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Concepto
Se llama generalmente "propiedad horizontal" a la que consiste en pisos o departamentos de un edificio, pertenecientes a diversos dueños. No es un condominio, porque cada uno es propietario de su apartamento. No es el caso de simples propiedades contiguas, porque existen partes comunes, comenzando por el suelo. No se trata de un caso especialmente complejo de relaciones de vecindad, sino de algo más, porque los servicios comunes, la administración, etc., tienen modalidades especiales y pueden originar una sociedad para ese efecto.
Elemento característico de la propiedad horizontal es el de que cada piso o departamento tenga su salida o acceso independiente a lugar público: calle, plaza, etc. Igualmente es propio de esta figura jurídica, que las par​tes comunes del edificio, son inseparables de la titularidad de los diversos apartamentos, de modo que no se puede disponer de éstos sin hacerlo también respecto de las partes comunes.
Muy variados nombres se han propuesto para este fenómeno jurídico, tales como "propiedad por pisos", "propiedad cúbica", "propiedad por volúmenes", etc., pero en nuestro país y en toda América ha predominado la denominación de "propiedad horizontal".
El término "propiedad horizontal" sugiere la posibilidad de que existan inmuebles superpuestos, pertenecientes a diversos propietarios, contra​riamente a la antigua concepción romana, que consideraba al dueño del suelo, dueño de todo lo que esté sobre él sin límites de altura, y dueño del subsuelo, sin límites de profundidad. Sin embargo, el concepto de propie​dad horizontal, no supone necesariamente la superposición de pisos, aun​que esto sea lo más corriente; también existe propiedad horizontal si los distintos departamentos forman un solo edificio, aunque sea de una sola planta o nivel, pero siempre que los diversos propietarios individuales sean comuneros de partes comunes, tales como el suelo, el techo, las instalacio​nes, cuartos de portería, puerta general de la casa, etc.

Este concepto de la propiedad horizontal se recoge en los dos primeros artículos de nuestra Ley. El primero dice: "Los diversos pisos de un edifi​cio, los departamentos o locales en los que se divide cada piso, cuando sean independientes y tengan salida a la vía pública directamente o por un pasaje común, podrán pertenecer a distintos propietarios". En el segundo se dice: "Cada propietario será dueño exclusivo de su piso, departamento o local y comunero de los bienes destinados al uso común".

Antecedentes históricos

Por una parte el concepto romanista de la propiedad, con extensión verti​cal ilimitada; y por otra parte, el afán natural de independencia que se satis​facía mejor, con las antiguas técnicas de construcción, mediante la exclusi​vidad de dominio en cada edificio, han hecho que la propiedad horizontal no tuviera mayor acogida legal ni difusión social en la antigüedad. Supera​do el concepto romanista, e inventadas nuevas técnicas constructivas, esta figura jurídica se ha abierto amplio campo en el mundo contemporáneo. Sobre todo en las grandes ciudades ha llegado a ser fórmula muy común.

Sin embargo algunos investigadores como Cicu, han encontrado remotos precedentes de la propiedad horizontal en Babilonia y Siria, en siglos ante​riores a la era cristiana.

En el Derecho Romano se halla un esbozo de este instituto en un frag​mento del Digesto, del Jurisconsulto Ulpiano, en el que se planteó con bastante claridad y precisión, la división de una casa por pisos, al considerar el caso del cenáculo o piso superior de la casa, ocupado por una perso​na en calidad de dueño, y que tenga esta persona acceso directo al cenácu​lo por un sitio público; en tanto que la planta baja del edificio pertenezca a otra persona en la misma calidad. Este texto comprueba que se conoció la figura jurídica que consideramos, siquiera como una modalidad extraña. Se piensa que llegó a tener cierta difusión en la época imperial, de gran desarrollo urbano y en la cual se comenzó a edificar casas de considerable altura, gracias a nuevas técnicas constructivas.

Algunos códigos civiles han llegado a excluir la posibilidad de la propiedad horizontal. Tal sucedía con el argentino de Dalmacio Vélez Sarsfield, promulgado pocos años después del nuestro, en 1869 concretamente, y cuyo artículo 2617 decía: "El propietario de edificios no puede dividirlos horizontalmente entre varios dueños, ni por contrato ni por actos de últi​ma voluntad".

Por el contrario, en nuestro Código Civil de 1861 ya existía el artículo que hoy lleva el número 895 y que contiene una rudimentaria regulación de la propiedad horizontal. Ciertamente se puede argüir que por la localización de este precepto en el Título "De las Servidumbres" se estaba un tanto lejos del concepto moderno de la propiedad horizontal, el mismo que era totalmente extraño a las costumbres de la época. Pero hay que reconocer que el genio clarividente de Don Andrés Bello, resume en dicho artículo lo más esencial de esta institución que en nuestro país sólo después de cien años ha llegado a tener relevancia.

Conviene tener presente el referido artículo, que se halla aún vigente. Dice así: "Art. 895. Cuando los diferentes altos o pisos de una casa pertenecen a diversos propietarios, debe contribuir cada uno de ellos a los reparos u obras que fuere preciso hacer, según lo que se hallare establecido en los títulos de propiedad; y en caso de que nada se hubiere dispuesto sobre este punto, se observarán las disposiciones siguientes: 1. Todos los propietarios deben contribuir a la conservación y reparo de las paredes maestras, del techo y de todas las partes que sirven para la solidez de todo el edificio, o para la comodidad de todos los habitantes de la casa, cada uno en propor​ción del valor del piso o vivienda que le pertenece. Si los sótanos o las buhardillas no pertenecieren al mismo dueño, se hará una estimación par​ticular de ellos, y se obrará del mismo modo para fijar la contribución que les toque en la repartición general de los gastos comunes; 2. El dueño de cada piso tendrá a su cargo la conservación y reparación del suelo o pavi​mento de su vivienda; mas al dueño del piso que está debajo es a quien corresponde hacer, si quiere, en su techo, los adornos que crea útiles a su habitación; 3. Cada uno de los propietarios puede hacer por su cuenta, en su respectiva habitación, las obras que quisiere, con tal que no cause per​juicio a los otros, en cuanto a la comodidad o a la solidez; 4. Las escaleras, cuyo uso sea común a los dueños de varios pisos, serán construidas y reparadas por todos ellos; y las demás lo serán sólo por el dueño del piso a quien sirvan exclusivamente; 5. En cuanto a los gravámenes y contribu​ciones que graviten sobre toda la casa, si el modo del pago no estuviera arreglado de antemano en los títulos o en otro documento posterior, cada propietario contribuirá al pago, en la misma forma y proporción que al de los gastos de las paredes maestras, o del techo y de las demás cosas que fueren comunes; pero cada uno tendrá que pagar por sí sólo los impuestos que no recayeren sobre toda la casa sino sobre la parte que exclusivamente le pertenezca; y, 6. En caso de arruinarse la casa, por vejez, incendio, inundación, huracán, terremoto u otro accidente, si se resistiere alguno de los dueños a levantarlas, podrán los demás obligarle a que les ceda sus derechos, o contribuya a la reedificación, la cual se hará entonces, con respecto a cada piso, en las proporciones que quedan establecidas".

Como puede apreciarse, el artículo resuelve con sentido práctico y equita​tivo los problemas más importantes y frecuentes que pueden presentarse, pero deja también sin solución numerosas cuestiones. Por esta razón, desde el año 1955 se estaba tramitando un proyecto de Ley de Propiedad Horizontal en el Congreso Nacional. El proyecto, elaborado por un arqui​tecto tuvo que sufrir fundamentales cambios y no llegó a aprobarse, pues en 1960 se puso en vigencia la Ley de Propiedad Horizontal mediante Decreto Ley de Emergencia. La exposición de motivos, el Informe del Consejo Nacional de Economía y el texto de la Ley, se publicaron en el Registro Oficial 1069 del 15 de marzo de 1960. La Ley fue recogida luego en la Recopilación efectuada por la Comisión Legislativa Permanente en 1960, y se ha reproducido también en la Recopilación de la Corporación de Estudios y Publicaciones (ver actual codificación a la Ley de Propiedad Horizontal RO 119: 6-oct-2005).

En la exposición de motivos se destacaba la insuficiencia de la legislación vigente (entonces era el Art. 913 del Código Civil) y que era preciso favo​recer el tipo de habitaciones múltiples para solucionar el problema de la vivienda en el país.

El Informe del Consejo Nacional de Economía -necesario para dictar un Decreto Ley de Emergencia, según la Constitución de 1946 insiste en los mismos conceptos; recuerda el trámite dado al proyecto de origen legisla​tivo e indica que el nuevo proyecto está inspirado en la Ley Uruguaya de 1946. También se anota que no se trata de una reforma al Código Civil, sino de una ley diversa, que deja vigentes las normas compatibles con ella. Aborda el tema de la naturaleza jurídica de la institución y concluye que no es ni una sociedad, ni una servidumbre, ni una pura comunidad, sino una figura jurídica nueva, cuya regulación dependerá de la misma Ley y de los reglamentos que se dicten, sin perjuicio de las normas del artículo 895 (hoy 875) del Código Civil.

La nueva Ley, en realidad pudo haberse incorporado al Código, inte​grando y reformando el artículo 913, y tal vez, como sugiere el Dr. Juan Páez, variando su ubicación para que figurara en el Título inicial del Do​minio. Algunas disposiciones de la Ley, repiten lo dispuesto en el Código Civil; los puntos novedosos son los siguientes:
· Se considera la posibilidad de varios departamentos en el mismo piso o nivel (Art. 1)

· Da el concepto de piso o departamento, en el que se destaca el requisito de tener salida a la vía pública. (Art. 1)

· Considera el caso de los entrepisos (Art. 1)

· Establece que coexisten la propiedad exclusiva y la común (Art. 2)

· Hace una amplia enumeración de los bienes comunes, a modo de ejemplo (Art. 3)

· El derecho de los propietarios a los bienes comunes, es proporcio​nal a los bienes exclusivos de cada uno (Art. 4)

· Los bienes comunes son inseparables de los exclusivos (Art. 4)

· Establece la obligatoriedad de pagar la prima de seguro (Art. 5)

· Uso de la propiedad, conforme al reglamento interno. (Art. 6)

· Divisibilidad de la hipoteca sobre el edificio (Art. 7)

· Posibilidad de hipotecar el futuro departamento (Art. 9)

· Necesidad de protocolizar el plano (Art. 10)

· Sociedad de propietarios para la administración del edificio. (Art. 11)
· El Reglamento Interno debe ser aprobado por las 2/3 partes de los propietarios (Art. 11)

· Contenido esencial del reglamento interno (Art. 12)

· Mérito ejecutivo de las resoluciones sobre expensas comunes (Art. 13)

· División por destrucción o deterioro equivalente a 3/4 partes del edificio (Art. 14)

· Reparaciones: ejecución por las expensas (Art. 15)

· Obligatoriedad del seguro contra incendio (Art. 16)

· Subsistencia de hipotecas en caso de reconstrucción de edificio destruido (Art. 17

· Destino de la indemnización del seguro (Art. 18)

· Obligación de insertar declaraciones municipales y el Reglamento de copropiedad en las escrituras (Art. 19)

· Se determinará el valor de cada piso por el catastro municipal (Art. 20)
· Se evaluarán separadamente los departamentos para efectos fiscales (Art. 22)

· División de la responsabilidad por deudas (Art. 23)
En conclusión, la Ley (anterior) añadía al régimen del Código Civil, nor​mas sobre la constitución del derecho de propiedad horizontal, sobre la administración, modificación y reconstrucción de los edificios, sobre el seguro, la hipoteca, y las expensas (ver actual codificación a la Ley de Pro​piedad Horizontal ROI 19: 6-oct-2005). Se hacia referencia a dos regla​mentaciones que deben completar la Ley: el reglamento general, que fue expedido por Decreto Ejecutivo 277, publicado en el RO 159 del 9 de febrero de 1961 (ver actual codificación al Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal RO 270: 6-sep-1999), y los reglamentos internos, cuya inserción en las escrituras públicas de constitución de la Propiedad Horizontal, fue obligatoria hasta la promulgación del DS 2203 reformato​rio, en RO 523 del 10 de febrero de 1978. En esta forma quedaron bien delimitadas las fuentes legales de este derecho en el Ecuador.

Muchos países han considerado que las simples disposiciones de sus Códigos Civiles resultaban insuficientes y han procedido a dictar leyes especiales sobre esta materia. Según Puig Peña, Bélgica inició el camino con su importante ley de 1924, reformadora del Código Civil; siguió Ru​mania, con su ley de 1927; luego, Bulgaria en 1933, Italia el 34 y América, casi todos los países, a partir de la ley de Brasil de 1928; así, Chile en 1937, Uruguay y Perú el 46 con, leyes especiales y Venezuela el mismo año con su Código Civil, Argentina y Colombia en 1948, Bolivia en 1949, Cuba y Panamá, el 52, México el 54 y nuestro país en 1960. El Dr. Arroyo del Río anotaba que un movimiento de especialización sobre este tema, se suscitó después de la primera guerra mundial.

 Importancia socio-económica
Como lo anota la exposición de motivos de nuestra ley del 60, la propie​dad horizontal tiende a solucionar el problema de la vivienda, ya que permite la construcción de grandes edificios que aprovechan mejor el espacio y pueden hacer más baratas las casas. Un mismo suelo sirve para muchos, y ahora, en las grandes ciudades el terreno se cotiza en sumas fabulosas.

Los edificios altos favorecen una mayor densidad urbana con el consi​guiente ahorro de gastos de urbanización. Ciudades excesivamente gran​des en proporción a su población resultan antieconómicas.
En cambio, se ha objetado que la división de casas por pisos podría dificultar la movilidad económica de la propiedad raíz. Pero la práctica ha demostrado precisamente lo contrario, como observa Batle, tratadista español que ha estudiado ampliamente el fenómeno; resulta que la habitación se ha vuelto más asequible para un mayor número de personas por el costo reducido y las facilidades crediticias que permite la propiedad horizontal en las legislaciones que la regulan.

Las relaciones más íntimas de convivencia y vecindad que impone este sistema de propiedad, suponen un elevado nivel de virtudes cívicas, pero también las exigencias mismas de ellas, fomentan esas virtudes sociales.

Naturaleza jurídica  

El punto es muy debatido tanto en el plano teórico y de derecho comparado, como en la exégesis positiva de las leyes de cada país.

Hay que partir del concepto de propiedad horizontal y de sus característi​cas fundamentales para llegar a una determinación de su naturaleza jurídi​ca. Así, habrá que convenir en que se trata de una propiedad muy espe​cial o modificada por la conjunción con otros factores jurídicos. No hay en ella una libertad de disposición total, sino condicionada al objeto pro​pio del piso, y al interés de los demás propietarios del edificio; tampoco hay libre división, porque las partes comunes siguen como accesorias de lo principal que está constituido por los apartamentos de cada uno; el uso del propietario o del inquilino etc., está igualmente condicionado al interés colectivo; no se sigue la regla de la accesión de la edificación al suelo; no da derecho de dominio sobre el subsuelo ni sobre el espacio superior; adquie​ren en ella mayor intensidad los problemas de vecindad y exigen una proli​ja regulación que debe reglamentarse.

De esta sintética descripción se deduce que fácilmente se pueden hallar analogías con otras figuras jurídicas, pero al mismo tiempo, no se puede encuadrar plenamente en ninguna de ellas el régimen de propiedad por pisos.
He aquí las principales tendencias al respecto:

a) La identificación con las servidumbres. Esta doctrina inspiró el Código Napoleón y el de Andrés Bello. Una objeción fundamen​tal se puede hacer: no cabe servidumbre sobre cosas propias.

b) Que se trata de una forma de derecho de superficie. Esta ten​dencia se sigue en los países germanos, aunque algunos autores señalan sus graves deficiencias, por ejemplo Hedemann, ya que el dueño del suelo no lo es del subsuelo; y nos hallamos ante algo mucho más complejo que una simple edificación en suelo ajeno.

c) Sociedad. En Inglaterra y Estados Unidos, países en los que el concepto de asociación y de sociedad tienen gran amplitud y va​riedad muy rica de formas, se procura englobar también la pro​piedad horizontal en ese esquema, y efectivamente sirve para ex​plicar la organización de los aspectos administrativos del edificio, mas no es suficiente para justificar otros puntos aún más impor​tantes: constitución, enajenación, etc.

d) Condominio de indivisión forzosa. Ciertamente una parte de la realidad jurídica se explica con esta fórmula, pero no abarca to​da la complejidad del fenómeno. Con acierto señala Albadalejo, que son aplicables supletoriamente las normas de la copropiedad, pero esto se refiere evidentemente sólo a la parte común, más no a la privativa de cada propietario, ni a las relaciones de índole so​cial. El concepto de copropiedad domina en muchos autores belgas, italianos y españoles.

e) La naturaleza jurídica propia de una entidad mixta: propiedad y condominio, siendo lo principal lo individual y accesorio lo común. Este concepto es el que tiende a imponerse y el que pa​rece más acertado.

Castán recoge y aprueba la opinión de Batle de que en la propiedad por pisos existe una comunidad de ciertos elementos, pero sobre la casa entera no hay comunidad, sino una simple concurrencia de propietarios, que no es lo mismo, y por tanto nos hallamos ante una institución de carácter  complejo. Concluye este mismo autor que en la nueva ley española del año 1960, se da una mezcla de propiedad exclusiva (sobre cada piso) y de co​propiedad (sobre los elementos comunes), en la cual combinación tiene cierto predominio el derecho de propiedad del piso o departamento, con​siderado como sustantivo e independiente. También Arroyo del Río acep​taba la tesis de que la propiedad horizontal tiene carácter mixto y por tanto se diferencia de una simple comunidad. Pescio, precisa aún más, diciendo que la propiedad horizontal es una especie del género comuni​dad: es una forma de la copropiedad y, según el Profesor Butera, presenta una característica muy peculiar: es la síntesis de una cosa principal dividida y una cosa accesoria indispensablemente común. En las demás figuras de la comunidad, la comunión recae sobre lo principal; en la propiedad hori​zontal, recae sobre lo accesorio. Y una particularidad más: la comunión de lo accesorio es necesaria; el acto dispositivo sobre lo principal se extiende de pleno derecho, al accesorio correspondiente.

Establecimiento de la propiedad horizontal

Puede surgir la propiedad horizontal de varias maneras: a) Porque el due​ño de un edificio venda, done o transfiera de cualquier manera la propie​dad de uno o más apartamientos reservándose o no la propiedad de otro u otros pisos, b) Por partición material de un condominio, de modo que cada copropietario llega a serlo exclusivamente de un departamento, con​servándose la comunidad sobre las partes de utilidad para todos, c) Por construcción de un edificio por varias personas, destinándolo a propiedad horizontal.

No solamente los actos entre vivos pueden originar la propiedad horizon​tal, mediante venta, permuta, donación, asociación, etc., sino también la disposición testamentaria puede igualmente dar principio a un régimen de propiedad horizontal.
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Nuestra ley es amplia en esta materia y ha innovado el derecho ecuatoria​no preexistente, por cuanto  permite establecer la propiedad horizontal sobre bienes futuros, esto es, sobre edificios aún no construidos. Más aún, esta fórmula se facilita especialmente, con miras a solucionar proble​mas urbanos de vivienda, dando la posibilidad de establecer hipoteca so​bre el edificio que se va a construir. El artículo 9 considera expresamente esta hipótesis y precisa y la hipoteca gravará la cuota correspondiente del terreno y el departamento o local que se construya, sin necesidad de nueva inscripción. El artículo 10 ordena protocolizar el plano del edificio, una vez terminada su construcción. Y el artículo 24 autoriza a los bancos para conceder préstamos con garantía hipotecaria, destinados a la construcción de los edificios de propiedad horizontal, hasta por el 60% de su valor, pudiendo iniciar los préstamos tan pronto como se acredite una inversión del 40%. Por tanto, nuestra ley permite tanto la hipoteca del departamento futuro (Art. 9), como de todo el edificio aún no terminado sino en vías de construcción (Art. 24).

Me he referido a las maneras prácticas o sea las circunstancias en que la propiedad horizontal puede surgir; por lo demás, los títulos y modos jurídicos de adquirir esta propiedad son los mismos aplicables a cualquier género de propiedad. Probablemente el modo más usual será la tradición, y ésta se verifica por la inscripción en el Registro de la Propiedad.

Lo exclusivo

Hemos considerado que en la propiedad horizontal hay una parte material del edificio que pertenece únicamente a su respectivo dueño. Esta parte debe hallarse perfectamente delimitada y lo peculiar en este género de propiedad, en cuanto a límites, consiste en que éstos no se refieren única​mente a la extensión horizontal (los límites por los cuatro puntos cardina​les), sino que también se requiere delimitación en la dimensión vertical: Hacia arriba y hacia abajo. Para precisar mejor esta múltiple linderación, las leyes suelen exigir la protocolización de los planos de los edificios suje​tos a este régimen de propiedad, y así lo dispone la nuestra.
La importancia de la propiedad exclusiva radica sobre todo en que ella constituye el elemento principal, respecto del cual lo común de la propie​dad horizontal se considera accesorio. La otra característica de trascen​dencia, es que lo accesorio, en este caso, es inseparable de lo princi​pal, lo cual trae consigo la consecuencia de que si se enajena la propiedad exclusiva, con ella se enajena también el correspondiente derecho en la parte común.

De lo anteriormente indicado, a su vez, se deriva que la importancia o magnitud de la parte exclusiva determina el derecho en la parte común por una cuantía proporcional. Esto se suele expresar en forma de cuotas sea en números quebrados (un cuarto, un quinto, un décimo, etc.), o bien en tantos por ciento.

No significa que el propietario de un tercio o un octavo del edificio, pueda usar sólo la tercera o la octava parte de lo que es común, sino que su pro​piedad equivale a esa cantidad, para los efectos del valor total de su dere​cho, para las obligaciones y para la apreciación monetaria de su derecho mismo. Por ejemplo, si desea hipotecar su propiedad, se calculará el valor no sólo de la parte exclusiva (el departamento o piso propiamente dicho que ocupa o que le pertenece a cada uno), sino también se sumará su cuo​ta en la parte común.

Si el valor de lo exclusivo de cada uno es tan decisivo conviene que quede perfectamente delimitado ese valor. Mucho han discutido los autores sobre las consecuencias de la variación de dicho valor, y realmente la solución no resulta fácil. Habría que distinguir diversas circunstancias. En primer término, si el valor de la casa toda varía por obras públicas, o por la desvalorización de la moneda, o por el mayor aprecio general de la vivien​da u otros factores de índole general, es claro que todos los apartamentos variarían en una proporción prácticamente igual y entonces las cuotas de cada propietario se mantendrán estables, su tanto por ciento seguirá sien​do el mismo. Pero si, por el contrario, un sólo departamento llega a tener un mayor valor o un menor valor que los demás, en comparación a la situación inicial se requeriría, para obrar en justicia, establecer las causas de esa variación: puesto que el propietario de un piso puede haber invertido dinero para hacer mejoras, o haber descuidado su apartamento dete​riorándolo por su culpa, y entonces, esta responsabilidad del propietario sobre él mismo debe recaer. En cambio, si sólo un piso ha cambiado de valor, pero ello se debe a circunstancias independientes de la voluntad personal, como por un caso fortuito, o por variaciones de la oferta y la demanda de ciertos departamentos (piso bajo, o últimos pisos, por ejem​plo), entonces lo justo sería que se mantuviera la misma proporción origi​naria entre los diversos propietarios para todos los efectos: reparaciones generales del edificio, cargas, seguros, gastos de administración, etc.
Nuestra ley no precisa ninguna solución para el problema que se acaba de plantear, y pienso que habría que dar esta solución inspirada en los princi​pios generales del Derecho y en la equidad natural.

El propietario puede en su parte exclusiva comportarse en general como cualquier propietario con su cosa, y más concretamente, como cualquier propietario de inmueble, de edificio exactamente. Pero existen ciertas limitaciones que dependen de la naturaleza misma de este género de pro​piedad. Así, el propietario no puede alterar la forma externa del edificio, porque esto iría en desmedro de los demás.

En segundo lugar, no puede usar de su departamento contra la moral y las buenas costumbres. La más estrecha relación de vecindad que en estos casos existe, agrava este deber de todo propietario, y se hace lógica​mente más exigente.

Tercero: no se puede perturbar a los demás propietarios con ruidos, tre​pidaciones, humos, hondas, etc. que hagan notablemente desagradable o inconveniente la habitación o el trabajo en tales edificios.

Cuarto: Evidentemente no cabe realizar actividades peligrosas, tales como la fabricación, almacenamiento o detonación de explosivos.

Quinto: Tampoco se pueden conservar mercaderías insalubres o peli​grosas por otros motivos.

Las sanciones por el incumplimiento de estos deberes que impone la pro​piedad exclusiva en propiedad horizontal, suele ser el desalojo del ocu​pante no propietario; pero si el ocupante es el mismo propietario se puede pedir la prohibición judicial de continuar en tales actos o situaciones perjudiciales y si el perjuicio se ha producido, habría la acción ejecutiva para que contribuya a la reparación debida.

Según Fuentes Lojo, la cuota de propiedad puede fijarse por el dueño que divide; o por acuerdo unánime de condueños; o por árbitro o por el juez. En la fijación se han de tener en cuenta múltiples elementos: superficie, valor, utilidad, etc. No cabe fijarla simplemente por el valor venal, ya que  éste varía con el tiempo y resultaría muy injusto que dos departamentos iguales tengan cuotas diversas, por el tiempo en que se vendieron.

El mismo autor indica que la naturaleza de la cuota de participación, no es ya un mero elemento que haya de servir de base para el reparto de benefi​cios, de las cargas o de los gastos, sino la de un verdadero coeficiente re​presentativo de la propiedad que sobre los elementos y servicios comunes corresponde al titular de cada departamento, lo que tiene gran trascenden​cia, en orden sobre todo a la distribución de esos elementos cuando la propiedad horizontal haya de extinguirse.

En el derecho Español, señala Castán, el propietario que desea enajenar su piso debe hacerlo saber a los demás, y sólo si ellos no desean adquirirlo, puede venderlo a un extraño; es el derecho de tanteo. Además, la doc​trina admite el "retracto", es decir, el derecho de los otros dueños para hacer anular la venta y adquirir el piso, si no se ha cumplido con la obliga​ción de tanteo. Por el contrario, nuestra Ley, ni considera el tanteo ni el retracto, y más bien declara en el artículo 8, que "con las limitaciones de esta Ley, cada propietario podrá ejercer los derechos que se derivan de su condición de dueño", por tanto, también la facultad de enajenar libre​mente su parte propia, con la sola condición de que necesariamente van anexas a ella las partes comunes correspondiente, en la medida de su cuota, como observa el Dr. Arroyo del Río.

