente a un poseedor que
reunid los requisitos legales para poder usucapir.

La asamblea de conddéminos, en tanto carece de personalidad juridica, o
blen la Institucion oficlal que hayan constuido o financlado e condominio, ain
cuando en su eferciclo de funclones sean &l maximo drgano rector del condominio,
no pueden soliciter en favor dea totalldad de los conddéminos la usucaplon, de un
departamento, vivienda, casa o local del cual se Intuye o presume su propletario
se ha desentendido, El duefo de una parte exclusiva del edificio no esta obligado
a rendir cuentas a los restantes ocupantes del condominio del destino que e dé
a la cosa, en tanto no afecte a los intereses de los conddéminos ni a la seguridad
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del condominio; y si la enajenacion delos derechos de alguno de los conddminos,
no estara sujeta al derecho del fanto a favor de los demds condominos, se entiende
en consecuencia a su vez, que el abandono de un departamento o local, no faculta
a éstos organos a determinar el destino del blen, no constituyendo por s sSioun
Incremento en los derechos de los restantes integrantes del régimen.

Aln cuando la ley senale, que en el condominio la asamblea de condéminos
es el drgano supremo del condominio, la cual estd facultada para emitir &
reglamento de condominio, precisar las responsabllidades, nombrar y remover
libremente al administrador del condominio, establecer las cuotas a cargo de los
conddminos para construlr un fondo destinado a los gastos de mantenimiento y
administradidn, etc,, no sera posible entonces que determine el destino que deban
seguir las dreas susceptibles de aprovechamiento independiente.

O bien que sl el administrador es el encargado de cuidar y vigllar los bienes
del condominio y los serviclos comunes, con facultad de absolver posiciones,
pretenda determinar, por él solo y dada la autorldad que goza al interior del
condominio, el destino que debe sufir un departamento, casa o local del
condominio, del cual se presuma su legitimo dueno se ha desentendido por largo
tiempo; atn cuando las medidas que adopte y las disposiciones que dicte dentro
de sus funclones sean obligatorias para todos los condéminos, sus facultades se
limitan a administrar y las mismas no lo facultan a decidir el destino de un bien del
cual no es propletario. :

Independientemente de que la ley no faculta ni al administrador ni a la
asamblea de condéminos a decidir el destino de cada departamento, etc., del
condominio, no serfa posible queinvocaran la usucapldn en sufavor, senclllamente
porque no reunirian ninguno de los requisitos legales para ello,

El que una parte del condominio se presuma abandonada por ejemplo, no
implica que en ella gjerzan un derecho de dominio @ resto de los condéminos;
para que se pueda usucaplr ese bien, se requiere de una persona determinada que
posea ese blen a tituo de duefo, de manera piblica, pacifica, sin menoscabar el
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deracho del resto delos condémines, todo dio por un perodo de dnco anos si es

' poseedor de buena fe, o blen de diez afios en caso de ser poseedor de mala fe.

De io cual resulta la imposibilidad de que, todos y cada uno de los restantes
condéminos ejerzan una posesidn apta para la usucapion sobre la cosa, En
consecuencia no es factible que la asamblea o el administrador del condominio
invoquen en su favor la usucapion, sencillamente porque resulta poco factible que
cumplan con los requisitos que fa ley le impone al usucapiente,

El compus y e/ animus necesarios para la usucapion no pueden conoutrir en
todo un grupo de personas ias cuales son propletarios en condominio.