En cuanto a las reparaciones, si se refieren tan sólo al departamento dé uno de los propietarios, a él le corresponden exclusivamente. Pero las reparaciones que afectan a todo el edificio, o a las partes comunes, se re​parten en proporción a las cuotas de los diversos propietarios. El artículo 15 de la Ley establece la acción ejecutiva para lograr la participación pro​porcional de todos los propietarios. Si el edificio se destruye, el valor pa​gado por el seguro, se debe emplear en su reparación o reconstrucción, salvo acuerdo unánime de los propietarios (Arts. 16 y 18).

 Lo común
Necesariamente hemos hecho algunas referencias a los elementos comu​nes, al hablar de lo exclusivo de cada uno, porque lo común es accesorio de lo exclusivo en la propiedad horizontal.
Por la razón anotada, se puede decir que es común, todo aquello que no sea exclusivo de uno de los propietarios. Esta determinación por vía de lo remanente, no suele ser seguida por la legislación, sino que se procura enumerar, siquiera a modo de ejemplo, cuáles son esos elementos comu​nes, y así el artículo 3 de nuestra Ley dice que "Se reputan bienes comunes y de dominio indivisible para cada uno de los propietarios del inmueble, los necesarios para la existencia, seguridad y conservación del edificio y los que permitan a todos y cada uno de los propietarios el uso y goce de su piso, departamento o local, tales como el terreno, los cimientos, los muros, la techumbre, la habitación del portero y sus dependencias, las instalacio​nes generales de calefacción, refrigeración, energía eléctrica, alcantarillado, gas, agua potable; los vestíbulos, patios, puertas de entrada, escalera, acce​sorios, etc.". En el artículo trascrito se da, pues, un criterio general, y luego una amplia enumeración de ejemplos bastante significativos, aunque en ciertos casos algunos de los elementos enumerados puedan ser de propie​dad exclusiva, por ejemplo los patios, puertas, vestíbulos que sólo sirvan a un determinado apartamento. Las leyes Uruguaya, Argentina, Chilena y de otros países latinoamericanos, siguen un criterio muy parecido al nuestro: se consideran comunes los bienes necesarios para el uso, seguridad o co​modidad de todos los pisos.

Ya hemos dicho que no se pueden separar los elementos comunes de las propiedades exclusivas, ni viceversa, de modo que no se pueden enaje​nar separadamente. También los gravámenes, como la hipoteca, recaen sobre ambas clases de bienes como lo establece expresamente el artículo 9 de la Ley.

Teóricamente la participación en los elementos comunes puede ser iguali​taria o proporcional a la cuota exclusiva de cada propietario. Pero en la práctica hay que distinguir: el uso de estos elementos no puede apreciarse en términos de cantidad (al menos en la mayor parte de ellos, por ejemplo, la utilización de la puerta general, no admite numero de veces que se pue​da entrar y salir, etc.), de modo que todos pueden usar ilimitadamente, con la sola condición de hacerlo en la forma adecuada, conforme a la naturale​za de las cosas y sin causar daño, incomodidad notable o gravamen a los otros propietarios. Ciertos elementos, por excepción, pueden admitir limitaciones cuantitativas de uso, por ejemplo la red eléctrica general no soporta sino una carga eléctrica o un consumo determinado, de modo que un propietario no podría hacer un uso desmedido que inutilice el servicio de todos.

La cuota de participación en los elementos comunes, que depende del valor de la parte exclusiva como ya se ha dicho, tiene numerosas conse​cuencias o aplicaciones. Según Fuentes Lojo, esta cuota sirve: 1. Para el reparto del suelo, del precio, del seguro, del valor de los materiales, etc. en caso de derrocamiento, expropiación, venta total, siniestro etc., 2. Estable​ce la proporción de las cargas hipotecarias; 3. Sirve para la partición de otras cargas y beneficios; 4. Determina la participación en los gastos gene​rales; 5. Establece el quórum y la mayoría para los acuerdos que afecten a la comunidad; 6. De ella depende la posibilidad de acudir ante los jueces; 7. Conforme a ella se reparten las contribuciones urbanas. Todas estas con​secuencias pueden aplicarse en nuestra Ley, que se refiere concretamente a: gastos, administración, seguro, reparaciones, servicios, impuestos y me​joras.

Aunque algún autor considera inverosímil que en caso de venta total del edificio se presuma otra cosa distinta de la igualdad para el reparto del valor de los servicios comunes, la solución dada por nuestra ley es más bien la de la proporcionalidad. Esto mismo, la proporcionalidad, se establece para el caso de destrucción si el edificio no puede ser reconstrui​do (Art. 18 de nuestra Ley).

La administración

La conservación de los elementos y servicios comunes en buen estado, la misma dirección de algunos servicios como los de portería, limpieza, cus​todia, etc., las reparaciones normales, el pago de tasas y contribuciones que no sean exclusivas de cada dueño y otras actividades semejantes, constitu​yen la ordinaria administración en el caso de los edificios por pisos. A todo ello habría que agregar los actos o gestiones de extraordinaria administra​ción como serían las acciones y defensas judiciales de los intereses y dere​chos comunes, o la ejecución de decisiones radicales de la asamblea de propietarios, como la de derrocar el edificio, reconstruirlo o mudar fun​damentalmente su estructura.
La administración constituye un servicio de todos los propietarios, ten​diente a conservar, mantener y defender sus derechos e intereses comunes. Lógicamente son los mismos dueños de los apartamentos quienes deben organizar tal administración y señalar el modo de funcionar; concretamen​te, suele ejercerse por medio de un administrador unipersonal, y son todos los propietarios los llamados a señalar los límites de su mandato. Nada impediría, sin embargo, a que se constituyera un cuerpo de varios miembros para el mismo efecto, solamente que no sería muy práctico, al menos tratándose de edificios que no sean de inmensas dimensiones.

La voluntad de los titulares del dominio en propiedad horizontal, puede manifestarse de dos maneras, según nuestra legislación: o a través del Re​glamento o bien constituyendo una sociedad. El Reglamento General, aprobado por el Ejecutivo tiene carácter supletorio: da los grandes lineamientos; los detalles, o bien modificaciones razonables de esas disposicio​nes genéricas, deben constar en el Reglamento elaborado o aprobado por los propietarios.

Nos preguntamos entonces, qué sentido podría tener el otro sistema pre​visto, el de formar una sociedad para la administración. Tal vez si los dueños desean hacer modificaciones más hondas al sistema de propiedad horizontal, podrían formar esa sociedad. La sociedad puede llegar aún al extremo de hacer desaparecer la propiedad horizontal, para transformarla totalmente en otro régimen, precisamente el de compañía o sociedad; pero no se trata de esto, sino de una asociación para la simple administración de los elementos comunes dentro del régimen de propiedad horizontal, sin destruir este régimen. Entonces, realmente, no se ve cual pueda ser la utilidad de constituir una sociedad. Los mismos efectos se pueden lograr más sencillamente mediante la formulación del Reglamento.

El Reglamento Interno debe ser protocolizado en una Notaría del cantón e inscrito en el Registro de la Propiedad respectivo. De modo que esta solemnidad y publicidad, representa suficiente garantía, y no se ve tampo​co por este extremo que la constitución de sociedad pueda representar ninguna ventaja sobre la simple factura de un buen reglamento interno. Además, la inscripción en el Registro, está exenta de impuestos.

El Reglamento interno debe ser aprobado por lo menos por las dos terce​ras partes de los copropietarios (Art. 11). Esta razonable norma tiene una excepción: si se trata de edificios destinados a propiedad horizontal, cons​truidos por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social u otros organis​mos de derecho privado con finalidad social o pública, el reglamento in​terno deberá ser expedido por la respectiva institución. Se aprecia el deseo del legislador de promover la propiedad horizontal, todavía poco difundi​da en nuestro medio, dando especiales facultades a las entidades que pro​mueven la Construcción de viviendas para que faciliten la constitución de esta peculiar propiedad proporcionando los Reglamentos. Podría ser un escollo para la iniciativa privada el tener que formular reglamentos, y la experiencia de organismos tales como el IESS, pueden bien ayudar a los particulares. Desde luego, nada impide a los propietarios que adquieran los pisos, puedan luego reformar los reglamentos si no les convienen los elaborados por las instituciones constructoras.

El Dr. Juan Páez señala que para algunos autores el Reglamento de co​propiedad y administración es un contrato innominado, bilateral, oneroso, conmutativo, formal y accesorio.
"

No puede el Reglamento desvirtuar los fundamentos del derecho; no puede contradecir a la Ley. Además, esta señala ciertos límites a las facul​tades reguladores de los propietarios, así el artículo 12 dice: "La imposi​ción de gravámenes extraordinarios, la construcción de mejoras volunta​rias y cualquiera sensible alteración en el goce de los bienes comunes, requerirá la unanimidad de los copropietarios asistentes a la respectiva reunión". No cabría, pues, delegar esas decisiones al Administrador, por​que la Ley establece la necesidad de resolverlo en junta, en asamblea, y por unanimidad, en tanto que el Reglamento basta que se apruebe con los dos tercios de los votos.

Obligaciones y prohibiciones

Los propietarios tienen que usar sus departamentos según el objeto o finalidad para el cual han sido construidos: no se podría convertir en fábri​ca, con todos los inconvenientes de ruidos, vibraciones, peligros, etc., lo que fue hecho para habitación familiar; no cabe, en ningún caso el uso abusivo, inmoral o peligroso para los demás. La Ley y el Reglamento general (D 277: RO 159: 9-feb-1961), insistentemente resguardan este principio del mutuo respeto y ponderación en el uso que cada uno puede hacer de su habitación. (Art. 7 de la Ley, artículos. 2 y 7 del Reglamento).

Singularmente se prohíbe toda construcción que cambie la estructura o la fachada del edificio, salvo aprobación de la asamblea de propietarios. No podría, pues, el dueño del piso más alto sobreedificar, o el propietario de la planta baja, abrir subsuelos, etc.

Los propietarios están obligados a contribuir para las expensas comunes, para los gastos de administración, para las reparaciones ordinarias y nece​sarias. Todo lo cual suele concretarse en una cuota, normalmente fija y periódica, por ejemplo, mensual. El cobro de esta contribución, si ha sido aprobada como debe sedo, por la asamblea, tiene mérito ejecutivo treinta días después de acordada (Art. 12), y es el Administrador el llamado a seguir la ejecución (Art. 6 del Reglamento).

Están los propietarios obligados a contratar seguros contra incendio y daños de ascensor (Art. 16 de la Ley), e igualmente toca al Administrador realizar este mandato (Art. 6 literal f) del Reglamento).

Los propietarios no pueden pedir la división del suelo, mientras exista el edificio, pero si se destruyera tienen derecho a la división del terreno (Art. 14). Igualmente pueden pedir la división si se deteriorara el edificio en una proporción que represente, a lo menos, las tres cuartas partes de su valor, o se ordenare la demolición conforme al artículo 900 del Código Civil por amenazar ruina. En algunas legislaciones, como la Argentina, la propor​ción que se señala es menos exigente que la de nuestra ley, por ejemplo: los dos tercios del valor; por consiguiente nuestra legislación tiende a man​tener aún en casos bastante extremos la propiedad horizontal, permitiendo la liquidación forzosa sólo en situaciones prácticamente insostenibles.

El mismo espíritu conservador de la propiedad horizontal, manifiesta el legislador en el artículo 5 de la Ley: "Si la destrucción no fuere de tal grave​dad (3/4 partes), los copropietarios están obligados a reparar el edificio sujetándose a las reglas siguientes: 1) Cada propietario deberá concurrir a la reparación de los bienes comunes con la suma de dinero proporcional a los derechos que sobre ellos tenga. 2) Dicha cuota, acordada en la asamblea que se celebre de conformidad al Reglamento Interno de copropie​dad, será exigible ejecutivamente, con arreglo a lo dispuesto en el artículo 13, y el administrador estará obligado a cobrarla, so pena de responder de todo perjuicio. Las reparaciones de cada piso departamento o local serán de cargo exclusivo del respectivo propietario; pero estará obligado a reali​zar todas aquellas que conciernan a la conservación o permanente utilidad del piso, departamento o local. Si por no realizar oportunamente estas reparaciones disminuyeron el valor del edificio o se ocasionaran graves molestias o se expusiera a algún peligro a los demás propietarios, el infrac​tor responderá de todo perjuicio".

Naturalmente, si la destrucción o desperfecto es cubierto por una indem​nización del seguro, ese dinero se debe destinar primeramente a la recons​trucción o restauración (Art. 18), y sólo subsidiariamente a lo que disponga el reglamento interno.

En todo caso, sea el reglamento interno o bien los estatutos de la sociedad, tienen fuerza obligatoria para los copropietarios; y no sólo para ellos, sino también -en todo lo que se refiere al orden y recto uso del edificio- para los que por contratos de arrendamiento, anticresis, o simple conce​sión de un propietario, tengan derecho de habitar o usar del inmueble.

Expresamente se sanciona con multa -que debe ser impuesta judicialmen​te-, en dos casos de mayor gravedad: si el copropietario hace uso indebido de su piso, sea destinándolo a finalidad distinta de la prevista, o por actos que comprometan la seguridad, solidez y salubridad; el otro caso sería el de quien hiciere modificaciones en la estructura, aumentos de edificación o cambios en la fachada, sin contar con el consentimiento unánime de los copropietarios (Cfr. Art. 7 Codificación de la Ley de Propiedad Horizontal RO 119: 6-oct-2005).

Las legislaciones de otros países consideran expresamente el lanzamiento del arrendatario, usuario, habitador, etc., que no sea propietario, y que infrinja el reglamento. El dueño, en cambio, no puede ser expulsado del edificio, pero se pueden suspender sus derechos hasta por dos años, según la legislación española. No se ha previsto algo semejante en la nuestra, pero de conformidad con la Ley de Inquilinato se podría desahuciar el contrato del inquilino que destine el piso a fines inmorales, inconvenien​tes, etc.

Dentro de las obligaciones de los propietarios tienen destacada importan​cia las relativas a la contribución para restauraciones, mejoras o recons​trucción; aquí se vuelve a recordar, sin otro comentario.

Problemas especiales

En primer lugar hay que mencionar que la hipoteca de esta clase de pro​piedades admite doble modalidad: puede hipotecarse todo el edificio, o bien cada departamento. En el primer caso, se requiere la intervención de todos los propietarios, o del único propietario, si se trata de edificio aún no construido o destinado a venderse por pisos pero aún en manos de un único dueño. Nuestro Código Civil prevé la posibilidad de la hipoteca de un edificio aún no construido, a partir del gravamen impuesto al suelo en que se levantará; pero para la propiedad horizontal, esta facultada de hipo​tecar el bien futuro: la construcción aún no realizada, se ha considerado expresamente.

Si la hipoteca grava un departamento, se extiende el gravamen a la parte propia y a la cuota en las partes comunes, que son inseparables, como insistentemente se ha dicho.

En el derecho de otros países, por ejemplo en el alemán, cabe la duda respecto de si un propietario de piso puede ceder, vender, etc. una parte de su propiedad. En nuestra legislación no parece lícito dudar al respecto: es perfectamente posible primero porque no está prohibido, en segundo lugar porque el artículo 8 del Reglamento prevé expresamente el caso de que dos o más personas sean dueñas de un mismo local, y establece que deben en tal situación, nombrar un mandatario que les represente en todo lo relacionado con la propiedad y su administración.

Con relación a la evicción se han planteado también diversas cuestiones. Pero es evidente que rigen aquí las reglas comunes, y por tanto cabe la evicción y su saneamiento, lo mismo que el saneamiento de vicios redhibitorios, con la única peculiaridad, que si se refieren a los bienes comunes, se requerirá la intervención de todos los propietarios, y no podría intentar la acción uno solo de ellos aisladamente.

Terminación de la propiedad horizontal

Obviamente se aplican a esta institución todas las formas de extinción por destrucción de la propiedad, sea física o jurídicamente. Casos de termi​nación propios de este género de propiedad serían, en cambio, el pasar a ser un condominio ordinario, o la constitución de una compañía a la que aporten los condóminos sus cuotas para convertirse en accionistas con aquel capital. Pero los dos casos más frecuentes de terminación de la propiedad horizontal se sitúan más bien en los extremos siguientes: o bien la concentración de la propiedad en un sólo dueño, o, por el contrario, la división material entre los varios señores de modo que cada uno llegue a ser propietario exclusivo de su parte.

La concentración puede realizarse por la venta, cesión, permuta, etc., de las cuotas a favor de uno de los condóminos, o bien por la adquisición de todas las cuotas por parte de un extraño. Pero en ambos supuestos se trata de verdadera transferencia del dominio sobre cosa inmueble, y por tanto se debe cumplir con las formalidades que la ley exige para ello: escri​tura pública e inscripción en el Registro de la Propiedad, con los corres​pondientes pagos de impuestos.

En cuanto a la división sólo será posible si lo permite la naturaleza misma del inmueble, es decir, si admite la partición material, dada su estructura, sin que perduren partes comunes, tales como cimientos, techo, escaleras, puesto que si no se puede realizar esta división material, en una u otra forma perdura la propiedad horizontal, o bien derive la división en un caso de concentración de propiedad, por el cual uno o algunos propieta​rios reciben sus partes materiales y se obligan a indemnizar a quienes nada reciben en especie. Es obvio, que la división puede facilitarse en los casos en que se derroque el edificio y quede únicamente el terreno, con dimen​siones y forma adecuadas para la partición.

Si todos los condueños son personas capaces de disponer de lo suyo y están de acuerdo, pueden proceder por sí mismos a la división, la que deberá constar en escritura pública e inscribirse en el Registro de la Propiedad. Si entre los dueños hubiera alguno incapaz, se requeriría trámite judicial de partición. En cambio, entiendo que no cabría división judicial a petición de uno de los condóminos o de una minoría de ellos, porque no valdría para este caso la norma de que a nadie puede obligarse a per​manecer en la indivisión por tiempo indefinido; esta norma es aplicable a la indivisión, a la copropiedad ordinaria, pero no a la propiedad horizontal, que en realidad constituye un derecho sui géneris, distinto de la copropie​dad ordinaria, y, a diferencia de ésta, la propiedad horizontal tiene en prin​cipio carácter permanente, de modo que la división será lo excepcional, y no constituye derecho de cualquier propietario el pedir la división: se re​quiere común acuerdo. Solamente en caso de destruirse el edificio en su totalidad o si se deteriorara en proporción que represente, por lo menos las tres cuartas partes de su valor, o se ordenare su demolición por autori​dad competente, solamente entonces, cualquiera de los propietarios puede pedir la división, y no habiendo acuerdo, sería judicial.
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Resumen
LA PROPIEDAD HORIZONTAL

31. Concepto
Se llama generalmente "propiedad horizontal" a la que consiste en pisos o departamentos de un edificio, pertenecientes a diversos dueños. No es un condominio, porque cada uno es propietario de su apartamento. No es el caso de simples propiedades contiguas, porque existen partes comunes, comenzando por el suelo. No se trata de un caso especialmente complejo de relaciones de vecindad, sino de algo más, porque los servicios comunes, la administración, etc., tienen modalidades especiales y pueden originar una sociedad para ese efecto.

32. Antecedentes históricos

Por una parte el concepto romanista de la propiedad, con extensión verti​cal ilimitada; y por otra parte, el afán natural de independencia que se satis​facía mejor, con las antiguas técnicas de construcción, mediante la exclusi​vidad de dominio en cada edificio, han hecho que la propiedad horizontal no tuviera mayor acogida legal ni difusión social en la antigüedad. Supera​do el concepto romanista, e inventadas nuevas técnicas constructivas, esta figura jurídica se ha abierto amplio campo en el mundo contemporáneo. Sobre todo en las grandes ciudades ha llegado a ser fórmula muy común.

La nueva Ley, en realidad pudo haberse incorporado al Código, inte​grando y reformando el artículo 913, y tal vez, como sugiere el Dr. Juan Páez, variando su ubicación para que figurara en el Título inicial del Do​minio. Algunas disposiciones de la Ley, repiten lo dispuesto en el Código Civil; los puntos novedosos son los siguientes:

· Se considera la posibilidad de varios departamentos en el mismo piso o nivel (Art. 1)

· Da el concepto de piso o departamento, en el que se destaca el requisito de tener salida a la vía pública. (Art. 1)

· Considera el caso de los entrepisos (Art. 1)

· Establece que coexisten la propiedad exclusiva y la común (Art. 2)

· Hace una amplia enumeración de los bienes comunes, a modo de ejemplo (Art. 3)

· El derecho de los propietarios a los bienes comunes, es proporcio​nal a los bienes exclusivos de cada uno (Art. 4)

· Los bienes comunes son inseparables de los exclusivos (Art. 4)

· Establece la obligatoriedad de pagar la prima de seguro (Art. 5)

· Uso de la propiedad, conforme al reglamento interno. (Art. 6)

· Divisibilidad de la hipoteca sobre el edificio (Art. 7)

· Posibilidad de hipotecar el futuro departamento (Art. 9)

· Necesidad de protocolizar el plano (Art. 10)

· Sociedad de propietarios para la administración del edificio. (Art. 11)
· El Reglamento Interno debe ser aprobado por las 2/3 partes de los propietarios (Art. 11)

· Contenido esencial del reglamento interno (Art. 12)

· Mérito ejecutivo de las resoluciones sobre expensas comunes (Art. 13)

· División por destrucción o deterioro equivalente a 3/4 partes del edificio (Art. 14)

· Reparaciones: ejecución por las expensas (Art. 15)

· Obligatoriedad del seguro contra incendio (Art. 16)

· Subsistencia de hipotecas en caso de reconstrucción de edificio destruido (Art. 17

· Destino de la indemnización del seguro (Art. 18)

· Obligación de insertar declaraciones municipales y el Reglamento de copropiedad en las escrituras (Art. 19)

· Se determinará el valor de cada piso por el catastro municipal (Art. 20)

· Se evaluarán separadamente los departamentos para efectos fiscales (Art. 22)

· División de la responsabilidad por deudas (Art. 23)

33. Importancia socio-económica

Como lo anota la exposición de motivos de nuestra ley del 60, la propie​dad horizontal tiende a solucionar el problema de la vivienda, ya que permite la construcción de grandes edificios que aprovechan mejor el espacio y pueden hacer más baratas las casas. Un mismo suelo sirve para muchos, y ahora, en las grandes ciudades el terreno se cotiza en sumas fabulosas.


34. Naturaleza jurídica  

El punto es muy debatido tanto en el plano teórico y de derecho comparado, como en la exégesis positiva de las leyes de cada país.

He aquí las principales tendencias al respecto:

f) La identificación con las servidumbres. Esta doctrina inspiró el Código Napoleón y el de Andrés Bello. Una objeción fundamen​tal se puede hacer: no cabe servidumbre sobre cosas propias.

g) Que se trata de una forma de derecho de superficie. Esta ten​dencia se sigue en los países germanos, aunque algunos autores señalan sus graves deficiencias, por ejemplo Hedemann, ya que el dueño del suelo no lo es del subsuelo; y nos hallamos ante algo mucho más complejo que una simple edificación en suelo ajeno.

h) Sociedad. En Inglaterra y Estados Unidos, países en los que el concepto de asociación y de sociedad tienen gran amplitud y va​riedad muy rica de formas, se procura englobar también la pro​piedad horizontal en ese esquema, y efectivamente sirve para ex​plicar la organización de los aspectos administrativos del edificio, mas no es suficiente para justificar otros puntos aún más impor​tantes: constitución, enajenación, etc.

i) Condominio de indivisión forzosa. Ciertamente una parte de la realidad jurídica se explica con esta fórmula, pero no abarca to​da la complejidad del fenómeno. Con acierto señala Albadalejo, que son aplicables supletoriamente las normas de la copropiedad, pero esto se refiere evidentemente sólo a la parte común, más no a la privativa de cada propietario, ni a las relaciones de índole so​cial. 
j) La naturaleza jurídica propia de una entidad mixta: propiedad y condominio, siendo lo principal lo individual y accesorio lo común. Este concepto es el que tiende a imponerse y el que pa​rece más acertado.

35. Establecimiento de la propiedad horizontal

Puede surgir la propiedad horizontal de varias maneras: a) Porque el due​ño de un edificio venda, done o transfiera de cualquier manera la propie​dad de uno o más apartamientos reservándose o no la propiedad de otro u otros pisos, b) Por partición material de un condominio, de modo que cada copropietario llega a serlo exclusivamente de un departamento, con​servándose la comunidad sobre las partes de utilidad para todos, c) Por construcción de un edificio por varias personas, destinándolo a propiedad horizontal.

36. Lo exclusivo
Hemos considerado que en la propiedad horizontal hay una parte material del edificio que pertenece únicamente a su respectivo dueño. Esta parte debe hallarse perfectamente delimitada y lo peculiar en este género de propiedad, en cuanto a límites, consiste en que éstos no se refieren única​mente a la extensión horizontal (los límites por los cuatro puntos cardina​les), sino que también se requiere delimitación en la dimensión vertical: Hacia arriba y hacia abajo. Para precisar mejor esta múltiple linderación, las leyes suelen exigir la protocolización de los planos de los edificios suje​tos a este régimen de propiedad, y así lo dispone la nuestra.
El propietario puede en su parte exclusiva comportarse en general como cualquier propietario con su cosa, y más concretamente, como cualquier propietario de inmueble, de edificio exactamente. Pero existen ciertas limitaciones que dependen de la naturaleza misma de este género de pro​piedad. Así, el propietario no puede alterar la forma externa del edificio, porque esto iría en desmedro de los demás.

En segundo lugar, no puede usar de su departamento contra la moral y las buenas costumbres. La más estrecha relación de vecindad que en estos casos existe, agrava este deber de todo propietario, y se hace lógica​mente más exigente.

Tercero: no se puede perturbar a los demás propietarios con ruidos, tre​pidaciones, humos, hondas, etc. que hagan notablemente desagradable o inconveniente la habitación o el trabajo en tales edificios.

Cuarto: Evidentemente no cabe realizar actividades peligrosas, tales como la fabricación, almacenamiento o detonación de explosivos.

Quinto: Tampoco se pueden conservar mercaderías insalubres o peli​grosas por otros motivos.

37. Lo común

Necesariamente hemos hecho algunas referencias a los elementos comu​nes, al hablar de lo exclusivo de cada uno, porque lo común es accesorio de lo exclusivo en la propiedad horizontal.