NI tampoco se puede pensar que transcurrido un flempo determinado, se
pueda sdicitar que camble el destino del bien, dejando de ser de aprovechamiento
individual, para ser de aprovechamiento comuin,

2.- Otro supuesto que se puede presentar en & condominic: Una persona
que posee a titulo de duefio una parte determinada del condominio, estd obilgado
frente at resto de fos conddminos a cumplir determinadas obiigaciones, pero
también estard facuitado a gozar de los derechos anexos al hien que posee;
ademds de que puede concurrir en fas asambleas que se celebren respecto a la
administracién del condominio, debiendo notificar oportunamente al administrador
de su poseslon, para fos electos que procedan,

En &l caso de fas asambleas la Ley de la materla, establece en su articulo
27, fraccién 1) que; "Cada condémino gozard de un nimero de votos Igual al
porcentaje del valor que su departamento, vivienda, casa o loca, represente en e
total del condominlo y que figure en el titulo de propledad correspondiente”; y la
fraccién |l establece "quienes haya celebrado contrato en virtud del cual, de
cumplirse en sus términos, lleguen a ser propietarios, sl media crédito hipotecario
o compraventa con reserva de dominio, el porcentaje de sus volos se reducira a
la proporcién del precio que hubieran pagado y corresponderd al acreedor la ofra
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proporcién del porcentaje’ "para los casos de excepcién.. el volo Unico
correspanderd al adquirente sl éste ha cublerto la mitad del precio, en caso
contrarlo corresponderd al enajenante’, considerando estos sefalamientos legales,
s! @i poseedor puede concurrir a las asambleas, ¢de que porcentaje de votos

gozaré en la misma?,

No puede encontrarse en la hipblesls que sefala la fraccion tarcera del
mencionado artfculo, por que en ese caso no existifa un propietario que se
desentiende del uso y de revelar su condicién de dueiic del blen inmueble.

El poseador a tilulo de dueiio, deuna parte susceptible de aprovechamiento
individual en un condominio tendrd ante la asamblea la misma cantidad de votos
oon los que cuanta un legitimo propletario, esto es un nimero de volos igual &l
porcentaje del valor que el deparlamento, vivienda, casa o local, sobre & cual
ejerce la posesion, represente en o lotal del condominio, puesto que su
comportamiento es el mismo que fendria cualquier propietario sobre su bien
Inmueble; correspondiéndole tamblén un voto en los casos de eleccion o remocion
del administrador, delos Integranies de ia mesa directiva o del comité de vigilancia;
pudliendo incluso, st asi o determina la asamblea ser detentar el cargo de
administrador del condominio, con lodas ias facultades que dicho encargo lieva
implicitas.

La asamblea de conddminos est4 facuitada a establecer las cuotas a cargo
de los condéminos para constitulr un fondo destinadc a los gastos de
mantenimlento y administracidn y otro fondo de reserva, para la adquisicién o
reposicion de implementos y maquinaria con que deba contar & condominio,
pudiendo dicho pago dividirse en mensualidades, que habrdn de cubritse por
adelaniado, de conformidad con el arficuio 29 fraccién Vil de ia LRPC.,

El Incumpiimiento de la obfigacidn de aportar las cuotas para los gastos
comunes lo contempla la Ley sobre el Régimen de Propledad en Condominio:

"Articulo 37: ... Trae aparejada ejecucién enla via gjecutiva civil, el estado de
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fiquidacién de adeudos, intereses moratorios y pena convencional que estipule el
reglamento del condominio, sl va suscrita por el administrador y el presidente del
comité de vigllancia o qulen lo sustituya y acompariada de los correspondientes
recihos pendientes de pago, asl como de copla certificada por los mismos
funclonarlos..Esta accién sdlo podrd elercerse cuando existan tres recibos
pendientes de pagd".

"Articllo 38: E| condémino que reiteradamente no cumpla con sus
obligaciones, ademas de ser responsable da los dafios y perjulclos que cause a
los demés, podré ser demandado para que se le obligue a vender sus derechos
hasta en subasta publica...",

"Articulo 30: Si quien no cumpla sus obligaciones fuese un ocupante no
propletario, e administrador le demandard, previo consentimiento del condémino,
la desocupacién del departamento, vivienda, casa o local. Sl el condémino se
opusiera, se procederd contra éste y el ocupante, en los términos del articulo
anterior”,