Por la razón anotada, se puede decir que es común, todo aquello que no sea exclusivo de uno de los propietarios. Esta determinación por vía de lo remanente, no suele ser seguida por la legislación, sino que se procura enumerar, siquiera a modo de ejemplo, cuáles son esos elementos comu​nes, y así el artículo 3 de nuestra Ley dice que "Se reputan bienes comunes y de dominio indivisible para cada uno de los propietarios del inmueble, los necesarios para la existencia, seguridad y conservación del edificio y los que permitan a todos y cada uno de los propietarios el uso y goce de su piso, departamento o local, tales como el terreno, los cimientos, los muros, la techumbre, la habitación del portero y sus dependencias, las instalacio​nes generales de calefacción, refrigeración, energía eléctrica, alcantarillado, gas, agua potable; los vestíbulos, patios, puertas de entrada, escalera, acce​sorios, etc.". 

38. La administración

La conservación de los elementos y servicios comunes en buen estado, la misma dirección de algunos servicios como los de portería, limpieza, cus​todia, etc., las reparaciones normales, el pago de tasas y contribuciones que no sean exclusivas de cada dueño y otras actividades semejantes, constitu​yen la ordinaria administración en el caso de los edificios por pisos. A todo ello habría que agregar los actos o gestiones de extraordinaria administra​ción como serían las acciones y defensas judiciales de los intereses y dere​chos comunes, o la ejecución de decisiones radicales de la asamblea de propietarios, como la de derrocar el edificio, reconstruirlo o mudar fun​damentalmente su estructura.

39. Obligaciones y prohibiciones

Los propietarios tienen que usar sus departamentos según el objeto o finalidad para el cual han sido construidos: no se podría convertir en fábri​ca, con todos los inconvenientes de ruidos, vibraciones, peligros, etc., lo que fue hecho para habitación familiar; no cabe, en ningún caso el uso abusivo, inmoral o peligroso para los demás. La Ley y el Reglamento general (D 277: RO 159: 9-feb-1961), insistentemente resguardan este principio del mutuo respeto y ponderación en el uso que cada uno puede hacer de su habitación. (Art. 7 de la Ley, artículos. 2 y 7 del Reglamento).

40. Problemas especiales

En primer lugar hay que mencionar que la hipoteca de esta clase de pro​piedades admite doble modalidad: puede hipotecarse todo el edificio, o bien cada departamento. En el primer caso, se requiere la intervención de todos los propietarios, o del único propietario, si se trata de edificio aún no construido o destinado a venderse por pisos pero aún en manos de un único dueño. Nuestro Código Civil prevé la posibilidad de la hipoteca de un edificio aún no construido, a partir del gravamen impuesto al suelo en que se levantará; pero para la propiedad horizontal, esta facultada de hipo​tecar el bien futuro: la construcción aún no realizada, se ha considerado expresamente.

41. Terminación de la propiedad horizontal

Obviamente se aplican a esta institución todas las formas de extinción por destrucción de la propiedad, sea física o jurídicamente. Casos de termi​nación propios de este género de propiedad serían, en cambio, el pasar a ser un condominio ordinario, o la constitución de una compañía a la que aporten los condóminos sus cuotas para convertirse en accionistas con aquel capital. Pero los dos casos más frecuentes de terminación de la propiedad horizontal se sitúan más bien en los extremos siguientes: o bien la concentración de la propiedad en un sólo dueño, o, por el contrario, la división material entre los varios señores de modo que cada uno llegue a ser propietario exclusivo de su parte.
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Ejemplo de División de 2 viviendas por P.H.

A modo de ejemplo sencillo, doy el caso de un terreno de 15m de frente por 22m de fondo. No se puede dividir en 2, porque el mínimo es 10m.

El terreno está a nombre de Juan Perez, quien posee la vivienda 1, pero Roberto Gomez, su socio, construyó la vivienda 2 en su terreno. Roberto Gomez ahora quiere vender su vivienda a otra persona, entonces... ¿cómo hace? Con una subdivisión en Propiedad Horizontal o P.H.

La vivienda 1 a la izquierda es una casita  (Unidad de Dominio exclusivo 1 ) más un depósito en el patio, la vivienda 2 es otra casita pero sin depósito (Unidad de Dominio exclusivo 2).

Algunas dependencias de las Unidad Funcionales, como lavaderos, bauleras, cocheras, depósitos, etc. suelen ser consideradas como ‘Unidades Complementarias’ que necesitan vincularse a una Unidad Funcional para poder ser transferidas, ya que no son susceptibles de ser transferidas en forma independiente, salvo que el adquirente sea un condómino del propio edificio en Propiedad Horizontal. A qué Unidad Funcional pertenecerá cada Unidad Complementaria queda estipulado en el Reglamento de Copropiedad y Administración.

Por cierto que las Unidades Complementarias, así concebidas, tienen un valor de mercado muy inferior al de cualquier Unidad Funcional. Por ejemplo una ‘cochera cubierta’concebida como Unidad Funcional tendrá un valor muy superior a que si fuera considerada como Unidad Complementaria de algún departamento o vivienda. 
Volviendo al ejemplo, y considerando al depósito como parte de la vivienda 1,(parte de la unidad funcional)  del total construido la Unidad 1 representa el 55% y la Unidad 2 el 45%.  
(Se ha obviado para mayor claridad del ejemplo, pero el plano de P.H. lleva todas las cotas y medidas de los poligonos que intervienen en la subdivisión.)

Las 2 casitas tienen un jardin de acceso único, que será una Superficie Descubierta Común, se ingresa a ambas por un mismo hall, que será una Superficie Cubierta Común. 
Ambas tienen patio, pero independientes, por lo tanto serán Superficies Descubiertas Comunes de uso exclusivo. Ambas tienen un techo de alero independiente al frente que serán Superficies 
Cubiertas Comunes de uso esclusivo.

Todos los muros donde apoyan los techos son Muros Cubiertos Comunes, los demás son Muros Descubiertos Comunes.
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Como se ve en la figura, el depósito se representa con el mismo número de unidad al que pertenece (el 1), pero con el número de posición 2. Los poligonos de los Dominios Propios se representan con un trazo más grueso que el resto. Juan Perez y Roberto Gomez deben primero aprobar los planos Municipales (ó Planos de Arquitectura) de las construcciones, sin ellos no se puede encarar la subdivisión. 
La Subdivisión estará a cargo de un Agrimensor  ó un Ingeniero (con competencia en mensura). Lo representado en el plano de PH debe coincidir con lo consignado en el plano Municipal, (aunque pueda diferir en medidas y superficies resultantes hasta una cierta tolerancia) ya sea un edificio construido (ley 13512) o a construir, en cuyo caso se llama ‘Prehorizontalidad’ (ley 19.724).
Con los dos planos la Dirección de Catastro Provincial procede a la aprobación del plano de P.H., y a posteriori éste último.( ya con los porcentajes que le corresponden a cada propietario , 55% y 45% ) se inscribe en el Registro de la Propiedad Inmueble junto con el Reglamento de Copropiedad del Condominio formado. 
Las figuras muestran las planillas usuales que contiene un plano de P.H.
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Los impuestos vendrán en función de los porcentajes de cada propietario. Al mismo tiempo se prorratean las superficies comunes a las unidades funcionales en proporción a los porcentajes que resulten de cada una. De esta forma, cada uno podrá alquilar o vender de forma independiente su casa, cosa imposible de hacer si no es por P.H.

Conclusiones
· La Propiedad Horizontal es sin duda una institución jurídica sujeta a continua actualización, como dan cumplidas muestras las necesarias reformas que desde 1939 nuestra legislación civil ha tenido que experimentar. 

· Atrae la atención que sea necesario para determinar las notas que conforme art. 396 del Código Civil, y la Ley PH posee esta institución, acudir necesariamente a los distintos criterios de la doctrina y jurisprudencia, para englobar las nuevas realidades inmobiliarias tales como los conjuntos residenciales, las urbanizaciones privadas, centros comerciales, etc,. 

· Ciertamente estamos ante una institución compleja, especial e independiente, que surge necesaria y automáticamente de la división, no ya de un edificio, sino de espacios delimitados y susceptibles de aprovechamiento independiente que pertenezcan a dos o más personas que tienen, junto a la propiedad singular y exclusiva de los mismos, un derecho de copropiedad sobre los demás elementos del inmueble necesarios para su adecuado uso y disfrute, en cuanto:

· La propiedad horizontal es una institución compleja, pues la Ley la configura como yuxtaposición de dos derechos de propiedad, distintos y claramente diferenciados en su unidad, atribuidos ambos a un mismo titular, uno singular y exclusivo...

Glosario
· Módulos de contribución: índices que establecen la participación porcentual de los propietarios de bienes de dominio particular, en las expensas causadas en relación con los bienes y servicios comunes cuyo uso y goce corresponda a una parte o sector determinado del edificio o conjunto de uso comercial o mixto.

· Propietario inicial: titular del derecho de dominio sobre un inmueble determinado, que por medio de manifestación de voluntad contenida en escritura pública, lo somete al régimen de propiedad horizontal.

· Área privada construida: extensión superficiaria cubierta de cada bien privado, excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de conformidad con las normas legales.

· Área privada libre: extensión superficiaria privada semidescubierta o descubierta, excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de conformidad con las normas legales.

· Régimen de Propiedad Horizontal: Sistema jurídico que regula el sometimiento a Propiedad Horizontal de un edificio o conjunto construido o por construirse.
· Reglamento de Propiedad Horizontal: Estatuto que regula los derechos y obligaciones específicas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido a régimen de propiedad horizontal.
· Saneamiento por Evicción: Obligación de amparar al comprador en el dominio y posesión pacífica de la cosa vendida.
· Escrituración: Solemnización de un documento que contiene un acto que requiere ser elevado a escritura pública. 
· Estudio de títulos: Proceso por el cual se conoce la situación jurídica de un bien inmueble, que permite verificar que el bien no presenta inconsistencias en la legitimidad de su procedencia y que sus linderos, registros y pagos coinciden con las respectivas escrituras y la documentación entregada. Además facilita verificar o descartar la existencia de hipotecas, embargos, enajenaciones, sucesiones y otras anotaciones que afecten la situación jurídica del inmueble.
· Afectación a Vivienda Familiar: Entiéndese afectado a vivienda familiar el bien inmueble adquirido en su totalidad por uno de los cónyuges, antes o después de la celebración del matrimonio destinado a la habitación de la familia.
TRABAJO DE CÓDIGO CIVIL

NOMBRE: Cristina Reyes

SEMESTRE: Cuarto “A” de Derecho

PRESCRIPCION ADQUISITIVA
1. La prescripción es un modo de adquirir, pero también un modo de extinguirse las ac​ciones y los derechos; por esto, y probable​mente porque afecta prácticamente a todas las Instituciones del Derecho, se trata de la pres​cripción al final del Código Civil, en el Título XL del Libro IV, bajo los dos aspectos: como pres​cripción adquisitiva y como prescripción extin​tiva. A continuación expondremos lo relativo a la prescripción como modo de adquirir, dejan​do lo relativo a la extinción de las acciones y derechos para el final.

2. Concepto general.
La prescripción adquisitiva se suele llamar también usucapión, y tiene su origen en el Derecho Romano. Modestlno definía: "Usuca​pió est adeptio dominii per continuationem possesionis tempore lege defíniti". Se señalan así los elementos esenciales de la usucapión: la posesión continuada por el tiempo determi​nado por la ley.

Hay una evidente relación entre el uso de un derecho y la tutela legal del mismo. Si una persona no usa de su derecho, probablemente es porque no le sirve o no quiere servirse de él, y si transcurre mucho tiempo, no parece ra​zonable que el sistema jurídico siga protegien​do a quien se desinteresa totalmente. Por otra parte, el concepto social del derecho, el principio de solidaridad que de​be primar en las relaciones sociales, hace que se considere no sólo el interés individual sino el bien general, el bien común, y por lo mismo, que el derecho o la cosa no utilizada por su ti​tular, pueda servir a otro u otros que sí la ne​cesiten. Por esto, cuando se extingue un de​recho por prescripción, cuando deja de ser protegido por el sistema jurídico por haber sido abandonado durante mucho tiempo, paralela​mente se produce la adquisición de ese mismo derecho por parte de otra persona.

Naturalmente, para llegar a una conclusión tan severa como la de privar al propietario de su derecho, se requiere el transcurso de un tiem​po suficientemente largo como para consta​tar debidamente el total desinterés del titular y poder presumir el daño real que causaría a la sociedad el abandono práctico del derecho; por eso los plazos de la prescripción suelen ser bastante prolongados, de muchos años.
Paralelamente a la extinción del derecho, surge su adquisición por parte de otro, esta es la usucapión: "usucapio", adquirir por el uso, tomar una cosa mediante su real ocupa​ción. Por tanto, en la base de la prescripción adquisitiva está la posesión, que es precisa​mente la tenencia de una cosa con ánimo de señor y dueño. La posesión es la mejor expre​sión del dominio, manifiesta que quien es titu​lar del derecho lo utiliza, y también es un he​cho que deriva del dominio: el dueño tiene de​recho a ejercitar los actos posesorios y el de​recho le protege con una serie de acciones ju​diciales; pero puede desdoblarse el fenómeno jurídico y puede suceder que quien es dueño deje de poseer y que quien no es dueño ad​quiera la posesión; entonces el orden jurídico tiene que restablecerse, sea porque el propie​tario reivindique su derecho y readquiera la po​sesión, o bien, porque el poseedor, pasado mucho tiempo, llegue a ser verdadero dueño.
Tiende, pues, el sistema jurídico a eliminar las situaciones anómalas y a consolidar la unidad natural que debe darse entre propie​dad y posesión.
La prescripción adquisitiva favorece tanto a las personas capaces como a las incapaces, porque unas y otras pueden poseer, como ob​serva Barros Errazuriz. La definición de posesión permite que el dueño o el que se da por tal posea por sí mismo o por medio de otro que tenga la cosa en su nombre y en su lugar.
Un autor nacional que ha estudiado con am​plitud este tema, considera que la prescripción se justifica por razones de orden público, y que se justifica esta institución del Derecho Civil ante el Derecho Natural por dos motivos: 

Nuestro sistema protege primeramente al propietario, pero protege también al posee​dor. En principio el propietario debería ser po​seedor, por si mismo o por medio de otro. La protección de la ley, al propietario es grande y durable, hasta el punto de que el Código tiene una especial consideración hacia el propietario ausente (que se halle fuera de la República) y prolonga en su favor el plazo de prescripción por el que podría perder su derecho: dos días cuentan por uno sólo. Pero el transcurso del tiempo es una realidad inexorable, y termina por deteriorar o extinguir todas las cosas de este mundo.

El punto de la buena fe, debe considerar​se de todos modos con mucha atención, por​que allí radica fundamentalmente el que la prescripción sea o no justificable. El Derecho positivo debe adoptar reglas que pongan a sal​vo la buena fe, de otro modo, deteriora el valor ético de la institución. Fue el Derecho Canóni​co, como testimonia Castán, el que extre​mó la exigencia de la buena fe, imponiendo el requisito de tener buena fe durante todo el tiempo de la posesión, para poder adquirir por usucapión, a diferencia del sistema romano, que solamente exigía la buena fe inicial, al mo​mento de adquirir la posesión, aunque poste​riormente se perdiera la buena fe.
El autor colombiano Valencia Zea, resume las diversas funciones que cumple la institu​ción que estamos exponiendo:
1. da origen al nacimiento y adquisición de ciertos derechos; 2. Convalida los derechos constituidos irregularmente; 3. Extingue accio​nes y derechos; 4. Prueba ciertos derechos.  El mismo autor observa que el verdadero cam​po de la usucapión de la propiedad se encuen​tra en el caso de la prescripción adquisitiva ex​traordinaria, ya que en este caso, propiamente se llega a ser propietario sin haberlo sido, mientras que en la prescripción ordinaria más bien se trata de sanación de defectos que po​dían ocasionar la nulidad de un título, que po​dían producir la pérdida de la propiedad, la cual queda consolidada, afirmada, por la pres​cripción extintiva de las correspondientes ac​ciones que la habrían dañado.
3.- Definición. Con estos conceptos genera​les, vengamos a la definición que da nuestro Código Civil en el artículo 2.416:
"Prescripción es un modo de adquirir las cosas ajenas, o de extinguir las acciones y derechos ajenos; por haberse poseído las cosas, o no haberse ejercido dichas acciones y derechos, durante cierto tiempo, y concurriendo los de​más requisitos legales.
"Una acción o derecho se dice que prescribe cuando se extingue por la prescripción".
4.- Algunas características de la usucapión quedan ya esbozadas en la definición legal:
1.- Es un modo de adquirir cosas ajenas, es de​cir, que pertenecían a alguien y por consi​guiente, se trata de cosas que están en el co​mercio, pueden ser objeto de dominio.
2.- La prescripción afecta tanto a las cosas muebles como inmuebles;
3.- Aunque se refiere directamente al dominio, puede también aplicarse a otros derechos, co​mo el usufructo, las servidumbres, etc;

4.- La posesión, base de la prescripción, se ejer​cita fundamentalmente sobre las cosas singula​res, de donde la usucapión propiamente se re​fiere a las cosas singulares, pero también se puede adquirir por prescripción una herencia, puesto que la acción de petición de herencia prescribe en quince años; 

5.- La usucapión es modo de adquirir no onero​so, sino gratuito (sociedad conyugal) y;
6.- La prescripción no depende del fallecimien​to de una persona, no es por causa de muerte, y debe tenerse como un modo de adquirir "en​tre vivos", aunque no sea un negocio jurídico traslativo del dominio, sino originario.

CLASES DE PRESCRIPCIÓN.-

1. Existen dos instituciones distintas aunque correlativas: la usucapión o prescripción adqui​sitiva y la prescripción extintiva.
La definición del art. 2416 engloba a ambas, pero al mismo tiempo las distingue, la una "ex​tingue los derechos y acciones ajenos", la otra, la usucapión, es un modo de adquirir.
Cuando se alega prescripción adquisitiva, de alguna ma​nera se está reconociendo que la cosa no es propia, puesto que se la está adquiriendo o queriendo adquirir mediante el reconocimiento judicial de la prescripción. Ahora bien, para adquirir por prescripción se requiere ser po​seedor es decir, tener la cosa con "ánimo de señor y dueño", y por tanto, sin reconocer el dominio de otra persona. De aquí que quien demanda prescripción debe tener mucho cui​dado de no reconocer en la misma demanda el derecho de otra persona, pues, si lo reconoce, no tendrá éxito su acción.
 Otra clasificación de la prescripción la divi​de en ordinaria y extraordinaria. Estas dos clases se refieren a la usucapión, no a la pres​cripción extintiva.
Cada una tiene sus propios requisitos, puede interrumpirse de diversa manera, exige un tiempo distinto y la carga de la prueba pesa de diferente manera en una y otra. Las exigen​cias de la prescripción ordinaria son mayores: lo que no se ha podido adquirir por prescrip​ción ordinaria (más exigente), se puede lograr por la extraordinaria, que, en cambio requiere de mayor tiempo.
Debe alegarse en juicio concretamente el tipo de prescripción que se pretende probar: ordi​naria o extraordinaria, no bastando una aseve​ración genérica de "prescripción"; así se ha pronunciado la Corte Suprema en una senten​cia de la primera Sala.
Sin entrar por ahora en mayores detalles, bas​te considerar que para la prescripción ordinaria se requiere posesión regular, y para la ex​traordinaria bastaría la posesión irregular. El tiempo normal de la prescripción ordinaria es de tres años para los bienes muebles y de cin​co para los inmuebles (art. 2432), mientras que para la extraordinaria se requieren quince años, sin distinción de raíces y muebles. La suspensión afecta, por regla general a la prescripción ordinaria y a la extraordinaria en un único caso (entre cónyuges).
PRESCRIPCION: REGLAS GENERALES

1. Debe Alegarse.- Fuera del ámbito civil sí hay casos en que el juez puede declarar de oficio la prescripción: principalmente en el Derecho Penal, cuando la acción o la pena han prescrito, y en el campo del Derecho Procesal, en algunos casos de ca​ducidad que participan del carácter prescriptivo.
No basta, pues, que haya transcurrido el tiem​po de la posesión con todas las característi​cas exigidas por la ley, para que el poseedor haya adquirido por prescripción, se requiere pronunciamiento judicial. La conclusión es lógica, aparte de lo dicho, porque siempre ca​be discusión sobre los fundamentos de la prescripción, por ejemplo, sobre la calidad de la posesión (regular o irregular, violenta o pa​cífica, ininterrumpida o interrumpida, pública o clandestina, etc.), y aun sobre la duración mis​ma de ella, por todo lo cual se impone la inter​vención judicial.
Ahora bien, se ha discutido si la declaración ju​dicial puede obtenerse solamente mediante la excepción opuesta a una demanda, o también mediante acción presentada para pedir direc​tamente la declaración de la prescripción. No se duda que la prescripción pueda presentarse como excepción, ya que aun históricamente la prescripción surgió como una excepción desti​nada a extinguir las acciones.
2. La acción de prescripción requiere legítimo contradictor, entendiéndose por tales contra​dictores al que alega la posesión prescriptiva contra el que perdería su propiedad por la de​claración de prescripción.

En un juicio colusorio se ha declarado la nulidad de la sentencia que declaró la prescripción ad​quisitiva en juicio seguido contra quien no había sido propietario y sabía que no lo era; evidentemente faltaba el legítimo contradictor, y a través de ese procedimiento doloso se pretendía per​judicar a un tercero, verdadero propietario.

3. Una reforma a la Ley de Régimen Municipal ha establecido que "En todo juicio en que se alegare la adquisición por prescripción de un inmueble situado en el área urbana o en el área de expansión urbana, se citará al res​pectivo Municipio, bajo pena de nulidad".
Esta disposición pretende resguardar los even​tuales derechos del Municipio, al que se atribu​yen las propiedades urbanas que no tienen otro dueño; pero no significa que el Municipio sea siempre el legítimo contradictor; la disposi​ción legal permite que intervenga como terce​ro interesado o, eventualmente que sea tam​bién demandado. Luego, puede seguirse la ac​ción contra una determinada persona particu​lar, que fue dueña o tuvo algún derecho para considerarse propietaria de un terreno urbano, y la citación necesaria al Municipio, no le con​vierte en demandado, sino que le da la opción de intervenir en el juicio; si no interviene, no habrá nulidad; solamente habría nulidad si hu​biera faltado la citación.
4. Puede renunciarse.- "Art. 2418: La pres​cripción puede renunciarse expresa o tácita​mente; pero solo después de cumplida.- Renunciase tácitamente, cuando el que puede alegarla manifiesta por un hecho suyo, que re​conoce el derecho del dueño o del acreedor.
Por ejemplo, cuando cumplidas las condicio​nes legales de la prescripción, el poseedor de la cosa la toma en arrendamiento, o el que de​be dinero paga intereses o pide plazo".
Queda muy claro por el temor de la ley, que se puede renunciar tanto la prescripción extintiva como la adquisitiva; a ambas se refiere la par​te dispositiva, y aún los ejemplos cuestos se conectan con una y otra. También la jurispru​dencia ha confirmado la posibilidad de las dos renuncias: de la usucapión o de la extinción por prescripción. 
Se ha discutido en la doctrina, la posibilidad de la renuncia de la prescripción. Messineo dice:
"El régimen legal de la prescripción es de de​recho coactivo y, por tanto, inderogable por los particulares. La prescripción es de orden pú​blico y, por consiguiente, puede ser opuesta en todo tiempo y en cualquier grado de la causa.
La renuncia puede ser expresa o tácita. Pue​de realizarse dentro de un juicio en el que se dispute la propiedad o el derecho al que se re​fiera la prescripción, y cabe también la re​nuncia fuera de juicio; lo más frecuente será lo primero: si demandada, por ejemplo, la reivin​dicación, el demandado no opone la excepción de prescripción adquisitiva, habrá una renun​cia tácita judicial.
El art. 2419 dice que "No puede renunciar la prescripción sino el que puede enajenar". Pe​ro esta disposición legal no resuelve el proble​ma planteado, ya que no dice que solamente puede renunciar la prescripción el que puede enajenar la cosa concreta que ha adquirido por prescripción, sino que genéricamente se refie​re a la capacidad de poder enajenar cualquier cosa. 

5.- La prescripción afecta a todos.-

"Art. 2421: Las reglas relativas a la prescrip​ción se aplican igualmente a favor y en contra del Estado, de los Consejos Provinciales, de las Municipalidades, de los establecimientos y corporaciones nacionales, y de los indivi​duos particulares que tienen la libre adminis​tración de lo suyo."
En el caso de la suspensión de la prescripción no se trata de que se excluya la posibilidad de adquirir por prescripción los bienes de perso​nas incapaces, sino que no corre el tiempo ne​cesario para la prescripción ordinaria mientras dura la incapacidad. Y en el caso de las per​sonas de Derecho Público, la protección se verifica objetivizando la imprescriptibilidad, es decir, aplicándola a ciertas cosas, que salen del ámbito de aplicación de esta institución.

Este sistema se fundamenta en el criterio de igual​dad de las personas, al mismo tiempo la necesi​dad de proteger a algunas de manera especial.

En la prescripción extraordinaria "no siempre" se interrumpe la prescripción entre cónyuges.
Confirma lo que se acaba de exponer, una sentencia de la 1a. Sala de la Corte Suprema, del año 1971, que declara "imposible adquirir por prescripción bajo el régimen de sociedad conyugal, ni respecto de los bienes propios ni respecto de los bienes sociales", de donde se puede concluir, que si no hay ese régimen, porque se haya establecido desde el principio el de separación o posteriormente se haya he​cho separación de bienes o se haya llegado a la terminación y liquidación de la sociedad, en​tonces sí cabe prescripción; siempre, desde luego, extraordinaria, ya que, queda dicho que la ordinaria "siempre" se suspende.
En cuanto a que prevalece la disposición del art. 2435: "no suspende la prescripción ex​traordinaria, a favor de las personas enuncia​das en el art. 2433", entre ellas, el cónyuge, esta doctrina ha sido confirmada en varios fa​llos de la Corte Suprema.
En el caso de los condóminos: cuando uno de los condóminos vende su de​recho a un tercero, no puede considerarse que el adquirente entre con "ánimo de señor y dueño" en posesión de todo el bien común, si​no solamente de la cuota matemática que ha adquirido; luego, ese título no puede funda​mentar una adquisición por prescripción ordi​naria, de toda la propiedad. Pero, así mismo, puede suceder que el adquirente entre de he​cho y de buena fe en posesión de toda la co​sa, y podría llegar a adquirirla por prescripción extraordinaria de quince años, si cumple todos los requisitos para ésta. 

Estos problemas relativos a la prescripción en​tre condominios no son exclusivos de nuestro sistema legal, y se dan de manera muy pareci​da en otros países, dividiendo a la doctrina y la jurisprudencia, pero la tendencia general pare​ce coincidir con la evolución que se ha produci​do en nuestra jurisprudencia, en el sentido de aceptar, por vía de excepción, 1a prescripción adquisitiva entre condóminos, cuando se produ​ce el raro caso de que uno de ellos excluya de la posesión a los demás y llegue a completar el tiempo previsto para adquirir; así sucede, por ejemplo, en Chile, según atestigua Pescio.
COSAS QUE PUEDEN ADQUIRIR​SE POR PRESCRIPCIÓN.-

1. El art. 2422 del Código Civil dice: "Se gana por prescripción el dominio de los bienes cor​porales raíces o muebles, que están en el co​mercio humano, y se han poseído con las con​diciones legales. 

2. Por consiguiente, la prescripción, aunque se relaciona más directamente con el dominio, se extiende en principio a los derechos reales. La primera conclusión consiste en que no pueden adquirirse por prescripción derechos persona​les (que originan obligaciones), ni tampoco los llamados por la doctrina "personalísimos".
3. No cabría, por ejemplo, que alguien llegue a ser verdadero titular de un crédito, por haber cobrado durante largo tiempo intereses de una cantidad que no se le debía; esta relación pura​mente personal, de deuda, no puede adquirirse por prescripción. 

4. En cuanto a los llamados derechos "perso​nalísimos", es decir, los inherentes a la perso​nalidad, como son el estado civil, la capacidad, el nombre de las personas, etc., es evidente que ni en el plano moral ni en el del Derecho Natural se podría jamás justificar la prescrip​ción, y tampoco el Derecho positivo la admite.

5. Luego, el artículo mencionado hace refe​rencia a las cosas materiales, lo cual equivale a declarar imprescriptibles las cosas inmate​riales. 

6. Exige también la ley, que se trate de cosas "que están en el comercio", y por estas pala​bras, se excluye de la prescripción los bienes comunes a todos los hombres, como la alta mar, el aire de la atmósfera, etc. 

7. Entre las leyes especiales que en el Ecua​dor declaran imprescriptibles algunos bienes, tenemos la Ley de Régimen Monetario que de​clara imprescriptibles las acciones del Banco Central (art. 112). 

8. La Ley de Reforma Agraria planteaba un serio problema: según el art. 48, las tierras que no estuvieron explotadas por el propietario du​rante dos años, eran "susceptibles de rever​sión", es decir, que pasarían a propiedad del Estado. El art. 43, establecía que no se consi​deraban explotadas por el propietario, cuando las trabaja otra persona sin "vínculo contrac​tual de trabajo con el mismo". 

9. En algunos derechos extranjeros se excluye expresamente de la prescripción las cosas ro​badas o usurpadas; así el Código Civil espa​ñol en el art. 1956 declara que no pueden ser prescritas por los que hurtaron o robaron ni por sus cómplices o encubridores, las cosas roba​das, salvo que ya haya prescrito el delito, su pena o la acción correspondiente. 
10. La adquisición de otros derechos rea​les, distintos del dominio, por prescripción, plantea algunos interrogantes.
11. En nuestro sistema, el usuario y el habitador "tienen la facultad de gozar de una parte limi​tada de las utilidades y productos de una co​sa", de donde resulta evidente que ni el usua​rio ni el habitador son poseedores, sino que tienen únicamente una tenencia, y aun esta li​mitada", por consiguiente, de ningún modo pueden adquirir por prescripción las cosas so​bre las que recae su derecho real limitado.
Mas aún, por lo que dispone el art. 2434, su tí​tulo de mera tenencia les hace incapaces de poder adquirir por prescripción extraordinaria las cosas que tienen y no poseen.
12. Sobre la prenda y la hipoteca, se han planteado otro género de dificultades. Según De Buen, no se pueden adquirir por usucapión, porque exigen como requisito esencial que la cosa pignorada o hipotecada pertenezca en propiedad al que la empeña o hipoteca y en la usucapión se adquiere de "no propietario."
En nuestro Derecho no se excluye la posibilidad de adquirir por prescripción un derecho de prenda o de hipoteca; el supuesto sería el si​guiente: que el acreedor reciba una cosa en prenda u obtenga la hipoteca de un inmueble siendo así que el constituyente de dichos dere​chos no sea dueño de las cosas empeñadas o hipotecadas; el acreedor podría adquirir el de​recho de garantía por el transcurso del tiempo mientras posee el derecho (cuasiposesión), con los demás requisitos para la usucapión. 

Lo adquirible por usucapión, insisto, sería solo el derecho de garantía.
13. En cuanto a las servidumbres, el art. 2436 se remite al art. 946, que dice: "Las servidum​bres discontinuas de todas clases y las servi​dumbres continuas no aparentes sólo pueden adquirirse por medio de un título; ni aún el go​ce inmemorial bastará para constituirlas.
Queda de todos modos la duda respecto a si se debería exigir las condiciones propias de la prescripción ordinaria o extraordinaria por tra​tarse de un plazo más breve podría pensarse que la ley se remite a los requisitos de la pres​cripción ordinaria, que también es de cinco años para adquirir el dominio de los inmue​bles. 

POSESION NECESARIA PARA GANAR POR ELLA.-

1. La base o fundamento de la prescripción es la posesión. Se requiere pues, la "tenencia de una cosa determinada con ánimo de señor y dueño", según la define el art. 734; y para con​seguir la usucapión no bastan otras situacio​nes jurídicas parecidas a la posesión, pero que no son posesión.
2. El mismo artículo 734 afirma que se puede po​seer una cosa por sí mismo o por medio de otro. El que puede adquirir por prescripción es el poseedor, nunca el tenedor. El problema ver​daderamente grave se presenta en la prescrip​ción extraordinaria, que parece permitir el cam​bio de la condición de tenedor en la de posee​dor; problema que se estudiará más adelante.
De momento, quede la idea bien clara de que es indispensable ser poseedor verdadero para poder ganar por prescripción.
3. Dicha posesión debe reunir un conjunto de cualidades: debe ser pública, pacífica, exclu​siva, debe durar todo el tiempo exigido por la ley y no interrumpida.
4. La posesión necesaria para la prescripción ordinaria debe ser, además, una posesión re​gular; requisito este que no es preciso para la prescripción extraordinaria.

5. A la posesión pública se opone la clandes​tina. "Posesión clandestina es la que se ejer​ce ocultándola a los que tienen derecho para oponerse a ella", según dice el art. 747. Por consiguiente, es igualmente clandestina la po​sesión, aunque conste a muchas personas, por ejemplo a los vecinos de un predio, mien​tras se la oculta al propietario o a otro posee​dor anterior que podría oponerse.  

6. Si el que comenzó a poseer clandestinamente pasa después a poseer de manera pública, des​de ese momento ya correría el tiempo para que pueda adquirir por prescripción. Si el dueño no reclama y deja pasar el tiempo, perderá su pro​piedad a favor del poseedor, por usucapión.
7. La posesión debe ser también "exclusiva". Si es compartida por varios, esas personas for​man un solo sujeto y como tal sujeto único, po​drán aprovecharse de la usucapión: es el caso de los condóminos, que ya hemos examinado; y en cambio, los actos individuales de uno de ellos, benefician a todos y no pueden funda​mentar la adquisición por parte de ese solo in​dividuo, salvo que conste que realmente haya excluido a los demás, sin violencia ni clandes​tinidad y estos hayan dejado pasar todo el tiempo necesario, sin reclamación alguna.
8. Tratándose sobre todo de fincas muy exten​sas, puede suceder fácilmente que la posesión de varias personas, aisladamente o indepen​dientemente unas de otras, se circunscriba a partes suficientemente determinadas de la fin​ca y en ese caso, cada una tendría una pose​sión exclusiva sobre dicha parte, que podría llegar a originar prescripción adquisitiva.
9. Nuestro Derecho positivo exige estas cuali​dades para toda prescripción -la posesión ha de ser pública, (no clandestina.), pacífica (no violenta), exclusiva y no interrumpida- y de aquí podría deducirse que la posesión deba ser de buena fe; pero rigurosamente hablan​do, la buena fe solamente se requiere para la posesión regular, que fundamenta la prescrip​ción ordinaria, y no es precisa para la posesión irregular, que basta para la prescripción ex​traordinaria. El Derecho Canónico, siguiendo más de cerca al Derecho Natural, exige siem​pre la buena fe, pero el nuestro solamente po​ne esta condición para la prescripción ordina​ria; en el caso de la extraordinaria, se excluye la violencia y la clandestinidad y también no ha de haber ningún reconocimiento de la propie​dad ajena.
Efectivamente puede admitirse esta doctrina que entronca con los orígenes históricos de la institución y se compagina con el Derecho Natural, si se tiene en cuenta que esa pre​sunción de buena fe; se destruye en cuanto se pruebe que el que posee lo ha hecho con clandestinidad o violencia, o de alguna ma​nera ha reconocido el dominio ajeno. Si reco​noce el dominio ajeno, contradice su propia posesión: no puede tener ánimo de señor y dueño, o si pretende tenerlo, es un ánimo de mala fe, que la ley no protege ni le da la efi​cacia para usucapir.
10. Otra cualidad de la posesión que se preci​sa para adquirir por prescripción consiste en que debe ser ininterrumpida. Destruyen esa cualidad las interrupciones naturales o civiles.
Dice el art. 2426: "La interrupción es natural: 1. Cuando sin haber pasado la posesión a otras manos, se ha hecho imposible el ejerci​cio de actos posesorios, como cuando una he​redad ha sido permanente inundada; 2. Cuan​do se ha perdido la posesión por haber entra​do en ella otra persona. La interrupción natu​ral de la primera especie no surte otro efecto que el de descontarse su duración; pero la in​terrupción natural de la segunda especie hace perder todo el tiempo de la posesión anterior; a menos que se haya recobrado legalmente la posesión, conforme a lo dispuesto en el Título De las acciones posesorias. En tal caso, no se entenderá haber habido interrupción para el desposeído".

Finalmente, también las excepciones pueden interrumpir la prescripción adquisitiva, cuan​do ellas tienden por su propia naturaleza a pri​var de la posesión al actor. Por ejemplo, el po​seedor demanda prematuramente al verdadero dueño de la cosa y pide que se declare judi​cialmente que ha adquirido por prescripción; el dueño se defiende con la excepción de propie​dad y logra probar que realmente es el dueño, en tal caso, su excepción de dominio, interrum​pió la prescripción que estaba corriendo a fa​vor del poseedor y este habrá perdido todo el tiempo anterior de posesión.
Este reconocimiento de que el dueño es otro, de que la cosa poseída pertenece a otra perso​na puede ser un reconocimiento expreso o tá​cito. Incluso puede constar por escritura públi​ca, por acto bilateral, o ser únicamente una manera de actuar del poseedor que suponga el reconocimiento de que otro es el dueño; en to​dos estos casos, el mismo poseedor está inte​rrumpiendo su posesión y con cualquiera de esos actos de reconocimiento del dominio aje​no pierde la posesión anterior, o el tiempo an​terior de posesión, de modo que si material​mente sigue poseyendo, se contará solamente desde el último acto de reconocimiento, para efectos de usucapir.
Se dan varios casos especiales que conviene examinar en detalle, sobre la interrupción civil de la prescripción.
Se plantea la duda sobre si interrumpirá la prescripción la demanda propuesta en un juicio que se ha anulado por ser incapaz el deman​dante. Alessandri refiere jurisprudencia chile​na en el sentido de que esta acción ineficaz para defender el derecho del incapaz, sin em​bargo sí tiene fuerza suficiente para interrum​pir la prescripción que obra contra el, porque ha manifestado su voluntad de defender su de​recho y ha acudido al medio legal adecuado, aunque habría debido hacerlo a través de re​presentante legal. La solución parece equitati​va, y resulta favorable a los intereses de los in​capaces que el Derecho debe proteger ade​cuadamente, pero puede objetarse, en cambio, que si no hay sentencia sobre el fondo de la cuestión (si tiene o no derecho de poseer o a quitar la posesión de otro), la acción no cumpli​ría las condiciones rigurosas exigidas por el art. 2427 para interrumpir la prescripción. Ten​dríamos una solución de equidad si renueva el juicio el incapaz cuando alcance a ser ya ca​paz (cumplimiento de la mayoría de edad por ej.), o por medio de representante legal, y ob​teniendo sentencia favorable en el fondo de la cuestión; esta sentencia debería retrotraer sus efectos de interrumpir la prescripción al mo​mento en que se propuso por primera vez la acción, aunque en ese momento el incapaz ha​ya obrado sin representación legal adecuada.

Las sentencias en juicios de jurisdicción vo​luntaria, en principio, no producen efectos de interrupción de la prescripción; así, la senten​cia de posesión efectiva de bienes heredita​rios, no confiere ni prueba la posesión mate​rial y por tanto no afecta a la posesión mate​rial de un tercero que tenga en su poder las cosas y puede usucapirlas.
El pago de pensiones de arrendamiento constituye uno de los reconocimientos más frecuentes del dominio ajeno, y de que la co​sa únicamente es tenida (tenencia), y no po​seída (posesión); una sentencia reconoce que interrumpe la prescripción el pago hecho por el conviviente de la que pretendía ganar por prescripción. También un pago hecho por medio de un encargado produce este efecto, como se reconoce en una sentencia, respecto del pago hecho con la Intención de comprar un terreno. 
Excepcionalmente admite el derecho la posibi​lidad de esta anomalía, que se suele llamar "interverción" o inversión del título, es decir, trastornar el estado de cosas por una conduc​ta unilateral. Sería el caso, por ejemplo, del que habiendo entrado en una finca como arrendatario, deja de pagar los cánones de arrendamiento y ejercita todos los derechos como si fuera propietario; desde el momento en que actúa así, se convertiría en poseedor, y si el verdadero dueño no reacciona, si no en​tabla las correspondientes acciones u obtiene de cualquier manera el reconocimiento de su propiedad, estaría dando lugar a la inversión del título del precarista en poseedor, y este podría llegar a adquirir por prescripción si esa nueva situación se prolonga durante quince o más años. Los requisitos exigidos por el Có​digo para que esto pueda surtir tal efecto son dos: 1. que quien se pretende dueño no pue​de probar que en los últimos quince años se haya reconocido expresa o tácitamente su do​minio por quien alega la prescripción; 2. que quien alega la prescripción pruebe haber po​seído sin violencia, clandestinidad ni interrup​ción por el mismo espacio de tiempo, (art. 2434). 

SUSPENSIÓN DE LA PRESCRIPCIÓN

1. Otra institución civil análoga a la interrup​ción de la prescripción tenemos en la suspen​sión. La analogía supone ciertas semejanzas y aun igualdades y algunas diferencias. Las dos instituciones coinciden en paralizar el pro​ceso prescriptivo, en contrarrestarlo, pero no de la misma manera. En términos generales puede decirse que la interrupción tiene efectos más drásticos, ya que, como regla, anula todo el efecto del tiempo transcurrido anteriormente, mientras que la suspensión opera como un pa​réntesis, hace descontar el tiempo correspon​diente al período de la suspensión, de modo que terminada la suspensión se recupera el tiempo anterior y se sigue sumando al que corre des​pués de la suspensión.
El Art. 2433 dice lo siguiente: "La prescripción ordinaria puede suspenderse, sin extinguirse.
En este caso, cesando la causa de la suspen​sión, se le cuenta al poseedor el tiempo anterior a ella, si hubo alguno.

"Se suspende la prescripción ordinaria, en fa​vor de las personas siguientes:
1. De los menores, dementes, sordomudos y de cuantos estén bajo potestad paterna o bajo tutela o curaduría;
2. De la herencia yacente.
"La prescripción se suspende siempre entre cónyuges".
"Es diversos el alcance de la interrupción y de la suspensión. La interrupción y la suspensión se aplican a casos distintos:
a) La interrupción, sea natural o civil, se apli​ca tanto a la prescripción ordinaria como a la extraordinaria. La suspensión se aplica úni​camente a la prescripción ordinaria.

b) Salvo el caso del número 1 del art. 2426, la interrupción natural o civil, requiere de un acto humano apto para detener el curso de la prescripción. La suspensión opera de pleno derecho en favor de las personas menciona​das en el art. 2433.
c) La interrupción civil es un recurso del que se puede valer cualquier interesado.
La suspensión es un beneficio legal concedi​do solo a determinadas personas.
d) Todo lo que interrumpe la prescripción res​pecto de un comunero, la interrumpe tam​bién respecto de los otros.
La suspensión, cuando la propiedad pertene​ce en común a varias personas, aprovecha solo al comunero en cuyo favor se ha esta​blecido.
e) La interrupción, sea natural o civil, hace perder todo el tiempo de la posesión anterior, excepto si la interrupción es consecuencia de causas naturales.
La suspensión no produce otro efecto que el de impedir el curso de la prescripción durante el tiempo que dura la incapacidad. Cesando la causa de la suspensión, se le cuenta al po​seedor el tiempo anterior a ella, si hubo algu​no (art. 2433).
La enumeración del art. 2433 es taxativa." 384
Finalmente, hay que reconocer que se dan circunstancias en las cuales no es posible que la prescripción comience a correr, y esta situa​ción es distinta de la interrupción y de la sus​pensión. Coviello señala dos situaciones que impiden que la prescripción comience a correr: la condición y el término a cual un derecho es​tá sometido. Cuando el derecho está sometido a una condición suspensiva, la prescripción no puede comenzar, mientras la condición no se cumpla, porque el titular hasta ese momento no puede hacer nada para ejercitar o defender su derecho. Podemos considerar también los actos de mera tolerancia, con situaciones que no permiten el correr de la prescripción.
PRESCRIPCIÓN Y SU RELACIÓN CON EL TÍTULO INSCRITO.-

1. Dado que desde 1862 existe en el Ecuador el Registro de la Propiedad, el medio normal de transferir el dominio de los inmuebles con​siste en la inscripción del título de propiedad; esta inscripción se considera como tradición, modo de transmitir la propiedad. La inscrip​ción en el Registro, consiguientemente, prue​ba la propiedad y como la propiedad da dere​cho a la posesión, el título inscrito prueba tam​bién de alguna manera la posesión, aunque lo que propiamente se prueba es más bien el de​recho a poseer o la posesión del derecho.
2.1. En primer lugar, si un predio no se halla inscrito en el Registro de la Propiedad pue​de ser o bien porque siempre ha sido un fundo baldío, o porque no ha existido una transferen​cia de dominio que haya debido inscribirse después del establecimiento del Registro de la Propiedad.

2.2. Ahora bien, ese predio no Inscrito puede evidentemente ser poseído por alguien, y esa posesión eventualmente puede originar que el poseedor se convierta en propietario por la prescripción adquisitiva. Hay que distinguir, sin embargo, los distintos casos. 
2.3. Si se trató de un predio baldío, es decir, sin dueño, cualquier persona pudo poseerlo y adquirirlo por usucapión, hasta el momento en que la Ley declaró la imprescriptibilidad de las tierras del Estado.

2.4. En segundo lugar, respecto de los inmue​bles de particulares, sean de individuos o corporaciones (más fácilmente se dará el caso respecto de corporaciones), que fueron due​ños de estos predios, no hay inconveniente en que los pierdan por haberlos poseído otra persona durante el tiempo necesario para la usucapión. En todo caso, se requiere que el poseedor no ha​ya reconocido ni reconozca propiedad ajena del predio que ha poseído, pues, si la recono​ciera, ya no sería poseedor, ya no tendría él, el ánimo de señor y dueño ni podría usucapir.
2.5. Si un predio estuvo inscrito pero se can​celó la inscripción, lógicamente debería figu​rar un nuevo propietario, una nueva inscripción a favor de otra persona, pero puede suceder la irregularidad de que solamente se cancela la inscripción del título del actual propietario y no se consigne uno nuevo; esta será una irregula​ridad, pero de hecho se llega a través de ella a una situación similar a la considerada inmedia​tamente antes, por consiguiente, cualquier persona que posea realmente ese predio po​drá adquirirlo por prescripción.
2.6. Dado cualquiera de los supuestos anterio​res, el poseedor puede ser que logre una ins​cripción a favor suyo, en cuyo caso se presumi​rá que es realmente propietario y solamente ten​drá que probar su derecho si se desvirtúa la ins​cripción, si se prueba por otro que es nula, falsa o impertinente a la propiedad de que se trate, en​tonces recaemos en el caso de propiedad no ins​crita, y el poseedor podría adquirirla por prescrip​ción. En ningún caso se trata de doble adquisi​ción, porque nadie puede adquirir dos veces la misma cosa; se trata más bien de que la primera supuesta adquisición (por inscripción) no produjo efecto ya que se anuló la inscripción, y entonces el poseedor solamente llegó a ser propietario al transcurrir el tiempo necesario para la usucapión.
3.1. Sustancialmente diversa es la situación de los inmuebles cuyo dominio consta por título debidamente inscrito, es decir, cuando la inscripción es válida; entonces, gozan de la máxima protección de la ley y, en principio, so​lamente la inscripción de un nuevo título, que en alguna forma derive del anterior, puede dar lugar a una nueva inscripción y a la consi​guiente transferencia o transmisión de la pro​piedad. 
3.2. Esta referencia a "posesión material" y a "posesión inscrita" en los términos actuales de nuestro Código, origina innumerables dificulta​des de interpretación y se resuelven de acuer​do a varias teorías, que han sido expuestas al tratar de la posesión en esta enciclopedia. 

3.3. Pero queda todavía el problema de como concebir la transformación de la mera tenencia en posesión, para dar lugar a la prescripción ex​traordinaria; puesto que, evidentemente, si el dueño conserva su "posesión inscrita" (o su de​recho a poseer junto con la posesión de su de​recho), el usurpador, el que se "apodera" del in​mueble y hace actos de "posesión material", tie​ne que llegar de alguna manera a ser verdade​ro poseedor para poder adquirir por usucapión: por prescripción extraordinaria adquisitiva.
3.4. No se trata, desde luego, de una cuestión de simple transcurso de tiempo. Entender así las cosas, sería absolutamente errado: contrario a la letra de la ley y, sobre todo, con​trario a los principios más elementales de jus​ticia, equidad y seguridad de la propiedad.
3.5. La excepción tiene una contra-excepción. Se vuelve a la regla general de que no cabe prescripción contra título inscrito, si el poseedor "material" de la finca, tiene un título de mera tenencia. En este caso, se cambia la regla: se presume mala fe. 

3.6. El propietario con título inscrito podrá probar el título precario del usucapiente, co​menzando por demostrar que entró en pose​sión por un contrato de arrendamiento, como​dato, sembraduría, aparcería, trabajo, etc. pe​ro estos contratos deberán haber sido recono​cidos de alguna manera dentro de los últimos quince años, si son contratos de mayor anti​güedad, celebrados antes de quince años, no valdrán en sí mismos para probar la mala fe del "poseedor material". 

3.7. A su vez, el que alega la prescripción deberá probar que ha poseído sin violen​cia, clandestinidad ni interrupción por el mismo espacio de tiempo, es decir, durante quince o más años.
3.8. En definitiva, de este complicado juego de excepciones y contra-excepciones, queda en limpio que el que aspira a que se le reco​nozca la usucapión debe demostrar que ha es​tado en verdadera posesión material (no mera tenencia) del inmueble, sin violencia, clandes​tinidad ni interrupción, durante quince años o más, y si falta la prueba de cualquiera de estos elementos, no valdrá su acción para conseguir la prescripción extraordinaria
3.9. De lo examinado hasta aquí se deduce que la diferencia fundamental entre la prescrip​ción ordinaria y la extraordinaria para adquirir un inmueble con título Inscrito, radica en que la prescripción ordinaria exige que el prescri​biente tenga también título inscrito (otro tí​tulo, no derivado del que tenga el propietario anterior), mientras que en la extraordinaria, no se exige este título; en compensación, el tiempo requerido para la prescripción extraor​dinaria es más largo: quince años, mientras que para la ordinaria bastan cinco.
3.10. Todo esto se aplica a la adquisición del dominio, pero se aplica igualmente a la adqui​sición de los otros derechos reales, aunque el art. 2436 señala dos excepciones: la. El dere​cho de herencia se adquiere por la prescripción extraordinaria ds quince años; y 2a, El derecho de servidumbre se adquiere según el art. 946.
3.11. Ahora bien ¿en qué consiste la excep​ción, con respecto al derecho de herencia, siendo así que la prescripción extraordinaria es de quince años igualmente? Pueden dar​se varias explicaciones a esta aparente incon​gruencia de llamar excepción a algo que pare​ce confirmar la regla general. 
PRESCIPCIÓN: EL TIEMPO NECESARIO.- 

1. La posesión., con las cualidades y requisitos que ya se han explicado, debe durar cierto tiempo mínimo para producir el efecto de la ad​quisición del dominio o de los otros derechos reales.
2. Primeramente hay que distinguir el caso de la prescripción ordinaria y el de la extraordina​ria. "El tiempo necesario para la prescripción ordinaria es de tres años para los bienes mue​bles, y de cinco, para los raíces".
3. Nótese que no se habla de domicilio, sino de mera residencia, y por lo mismo puede suce​der que una parte del tiempo se tenga la resi​dencia en el exterior y otra en el territorio na​cional, y como el cálculo se hace por días - hasta completar los respectivos años necesarios-, se tendrá en cuenta el doble de días mientras dure la ausencia. Se entiende, que una de las partes ha de hallarse en el exterior, no se requiere la ausencia de ambas partes; y como la ley no dice expresamente, cual de las partes ha de ser la ausente, se puede entender que cualquiera de ellas: el que pierde por pres​cripción o el que adquiere.
4. La regla para computar el doble de número de días en el caso de ausencia, se debe aplicar únicamente a la prescripción ordinaria y no a la extraordinaria, ya que se contiene en el art. 2432, que está tratando de la prescripción ordi​naria exclusivamente, y en cuanto a la prescrip​ción extraordinaria no hay esta distinción.
5. En cambio, la prescripción extraordinaria exige siempre el transcurso de quince años, durante los cuales ha de perdurar la posesión ininterrumpidamente. La razón de esta mayor duración del período para la prescripción ex​traordinaria radica en que en esta institución no se exige -a diferencia de la usucapión ordi​naria*, un justo título por parte del adquirente.
6. Otra diferencia entre el tiempo requerido pa​ra una y otra formas de prescripción consiste en que, la prescripción ordinaria admite suspensión, mas no cabe suspensión en la prescripción extraordinaria. Dice el art. 2433: "La prescripción ordinaria puede sus​penderse, sin extinguirse. En este caso, ce​sando la causa de la suspensión, se le cuenta al poseedor el tiempo anterior a ella, si hubo alguno.- Se suspende la prescripción ordina​ria, en favor de las personas siguientes: 1. De los menores, dementes, sordomudos y de cuantos estén bajo potestad paterna o bajo tu​tela o curaduría; 2. De la herencia yacente.- La prescripción se suspende siempre entre cón​yuges". A su vez, el art. 2435 agrega: "El tiem​po necesario para adquirir por esta especie de prescripción (extraordinaria) es de quince años, contra toda persona, y no se suspende a favor de las enumeradas en el art. 2433".
Hay otras diferencias importantes entre ambas instituciones -interrupción y suspensión-, y las enumera con detalle el Dr. Carrión Eguigu​ren394. Pero es sobre todo necesario destacar que la interrupción afecta tanto a la prescrip​ción ordinaria como a la extraordinaria, mien​tras que la suspensión solamente se refiere a la primera, como queda expuesto.
PRESCRICIÓN: REDUCCIÓN DEL TIEMPO REQUERIDO.-

1.- El Código Civil Ecuatoriano señalaba los si​guientes plazos para la prescripción: para la ordinaria de muebles cinco años, para la ordi​naria de inmuebles diez, para la extraordinaria treinta años. Estos plazos fueron reducidos por la Ley de 4 de noviembre de 1956. 