Estos ftres articulos resuelven las conlroversias que se suscitan
cotidianamente en e condominio, cuando uno de ios conddéminos usa, goza y
disfruta de las dreas comunes, pero se niega de manera reiterada a pagar las
cuotas que para el mantenimiento de las mismas se requiere,

El probiema surge, cuando qulen usa, goza y disiruta de las dreas comunes
no es el conddmino titular de la propledad, tampoco lo es un simple detentador ni
un poseedor derivado, como pudiera ser el caso de un arrendatario o cualquier
ceslonatio del uso, que directamente éste vinculado con el propletario del
departamento, casa o local; en éste caso se trata de un poseedor, que no es lo
mismo que propletario, sin embargo aspira a serlo, el cual repentinamente se niega
a segulr aportando sus cuotas respectivas; sefala e articulo 38 de la LRPC., que
podrd ser demandado para que se ie obligue a vender sus defechos hasta en
subasta publica.
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Efectivamante los condéminos cuentan con esa accion, pero es aplicable a
los propietarios, y ¢ poseedor a titulo de duefo estd impedido juridica y
materlalmente a ello, no puede vender [o que no es de él, juridicamente no es
posible enajenar o que no es proplo,

Ademés a ello hay que agregar que, debe responder por los dafos y
perjuicios que cause al resto de los conddminos, cosa que no resulta sencilla, ya
que, si notlene la valuntad de cumplir con sus obligaciones que le Impone ¢ estar
disponiendo de un departamento, casa, vivienda o local sujeto a régimen de
propledad en condominio, menos atin de reparar el dafo que ocaslona con ello;
y la ley al referirse a la venta de sus derechos serefiere al blen inmueble, eincluso
senala se debe respetar e} derecho de preferencia o el del lanto en su caso
(cuando existiera arrendatario), io cual en e caso que se estudia no ocurre,

Ahora bien tampoco es aplicable a éste supuesto lo previsto en d articulo
39, ya que éste senala que al ocupante del blen exclusivo, se le solichard fa
desocupacion previo consentimiento del condémino, y resulta que él poseedor
ejerce su posasién a titulo de duefo sobre la cosa, debldo a la existencla de un
propletario e cual presuntamente se desentendié en el uso dela cosa y de revelar
su condicién de duefio; en consecuendla no es posibla salicitar su congentimlento,
ya que sl estuviera pendiente de la cosa gerdendo sus derechos sobre ella, no
tendrlamos a un poseedor a titulo de duerio, sino a un simple detentador o un
poseedor derlvado, como puede ser el arrendatario, comodatario, efc., los cuales
no pueden invocar en su favor a la usucapion para adquirir 1a propledad de la cosa,

Pero ademds el reglamento del condominio podré establecer que cuando
aigun condémino caiga en mora, el adminlstrador distribuira el importe del adeudo
causado y que se siga causando, entre jos restantes condéminos, en proporcidn
al valor de sus propledades, hasta la recuperacion del adeudo, o cual aplicado al
ejemplo que se estudia resulta poco equitativo,

3.- Otro supuesto en el condominlo pudiera ser: un condémino pretende
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haber poseldo por s y con exdusion de los demds, la totalidad del inmueble.

La dificultad reside en que frecuentemente el condominio es administrado
por uno de los conddminos, quien se comporla exterlormente como duefio
exdusivo de la cosa, alin cuando reconozca en los restantes el derecho que les
corresponde.

Sin embargo, ¢que ocurre si el administrador durante muchos afios perdblé
la renta resultante del arrendamiento de alguna de las &reas comlnes del edificio
susceptible de un contrato de esa naturaleza, y se negd repetidamente a reintegrar
a los conddéminos los derechos que éstos pretendian, ejercitando actos posesorios
a titulo personal y exclusivo?.

¢Puede, transcurrido ¢ tiempo de ley prescribir en su favor el Inmueble?.

En ¢ caso del administrador la ley establece Iimites al elerciclo de sus
facultades,

El administrador como ya lo sefiale, es nombrado por la asamblea de
condéminos, con excepdén de los que funjan por e primer afo, que seran
deslgnados por quienes otorguen la escritura constitutiva del condominio.

Y es la asamblea quien determina la clase y monto de la garantia que deba
otorgar el administrador respecto al fiel desempefio de su mision,

Sin embargo como seralé en el capitulo tercero del presente trabajo, 6!
condémino tiene desde luego, las acciones posesorias para defender su derecho
contra los otros conddminos que pretendan excluirio del condominio o bien contra
terceros; de igual modo tlene accidn relvindicatoria contra terceros que pretendan
privarlo del ejerciclo de su derecho de propledad; a ello hay que sumarle que o
administrador en el desempeiio de sus funciones, estara supervisado por un comité
de vigilancla, el cual debe dar cuenia a la asamblea de conddminos de sus
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observaciones sobre la administracién del condominlo.

Ademés de que en el reglamento del condominio, se deben establecer los
casos en que proceda la remocidn del administrador.

~ En consecuencia ia posihilidad de que e administrador pueda usucapir la
totalidad del condominio resuita poco factibie,

Por lo que se refiera a la usucapidn sobre un departamento, casa, vivienda
o local el administrador como mencioné al inicio de este punto no puede decidir
sobre & destino del mismo, y séio sl reiine los requisitos que ia iey ie imponealla
prescripcién positiva la podrd invocar en su favor.

Paro, para que eso ocurra deberd poseer a titulo de duefo y no como e
administrador que es, ya que en caso contrario se le considerard un simpie
detentador, més no un poseedor futuro usucaplente.

4.- El probiema que puede presentarse eventuaimente, es en relacidn a
pequenias propiedades, en las que no es Infrecuente que los conddmines toleren
5U Uso por uno solo de ellos.

Este gjemplo se reflere concretamente a esas partes del condominio, sobre
las cuaies los condéminos eercen un derecho de copropiedad, que sonlos "Blenes

de propledad comun".

En este caso, cabe hacer mencidn de las multictadas 4reas o bienes
comunes:

La Ley sobre ef Régimen de Propledad en Condominio, en su articulo 13
sefala "Son objetos de propledad comun:”

"1.- El terreno, s6lanos, puertas de entrada, vestibulos, galerias, corredores,
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escaleras, patios, jardines, plazas, senderos, calles Interlores, instalaciones
deportivas, de recreo, de recepcion o reunién soclal...”

"l.- Los locales destinados a la administracidn, porteria y alojamlento del
porteroy los vigllantes; mas los destinados alas instalaciones generales y servicios

comunes;"

"lll.- Las obras, instalaciones, aparatos y demds objetos que sirvan de uso
o disfrute comun, tales como fosas, pozos, cistenas, tinacos, ascensores,
montacargas, Incineradores, estufas, hornos, bombas y motores; albanales,
canales, conductos de distribucién de agua, drenaje, calefaccidn, electricidad y
gas; los locales y las obras de seguridad, de ornato y otras semejantes, con
excepcion de los que sirvan exclusivamente a cada departamento, vivienda, casa
o local;"

"IV.- Los cimientos, estructuras, muros de carga y los techos de uso general,

yll

V.- Cualesqulera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos o

instalaciones que se resuelva, por la unanimidad de los conddminos, usar o
disfrutar en comtin o que se establezcan con tal cardcter en e reglamento del
condominio o en la escritura constitutiva.”

Con respecto a éstos blenes existe un derecho de copropiedad como ya
mencione de todos los conddminos, el cual se establece desde la creacién misma
del condominio.