2.- La reforma legal tenía que resolver el pro​blema del necesario respeto a los derechos adquiridos y por otra parte dar eficacia a la re​ducción del tiempo sin que hubiera que espe​rar demasiado tiempo.

 3.- Se daba, pues, un plazo de vacancia ex​traordinario -dos años- a la ley, por la impor​tancia de sus efectos, para que no resultaran perjudicados los propietarios cuyos bienes estaban en posesión de personas que se ha​llaban en proceso de adquirir por la prescrip​ción que estaba corriendo; así, los propieta​rios podían durante dos años, interrumpir la prescripción planteando las acciones judicia​les correspondientes. 

4.- Sin embargo, no todo quedó claro en la re​forma legal, sino que se suscitaron serias du​das sobre la interpretación de esta ley reforma​toria en muchos aspectos v. entre ellos el re​lativo a la misma retroactividad. 
5.- Desde qué fecha se cuenta el tiempo de posesión para la prescripción adquisitiva extraordinaria, ateniéndose a lo dispuesto en la Ley de 4 de noviembre de 1956.
5.1. Evidentemente una cosa es la entrada en vigencia de una Ley, y otra cosa distinta, los efectos de una ley. Estos efectos pueden producirse solamente después de la vigencia, simultáneamente con ella, o, por excepción, con anterioridad.

5.2.  La distinción entre ambos aspectos, es tan evidente que con frecuencia la utiliza de modo expreso el legislador, por ejemplo, precisa​mente en los casos en que quiere dar efecto retroactivo a una ley.
5.3.  La Ley de 1956 no establece desde cuan​do se ha de contar el tiempo de la prescripción, en el caso de acogerse a los plazos reducidos por ese mismo Ley.
5.4.  La doctrina predominante sobre esta ma​teria sostiene que la nueva ley no puede afec​tar a los derechos adquiridos. Esto supone que cuando se han cumplidos todos los requi​sitos exigidos por una ley, la nueva legislación no puede alterar la situación jurídica creada.
5.5.  "Las meras expectativas no constituyen derecho" (regla 6 del art. 7) La posesión antes de que se complete el tiempo previsto por la ley, solamente constituye una mera expectativa de adquirir por prescripción. Si una nueva ley reduce el tiempo de la prescripción, esa mera expectativa no puede convertirse en derecho, salvo que el legislador de modo expreso, y sin perjudicar legítimos intereses, hubiere estable​cido ese efecto extraordinario; 

5.6.  En todo caso, debe prevalecer el tenor li​teral, que es claro, en el sentido de que se apli​can las reglas generales de irretroactividad.
5.7, La reforma de 1956 tuvo un propósito fun​damental: variar el sistema mismo de la pres​cripción y el concepto de la posesión. Antes de 1956 se discutía la posibilidad de prescribir contra título inscrito, la Ley dejó en claro que sí es posible. Antes se debatía sobre la exis​tencia de una posesión material junto con la posesión jurídica; después más bien se ha puesto en duda la subsistencia de esta últi​ma. 
5.8. Se ha discutido ampliamente (ver infor​mes a la Comisión Legislativa Permanente) sobre si la reforma de 1956 ha derogado o ha modificado, o bien no ha derogado ni modifi​cado el sistema de la posesión de inmuebles mediante título inscrito. La misma discusión prueba que la nueva ley produjo profundas in​novaciones en el sistema: innovaciones que no pueden regir sino para el futuro, mientras el legislador no les dé efecto expresamente retroactivo.

Calcular para la prescripción el tiempo de posesión anterior a esta profunda reforma legal, sería precisamente dar un efecto retroactivo ilegal a dicha reforma

RESUMEN

PRESCRIPCION ADQUISITIVA

1. Concepto general.

La prescripción adquisitiva se suele llamar también usucapión, y tiene su origen en el Derecho Romano. Modestlno definía: "Usuca​pió est adeptio dominii per continuationem possesionis tempore lege defíniti". Se señalan así los elementos esenciales de la usucapión: la posesión continuada por el tiempo determi​nado por la ley.

2.- Definición. 

"Prescripción es un modo de adquirir las cosas ajenas, o de extinguir las acciones y derechos ajenos; por haberse poseído las cosas, o no haberse ejercido dichas acciones y derechos, durante cierto tiempo, y concurriendo los de​más requisitos legales.”
3.- Algunas características de la usucapión quedan ya esbozadas en la definición legal:
1.- Es un modo de adquirir cosas ajenas, es de​cir, que pertenecían a alguien y por consi​guiente, se trata de cosas que están en el co​mercio, pueden ser objeto de dominio.
2.- La prescripción afecta tanto a las cosas muebles como inmuebles;
3.- Aunque se refiere directamente al dominio, puede también aplicarse a otros derechos, co​mo el usufructo, las servidumbres, etc;

4.- La posesión, base de la prescripción, se ejer​cita fundamentalmente sobre las cosas singula​res, de donde la usucapión propiamente se re​fiere a las cosas singulares, pero también se puede adquirir por prescripción una herencia.

5.- La usucapión es modo de adquirir no onero​so, sino gratuito (sociedad conyugal) y;
6.- La prescripción no depende del fallecimien​to de una persona, no es por causa de muerte, y debe tenerse como un modo de adquirir "en​tre vivos", aunque no sea un negocio jurídico traslativo del dominio, sino originario.

CLASES DE PRESCRIPCIÓN.-

1. Existen dos instituciones distintas aunque correlativas: la usucapión o prescripción adqui​sitiva y la prescripción extintiva.
La definición del art. 2416 engloba a ambas, pero al mismo tiempo las distingue, la una "ex​tingue los derechos y acciones ajenos", la otra, la usucapión, es un modo de adquirir.
Otra clasificación de la prescripción la divi​de en ordinaria y extraordinaria. Estas dos clases se refieren a la usucapión, no a la pres​cripción extintiva.
Cada una tiene sus propios requisitos, puede interrumpirse de diversa manera, exige un tiempo distinto y la carga de la prueba pesa de diferente manera en una y otra. Las exigen​cias de la prescripción ordinaria son mayores: lo que no se ha podido adquirir por prescrip​ción ordinaria (más exigente), se puede lograr por la extraordinaria, que, en cambio requiere de mayor tiempo.
PRESCRIPCION: REGLAS GENERALES

1. Debe Alegarse.- Fuera del ámbito civil sí hay casos en que el juez puede declarar de oficio la prescripción: principalmente en el Derecho Penal, cuando la acción o la pena han prescrito, y en el campo del Derecho Procesal, en algunos casos de ca​ducidad que participan del carácter prescriptivo.
2. La acción de prescripción requiere legítimo contradictor, entendiéndose por tales contra​dictores al que alega la posesión prescriptiva contra el que perdería su propiedad por la de​claración de prescripción.

3. Una reforma a la Ley de Régimen Municipal ha establecido que "En todo juicio en que se alegare la adquisición por prescripción de un inmueble situado en el área urbana o en el área de expansión urbana, se citará al res​pectivo Municipio, bajo pena de nulidad".
4. Puede renunciarse.- "Art. 2418: La pres​cripción puede renunciarse expresa o tácita​mente; pero solo después de cumplida.

COSAS QUE PUEDEN ADQUIRIR​SE POR PRESCRIPCIÓN.-

1. El art. 2422 del Código Civil dice: "Se gana por prescripción el dominio de los bienes cor​porales raíces o muebles

2. Por consiguiente, la prescripción, aunque se relaciona más directamente con el dominio, se extiende en principio a los derechos reales. 

3. No cabría, por ejemplo, que alguien llegue a ser verdadero titular de un crédito, por haber cobrado durante largo tiempo intereses de una cantidad que no se le debía.

4. En cuanto a los llamados derechos "perso​nalísimos", es decir, los inherentes a la perso​nalidad, como son el estado civil, la capacidad, el nombre de las personas, etc., 5. Luego, el artículo mencionado hace refe​rencia a las cosas materiales, lo cual equivale a declarar imprescriptibles las cosas inmate​riales. 

6. Exige también la ley, que se trate de cosas "que están en el comercio"

7. Entre las leyes especiales que en el Ecua​dor declaran imprescriptibles algunos bienes, tenemos la Ley de Régimen Monetario que de​clara imprescriptibles las acciones del Banco Central (art. 112). 

POSESION NECESARIA PARA GANAR POR ELLA.-
1. La base o fundamento de la prescripción es la posesión. Se requiere pues, la "tenencia de una cosa determinada con ánimo de señor y dueño", según la define el art. 734; y para con​seguir la usucapión no bastan otras situacio​nes jurídicas parecidas a la posesión, pero que no son posesión.
2. El mismo artículo 734 afirma que se puede po​seer una cosa por sí mismo o por medio de otro. 

De momento, quede la idea bien clara de que es indispensable ser poseedor verdadero para poder ganar por prescripción.
3. Si el que comenzó a poseer clandestinamente pasa después a poseer de manera pública, des​de ese momento ya correría el tiempo para que pueda adquirir por prescripción. Si el dueño no reclama y deja pasar el tiempo, perderá su pro​piedad a favor del poseedor, por usucapión.
SUSPENSIÓN DE LA PRESCRIPCIÓN

1. Otra institución civil análoga a la interrup​ción de la prescripción tenemos en la suspen​sión. 

El Art. 2433 dice lo siguiente: "La prescripción ordinaria puede suspenderse, sin extinguirse.
En este caso, cesando la causa de la suspen​sión, se le cuenta al poseedor el tiempo anterior a ella, si hubo alguno.

"Se suspende la prescripción ordinaria, en fa​vor de las personas siguientes:
1. De los menores, dementes, sordomudos y de cuantos estén bajo potestad paterna o bajo tutela o curaduría;
2. De la herencia yacente.
PRESCRIPCIÓN Y SU RELACIÓN CON EL TÍTULO INSCRITO.-

1. Dado que desde 1862 existe en el Ecuador el Registro de la Propiedad, el medio normal de transferir el dominio de los inmuebles con​siste en la inscripción del título de propiedad; esta inscripción se considera como tradición, modo de transmitir la propiedad. La inscrip​ción en el Registro, consiguientemente, prue​ba la propiedad y como la propiedad da dere​cho a la posesión, el título inscrito prueba tam​bién de alguna manera la posesión, aunque lo que propiamente se prueba es más bien el de​recho a poseer o la posesión del derecho.
PRESCIPCIÓN: EL TIEMPO NECESARIO.- 

1. La posesión., con las cualidades y requisitos que ya se han explicado, debe durar cierto tiempo mínimo para producir el efecto de la ad​quisición del dominio o de los otros derechos reales.
2. Primeramente hay que distinguir el caso de la prescripción ordinaria y el de la extraordina​ria. 

 3. Nótese que no se habla de domicilio, sino de mera residencia, y por lo mismo puede suce​der que una parte del tiempo se tenga la resi​dencia en el exterior y otra en el territorio na​cional, y como el cálculo se hace por días - hasta completar los respectivos años necesarios-, se tendrá en cuenta el doble de días mientras dure la ausencia. 

4. La regla para computar el doble de número de días en el caso de ausencia, se debe aplicar únicamente a la prescripción ordinaria y no a la extraordinaria, ya que se contiene en el art. 2432, que está tratando de la prescripción ordi​naria exclusivamente, y en cuanto a la prescrip​ción extraordinaria no hay esta distinción.
5. En cambio, la prescripción extraordinaria exige siempre el transcurso de quince años, durante los cuales ha de perdurar la posesión ininterrumpidamente. 

6. Otra diferencia entre el tiempo requerido pa​ra una y otra formas de prescripción consiste en que, la prescripción ordinaria admite suspensión, mas no cabe suspensión en la prescripción extraordinaria. 

PRESCRICIÓN: REDUCCIÓN DEL TIEMPO REQUERIDO.-

1.- El Código Civil Ecuatoriano señalaba los si​guientes plazos para la prescripción: para la ordinaria de muebles cinco años, para la ordi​naria de inmuebles diez, para la extraordinaria treinta años. 

2.- La reforma legal tenía que resolver el pro​blema del necesario respeto a los derechos adquiridos y por otra parte dar eficacia a la re​ducción del tiempo sin que hubiera que espe​rar demasiado tiempo.

 3.- Se daba, pues, un plazo de vacancia ex​traordinario -dos años- a la ley, por la impor​tancia de sus efectos, para que no resultaran perjudicados los propietarios cuyos bienes estaban en posesión de personas que se ha​llaban en proceso de adquirir por la prescrip​ción que estaba corriendo.

4.- Sin embargo, no todo quedó claro en la re​forma legal, sino que se suscitaron serias du​das sobre la interpretación de esta ley reforma​toria en muchos aspectos entre ellos el re​lativo a la misma retroactividad. 
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EJEMPLOS O CASOS

· Una persona es dueña, porque ha comprado una cosa y tiene el correspondiente documento probatorio, todavía puede discutirse su propie​dad aduciendo que el vendedor no fue dueño; entonces se probará que el a su vez recibió por donación o por herencia de un tercero. To​davía se podrá objetar que el donante o el cau​sante no fue dueño, y habría que probar que él adquirió de alguna manera, y puede seguirse así la serie de pruebas indefinidamente, si el que compró una co​sa, compró a quien no era dueño, realmente no adquirió la propiedad, porque nadie puede transmitir lo que no tiene; pero el comprador de buena fe que entra en posesión de la cosa y la posee durante el tiempo señalado por la ley, llega a ser propietario, no por la compra, sino por prescripción.
· Una sentencia de la  Sala del año 1984 reconoce que el Estado adquirió por prescripción un terreno que perteneció a la Municipalidad de Guayaquil y en el que funcionó una escuela fiscal por más de 15 años.
· Cuando cumplidas las condicio​nes legales de la prescripción, el poseedor de la cosa la toma en arrendamiento, o el que de​be dinero paga intereses o pide plazo
· Una sentencia de la 1a. Sala de la Corte Suprema, del año 1971, que declara "imposible adquirir por prescripción bajo el régimen de sociedad conyugal, ni respecto de los bienes propios ni respecto de los bienes sociales", de donde se puede concluir, que si no hay ese régimen, porque se haya establecido desde el principio el de separación o posteriormente se haya he​cho separación de bienes o se haya llegado a la terminación y liquidación de la sociedad, en​tonces sí cabe prescripción; siempre, desde luego, extraordinaria, ya que, queda dicho que la ordinaria "siempre" se suspende.
· El tiempo que estuvo inundada la finca. Si el Que perdió la posesión por obra del hombre, recupera por métodos privados la posesión, en realidad es​ta es una nueva posesión, que no se suma a la antigua y habrá perdido todo el tiempo anterior. Si en cambio, se recupera la posesión me​diante el ejercicio de una acción posesoria, en​tonces recupera todo el tiempo anterior y el que duró la interrupción: se presume que no ha habido interrupción, porque la intervención ju​dicial restablece plenamente la situación. Co​rrobora lo dicho, el art. 765: "El que recupere legalmente la posesión perdida, se entenderá haberla tenido todo el tiempo intermedio".
CONCLUSIONES.-

· La conclusión es lógica, aparte de lo dicho, porque siempre ca​be discusión sobre los fundamentos de la prescripción, por ejemplo, sobre la calidad de la posesión (regular o irregular, violenta o pa​cífica, ininterrumpida o interrumpida, pública o clandestina, etc.), y aun sobre la duración mis​ma de ella, por todo lo cual se impone la inter​vención judicial.
· Queda muy claro por el temor de la ley, que se puede renunciar tanto la prescripción extintiva como la adquisitiva; a ambas se refiere la par​te dispositiva, y aún los ejemplos cuestos se conectan con una y otra. También la jurispru​dencia ha confirmado la posibilidad de las dos renuncias: de la usucapión o de la extinción por prescripción. 
· Efectivamente, se caería en un subjetivismo inaceptable y contrario a todo nuestro sistema jurídico si pudiera hacerse valer el error de de​recho para fundamentar la buena fe, y para constituirse en poseedor regular y adquirir por prescripción ordinaria. Pero, insisto, en que la situación se puede tornar oscura y difícil cuan​do se trata de interpretar una escritura pública mediante la cual una persona pretendió enaje​nar y otra estuvo convencida de adquirir, produciéndose la consecuencia de pagarse el pre​cio de la finca y entregarse la posesión mate​rial de ella, prolongándose dicha situación du​rante más de quince años, con el tácito reco​nocimiento del dominio al poseedor material; entonces resulta realmente difícil determinar si solamente puede hablarse de un error de dere​cho, que origina mala fe, o si más bien es un error de hecho que justifica la buena fe subje​tiva. De aquí, que la jurisprudencia ecuatoria​na en este punto se muestra un tanto vacilan​te, y hay sentencias que favorecen la prescrip​ción y otras que la niegan, cuando ha entrado en posesión un individuo en virtud de escritura de promesa de venta.
· Finalmente, también las excepciones pueden interrumpir la prescripción adquisitiva, cuan​do ellas tienden por su propia naturaleza a pri​var de la posesión al actor. Por ejemplo, el po​seedor demanda prematuramente al verdadero dueño de la cosa y pide que se declare judi​cialmente que ha adquirido por prescripción; el dueño se defiende con la excepción de propie​dad y logra probar que realmente es el dueño, en tal caso, su excepción de dominio, interrum​pió la prescripción que estaba corriendo a fa​vor del poseedor y este habrá perdido todo el tiempo anterior de posesión.
· Pero no basta plantear una acción idónea o una excepción apta para interrumpir la pres​cripción es preciso que la acción sea citada, o que la excepción se proponga en tiempo oportuno dentro del juicio. La acción que no llega a citarse, es como si no hubiera jamás existido y tampoco vale una excepción pro​puesta fuera del respectivo término legal. Si se propone una acción adecuada para inte​rrumpir la prescripción, el efecto de interrup​ción se produce desde el día en que se cita tal acción; por lógica y equidad hay que concluir que, igualmente, el efecto de la excepción se produce desde que se notifica a la parte con​traria (al actor en el juicio).
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GLOSARIO

· Usucapio,- adquirir por el uso, tomar una cosa mediante su real ocupa​ción.
· Posesión.- permite que el dueño o el que se da por tal posea por sí mismo o por medio de otro que tenga la cosa en su nombre y en su lugar.
De modo que el representante legal, lo mismo que el mandatario, pueden tener una cosa, en nombre de otro y ese otro, que es el posee​dor, puede ser capaz o incapaz.

· Prescripción.- cosas que pueden adquirirse por prescripción.
· Propietario.- debería ser po​seedor, por si mismo o por medio de otro.
· Adquisitiva ex​traordinaria.- propiamente se llega a ser propietario sin haberlo sido, 
· Prescripción ordinaria.- más bien se trata de sanación de defectos que po​dían ocasionar la nulidad de un título, que po​dían producir la pérdida de la propiedad, la cual queda consolidada, afirmada, por la pres​cripción extintiva de las correspondientes ac​ciones que la habrían dañado.
· Legítimo contradictor.- al que alega la posesión prescriptiva contra el que perdería su propiedad por la de​claración de prescripción.
· Condominio.- dominio de una cosa en común por dos o más personas. Propiedad que pertenece de manera colectiva e indivisible a un conjunto de personas sin asignación de cuotas entre ellas. El que corresponde a un conjunto de personas con cuotas de participación y con carácter divisible.

· Usuario o habitador.- tienen la facultad de gozar de una parte limi​tada de las utilidades y productos de una co​sa, de donde resulta evidente que ni el usua​rio ni el habitador son poseedores, sino que tienen únicamente una tenencia, y aun está li​mitada, por consiguiente, de ningún modo pueden adquirir por prescripción las cosas so​bre las que recae su derecho real limitado.
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CAPITULO III 

Mientras la persona humana tiene vida, es sujeto activo de deberes y derechos; es árbitro de su propio destino. Pero el mo​mento en que fallece, en que desaparece su voluntad de hacer y de crear, surgen las derivaciones, ya de su condición de miembro de una familia, ya de su condición de titular del derecho de domi​nio sobre su patrimonio. Entonces se presenta el problema: ¿qué ha de hacerse con el patrimonio de la persona difunta? ¿A quién corresponden esos bienes? ¿A qué persona o personas hay que traspasar dicho patrimonio? Si el derecho civil tradicional y clá​sico garantiza los derechos de la familia, la sociedad básica por excelencia, es obvio considerar que ese patrimonio, que esos bie​nes, una vez muerta la persona, pasarán a radicarse en quienes, por vínculos de sangre, estaban ligados con el causante. 

Por ello, el artículo 1017 expresa que:
"Se llaman asignaciones por causa de muerte las que hace la ley o el testamento de una persona difunta, para suceder en los bienes de ésta".
E insiste en el segundo inciso que:
"con la palabra asignaciones significan, en el Libro III las asignaciones por causa de muerte, ya las haga el hombre o la ley".
La persona en favor de la cual el testador o la ley hacen, la asignación, se conoce con el nombre del asignatario.
Las asignaciones son de dos clases: asignaciones a título' uni​versal y asignaciones a título singular.

Asignación a título universal es aquella en la cual se sucede al causante en todos sus bienes, derechos y obligaciones transmisi​bles o en una parte alícuota de ellos.
La asignación a título universal se llama: herencia y su titular: heredero. Cuando se refiere a todos los bienes, se denomina he​rencia universal y cuando se contrae a una parte se conoce con el nombre de herencia de cuota.
Heredero universal es la persona que sucede al causante en todos sus bienes, derechos y obligaciones transmisibles. En la su​cesión intestada sólo existen herederos universales, por cuanto la ley no puede discriminar y llama a suceder en la unidad' patrimo​nial a la comunidad sucesoria. En la sucesión testamentaria se requiere que se les llame expresamente, como, en los siguientes ejemplos:
-Dejo todos mis bienes a Luis;
-Sea mi heredera universal Susana; y,
-Asigno mi patrimonio a Fernando.
Heredero de cuota es la persona que sucede al de cujus en una parte alícuota de sus bienes, derechos y obligaciones transmisibles. Tal clase de herederos sólo puede presentarse en la suce​sión testada, desde luego que únicamente el testador puede hacer un llamamiento discriminatorio. Ejemplos:
-Nombro heredero de la mitad1 de mis bienes a Rodrigo;
-Asigno la quinta parte de mi patrimonio a Magdalena; y,
-Dejo: un tercio de mis bienes a Lucía, un tercio a Miguel Angel
-Y un tercio a Pedro.
Asignación a título singular es aquella en la cual el causante señala una o más especies o cuerpos ciertos 01 una o: más especies indeterminadas de tal género.
La asignación a título singular se llama: legado y su titular: Legatario. Cuando se refiere a una o más especies o cuerpos ciertos, se denomina legado de especie y cuando se asigna una o más especies indeterminadas de tal género, se conoce con el nombre de legado de género.
Legatario de especie es la persona que sucede al causante en una o más especies o cuerpos ciertos. Ejemplos, dice el testador: Dejo mi casa a Manuel; asigno- la (hacienda "'La Libertad'', ubicada en el cantón Quevedo, provincia De Los Ríos, a la Facultad de Jurisprudencia y Ciencias Sociales de la Universidad' Central; lego mi biblioteca al Tercer Curso de Derecho de la Universidad de Quito.
Legatario de género es la persona que sucede al de cuyus en una o más especies indeterminadas de tal género. Ejemplos: asigno a Isabel un automóvil; lego a Carlos mil sucres; dejo al Instituto Indigenista cien libros.
Mientras el legatario de especie adquiera el derecho de domi​nio del bien materia de la asignación al tiempo mismo de la muer​te del testador, el legatario de género lo que adquiere es u-n dere​cho de crédito, a veces una simple "expectativa'' y generalmente
Al hablar de la sucesión testamentaria se presentan situaciones que pueden ser interpretadas torcidamente por los términos em​pleados por el antecesor al hacer el llamamiento pertinente. Seña​lemos algunos ejemplos:
Sea legatario de todos mis bienes Jonge;
-Nombro heredero universal de mi casa efe la Avenida Alfredo
-Pérez Guerrero número mil al señor Luis Pérez; y,
-Lego a Marcia todo mi patrimonio.
"Para conocer la voluntad del testador se estará, más a la sustancia de las disposiciones que a las palabras de que se haya servido".
Puede presentarse una situación que permita dudar respecto de la asignación, cuando el testador tiene un solo bien y lo asigna como especie, aunque emplea equivocadamente los vocablos, ñon​gamos un ejemplo, dice el testador: Designo, como mi heredero universal de mi hacienda "Eloy Alfaro", situada en Santo Domingo De los Colorados, a Juan, El único bien del causante es dicho pre​dio. ¿Qué será Juan? ¿Será tal vez heredero universal'? ¿Será legatario» de especie? Si nos atenemos al1 uso de las palabras, pare​ce que en realidad se tratara de un heredero universal, máxime si es lo único que existe en el patrimonio del de cujus; pero, como debemos prescindir a veces de los vocablos, para interpretar el auténtico espíritu y voluntad del testador, en tratándose de la hacienda, ésta es una especie o cuerpo cierto y aquella es la mate​ria de la asignación y nada más. ¿Y, cuál sería la situación del res​to de bienes, en c.aso de aparecer en lo posterior, de los derechos y obligaciones transmisibles? Tendríamos una sucesión mixta; en lo que concierne a la hacienda está designado el titular del1 derecho, el legatario de especie; y en todo lo demás tendríamos que hacer el llamamiento de ley, primero descendiendo', luego ascendiendo y por último extendiéndolo a los colaterales, con Tas regulaciones y limitaciones pertinentes. Y en el evento de no existir los con​sanguíneos favorecidos por la ley, el Estado seria el gran heredero universal. No puede jamás haber sucesión sin heredero: puede ser que falten los parientes en los grados establecidos, pero nunca faltará el Estado, para que asuma la calidad de continuador de la personalidad jurídica y económica del causante.
GENERO PROXIMO ENTRE HEREDERO Y LEGATARIO:
Entre los factores que representan denomi​nadores comunes, tenemos principalmente los siguientes:
1.-Heredera y legatario adquieren el derecho de dominio de los bienes por sucesión por causa de muerte;
—Heredero y legatario adquieren el derecho de dominio de los 'bienes a título gratuito;
—Heredero y legatario adquieren los bienes en la misma si​tuación, con las mismas características y con los mismos vicios y defectos que tuvieron en poder del antecesor;
—Heredero y legatario tienen como sujeto del que derivan su derecho a la persona difunta, que indistintamente se conoce con los nombres de causante, de cujus, antecesor o predecesor;
—Heredero y legatario se denominan también sucesores, causahabientes o asignatarios;
—Heredero y legatario adquieren los bienes a través del pro​ceso jurídico de transmisión y no de transferencia, porque ésta se limita tan sólo al campo de los actos y contratos entre vivos;
—Heredero y legatario tienen que ser personas ciertas y de​terminadas;
—Heredero y legatario tienen que ser personas capaces y dignas para suceder; y,
—Heredero y legatario están asistidos por la facultad de aceptar o repudiar la asignación.
DIFERENCIA. ESPECIFICA ENTRE HEREDERO Y LEGATARIO:
Así como entre ellos hemos descubierto una serie de contactos que los identifican y confunden, así también encontramos contras​tes que los singularizan, que los tipifican; entre los cuales debe​mos mencionar:
—El heredero es un asignatario a título universal. Esto es, sucede a la persona difunta en todos los bienes, derechos y obli​gaciones transmisibles o en una parte alícuota de ellos. En cambio, el legatario es un asignatario a título singular;

—El
heredero es el continuador de la personalidad jurídica' y económica del de cujus, prácticamente le reemplaza, ocupa su
Lugar en los ámbitos señalados;
—El
heredero, a más de recoger los bienes y derechos, está obligado a pagar las deudas de su antecesor, por cuanto asume todas las obligaciones transmisibles;
—El heredero puede ser instituido por testamento1 o por mandato de la ley. El legatario únicamente por acto testamentario;
—El
heredero adquiere el derecho de dominio sobro los bie​nes materia de la herencia desde el instante en que se produce la muerte del de cujus. No así el legatario de especies indetermina​das de cierto género, que sólo adquiere un derecho real1 de crédito.;
—El
heredero adquiere el derecho de posesión de los bienes desde el momento en que se le defiere la herencia, así él no' tenga conocimiento de tal hecho. El legatario, en cambio, sólo adquiere el derecho de posesión sobre el respectivo bien material del legado, en el momento en que el albacea o el heredero le hacen falta.;
—La
posesión efectiva es una institución que ampara exclu​sivamente al heredero, mas nunca al asignatario a título singular o legatario;
—El
beneficio de inventario, asimismo, es para favorecer al heredero y no al legatario, desde luego que sólo el heredero sucede al causante en todos los bienes, derechos y obligaciones transmi​sibles;
—El
heredero puede ser intervenido con el beneficio de separación, no así el legatario por ejemplo;
—El
heredero tiene el derecho de petición de herencia. El legatario no;
—El
heredero puede pedir la reforma del testamento; el legatario no está amparado por tal derecho; y,
—En
toda sucesión existe heredero-, no así legatario.
CAPITULO IV
FASES QUE COMPRENDE LA SUCESION POR CAUSA DE MUERTE
Entre la muerte del de cujus y el hecho por el cual su patri​monio pasa a radicarse en sus causahabientes se opera un verdadero proceso, y para que se perfeccione se requiere que se cum​plan tres fases jurídicas: apertura de la sucesión, delación y acep​tación de la asignación, con la cual culmina todo.