Asl, aunque un condémino abandone o reuse a ejercer sus derechos o bien
reuse a usar determinados bienes comunes, continuara sujeto a las obligaclones
que Imponen la ley, la escritura constitutlva, el reglamento del condominlo y las
demds disposiciones legales aplicables, pudiendo cada conddmino servirse de los
bienes comunes y gozar de los sefvicios @ nstalaclones generales conforme a su
naturaleza y destino ordinarios.
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En lo referenta a este tipo de blenes comunes, un conddémino no puede
invocar en su favor la usucaplon, debido a que la ley le impone diversas
prohibiciones para élo.

£ articulo 1167 del Codigo Civil, fraccién IV, (estudiado en profundidad en

el capitulo segundo) sefiala que: ‘la prescripcién no puede comenzar ni corver
... Entre copropietarios 0 copossedores, respecto del bien com(n’.

De igual manera, la LRPC establece que @ derecho de copropiedad al oua_!
estén sometidos los elementos comunes del Inmueble no es susceptible de

divisién,

En lo referente a estos bienes, sobre la naturaleza, destino, especificacion
e induso medidas, partes que los componen, caracteristicas y demés datos
necesatios para su identificacién, ios condéminos no pueden argumentar en su
favor un desconocimlento de elios o de sus limitacdiones, ya que las mismas se
encuentran sefaladas tanto en el contrato de adquisicién, como en la escritura
constitutiva del condominio y también en el reglamento del condominio, aunado a
ello, se debe contemplar que cada condémino tiene deracho sobre los bienes
comunes, de manera proporcional al valor de su propledad exclusiva,

Ademds de estas consideraciones, el articulo 22 pérrafo segundo dela LRPC
senala; "En cuanto a los servicios y dreas comunes e Instalaciones generales,
deberén abstenerse detodo aclo, ... queimpida o haga menos eficaz su operaddn,
o estorbe o dificulte e uso comun...* ‘

En consecuencia es posible que alglin condémino use para si y con
exclusion del resto de jos condéminos, especificamente un érea oomprendlda
dentro de las que son comunes para todo & inmueble,

Y puede ser que esta situacion posesofia se prolongue en el tiempo, pero,
aln cuando el resto de los conddminos toleren su uso, en perjuicio de sus propios
derachos, no le seréd posible recurrir ai amparo del derecho e invocar en su favor
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la prescripcién positiva, porque para ello existen prohibiciones contempladas y
sancionadas expresamente en nuestro ordenamiento civil.

Ahora bien, la posibilidad de que esta situacion se presente es remota,
debldo a que o condominlo cuenta con drganos encargados de su buen uso y
consefvacion,

De modo tal, que aln cuando a administrador no sancione Iq actitud de un
condémino que excluye del uso de un drea comun al resto, deberd hacerlo la
asamblea de condédminos y en su delecto & comité de vigilancla,

Cuando surjan controversias en relaclén con los bienes comunes del
condominio, & administrador tendrd las facultades de representacién de un
apoderado general de los conddminos, para administrar bienes y para pieitos y
cobranzas, con la facultad de absalver posiciones (art, 33 LRPC),

En los casos en que e administrador no cumpla adecuadamente en el
desempeno de sus funciones podrd ser removido por la asamblea, de acuerdo con
las disposiciones que para ello se establecieran en  reglamento del condominio,

§.- El mismo problema se puede presentar, es en relacién a esas pequefias
propledades de uso comln en las que ios condéminos toleren su uso por un
tercero ajeno aj condominio,

A éste respecto le son aplicables muchas de ias consideraclones anteriores,
en lo que a la responsabliidad del administrador se refiere,

La caracteristica en éste caso, que marca la diferencia es que, al tercero que
no es conddmino, por consiguiente no es copropietario respecto de los bienes de
uso comun, consecuentemente no le producen afectacion alguna, las normas
referentes a las causas de suspensidn de la prescripcidn, que en el caso anterior
(senalado en e numeral 4) Iimitaba las posibilidades de usucapir a ios condéminos,
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Para profundizar en éste ejemplo hay que recordar, que los bienes de uso
comun no son susceptibles de divisidn.

De presentarse e caso, en @ que un tercero posea con exclusién de los
oconddminos alguno de esos bienes, para que ese tercero pudiera invocar en su
favor ol benefido de la usucapion se requiere:

Que los actos de posesién exclusiva que ejerce el lamado tercero ajenc al
condominio sobre & inmueble comtin, sean claros e Inequivocos, de modo que
deba descartarse la hipdtesis de un mero reparto de uso, o de ser un simple
detentador; como pudiera ser ¢l caso de un portero que haya sido contratado por
el administrador, @ cual dispone en vitud de su trabajo, del uso exclusivo del local
destinado a la porteria.

S| existe la exclusividad de la poseslon y ésta resuitaré lo suficientemente
clara, concurtiendo en ella los eementos del corpus y el animus dominj, ademas
de ser publica, pacifica y prolongada en el tiempo en los términos sefalados por
el ordenamiento sustantivo que regula a ia prescripcién positiva; como
consacuencia de ella, dabe admitirsela usucaplén en perjuiclo delos condéminos,

El razonamiento que lajustifica es que, sl la propiedad en condominio cuenta
con un elemento persecutorio, mismo que faoulta a sus titulares, para ojercitar las
acclones 7/ persecuendae causa, o sea, las acclones a través de sus érganos de
administracldn, para perseguir la cosa Independientemente de las manos en que
ésla se encuentre, de las cuales la mas importante y vigorosa es la accién de
reivindicacion,

Pero una vez que el usucaplente adquiere la propiedad, surge otro conflicto,

de encontrarse dentro de las instalaciones del inmueble sometido a propledad en

condominio, probablemente requiera de alguna servidumbre, para poder sailr del
inmueble y para realizar en él clertas actividades,

Sl como seale, el bien que se prescribld se encuentra al Interior del edificio,
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se encuentra limitado entonces en @ gjercicio del derecho de propiedad; hay que
recordar tamblén que las servidumbre es un gravamen real, impuesto sobre un
inmueble en beneficio de ofro perteneciente a distinio dueno, consecuentemente,
la sancién que sufrirfan los conddminos al haberse desentendido de la cosa,

resultaria doble.

Por un lado parderfan & derecho de copropledad que sobre el bien comin
detentaban y ademas daberén tolerar de ser el caso un gravamen de servidumbre
scbre el condominio. Pero ademds la asamblea de conddminos debe contar con
los elementos necesarlos para fincar la responsabilidad en que incurrleron sus
érganos de administracién al desentenderse por flempo prolongado de esa area
del condominlo, sobre la cual se invood la prescripcion positiva,

Por lo que a los gravdmenes se refiere, éstos son divisibles enire los
diferentes departamentos, viviendas, casas o locales de un condominio,
respondiendo cada conddémino sdlo del gravamen que corresponda a su
propledad.

A todas estas contemplaciones sdlo resta agregar que: "los créditos que se
originen por las obligaciones contenidas en las escrituras constitutivas y de
fraslacién de dominlo, por el reglamento del condominio o por esta ley y demés
disposiciones legales aplicables, gozan de garantia real sobre los departamentos,
viviendas, casas o locales, aunque éstos se transmitan a terceros".

"La Inscripcion de este gravamen en & Reglstro Péblico de la Propledad, da
derecho a todo Interesado para cbtener la liquidacion de los adeudos pendientes”
(articulo 43 de la Ley sobre el Régimen de Propledad en Condominio).

En consecuendia, sl por negligencla del administrador o de los érganos de
administracidn del condominio, éste se ve afectado, tos conddminos cuentan cati
los elementos legales, que los facultan a solicitar la responsabilidad a los citados
érganos,
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3.- Efectos de Ia Usucapion en el Régimen de Propledad en Condominio.