Apertura de Sucesión. - Los tratadistas dicen que la apertura de sucesión es la llave de esta institución jurídica y nuestro maes​tro Alfredo Pérez Guerrero sostiene que es la "puerta de todas las normas".

La ley aspira a que haya continuidad en el proceso. Muerta una persona, su patrimonio ya no es suyo, tiene que pasar a al​guien, que en el evento de carecer de consanguíneos, y en último. 

Entre la muerte del de cujus y el hecho por el cual su patri​monio pasa a radicarse en sus causahabientes se opera, un verda​dero proceso, y para que se perfeccione se requiere que se cum​plan tres fases jurídicas: apertura de la sucesión, delación y acep​tación de la asignación, con la cual culmina todo el' referido pro​ceso.

La apertura de Sucesión es esa especie de trance en que se encuentra el patrimonio de quien fallece para pasar a sus suce​sores; o la aptitud jurídica en que se hallan los bienes del causante para ir a radicarse en sus herederos o legatarios.
La apertura de la sucesión tiene que manifestarse tanto en el tiempo como en el espacio. Por eso caben estas dos preguntas:
¿En -qué momento se produce la apertura de la sucesión?; y,
¿En qué lugar se opera la apertura de sucesión?
Alfredo Pérez Guerrero tiene estos conceptos trascendentales: "La muerte natural todos sabemos lo que es y ninguno lo sabemos en realidad. Lo sabemos para los menesteres jurídicos de la suce​sión, y lo sabemos también para nuestro dolor y para nuestro espanto: para nuestro dolor cuando en los ojos en cuya hondura habían estrellas encendidas, no vemos ya sino- una niebla blanca; cuando la boca que fue un nido- de dulzuras queda fría, cuando cesa la música de la sangre y la tibia suavidad de la carne se torna en rigidez de hielo. 

La muerte civil es aquella en la cual la persona renuncia al mundo- e ingresa a la vida monástica, para consagrarse al servicio del culto religioso. Entre nosotros tuvo vigencia hasta el 30 de Abril de 1936.
Por último, nuestro Derecho- Civil contempla la presunción de muerte por desaparecimiento en los artículos 66, 67 y siguientes del -Código- Civil vigente, que establecen, entre otras cosas, -que se presume muerto- al individuo que ha desaparecido,, ignorándose si vive-; que la presunción de muerte debe declararse -por el juez del último domicilio que el desaparecido haya te-nido en el Ecua​dor y que fijará como día presuntivo de la muerte, "el último del primer año, contado desde la fecha de las últimas noticias y trans​curridos cinco años desde la misma fecha, concederá la posesión provisional de 'los bienes del desaparecido".
La determinación del momento de la apertura de la sucesión tiene singular importancia por los efectos jurídicos y económicos que van a derivarse de tal hecho; y entre otros, anotamos los si​guientes fundamentalmente:
—Porque
los asignatarios llamados a suceder al causante tienen que ser hábiles en el momento de abrirse la sucesión, esto es, deben ser capaces y dignos de su cederle al momento mismo de su muerte;
—Los derechos de los causahabientes son los mismos que tenía el antecesor al tiempo de su deceso, vale decir, al tiempo de abrirse a la sucesión;
—En
el momento de la muerte del de cujus se produce la indivisión de su patrimonio; y al practicarse la partición de éste, se tomará en cuenta la situación del mismo en el momento en que se abrió la sucesión;
—Los
efectos de la aceptación o repudio de las asignaciones también se retrotraen al1 tiempo de la apertura de la sucesión; y,
-—La
ley conforme a la cual debe tramitarse todo lo relativo a la sucesión es precisamente la que estuvo vigente al momento del fallecimiento del causante, esto es al tiempo de abrirse 1'a sucesión.
El artículo 45 del propio cuerpo de layes da una definición de domicilio cuando dice que:
"consiste en la residencia, acompañada, real o presuntiva​mente, del ánimo de permanecer en ella".
Así como destacamos la importancia de determinar el momen​to de la apertura de la sucesión, así también es preciso, consignar que se presentan dos aspectos de especial trascendencia en relación con el1 lugar en donde se abre 'la sucesión:
1. —Se fija la competencia de jueces y tribunales que han de conocer todas las causas relativas a la sucesión, tomando en cuenta el último domicilio de la persona de cuya sucesión se trata. Los trámites inherentes a inventarios, posesión efectiva, partición, petición de herencia, reforma del testamento, etcétera, tienen ne​cesaria y fatalmente que ventilarse ante el juez o: los tribunales propios del último domicilio del de cujus, que son los únicos com​petentes para conocer de todas las causas relacionadas con la sucesión que interesa.
2. —La ley aplicable en materia de sucesión, será la ley del último domicilio del causante.
Existen tres corrientes al respecto de la ley que se ha de aplicar: la ley nacional, la ley del domicilio o la pluralidad1 de le​gislaciones.
Nuestro Código Civil, en sus artículos 14 y 15, establece una especie de extraterritorialidad de la ley mediante normas claras y precisas. La ley ecuatoriana rige para los ecuatorianos en donde quiera que se encuentren respecto de dos realidades: su capacidad y sus derechos de familia. Entre- los derechos de familia están las derechas sucesorios.
El  artículo 14 dice:
"Los ecuatorianos, aunque residan O' se hallen domiciliados en lugar extraño, están sujetos a las leyes de su patria: 1° en todo lo relativo al estado de las personas y a la capacidad que tienen para ejecutar ciertos actos, con tal que éstos deban verificarse en el Ecuador; y, 2° en los derechos y obligaciones que nacen de las relaciones de familia, pero sólo respecto de su cónyuge y parientes ecuatorianos".
El artículo 15 establece que:
"Los bienes situados en el Ecuador están sujetos a las leyes ecuatorianas, aunque sus dueñas sean extranjeros y residan en otra nación.— Esta disposición no limita la facultad que tiene el dueño de tales bienes, para celebrar, acerca de ellos, contratos válidos en nación extranjera. Pero los 'efectos de estos contratos, cuando hayan de cumplirse en el Ecuador, se arreglarán a las leyes ecuatorianas".
Como ya se enunció, el Derecho Internacional Privado con​templa tres criterios: el de la lay nacional, en que se asevera que la ley sigue al individuo como la sombra al cuerpo; estas doctrinas prevalecen en los países europeos en que se sostiene, por ejemplo, que el alemán en donde quiera que se encuentre está protegido por la ley alemana, a la cual tiene que obedecer y acogerse. El criterio de Ta ley del domicilio ha sido más favorecido- en América, continente ansioso de inmigraciones; y para dar un impulso econó​mico y social a los pueblos se ha instituido el sistema del domicilio que predomina sobre la aplicación de la ley de cada nación.
Artículo 65, que reza textualmente:
"Si por haber perecido dos o más personas en un mismo acon​tecimiento, como en un naufragio, incendio, ruina o batalla, o por otra causa cualquiera, no pudiere saberse ©11 orden en que han ocurrido sus fallecimientos, se procederá, en todos los casos, como si dichas personas hubiesen perecido en un mismo momento', y ninguna de ellas (hubiese sobrevivido a las otras)".
"La delación de una asignación es el actual llamamiento- de la ley a aceptarla o repudiarla".
Aceptación. —Esta es la última fase del' derecho sucesorio, con la cual1 se completa el proceso jurídico, y allí sí el patrimonio del causante pasa a sus sucesores.
Mientras la apertura de sucesión y la delación son fenómenos extraños y ajenos a los causahabientes; fases matemáticas, fatales e inevitables, al margen de la voluntad de las personas, la tercera etapa reviste especial valor porque responde a la necesidad de que la persona adopte su decisión con1 entera libertad. La acepta​ción es sin lugar a duda la fase más trascendental1, porque encarna un carácter volitivo; es la expresión de voluntad de la persona, que puede aceptar o repudiar la asignación. Si acepta, asume una responsabilidad y culmina todo el proceso sucesorio; si repudia, el proceso queda trunco y vuelve a la segunda -fase, para que la ley torne a llamar a los sucesores, que jamás faltan, puesto que si no existen consanguíneos o éstos han ido repudiando, queda en último término el Estado, como se ha visto antes.
CAPITULO V
REQUISITOS PARA SUCEDER
CAPACIDAD E INCAPACIDADES — DIGNIDAD E INDIGNIDADES
Requisitos para suceder: capacidad y dignidad.— Concepto e importancia de la capacidad en materia sucesoria.—• Las incapa​cidades: incapacidades absolutas e incapacidades relativas . Incapacidades absolutas: inexistencia de la persona natural; in*- existencia de la persona jurídica.

 Incapacidades relativas: la del confesor, la de los ministros e instituciones reli​giosas de otros cultos "que hubieren prestado asistencia espiritual el difunto" y la del notario.

Estas dios primeras fases: apertura y delación, se van a perfec​cionar con la presencia de los asignatarios, que deben reunir dos requisitos esenciales: 
Capacidad; y,
Dignidad.
Antes de hablar de aceptación o repudio de la asignación, tenemos que hacer La consideración casi individualizada, particular, concreta, de cada asignatario, que debe reunir dichos requisitos para tener derecho a aceptar o repudiar la herencia o legado.
La incapacidad para suceder, como es una incapacidad especial, sólo se refiere a la adquisición del derecho de dominio por causa de muerte y al goce del bien materia de la sucesión. De tal suerte que el incapaz para adquirir el derecho de dominio, por sucesión por causa de muerte, puede ser perfectamente capaz para adquirir el derecho de dominio por otros de lo modos, como tra​dición, accesión, prescripción, por ejemplo.
Las incapacidades para suceder son de dos clases:
Incapacidad absoluta1; y,
Incapacidad relativa.
Incapacidad absoluta. —Es aquella que imposibilita suceder de un modo total, pleno; quien es incapaz absoluto no puede suceder jamás a persona alguna. La incapacidad absoluta margina defini​tivamente de toda sucesión.
Dos son las incapacidades absolutas que contempla nuestra le​gislación:
—Inexistencia
de las personas naturales; y,
—Inexistencia
de las personas jurídicas.
Del examen de todas y cada una de las excepciones transcri​tas, concluiremos que existe fundamento racional y de estricta justicia para que el legislador las haya elevado a tal categoría, aunque con la salvedad que consignarnos, más adelante.
1. —Derecho de la perdona concebida antes de abrirse la sucesión:
El artículo 60 del Código Civil establece que:
Si la capacidad1, de un modo general, es Ha, aptitud jurídica para celebrar todo acto- o contrato y para obligarse; la capacidad para contratar, por ejemplo, es una capacidad especial], como lo es para adquirir bienes, otorgar poder, comparecer en juicio, repre​sentar a otra persona en determinado acto o contrato, celebrar contratos en materia mercantil, laboral, etc., y para suceder.
En el caso del concebido hasta el fallecimiento del causante, pero que no llegó a nacer hasta dicho suceso, tenemos que aplicar el principio del artículo 62, que dice:
"De la época del nacimiento se colige la de la concepción, según la regla siguiente: se presume de derecho que la con​cepción ha precedido al nacimiento no menos de ciento ochen​ta días cabales, y no más de trescientos, contados hacia atrás, desde la medianoche en que principia el día del nacimiento".
Por lo cual el nacimiento debe verificarse en el plaEO máximo de trescientos días a partir del fallecimiento de la persona de cuya sucesión se trata, caso en el cual se reputará corno que el asignatario ha sido concebido^ al tiempo de abrirse la sucesión y por consiguiente será llamado a suceder.
Supongamos que ocurran situaciones contempladas en los dos casos siguientes:
El causante fallece el 10 de junio de 1971; estuvo casado, y su mujer da a luz un hijo el 5 de abril del año siguiente1. Este hijo sería póstumo y para él regiría la excepción que estudiamos; esto es, que vale la asignación hecha en favor de la per​sona que no existe antes de abrirse la sucesión, con tal que haya sido concebida antes del fallecimiento del de cujus y su nacimiento llegue a efectuarse máximo después de trescientos días de ese evento.
2. —Derecho de la persona que no existe al tiempo que abrirse la sucesión, pero cuya existencia se espera:
Si en verdad, para suceder es requisito indispensable existir al tiempo de abrirse la sucesión, por excepción pueden también suceder los inexistentes, pero cuya existencia se espera. Tal es el contenido del inciso 39 del artículo 1027, que dispone que:
"Con todo, las asignaciones a personas que al tiempo^ de abrirse la sucesión no existen, pero se espera que existan, no se invalidarán por esta causa, si existieren dichas: personas antes de expirar los quince años subsiguientes a la apertura de Ta sucesión".
3. —Derecho de una perdona indeterminada favorecida con una asignación piara estimular una obra, trascendental o servi​cios importantes:
El último inciso del artículo antes invocada, señala que:
"Valdrán con la misma limitación las asignaciones ofrecidas en premio a los que presten un servicio importante, aunque el que lo preste no haya existido al momento de la muerte del testador".
4. —Derecho de una persona previa el cumplimento de una condición:
También el testador puede imponer urna condición para que la asignación pase a su sucesor, en cuyo caso es indispensable no sólo que el asignatario exista al tiempo de la apertura de la sucesión y por ende del1 fallecimiento de aquél, sino que es requi​sito esencial1 que exista al tiempo del cumplimiento de la condición, al tenor de lo previsto en el segundo inciso del propio artículo 1027, que dice:
"Si la herencia o legado se deja bajo condición suspensiva será también preciso existir en el' momento de cumplirse la condición".
5. —Derecho de Transmisión:
Esta es la quinta y última excepción a la norma general; mas, por tratarse de una institución singular, y con características espe​ciales, todos los tratadistas la contemplan en capítulo' separado, y por ello, siguiendo' metodológicamente tal1 dirección, preferimos abordarla en la lección siguiente, para destacar su valor y signi​ficado jurídico.
INCAPACIDAD ABSOLUTA DE LAS SOCIEDADES QUE NO SON PERSONAS JURIDICAS
En las contemplaciones anteriores se ha visto que para suce​der se requiere ser capaz, o- sea que es indispensable existir al tiempo de abrirse la sucesión, con las excepciones invocadas de modo taxativo (eso y nada más). Este principio genere 1 en torno a las personas naturales es aplicable, como es obvio, también a las personas jurídicas.
Si no existe la persona jurídica, mal puede hablarse de capa​cidad para suceder, porque sólo son hábiles para suceder las per​sonas que existen natural o jurídicamente; las demás no son per​sonas y, en consecuencia, no son idóneas para adquirir por sucesión por causa de muerte; no aparece la habilidad para ser heredero o legatario.
INCAPACIDADES RELATIVAS
Son aquellas que sólo eliminan la posibilidad para suceder a una persona el determinado causante. El incapaz relativo es perfectamente capaz para suceder a todas las personas, menos a ciertas personas, por mandato de la ley. Por ejemplo, Pedro puede suceder a X, Y Z; pero no puede suceder a C. Su incapacidad se refiere exclusivamente a este causante y a nadie1 más.
Examinemos estas tres clases de incapacidades relativas, en sus requisitos, caracteres y efectos y demás factores y circuns​tancias.
1. —Incapacidad relativa del confesor:
La religión católica, aunque sea en el' ámbito meramente de​clarativo, es la que profesa la mayoría de la población ecuatoriana,
La primera incapacidad relativa exige dos requisitos:
Que el testamento sea otorgado en la última enfermedad' del causante; y,
Que el confesor a quien se hace la asignación, haya sido el habitual durante los dos años anteriores al otorgamiento del testamento o que haya confesado al testador durante la última enfermedad.
Un tanto mal redactado el precepto, pero el espíritu del mis​mo no admite la menor duda. Las asignaciones valdrán- si las personas comprendidas en esta incapacidad, no obstante e-ello fueren llamadas por ley a suceder al causante. Puede ser que coincida que el confesor sea heredero forzoso o -que sus parientes hasta- el' tercer grado de consanguinidad o afinidad igualmente sean herederos forzosos del testador, quienes, aun en el evento de una sucesión intestada, tendrían derecho a la asignación. 
2. —Incapacidad, relativa del notario:
Al referirnos a esta incapacidad relativa, debemos señalar que ha faltado un tanto de orden y método. No se hace alusión a ella en este capítulo propio de las incapacidades, sino que el legislador ha preferido puntualizarla en el título IV de las Asignaciones Tes​tamentarias, en el cual su artículo1 le dice:
"No vale disposición testamentaria alguna en favor del no​tario que autorice el testamento, o. del empleado que haga veces de tal, o del cónyuge de dicho notario^ o empleado, o de cualquiera de los ascendientes, descendientes, hermanos, cuñados, o empleados de servicio doméstico del mismo. Lo mismo se aplica a las disposiciones en favor de cualquiera de los testigos".
3. —Incapacidad relativa de los ministros y las instituciones religiosas de otros cultos:
Si bien es verdad que la mayor parte de la población del país, profesa la religión católica, como queda enunciado, a partir de la revolución liberal, al implantarse la libertad de conciencia y cul​tos, se abrió la posibilidad de que penetraran nuevas corrientes religiosas, las mismas que han aportado extraordinariamente para el desarrollo nacional'. Bajo la denominación cristiana laboran en el Ecuador diversas misiones, cuya única mística es la difusión del evangelio y el conocimiento limpio> y sin prejuicios de la Biblia. Como sus miembros, por lo general, no practican el sacramento de la confesión, no era aplicable la primeria incapacidad relativa, y entonces, al1 parecer quedaban exentos de dicha inhabilidad.
PARALELO ENTRE LAS INCAPACIDADES ABSOLUTAS Y LAS INCAPACIDADES RELATIVAS
Conviene revisar, así sea: sucintamente, las analogías y con- trastes entre una y otra clase de incapacidades, a efecto de tener una concepción clara y lo más precisa. Partamos en primer tér​mino de las analogías, que pueden ser las siguientes:
—Las
incapacidades en general, sean absolutas o relativas, son de orden público y por consiguiente no pueden sanearse; no convalecen.;
—Ambas incapacidades no requieren de sentencia judicial, porque están establecidas en la ley.;
—La
asignación a favor de incapaces absolutos o relativos es nula, aunque se disfrace bajo la forma de un contrato oneroso o por interposición de persona, como lo establece el artículo. 1030. 
—Los
 incapaces —absolutos o relativas— jamás adquieren el derecho de dominio por sucesión por causa de muerte, aun/que pueden adquirir por prescripción;