Reconodiendo que ambas Instituciones, la usucapldn y la propiedad en
condominio, estan dotadas de una funddn social muy importante, se debe
reconocer entonces que cuando concurren ambas en un mismo supuesto ésta
funcién social que desemperan se incrementa aun mas,

Siendo la posesidn & elemento fundamentaj sobre el que se apoya ia
prescripaién, podrfa pensarse que la misma es un modo de adquisicion de todos
los derechos reales que se ejercen por la posesidn, Sin embargo afirmar esto
resultarfa poco exacto, toda vez que la prenda por ejemplo, no obstante ejercerse
por la posesion no es usucapible, por tratarse de derechos reales de garantfa,

~ Tamblién hay que reconocer el gran poder que eerce el tiempo en las
relaciones juridicas de las personas, la ausencia de una persona del lugar de su
domidilio, sin que de ella se tengan noticlas, por un tlempo determinado, causa la
presuncién inciuso de su fallecimiento,

El sometimiento de una obligadién & un término suspensivo, posterga el
posible ejerciclo del deracho que a la misma corresponde, hasta que ocurra e
hecho futuro necesario; ia omisién del ejerdcio de un deracho durante un clerto
tiempo, produce en algunos casos, su extinddn, en fin, la posesion de una bien
inmueble sujeto a régimen de prapiedad en condominio a lo largo de un ndmero
variable de afios, conduce a la adquisicién de un derecho real sobre ese bien: la
propledad,

No podemos omitir que ademas de los elementos del tiempo y la posesion,
y aqul hay que ser muy ciaros, de un bjen sujeto a propiedad en condominio,
susceptible de aprovechamiento Individual; serequiere también de la voluntad para
adquirlr la propiedad de la cosa y una larga inaccién de su propietario.

En consecuencia, una vez que se ha verficado la usucaplén en el
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condominio, @ usucapiente adquiere la propledad exclusiva del departamento,
casa, vivienda o local, pero ademés, adqulere también e derecho de copropledad
sobre las dreas comunes que le es inherente.

Una vez alcanzada la prescripcion, el usucapiente obtendré la calidad legal
de condémino, al cual la iey lo define como a la persona fisica o moral que, en
calidad de propletario, posea e departamento, vivienda, casa o local; debiendo
hacerse la anotacién y modificacion respectiva en e acta constitutiva del
condominios; y procediendo a su inscripcién en el Registro Plblico de la
Propiedad.

El usucapiente, en tanto nuevo condémino gozara también del derecho de
concurrir a las asambleas que se efectlien en el condominio, gozando ademas de
la cantidad de votos proporcional al valor que represente en el condominlo el blen
prescrito. '

Para conciulr, la usucapion modifica las relaciones existentes en el
condominlo, al imponer frente a los condéminos a un nuevo titular del derecho de
propiedad sobre uno de los blenes sujetos a la propledad en condominlo, al cual
deberén reconocer sus derechos como nuevo condémino, asi como también
imponerle las obligaciones que, para el buen funcionamiento del condominio se
hayan establecido en su reglamento,

Igualmente, para los casos de destruccién, rulna y reconstruccion del
condominio gozard de las mismas consideraciones con las que contaba e
propletario original.
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CONCLUSIONES

PRIMERA- La prescripcidn adquisitiva y la prescripcién liberatoria deben
conservarse unidas en los ordenamientos clviles, Ambas tienden a una Unica
finalidad: la consolidacién definitiva de un eslado de hecho por el transcurso del
tiempo.

SEGUNDA.- La usucapion tiene como fundamento, ¢ dar establidad a los
derechos, sancionando un estado posesorio de hecho que se ha prolongado
durante mas o menos tiempo, cerrando asf las puertas a los conflictos que se
plantean extempordneamente, obligando a los titulares de un derecho de
propledad a cuidarlo y ejercerlo o bien a perderlo sl lo abandona o descuida,

TERCERA.- Por medio de la usucapion se pueden adquirir los derechos reales
de propiedad, usufructo, uso y habitacin, y algunas especies de servidumbres.