—Ambas
incapacidades pesan contra terceros.; y,

—Las
dos incapacidades .admiten excepciones, como se ha demostrado en los respectivos acápites, las mismas que responden a un estricto sentido de justicia.
Antes de concluir este sumario estudio concerniente a. capa​cidad e incapacidades, conviene formular algunas cuestiones que, por lo general, inquietan a los estudiantes y estudiosos de estas complejas materias:
Es indudable que el médico ejerce una notoria influencia en su paciente. Toda persona pone su fe y confianza en él; y co​mo por instinto vital desea conservar su existencia y su salud, no se oculta la posibilidad de que, aprovechándose de esa co​rriente de relación que existe entre la dos, pueda llegarse a la insinuación encaminada a obtener una herencia  legado. ¿En este caso, será incapaz relativo de suceder a su paciente el médico que le atiende durante la enfermedad1 anterior al otorgamiento del testamento?
DIGNIDAD E INDIGNIDADES
Dijimos antes que para suceder es indispensable reunir dos requisitos: capacidad y dignidad.
Examinado el' primer requisito, que es de orden público, nos detengamos a considerar la esencia misma de la institución, que singularmente alcanza un contenido ético.
El principio general es que toda persona es digna para suceder y el legislador parte generosamente de la evidencia de que, por lo común, ese vínculo-, ese ligamen se mantiene inalterable entre las personas que al fin y a la postre serán llama dais a suceder y sus respectivos causantes.
Algunos tratadistas, al referirse a 1a. dignidad, creen que es la vocación jurídica que tiene una persona para suceder a la otra después de sus días. Y como se enunció, esa vocación presupone un nexo de parentesco o de amistad Y por lo tanta tiene que ha​ber lazos de afecto, consideración, solidaridad con el' predecesor. Pero estos afectos, consideración, solidaridad', pueden vulnerarse por falta del sucesor. El momento en que éste falta a esos afectos hacia el causante, interviene la ley y prohíbe que aquél1 suceda a ésta. Surge, entonces, en el plano jurídico, la indignidad, que es excepción, puesto que, como se ha expresada, la dignidad es la regla general y la que prevalece.
En la incapacidad no hay actos u omisiones conscientes gene​radores de tal' situación jurídica; en cambio: en las indignidades precisamente lo* fundamental radica en él: acto u omisión conscien​tes —conciencia y voluntad— que deterioran el vínculo y la rela​ción de armonía entre decurias y causahabiente.
Nuestra ley contempla diez clases de indignidades distribuidas en cinco artículos: 1032, 1033, 1034,1035 y 1036.
Disposiciones estas consagradas en los incisos siguientes del artículo 1034, cuyo primer inciso señala la indignidad' que se es​tudia.
Respecto de la indignidad en que incurre el albacea que se excusa de ejercer su función sin probar inconveniente grave, tam​bién el inciso final del1 artículo 1035, señala que:
"No se extenderá esta indignidad a los asignatarios forzosos, en la cuantía que lo son, ni a los que, desechada por el juez la excusa, entren a servir el cargo".
CARACTERES Y EFECTOS DE LAS INDIGNIDADES
Las indignidades no se producen por el hecho de consumarse el acto o por la omisión ni tampoco por la simple contemplación legal1, pues, a más de que esté expresamente señalada la indignidad en la ley y que se haya producido el hecho constitutivo, es indis​pensable la declaración judicial', para evitar que se cometan injus​ticias y que impere el capricho o la arbitrariedad. Previa la pre​sentación de la denuncia, una vez justificada, tiene que pronunciares el fallo por parte del juez competente, y en ese momento surge esta especie de categoría.
En estricto derecho tendríamos que interpretar que son interesados:
Los herederos;
Los coherederos;
Los asignatarios sustitutos; y,
Los acreedores hereditarios y testamentarios.
'Una vez declarada la indignidad, por sentencia ejecutoriada, pasada en autoridad de cosa juagada, el indigno no puede conser​var el bien materia de la sucesión.
Otra pregunta que 'brota también en tirona a esta institución, es la siguiente1: ¿el indigno transmite sus derechos a sus sucesores?
Mientras la indignidad se encuentra en estado latente y no ha sido declarada judicialmente, puede transmitir sus derechos a sus sucesores, aunque transmite el bien con esa vicia. Pero si se Ha iniciado el juicio y durante el trámite fallece el presunto indig​no, se continuaré el juicio en contra de sus herederas, y declarada la indignidad por sentencia, éstos están obligados a la restitución del bien. La indignidad, no obstante ser personal, es transmisible en el aspecto en que queda puntualizado y la declaratoria surte pleno efecto contra los herederos del indigno.
Por último, también es conveniente plantear esta inquietud1: un sucesor indigno ¿puede enajenar el bien materia de la asignación? Mientras no se lo declare indigno, está asistido de la facultad de disponer de los bienes materia, de la herencia o legado; empero, hay que contemplar dos situaciones:
Si se adquirió a sabiendas de la indignidad; y,
Si se desconoció tal circunstancia; todo esto en relación con la tercera persona, con la que adquiere dicha bien; y entonces tenemos que el primer caso puede asimilarse a la mala fe y el segundo a la buena fe, cuyas consecuencias jurídicas y eco​nómicas son diferentes, como es obvio.
La acción de indignidad no tiene cabida contra terceros de buena fe, como lo prescribe el artículo 1040, pues si se ha adqui​rido de buena fe, los terceros pueden intentar la acción en contra del indigno. Sin embargo, a los terceros que adquirieron a sabien​das de la indignidad, esto es de mala fe, se Íes priva del derecho de dominio.
EXTINCION DE LAS INDIGNIDADES
Las indignidades pueden también extinguirse, borrarse, por así
Decirlo, en los siguientes casos:
(Por el perdió del causante ofendida, en el evento de no haberle privado de la vida. Y el perdón puede ser expreso' o tácito. El primero, cuando mediante acto testamentario se ma​nifiesta que, no obstante haber cometido el' acto sancionado con la indignidad, es su voluntad .perdonar al sucesor; el se​gundo, cuando en el testamento se hace constar urna disposi​ción a favor del indigno, con posterioridad al acto u omisión que generó tal situación jurídica. En todo caso se requiere testamento, pues de lo contrario' no surte 'efecto el perdón; y,
Por estar en posesión del bien materia de la herencia o legado por más d: e cinco años y siempre que los interesados no 'hayan deducido la correspondiente acción de indignidad1 en contra de él. Los tratadistas llaman a esto "purga" y el artículo '1.039, dice:
"La indignidad se purga en cinco años de posesión de la herencia o legado",
Es decir que la acción de indignidad prescribe en el lapso de cinco años. Lo que da lo mismo que establecer que se adqui​rió el derecho de dominio por prescripción, propiamente, por​que el indigno adquiere con ese vicio, y si durante cinco años permanece en posesión ininterrumpida del bien sucesorio, lo incorpora a su patrimonio, desde chicago< que la ley admite la extinción de la indignidad, en ese caso, como queda expuesto.
ESTUDIO COMPARATIVO DE LAS INCAPACIDADES E INDIGNIDADES
Analogías:
1. —Incapacidades e indignidades inhabilitan para suceder;
—Tanto las incapacidades como las indignidades son excep​ciones a los requisitos para suceder, porque para ser heredero o legatario se requiere capacidad y dignidad';
—Ambas tienen que estar contempla das expresamente en la ley;
—Incapacidades
 indignidades se aplican a las sucesiones a título universal1 y a las sucesiones a título singular, esto es que afectan por igual' así al heredero' como al legatario;
—Incapacidades
e indignidades surten efecto' por igual tan​to en la sucesión intestada, como- en la testada y mixta, con las excepciones legales;
—Tanto
las incapacidades como las indignidades se retro​traen al momento mismo de abrirse la> sucesión;
—Incapaces
o indignos no podían oponer a los acreedores hereditarios o testamentarios que los demanden Ha excepción de ser tales, como lo establece el artículo- 1042; y,
—Ni
el incapaz ni el indigno podrán ser privadas del de​recho de alimentos, excepción hecha cuando incurren en alguna de las indignidades contempladas en el artículo 1032 que, por consti​tuir injuria atroz, también marginan del referido derecho.
Diferencias:
—'Las
incapacidades son de orden público; las indignidades ele interés particular;
—Las
incapacidades impiden adquirir por sucesión por cau​sa de muerte; mientras Gas indignidades sólo impiden conservar, desde el momento en que han sido declaradas tales por sentencia judicial; es decir, el indigno adquiere, pero no puede conservar;
3. —Las incapacidades no requieren de declaración judicial; en cambio, para que exista indignidad, es requisito indispensable la declaratoria judicial, de tal suerte que, si no se pronuncia fallo alguno, tampoco existe indigno;
4. —Las incapacidades son absolutas o relativas; las indigni​dades son exclusivamente relativas, porque dicen relación con de​terminado causante y nadie más;
5. —'Las incapacidades son intransferibles, desde luego que, como el incapaz, nada adquiere, tampoco' puede transferir; no así las indignidades que si son transferidles, porque el indigno ad​quiere el bien sucesorio con ese vicio y en tal1 carácter pasa al nuevo adquirente;
—Igualmente
las incapacidades son intransmisibles, puesto que, corno el incapaz nada adquiere, nada puede transmitir; las indignidades, en cambio, son transmisibles, ya que el indigno adquiere la herencia o legado con el referido' vicio y así lo trans​mite a sus sucesores;
—Las
incapacidades pasan a terceros; las indignidades sólo contra terceros de mala fe;
—-Las
incapacidades no se borran, son indelebles, imprimen carácter; las indignidades pueden convalecer, pueden borrarse;
—Las
incapacidades no pueden perdonarse, nadie está fa​cultado para perdonarías; no así las indignidades, que son suscep​tibles de perdón por parte del testador; y,
10.—Los incapaces pueden adquirir el bien materia del la he​rencia o legado por prescripción mayor extraordinaria, esto es, por estar en posesión regular, tranquila e ininterrumpida del bien por más de quince años; el indigno, a su vez, si está en posesión del bien- sucesorio, puede adquirirlo por cinco años de purga.
Para terminar el estudio relativo a indignidades, considero indispensable recordar que el proyecto de don Andrés Bello conf​íen la una indignidad más, la cual rige en varios otros códigos y se refiere al partidor que prevarica, como lo anota el' profesor de la Universidad de Chile, Manuel Somarraba Enduraba, pero que no contempla la legislación nuestra.
RESUMEN:

Mientras la persona humana tiene vida, es sujeto activo de deberes y derechos; es árbitro de su propio destino. Pero el mo​mento en que fallece, es cuando desaparece su voluntad de hacer y de crear, surgen las derivaciones, ya de su condición de miembro de una familia, ya de su condición de titular del derecho de domi​nio sobre su patrimonio. 
Por ello, el artículo 1017 expresa que:

"Se llaman asignaciones por causa de muerte las que hace la ley o el testamento de una persona difunta, para suceder en los bienes de ésta".

La persona en favor de la cual el testador o la ley hacen la asignación, se conoce con el nombre de asignatario.

Las asignaciones son de dos clases: asignaciones a título uni​versal y asignaciones a título singular.

Asignación a título universal es aquella en la cual el que sucede al causante en todos sus bienes, derechos y obligaciones transmisi​bles o en una parte alícuota de ellos.

La asignación a título universal se llama: herencia y su titular: heredero. Cuando se refiere a todos los bienes, se denomina he​rencia universal y cuando se contrae a una parte se conoce con el nombre de herencia de cuota.

Heredero universal es la persona que sucede al causante en todos sus bienes, derechos y obligaciones transmisibles. 

Heredero de cuota es la persona que sucede al de cujus en una parte alícuota de sus bienes, derechos y obligaciones transmisibles.

Título universal cuando se sucede en una cuota de esos bienes, como la mitad, la tercera o la quinta parte. 

Asignación a título singular es aquella en la cual el causante señala una o más especies o cuerpos ciertos de una o más especies indeterminadas de tal género.

La asignación a título singular se llama: legado y su titular: legatario. Cuando se refiere a una o más especies o cuerpos ciertos, se denomina legado de especie y cuando se asigna una o más especies indeterminadas de tal género, se conoce con el nombre de legado de género.

Legatario De especie es la persona que sucede al causante en una o más especies o cuerpos ciertos. 

Legatario de género es la persona que sucede al de cuyus en una o más especies indeterminadas de tal género.

FASES QUE COMPRENDE LA SUCESION POR CAUSA DE MUERTE

Las fases son tres a) Apertura de la sucesión; b) dictamen; y,  c) aceptación de la asignación
Apertura de Sucesión. —Los tratadistas dicen que la apertura de sucesión es la llave de esta institución jurídica y nuestro* maes​tro Alfredo Pérez Guerrero sostiene que es la "puerta de todas las normas".

La apertura de Sucesión es esa especie de trance en que se encuentra el patrimonio de quien fallece para pasar a sus suce​sores; o la aptitud jurídica en que se hallan los bienes del causante para ir a radicarse en sus herederos o legatarios.

Dictamen.-  Es importante de determinar el momen​to de la apertura de la sucesión, así también es preciso, consignar que se presentan dos aspectos de especial trascendencia en relación con el1 lugar en donde se abre 'la sucesión:
Se fija la competencia de jueces y tribunales que han de conocer todas las causas relativas a la sucesión, tomando en cuenta el último domicilio de la persona de cuya sucesión se trata. Los trámites inherentes a inventarios, posesión efectiva, partición, petición de herencia, reforma del testamento, etcétera, tienen ne​cesaria y fatalmente que ventilarse ante el juez o: los tribunales propios del último domicilio del de cujus, que son los únicos com​petentes para conocer de todas las causas relacionadas con la sucesión que interesa.
Aceptación. —Esta es la última fase del' derecho sucesorio, con la cual1 se completa el proceso jurídico, y allí sí el patrimonio del causante pasa a sus sucesores.
Mientras la apertura de sucesión y la delación son fenómenos extraños y ajenos a los causahabientes; fases matemáticas, fatales e inevitables, al margen de la voluntad de las personas, la tercera etapa reviste especial valor porque responde a la necesidad de que la persona adopte su decisión con1 entera libertad. La acepta​ción es sin lugar a duda la fase más trascendental1, porque encarna un carácter volitivo; es la expresión de voluntad de la persona, que puede aceptar o repudiar la asignación. Si acepta, asume una responsabilidad y culmina todo el proceso sucesorio; si repudia, el proceso queda trunco y vuelve a la segunda -fase, para que la ley torne a llamar a los sucesores, que jamás faltan, puesto que si no existen consanguíneos o éstos han ido repudiando, queda en último término el Estado, como se ha visto antes.
REQUISITOS PARA SUCEDER

Los requisitos son Capacidad y Dignidad.

Antes de hablar de aceptación o repudio de la asignación, tenemos que hacer La consideración casi individualizada, particular, concreta, de cada asignatario, que debe reunir dichos requisitos para tener derecho a aceptar o repudiar la herencia o legado.

Las incapacidades para suceder son de dos clases:

Incapacidad absoluta1 e Incapacidad relativa.

Incapacidad absoluta. —Es aquella que imposibilita suceder de un modo total, pleno; quien es incapaz absoluto no puede suceder jamás a persona alguna. La incapacidad absoluta margina defini​tivamente de toda sucesión.

Dos son las incapacidades absolutas que contempla nuestra le​gislación:

—Inexistencia
de las personas naturales; y,

—Inexistencia
de las personas jurídicas.

1. —Derecho de la perdona concebida antes de abrirse la sucesión:

El artículo 6'0 del Código Civil establece que:

Si la capacidad1, de un modo general, es Ha, aptitud jurídica para celebrar todo acto- o contrato y para obligarse; la capacidad para contratar.

2. —Derecho de la persona que no existe al tiempo que al abrirse la sucesión, pero cuya existencia se espera.

3. —Derecho de una perdona indeterminada favorecida con una asignación piara estimular una obra, trascendental o servi​cios importantes.

4. —Derecho de una persona previa el cumplimento de una condición:

También el testador puede imponer urna condición para que la asignación pase a su sucesor, en cuyo caso es indispensable no sólo que el asignatario exista al tiempo de la apertura de la sucesión y por ende del1 fallecimiento de aquél correspon​dientes órdenes.

5. —Derecho de Transmisión:

Esta es la quinta y última excepción a la norma general; mas, por tratarse de una institución singular, y con características espe​ciales.

DIGNIDAD E INDIGNIDADES

Dijimos antes que para suceder es indispensable reunir dos requisitos: capacidad y dignidad.

Examinado el' primer requisito, que es de orden público, nos detengamos a considerar la esencia misma de la institución, que singularmente alcanza un contenido ético.

CARACTERES Y EFECTOS DE LAS INDIGNIDADES

Las indignidades no se producen por el hecho de consumarse el acto o por la omisión ni tampoco por la simple contemplación legal1, pues, a más de que esté expresamente señalada la indignidad en la ley y que se haya producido el hecho constitutivo

EXTINCION DE LAS INDIGNIDADES

Las indignidades pueden también extinguirse, borrarse, por así

Decirlo, en los siguientes casos:

(Por el perdió del causante ofendida, en el evento de no haberle privado de la vida. Y el perdón puede ser expreso' o tácito.

ORGANIZADOR GRAFICO:

EJEMPLOS:
· Heredero de cuota
Nombro heredero de la mitad1 de mis bienes a Rodrigo;
Asigno la quinta parte de mi patrimonio a Magdalena; y,
Dejo: un tercio de mis bienes a Lucía, un tercio a Miguel Angel
Y un tercio a Pedro.
Dejo todos mis bienes a Luis;
Sea mi heredera universal Susana; y,
Asigno mi patrimonio a Fernando.
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· Heredero universal
Dejo todos mis bienes a Luis;
Sea mi heredera universal Susana; y,
Asigno mi patrimonio a Fernando.

Sea legatario de todos mis bienes Jorge;
Nombro heredero universal de mi casa efe la Avenida Alfredo
Pérez Guerrero número mil al señor Luis Pérez; y,
Lego a Marcia todo mi patrimonio.
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· Legatario de especie
Dice el testador: Dejo mi casa a Manuel; asigno- la (hacienda "'La Libertad'', ubicada en el cantón Quevedo, provincia De Los Ríos, a la Facultad de Jurisprudencia y Ciencias Sociales de la Universidad' Central; lego mi biblioteca al Tercer Curso de Derecho de la Universidad de Quito.
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· Legatario de género.-
Asigno a Isabel un automóvil; lego a Carlos mil sucres; dejo al Instituto Indigenista cien libros.
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CONCLUSIONES:

· Hemos visto. Que por norma general la sucesión se abre al momento mismo de la muerte de una persona, con la excepción de que en el caso, de declaración de muerte presuntiva por desapa​recimiento, se aplicará la disposición especial. Igual excepción te​nemos que considerar al proponerse la cuestión respecto al' lugar en donde debe abrirse la sucesión.
· Si desconocemos el domicilio de una persona, si ignoramos su paradero y presuntivamente cree​mos que ha desaparecido y ha muerto, tampoco es aplicable la nor​ma general acerca de que la sucesión se abrirá en el último domicilio del causante. En este caso, como no se sabe en- donde ha ocurrido el deceso y se presume que no es posible llegar a determinarla, en cambio, no es difícil investigar el domicilio que tuvo en el Ecuador y la regla es clara y acertada: el último domicilio conocido en el Ecuador, pues pudo haber tenido varios domicilios, algunos desconocidos, el último ignorada, pero si se indaga el últi​mo conocido, entonces se toma ese domicilio para los efectos perti​nentes.
· Esta es una institución civilizada y representa una conquista de los tiempos. La legislación romana tenía los herederos nece​sarios, quienes no podían repudiar la asignación y estaban obliga​dos a aceptarla; no les era dable escoger, no había para ellos otra alternativa que asumir el carácter y las responsabilidades de here​dero. La legislación contemporánea es más amplia, más humana. Llama a los asignatarios, pero les concede la alternativa entre lo uno y lo otro, pero con entera libertad.
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GLOSARIO:

Asignación a título universal.- es aquella en la cual se sucede al causante en todos sus bienes, derechos y obligaciones transmisi​bles o en una parte alícuota de ellos.
La asignación a título universal.- se llama: herencia y su titular: heredero. Cuando se refiere a todos los bienes, se denomina he​rencia universal y cuando se contrae a una parte se conoce con el nombre de herencia de cuota.
Heredero universal.- es la persona que sucede al causante en todos sus bienes, derechos y obligaciones transmisibles. En la su​cesión intestada sólo existen herederos universales, por cuanto la ley no puede discriminar y llama a suceder en la unidad' patrimo​nial a la comunidad sucesoria. En la sucesión testamentaria se requiere que se les llame expresamente.

Heredero de cuota.- es la persona que sucede al de cujus en una parte alícuota de sus bienes, derechos y obligaciones transmisibles.

Asignación a título singular.- es aquella en la cual el causante señala una o más especies o cuerpos ciertos 01 una o: más especies indeterminadas de tal género.
Legatario.- cuando se refiere a una o más especies o cuerpos ciertos, se denomina legado de especie y cuando se asigna una o más especies indeterminadas de tal género, se conoce con el nombre de legado de género.
Legatario de especie.-es la persona que sucede al causante en una o más especies o cuerpos ciertos. 

Legatario de género.-  es la persona que sucede al de cuyus en una o más especies indeterminadas de tal género.

Apertura de Sucesión. - los tratadistas dicen que la apertura de sucesión es la llave de esta institución jurídica y nuestro maes​tro Alfredo Pérez Guerrero sostiene que es la "puerta de todas las normas".

La muerte civil.-es aquella en la cual la persona renuncia al mundo- e ingresa a la vida monástica, para consagrarse al servicio del culto religioso.
Domicilio.- consiste en la residencia, acompañada, real o presuntiva​mente, del ánimo de permanecer en ella.

Delación.- La delación de una asignación es el actual llamamiento- de la ley a aceptarla o repudiarla.

Trabajo de Código Civil

Nombre: Cristina Reyes

Semestre: Cuarto “A”
Historia del dominio y de la propiedad

En Derecho, la propiedad es el poder directo e inmediato sobre un objeto o bien, por la que se atribuye a su titular la capacidad de disponer del mismo, sin más limitaciones que las que imponga la ley. Es el derecho real que implica el ejercicio de las facultades jurídicas más amplias que el ordenamiento jurídico concede sobre un bien.[1]
El objeto del derecho de propiedad esta constituido por todos los bienes susceptibles de apropiación. Para que se cumpla tal condición, en general, se requieren tres condiciones: que el bien sea útil, ya que si no lo fuera, carecería de fin la apropiación; que el bien exista en cantidad limitada, y que sea susceptible de ocupación, porque de otro modo no podrá actuarse.

Para el jurista Guillermo Cabanellas la propiedad no es más "que el dominio que un individuo tiene sobre una cosa determinada, con la que puede hacer lo que dese su voluntad".

Según la definición dada el jurista venezolano Andrés Bello en el artículo 582 del Código Civil de Chile, el derecho de propiedad sería

el derecho real en una cosa corporal para gozar y disponer de ella arbitrariamente; no siendo contra la ley o contra el derecho ajeno. La propiedad separada del goce de la cosa se llama mera o nuda propiedad.

Habitualmente se considera que el derecho de propiedad pleno comprende tres facultades principales: uso (ius utendi), disfrute (ius fruendi) y disposición (ius abutendi),[2] distinción que proviene del Derecho romano o de su recepción medieval.[3] Tiene también origen romano la concepción de la propiedad en sentido subjetivo, como sinónimo de facultad o atribución correspondiente a un sujeto.

Por el contrario, en sentido objetivo y sociológico, se atribuye al término el carácter de institución social y jurídica y, según señala Ginsberg, puede ser definida la propiedad como el conjunto de derechos y obligaciones que definen las relaciones entre individuos y grupos, con respecto a qué facultades de disposición y uso sobre bienes materiales les corresponden.

Teoría de la propiedad

El derecho de propiedad es el más completo que se puede tener sobre una cosa: la cosa se halla sometida a la voluntad, exclusividad y a la acción de su propietario, sin más límites que los que marca la Ley o los provocados por "la concurrencia de varios derechos incompatibles en su ilimitado ejercicio"[4] (limitaciones de carácter extrínseco). No obstante, el reconocimiento de que la propiedad, como institución, está orientada a una función social,[5] implica que en la actualidad existan limitaciones intrínsecas o inherentes al derecho; así como obligaciones que se derivan de la propiedad en sí.

En doctrina jurídica, especialmente aquellos ordenamientos con importante influencia latina, se considera que el dominio o propiedad está integrado por tres facultades o derechos:

Ius utendi
El ius utendi es el derecho de uso sobre la cosa. El propietario tiene el derecho a servirse de la cosa para sus intereses y de acuerdo con la función social del derecho, siempre y cuando esas conductas no violen preceptos legales ya establecidos o causen lesiones a los derechos de otros propietarios.

Por ejemplo, bajo el principio del ius utendi no podría un propietario de un bien inmueble justificar la tenencia de una plantación de marihuana, al estar prohibida por la mayoría de los ordenamientos jurídicos. De la misma forma, un empresario no puede justificar bajo este principio ruidos excesivos típicos de una actividad industrial en una zona residencial, que hagan intolerable la vivencia de los demás vecinos.

 Ius fruendi
El ius fruendi es el derecho de goce sobre la cosa. En su virtud, el propietario tiene el derecho de aprovechar y disponer los frutos o productos que genere el bien. La regla general es que el propietario de una cosa es también propietario de todo aquello que la cosa produzca, con o sin su intervención.

Los frutos pueden ser naturales o civiles. Los frutos naturales son aquellos que la cosa produce natural o artificialmente sin detrimento de su sustancias. En ese aspecto se distinguen de los denominados productos: así, tratándose de un manzanar, las manzanas son frutos naturales y la leña de los árboles son sus productos.

Los frutos civiles están constituidos por aquellas sumas de dinero que recibe el propietario por ceder a otro el uso o goce de la cosa. Usando el ejemplo anterior, el fruto civil que percibe el propietario del manzanar es la renta que le es pagada al darlo en arrendamiento. Tratándose de dinero, los frutos que percibe su propietario son los intereses.

Ius abutendi
El ius abutendi es el derecho de disposición sobre la cosa. El propietario, bajo la premisa de que la cosa está bajo su dominabilidad (poder de hecho y voluntad de posesión), puede hacer con ella lo que quiera, incluyendo dañarla o destruirla (disposición material), salvo que esto sea contrario a su función social: por ejemplo, el propietario de un bien integrante del patrimonio cultural no puede destruirlo y, de hecho, puede estar obligado a su conservación.

Del mismo modo, puede el propietario disponer de su derecho real (disposición jurídica): así, puede enajenar la cosa, venderla, donarla y, en general, desligarse de su derecho de propiedad y dárselo a otra persona; o incluso renunciar al derecho o abandonar la cosa, que pasaría a ser res nullius. Son también actos de disposición aquellos en los que el propietario constituye en favor de otra persona un derecho real limitado, como el usufructo, la servidumbre, la prenda o la hipoteca.[6]
En conclusión tiene el derecho real de dominio quien tenga estos tres principios (Uso, Goce y Disposición)

 Caracteres del derecho de propiedad

El derecho de propiedad es un poder moral, exclusivo y perfecto, pero con carácter de limitación y subordinación, así como también perpetuo.

Es un poder moral porque la apropiación que se hace del bien es reflexiva y no instintiva, es decir, la destinación al fin se hace previo el conocimiento del fin que se acepta libremente.[cita requerida]
Es un derecho exclusivo, derivado de la limitación esencial de la utilidad en muchos objetos, que no puede aplicarse a remediar las necesidades de muchos individuos a la vez. Por esta razón, no son bienes apropiables los llamados de uso inagotable o bienes libres, que existen en cantidades sobrantes para todos, como el aire atmosférico, el mar o la luz solar.

Es un derecho perfecto. El derecho de propiedad puede recaer sobre la sustancia misma de la cosa sobre su utilidad o sobre sus frutos: de aquí deriva el concepto de dominio imperfecto según que el dominio se ejerza sobre la sustancia (dominio radical) o sobre la utilidad (dominio de uso o sobre los frutos, dominio de usufructo). Estas tres clases de dominio, al hallarse en un solo sujeto, constituyen el dominio pleno o perfecto. El derecho de propiedad es un derecho perfecto, pues por él, todo propietario puede reclamar o defender la posesión de la cosa, incluso mediante un uso proporcionado de la fuerza, y disponer plenamente de su utilidad y aún de su substancia, con la posibilidad en determinados supuestos de destruir la cosa.

Es un derecho limitado o restringido por las exigencias del bien común, por la necesidad ajena y por la ley, y subordinado, en todo caso, al deber moral.

Es perpetuo, porque no existe un término establecido para dejar de ser propietario.

 Clasificación

Se puede esquemáticamente presentar la división de la varias especies de propiedad, de acuerdo a lo siguiente:

Por sujeto

Pública, si corresponde a la colectividad en general.

Privada, cuando el derecho es o está asignado a determinada persona o grupo y las facultades del derecho se ejercitan con exclusión de otros individuos [cita requerida].

Individual, si el derecho lo ejerce un solo individuo

Colectiva privada, cuando el derecho es ejercido por varias personas

Colectiva publica, si la propiedad corresponde a la colectividad y es ejercida por un ente u organísmo público.

 Por naturaleza

Propiedad mueble, si puede transportarse de un lugar a otro.

Propiedad inmueble, o bienes raíces o fincas son las que no pueden transportarse de un lugar a otro

Propiedad corporal, la que tiene un ser real y puede ser percibida por los sentidos, como una casa, un libro, entre otros

Propiedad incorporal, si esta constituida por meros derechos, como un crédito, una servidumbre, entre otros

Por objeto

Propiedad de bienes destinados al consumo

Propiedad de bienes de producción

Modos de adquirir la propiedad

Artículo principal: Modos de adquirir la propiedad
Los modos de adquirir la propiedad son aquellos hechos o negocios jurídicos que producen la radicación o traslación de la propiedad en un patrimonio determinado. A este modo de adquirir la propiedad se le llama también "título" y existen diversas clasificaciones, por ejemplo:

A título universal

A título oneroso y gratuito

Originarios

Derivados
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↑ Morán Martín, Remedios. «Los derechos sobre las cosas (I). El derecho de propiedad y derecho de posesión». Historia del Derecho Privado, Penal y Procesal. Tomo I. Parte teórica. Editorial Universitas. ISBN 84-7991-143-3. . El artículo 544 del Código Civil francés establece que "La propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa de la manera más absoluta, siempre que no se haga de ella un uso prohibido por las leyes o por los reglamentos".
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Clases de Bienes

Patrimonio: se llaman así por ser los bienes que el paterfamilias les entrega a sus hijos en herencia.

es a su vez el conjunto de pasivos y activos en cabeza de una persona.

Teorías sobre el Patrimonio.
  Teoría Clásica o Personalista (Aubry y Rau)
Patrimonio: es un conjunto de derechos y obligaciones unidos a la persona, en el cual los derechos y obligaciones tienen un contenido pecuniario conformado por una universalidad jurídica.

Características del Patrimonio según la teoría clásica.
  El patrimonio esta unido a la persona. Es decir la satisfacción personal esta en las cosas que tengo o puedo llegar a tener.

  solo las personas tienen patrimonio. No se puede hablar de patrimonio sin la existencia de una persona natural o jurídica.

  El patrimonio es único, no puede comprenderse que una persona tenga varios patrimonios.