CUARTA.- Para la usucaplién, no hasta la existencla de una posesion y un
Incumplimlento, se requiere también que esa sltuadién se prolongue durante un
fiempo determinado para que la prescripcién se consume, reunlendo los
requisitos que establece el articulo 11561 del Cédigo Civil, ya que mientras ésta
no se veflfique el poseedor sblo cuenta con una espectativa y no con un
- derecho,

SEXTA.- Ei derecho de propledad es por excelencla @ representativo de los
derechos reales. En términos fundamentales, faculta a su titular para obtener las
ventajas que es susceptible de proporcionar la cosa,

SEPTIMA.- En o tereno social, y de acuerdo a la evolucidn misma de la
sodedady e derecho, la propledad ha Ido camblando y adaptando @ concepto
rigido e individualista que se tenla de ella; gradualmente ha ide humanizéndose,
acorde con las nuevas tendenclas soclales a efecto de que no se lesione o
Interds colectivo,
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OCTAVA.- De la evolucién que ha sufrido el derecho de propiedad surge & régimen
de propledad en condominlo, que es un derecho real por virtud del cual, su fitular
detenta todas las facultades necesrias, & efecto de obtener, en forma directa @
Inmedata, todas las ventajas que la cosa sea susceptible de proporcionar, lievando
de manera inherente un derecho de copropledad sobre los demas elementos
comunes del Inmueble necesarios para su adecuado uso y disfrute.

NOVENA.- Las limitaciones al derecho de propledad en condominlo se establecen, .

tanto en ¢ Interés del particilar como en el interés de los condéminos, con la
finalidad de impedir un gerciclo abusivo y que e derecho de unos cuantos implda
la satisfaccion de las necesidades de muchos.

DECIMA.- La propiedad en condominio puede extingulrse por diversas causas,
mismas que admiten distintos criterios de clasificacion. Existen modos voluntarios
e Involuntarios o farzosos, dependiendo de la intervendion de ia voluntad de los
condéminos. Asimismo existen modos absclutos y relativos, que parten del hecho
de la destruccidn completa del condominio o de su pérdida exdusivamente en

perjuidio de un solo tiular,

DECIMA PRIMERA .- Cuando concurren en un misma hipdtesis dos instituciones de
la naturaleza e importancia de las estudiadas en el presente trabajo, cobran una

Importancia soclal muy grande.

DECIMA SEGUNDA.- La usucapidn en o condominio, trasfooma de manera
significativa las relaciones que entre los conddmincs se dan al interior def

condominio.

DECIMA TERCERA.- Por lo que al condominio se refiere, existe la limitacion legal
para los condéminos deusucaplr en las liamadas dreas de uso comdn, por un lado
ol arliculado referente a la usucapion eslablece que la prescripcion no puede
comenzar ni correr entre copropletarios y la LRPC a su vez seftala que esas dreas
s6io serdn enajenables o gravables conjuntamente con o departamento, vivienda
ofocal de propledad exclusiva, respecto del cual se consideren anexo inseparable.
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DECIMA CUARTA.- Si bien es clerto que los condéminos no pueden usucapir las
lamadas dreas comunes, puede presentarse la usucapién en favor de un tercero
si la posesion de éste sobre algln blen de uso comtin satisface los requisitos que

la ley establece en materia de prescripcion,

DECIMA QUINTA.- Por lo que a un departamento, casa, vivienda o local se refiere,
la usucapion no reviste ningln requlsito especial ni diverso al de cualquier
propiedad inmueble, consecuentemente sobre ese bien si se presume un
abandono o el desentendimiento del duenio de la cosa, no existe prohibicion alguna
para el resto de los conddminos para que pueda correr en su favor la prescripcién,

DECIMA SEXTA.- El poseedor que haya adquirido la propledad de la cosa bajo @
amparo de la usucapion, gozaré de todos los derechos de la misma y los que le
son anexos en copropledad, podré concurrir & asambleas y tendré las mismas
facultades que los restantes condéminos.
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