  Del patrimonio no se puede disponer por un acto entre vivos. (no se puede salir de todo su patrimonio en bloque, es decir de los bienes futuros). El disponer de la totalidad de su patrimonio solo se puede hacer por un acto testamentario. (Toda Persona por el hecho de serla tiene patrimonio).

  Es una Universalidad jurídica. Se considera como formado por un todo cohesionado por su finalidad y opuesto a lo que se conoce como un bien singular.

  Bien Singular: es un bien que no necesita de otro para su subsistencia. Ej. Borrador.

  Bien Compuesto: Requiere de otro bien para su subsistencia. Ej. Un vehículo, que necesita de varios bienes como el motor y las llantas.

  Los activos responden por los pasivos.

  El patrimonio se compone de derechos y obligaciones.

  Surge la subrogación real, por lo tanto los elementos activos que salen son reemplazados por otro activo. Ej. Sale dinero para un apartamento. (es decir se cambia el dinero por un apartamento).

  El patrimonio es un concepto dinámico que se hace permanente.

  El patrimonio solo contiene contenido pecuniario.

por lo tanto se sacan algunos derechos que no tienen este contenido. Como por ejemplo el derecho al voto.

  El patrimonio es único. Cada persona tiene un solo patrimonio, todos tienen un patrimonio.
  Teoría Moderna. 
Patrimonio: es un conjunto de derechos y obligaciones que no solo incluye los aspectos como activos, sino también las obligaciones.

Características del patrimonio según la Teoría Moderna.
  Puede existir una persona sin patrimonio y un patrimonio sin persona.
  Derechos y obligaciones orientadas a un fin determinado por la ley.
  Una persona puede tener varios patrimonios.
  El patrimonio se puede separar de las personas.
En Colombia no opera ni la teoría clásica ni la moderna, existe una unificación entre ambas teorías, tomando ciertos términos de ambas teorías.

Fiducia Mercantil. Se hace un encargo de confianza que al recibir unos bienes, rinde unas cuentas al beneficiario.

Patrimonio Autónomo: sale el patrimonio de una persona y se pone a uso de la fiduciaria para que esta invierta este patrimonio para darle ciertas ganancias al beneficiario.

Plazo o Término. Hecho futuro y cierto del cual depende el nacimiento o extinción de un derecho, obligación o contrato. Ej. La muerte es un plazo, ya que es un hecho futuro y cierto, pero no se sabe realmente el día que ocurrirá.

El patrimonio es prenda general de los acreedores (Garantía).
Funcionamiento del Patrimonio.
El patrimonio de la persona es administrado por el titilar o voluntariamente por un tercero en los casos de la representación de incapaces.

  Actos sobre los elementos del patrimonio.
  Actos de Administración. Son todos aquellos actos que tienden a conservar o incrementar el patrimonio, o de disfrutar de las ventajas o utilidades que sus derechos proporcionan.

  Actos Conservatorios. Son aquellos actos que buscan conservar o cultivar los bienes de la persona, sin necesidad de generar utilidades, y a su vez el bien se debe restituir.

  Actos de Disposición. Mediante estos actos de disposición se hace realidad el principio de Subrogación Real. Son aquellos en los que se transforma la composición del patrimonio al sustituir un bien por otro.

  Actos de Reivindicación. Son aquellos actos que entran en función cuando hay perdida de la posesión de una cosa, es la posibilidad que tiene el titular del patrimonio de recuperar, aquellos activos, que hayan salido de su patrimonio o que estén en manos de terceros en forma indebida.

  Participación de los acreedores en el patrimonio.
  Prenda General. El patrimonio es una garantía para el pago de las acreencias. Si el deudor no paga, el acreedor tiene derecho a una ejecución juzgada.
  Embargo. Medida cautelar en virtud del cual el juez le quita al deudor la posibilidad de disponer de un bien.

  Secuestro. Medida cautelar en la cual se quita al deudor la administración de los bienes, para entregársela a un auxiliar de la justicia llamado SECUESTRE.

Si después de estas medidas el deudor no paga se lleva a un proceso que conlleva al remate forzoso del bien, mediante una orden jurídica, que se hace en una subasta pública, para que con ello se paguen las acreencias.

  Garantías de Prenda e Hipoteca.
la prenda y la hipoteca son garantías que tienen los acreedores. Que se constituyen mediante la colaboración de contratos particulares. Tanto de contratos de prenda o hipoteca.

Prenda. Sobre bienes muebles. Hipoteca. Sobre bienes inmuebles.

La prenda y la hipoteca son a la vez contratos y derechos reales. (contrato de prenda, derecho real de prenda, contrato de hipoteca, derecho real de hipoteca). 

  Acción Pauliana. Es una acción revocatoria que se utiliza cuando el deudor no puede responder por sus obligaciones, para que se revoquen los actos realizados por este deudor durante los últimos 18 meses, cuando se compruebe que hay menoscabo del patrimonio de los acreedores.

  Acción Oblicua. Es una acción que puede ejercitar el acreedor, cuando por la no ejecución de ciertos actos del deudor los pueda perjudicar. Ej. el deudor recibe una herencia y no la reclama para no tener que pagar con la herencia a los acreedores, entonces estos acreedores reclaman esta herencia para pagarse.

Relación Jurídica (Entendida Patrimonialmente). Es una relación que el derecho objetivo establece entre determinados sujetos que originada en determinada situación jurídica implica poderes y deberes correlativos entre personas.

Elementos de la Relación jurídica.
  Sujetos. 
  Activos. Son las personas habilitadas jurídicamente para aprovechar lo útil de las cosas o se los actos humanos.

  Pasivos. 
  deben ejecutar actos positivos o negativos, o soportar el disfrute que permite el aprovechamiento del sujeto activo. (es decir respeto al aprovechamiento).

  Solo respetan el aprovechamiento del sujeto activo. (respetar o soportar la utilidad de las cosas u obligaciones que son actos humanos).

  Objeto.
es la entidad material o inmaterial sobre la cual recae el interés de la relación

en los D. Personales el objeto de la relación jurídica se llama prestación.

En los D. Reales el objeto de la relación jurídica es la cosa.

  Contenido.
es la necesidad o facultad de asumir un comportamiento de acuerdo con la norma.

  Hecho.
es aquello que motiva el funcionamiento de la norma jurídica.

El derecho subjetivo es el reconocimiento que hace la ley a las personas de su poder, para realizar sus intereses.

Estructura de los Derechos Personales.
  Sujetos. Activo: Acreedor. Pasivo: Deudor.

  Objeto. Prestación de Dar, Hacer o No Hacer.

  Contenido. Es un comportamiento, una facultad que se concreta en dos esferas que sirve para poder exigir que a su vez se entiende como deber prestar.

  Hechos. 
  Actos Jurídicos. Son aquellas en las que va envuelta la voluntad de la persona.

  Hechos Jurídicos. Aquí no va envuelta la voluntad de la persona. 

Estructura de los Derechos Reales.
  Sujetos. Activo. Titular (puede llamarse a su vez propietario, usufructuario, usuario, etc. Depende del tipo de derecho real que tenga el titular). Pasivo. Es un Sujeto Pasivo Universal.

  Objeto. Es la cosa o bien

  Cosa. Son los objetos que no le reportan utilidad al sujeto.

  Bien. Son los objetos que le reportan utilidad al sujeto y a su vez tiene susceptibilidad de ser apropiado.

  Contenido. Poder. Es una potestad. Deber. Es una sujeción (que consiste en soportar el goce o disfrute del titular).

  Hecho. Se habla de Titulo y Modo.

Titulo. Cualquiera de las fuentes de las obligaciones que concretamente genera una obligación de DAR.

Títulos Constitutivos. Según alguna doctrina, es la ley la que opera como titulo.

Títulos Translaticios. El modo lo constituye la tradición, el titulo es un antecedente próximo de la adquisición del derecho real.

Atributos de los Derechos Reales.
  Atributo de persecución. Surge de los dos elementos que tienen los derechos reales.

  Elemento Interno. Hay una relación inmediata con la cosa, no se tiene que tener un permiso.

  Elemento Externo. Se manifiesta la Absolutez, relación vinculante entre el sujeto de derecho y la cosa; deber general que se manifiesta en abstención.

Esto se concreta con la Acción Reivindicatoria. (Si por alguna razón el titular es despojado de la cosa, el titular tiene la facultad de recuperar la cosa).

Acciones Posesorias. Buscan recuperar la posesión de la cosa.

  Atributo de Preferencia. El derecho real primeramente constituido goza de prelación o preferencia sobre los derechos reales que se constituyen posteriormente sobre el mismo bien. Esto no funciona en la prenda, solo en la hipoteca (esto se manifiesta por la inscripción en el folio de matricula inmobiliario del inmueble en la oficina de registro e instrumentos públicos).

La prenda solo se puede usar para garantizar una acreencia, en cambio la hipoteca se puede usar para garantizar varias acreencias.

  Atributo de Inherencia. (Edmundo Gatti)
Se dice que a cada cosa es inherente un derecho real.

Derechos Reales en Colombia.

-Dominio o Propiedad. Es el derecho de gozar del dominio de una cosa, no siendo contra la ley, ni contra derecho ajeno.

- Servidumbre. Predial (Gravamen impuesto sobre un predio con utilidad de otro predio con otro dueño). 

- Usufructo. Es un derecho real que consiste en la facultad de gozar de una cosa con cargo de conservar su naturaleza y sustancia, y devolviéndola al dueño si no es fungible o pagar al acreedor si la cosa/bien es fungible.

- Uso. Consiste en la facultad de gozar de una parte limitada de las utilidades y productos de una cosa.

- Prenda. Es un contrato accesorio, no existe un contrato principal al cual acceder. Este se perfecciona con la entrega de la cosa.

- Hipoteca. Es un derecho de prenda constituido sobre bienes inmuebles, y este bien no deja de pertenecer al patrimonio del deudor. Este solo es una garantía en la cual no se desprende del bien (la hipoteca debe entregarse por escritura publica).

Derechos Reales Controvertidos.
Derecho de Retención. Es la facultad jurídica en cabeza del tenedor de una cosa de retenerla hasta tanto el dueño de ella satisfaga o le asegure el cumplimiento de una obligación.

Derecho de Superficie. Es la posibilidad que otorga el titular del suelo, para que otra persona construya, plante o siembre, o para que utilice el subsuelo y sea propietario de lo construido, sembrado o plantado en ese terreno.

Derecho de Anticresis. Es el contrato le entrega al acreedor una finca para que este se pague con sus frutos.

Arrendamiento por Escritura publica. Este supuesto derecho por arrendamiento bajo escritura pública se considera como un derecho real, ya que existe un deber de abstención en cabeza de un Sujeto Pasivo Universal.

Derecho de Enfiteusis. Consiste en la posibilidad de utilizar de manera perpetua un inmueble rural, con la posibilidad de hipotecarlo, de constituir servidumbres y de transmitirlo.

Derecho de Tanteo y Retracto. 
  pacto de mejora de compra. Cuando existe un mejor comprador, dinero será devuelto al primer comprador y se venderá el bien al segundo. Es decir el propietario original puede perseguir el bien en manos de quien este se encuentre, para venderla a un mejor precio.

  Pacto de Retroventa. Se celebra accesoria a la compraventa y consiste en que el vendedor, le vende al comprador algo advirtiendo que si da un determinado plazo, en la que el nuevo comprador deberá venderle nuevamente el bien al vendedor por una cantidad de dinero estipulado.

Derechos Reales Principales. 
Son aquellos que subsisten por si mismos sin necesidad de otros.

Derechos Reales Accesorios. 
Son aquellos que requieren para su subsistencia de un derecho real principal, el cual siempre será un derecho personal.

Clasificación de las Cosas.
  Cosas Corporales. Son aquellas cosas que pueden ser percibidas por los sentidos.

  Cosas Incorporales. Son aquellas cosas que pueden ser percibidas por la inteligencia más no por los sentidos. (son aquellas consistentes en meros derechos).

  Cosas Materiales. Son aquellas que se pueden a su vez percibir por los sentidos. (son las mismas cosas corporales).

  Cosas Inmateriales. Son aquellas creaciones intelectuales, que son solo percibidas por la inteligencia. (Derechos de Autor y Propiedad Industrial).

Cosa. Es una entidad material o inmaterial externa al hombre.

Bien. Son aquellas cosas que tengan relevancia jurídica y sean útiles y apropiables. (Todos los bienes son cosas).

Características de las Cosas.
  Extrañeza al Sujeto. Noción de cosas o bien se contrapone al sujeto como titular de derechos por que este no puede ser objeto de derechos.

  Relevancia Jurídica. Posibilidad de que el elemento se constituya en objeto de relaciones jurídicas. Hay cosas respecto de las cuales el ordenamiento se ocupa como objetos de relaciones jurídicas.

  Apropiabilidad. Las cosas deben ser apropiables, es decir que puedan pertenecer al patrimonio de un sujeto, no necesariamente actual (no hay sujeción material de la cosa). Hay cosas que pueden pertenecer al patrimonio actual de la persona o pueden llegar a serlo en un futuro.

  Utilidad. La cosa debe satisfacer al sujeto de derecho en una determinada necesidad. La satisfacción puede ser material o inmaterial.

  Individualidad. No se puede hablar de cosa en forma indeterminada, siempre tiene que ser determinada o que pueda ser determinable. Así se puede establecer con la cosa una relación de carácter jurídico.

  Aislabilidad. Es la posibilidad de que la cosa pueda ser aislada o aislable. 

Tipos de Bienes.
  Bienes Inmuebles. Son aquellos bienes que no pueden trasladarse o transportarse de un lugar a otro sin afectar la esencia de la cosa, o que pudiéndose transportar por una ficción jurídica se consideran como inmuebles.

  Inmuebles Por Naturaleza. Son aquellas cosas que naturalmente no tienen movimiento, y aunque hay algunos que son movibles, se les sustrae tal calidad y se les considera como inmuebles. (Ej. Tierras, Minas y Agua).
Minas. Son el yacimiento, formación o criadero de minerales o materias fósiles, útil y aprovechable económicamente, ya se encuentre en el suelo o en el subsuelo, y estas son propiedad del Estado.

Un particular necesita una Concesión, aporte o permiso para poder explotar la mina, pero en cada caso debe pagarle unas regalías al estado.

La Mina no se considera como un bien accesorio al suelo.

Aguas. Son bienes inmuebles por naturaleza. No solo se entiende la corriente sino también el cauce (lecho del río) y los materiales incorporado a ella. El agua es propiedad del estado, ya que es un bien de uso público, y si se quiere usar para fines industriales o comerciales es necesario un permiso del Ministerio del Medio Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial.

  Inmuebles Por Adhesión Permanente. Son cosas adheridas o que están por naturaleza adheridas permanentemente a un bien inmueble en forma material. Y el legislador los considera inmuebles. (Ej. Árboles, Edificios, etc).
Requisitos.
  Debe existir una incorporación material de forma tal que estén unidos formando un todo.

  Debe existir una incorporación con un sentido de permanencia y estabilidad, no necesariamente perpetuo.

  la incorporación la puede hacer el propietario o un tercero cualquiera.

Clases de Inmuebles por Adhesión.
  Edificios. No son solo las construcciones que el hombre a levantado para su vivienda o para oficinas, sino que también aquellos que surgen de la unión de varios materiales y están adheridos al suelo. (Ej. Puente, Represa, La infraestructura de un acueducto).
  Árboles y Plantas. Son vegetales adheridos al suelo. Estos deben estar incorporados a este. Cuando estos están en materas son bienes muebles, no inmuebles por adhesión. El transporte momentáneo no les hace perder su calidad de inmuebles por adhesión permanente.

a la leña de los árboles se le puede anticipar la calidad de bien mueble.

Los frutos de los árboles se consideran como bienes inmuebles por adhesión hasta que permanezcan unidos a la planta.

  Cosas Empotradas. Son cosas que siendo bienes muebles, son indispensables o necesarias para el adecuado servicio del inmueble, y se adhieren permanentemente a el.

Clases de cosas Empotradas.
  Cosas empotradas para fines de servicio. (Ej. Las tuberías).
  Cosas empotradas de lujo o suntuarias. (Ej. Espejos empotrados, cajas fuertes empotradas, etc).
  Inmuebles Por Destinación. Son aquellas cosas muebles por naturaleza, que la ley ha considerado como inmuebles, por estar destinados de forma permanente, por su propietario al uso, cultivo o beneficio de un bien inmueble que también le pertenece. (Ej. Las llaves de un apartamento).
Requisitos.
  Debe ser una cosa muebles por naturaleza que se pone al servicio de una cosa inmueble.

  El bien es utilizado para uso, cultivo o beneficio del inmueble, no de los sujetos que están allí. (Ej. Son por ejemplo aquellos animales que le sirven al bien inmueble, por que le presta un beneficio al inmueble ya que sirve para cargar productos que realiza un bien inmueble).
  la destinación en pro del inmueble la da el propietario. El propietario debe serlo de ambas cosas, del mueble que se destina y del inmueble del cual es destinado ese bien inmueble por destinación.

  La destinación debe ser permanente, esto es diferente a perpetua.

  No debe haber adhesión o incorporación, las cosas inmuebles por destinación no pierden su individualidad

  Bienes Muebles. Son aquellos bienes que se pueden transportar de un lugar a otro sin afectar su esencia. Estos se pueden mover por si mismos o pueden ser movidos por un tercero, sin que exista un cambio o una alteración en su esencia.

  Muebles Por Naturaleza. Son aquellos que son naturalmente muebles, como un automóvil, una piedra, un libro, un ganso, etc. Unos se mueven por sí mismos, como los semoviente; otros por una fuerza externa que los impulsa.

  Muebles Por Anticipación. Son aquellos bienes inmuebles por naturaleza, adhesión permanente o por destinación que se les puede anticipar su calidad de muebles. (Ej. Los productos de los inmuebles y las cosas accesorias a ellos, como las yerbas de un campo, la madera y frutos de los árboles, los animales de un vivar, se reputan muebles, aun antes de su separación, para el efecto de constituir un derecho sobre dichos productos o cosas a otra persona que el dueño).
Clasificación de las Cosas (Continuación).
  Cosas de Especie o Cuerpo Cierto. Son cosas individualizadas o determinadas por sus características esenciales, las que hacen que dicha cosa sea distinta a todas las demás. (Ej. Un vehículo marca Twingo serie U color gris metalizado, placas HHH 111).
  Cosas de Genero. Son aquellas cosas que están determinadas por sus características más comunes, lo que lo hace similar a las demás cosas (caballos, manzanas, peras, etc).
Los géneros son cosas que pueden ser sustituidas por cosas similares. El género no perece, si se pierde la cosa. (La cosa es sustituible)

En cambio las especies son cosas que no pueden ser sustituidas, por otras similares, excepto cuando se haya pactado en el contrato. Las especies si perecen si se pierde la cosa. (La cosa es no sustituible).

  Cosas Consumibles. Son aquellas cosas que perecen por el uso que se hace de ellas.

  Consumibilidad Objetiva. Son aquellas cosas que en razón de sus características especificas, se destruyen o alteran con el primer uso.

  Consumibilidad Subjetiva. Son aquellas cosas que desde el punto de vista de su valor económico y su uso, implican enajenación en razón al destino que tienen. (Ej. Para un tendero una manzana tiene consumibilidad objetiva y subjetiva, en cuanto a lo subjetivo se vera la cosa como una subrogación real, se cambia la manzana por su valor en dinero).
  Cosas Deteriorables. Son aquellas que se no destruyen con su primer uso, sino que estas se van deteriorando a medida que se van utilizando.

  Cosas Fungibles. Son aquellas cosas que al usarla de manera correcta se destruyen, pero pueden ser remplazadas por unas de similares características

Una teoría dice que las cosas fungibles son lo mismo que las cosas consumibles.
En el proyecto de código civil de 1853 se plantea que la cosa fungible es aquella que se destruye con su primer uso. (y por lo tanto hay cosas consumibles que a la vez son fungibles, pero también hay cosas consumibles que no son fungibles y cosas fungibles que no son consumibles).
  Fungibilidad Objetiva. Quiere decir que por su naturaleza representan equivalencia o igual poder liberatorio.

  Fungilidad Subjetiva. Aunque con su naturaleza las cosas no representan sus mismas características, cualquiera de las dos puede satisfacer al acreedor.

  Cosas no Fungibles. Son aquellas cosas que tienen características que hacen que la cosa sea diferenciable de las demás. (Ej. Última botella de champaña embotellada en Francia en el año de 1820).
  Cosas Divisibles. Son todas aquellas cosas materiales o inmateriales que se puedan dividir material o intelectualmente.

  Divisibilidad Material. Son aquellas cosas que se pueden fragmentar en partes homogéneas, que subsisten sin detrimento y conservan la misma naturaleza que el todo y que adicionalmente el valor de las cosas fragmentadas no se pierde en relación con el valor del todo.

  Divisibilidad Intelectual o por Cuotas. Es la divisibilidad de las cosas, que admiten división por partes ideales o abstractas, aunque materialmente no soporten la división. Se aplica jurídicamente a los derechos y particularmente es claro en los derechos subjetivos, que son susceptibles de varios titulares.

  Cosas Principales. Son aquellas cosas que subsisten jurídicamente por si mismas.

  Cosas Accesorias. Son cosas que necesitan de otras para subsistir. (Ej. Un derecho de servidumbre ya que este es accesorio al derecho real de dominio).
Criterios para distinguir lo Principal y lo Accesorio.
  Según la Naturaleza de las cosas. Tiene que ver con la subsistencia de las cosas, si subsisten por si mismas, sin necesidad de otra, la cosa es principal, pero si la cosa no subsiste la cosa es accesoria.

  Finalidad. Todas las cosas destinadas al complemento de la otra son accesorias, o si facilitan el uso o beneficio o sirven de adorno, serán accesorias. (Ej. En un Cuadro la pintura es la cosa principal y el marco la cosa accesoria).
  Cosas Presentes. El objeto de los derechos reales debe ser sobre las cosas presentes, es decir tiene una existencia actual al momento de celebrar el negocio jurídico.

  Cosas Futuras. Son aquellas cosas que no existen, pero se espera razonablemente que existan.

  Cosas Singulares son aquellas cosas que constituyen una unidad o individualidad, pueden obtenerse por vías naturales o artificiales. (Ej. Fruta, Cenicero, etc).
  Simples. Son aquellas en las que la individualidad se presenta de tal forma que las partes que la componen no son identificables o siendo identificables el todo las subsume plenamente. (Ej. Una estatua de mármol, ya que en esta el todo subsuma las partes).
  Compuestas. Son aquellas individualidades que resultan de la unión o integración de cosas, que por ello pierden su naturaleza o sentido, y en que todo caso todos los elementos están unidos e integrados en virtud de una relación más o menos intensa. 

  Cosas Universales. Son aquellas cosas que conforman conjunto que aunque no tienen entre si una relación intima o intensa, se consideran unidas formando un todo en atención al fin común que les sirve de elemento integrador.

  Universalidades de Hecho. Son aquellos conjuntos en los que la finalidad del conjunto las da el propietario o titular, los elementos que la componen son autónomos y conservan su individualidad.

  Universalidades de Derecho. Son un conjunto de cosas compuestas principalmente por derechos y obligaciones, o relaciones jurídicas activas y pasivas, que se consideran como formando un todo en virtud de la finalidad que la ley le ha asignado. (Ej. El Patrimonio).
  Cosas Comerciales. Son aquellas sobre las cuales pueden recaer relaciones jurídicas privadas conducentes a establecer sobre ellas derechos personales o reales.

  Cosas No Comerciales. Son aquellas cosas contrarias, sobre las cuales no recaen relaciones jurídicas. La ley establece cuales no son comerciales. (no existen derechos reales o personales).

  No Comerciales por Naturaleza. El Aire, El Altamar, etc.

  No Comerciales por Destinación. Los Bienes de Uso Público.

  Cosas Particulares. Son aquellas cosas que le pertenecen a las personas naturales y jurídicas, que cumplan funciones en la esfera privada.

  Cosas Estatales. Son aquellas cosas en las que el dominio le pertenece a todos los habitantes de la nación. (se conocen también como Bienes de la Unión).
  Bienes de Uso Público. Plazas, calles, puentes, caminos, playas, etc. (Estos son bienes in enajenables e imprescriptibles).
  Bienes Fiscales. Para el legislador son los mismos bienes de la unión, pero estos generalmente no son de uso público. (Ej. Casas Fiscales, Avión Presidencial, etc). (Estos bienes son enajenables, más son imprescriptibles).
Tipos de Bienes de Uso Público.
  Bienes de Uso Público Marítimo. Son el Mar territorial (12 millas desde la costa), Mar Adyacente (200 millas desde la costa). Altamar no le pertenece al estado como tal, sino que le pertenece a todos los hombres de todas las naciones.

  Bienes de Uso Público Terrestre. Son aquellos bienes baldíos (territorios que siempre han carecido de dueño), calles, playas, ríos, etc.

  Bienes de Uso Público Fluvial y Lacustre. Son ríos y aguas que corren por el territorio nacional, con cauces naturales o innaturales, con diferencia de las aguas que comiencen y terminen en una misma propiedad.

  Bienes de Uso Público Aéreo. Es el Espacio Aéreo (la radiodifusión de ondas electromagnéticas, ondas satelitales, espectro electromagnético y aeronavegación).

Tipos de Bienes Fiscales.
  Bienes Fiscales Para el Servicio Público. Son por ejemplo las clínicas y los juzgados.

  Bienes Fiscales Adjudicables. Por ejemplo los Bienes Baldíos.

  Recursos Económicos. Son los intereses generados por los bancos estatales, o las rentas nacionales y rentas departamentales.

Bienes Vacantes. Son aquellos bienes Inmuebles que se encuentras sin dueño aparente.

Bienes Mostrencos. Son aquellos bienes Muebles que se encuentras sin dueño aparente.

Bienes Baldíos. Son aquellos bienes inmuebles, que nunca han tenido un dueño o ha dejado de tenerlo.

Bienes Concesibles. Son aquellos bienes que son susceptibles de otorgarle una concesión a un particular, para su explotación.

DE LAS VARIAS CLASES DE BIENES
El Código Civil Ecuatoriano trata, en el Libro II, de los objetos del derecho, que son los bienes.
Cosas y bienes. — Las cosas y los bienes tienen diferente sig​nificación jurídica, aunque el texto de la ley emplea con frecuencia, indistintamente, ambos términos.
Cosa es, de modo general, todo lo que existe sin tener la ca​lidad de persona. Son cosas el sol, el aire, el mar.
Las cosas no interesan al jurista sino en cuanto puedan dar al hombre alguna utilidad y sean aptas para integrar el acervo pa​trimonial de una persona. Ahora bien, cuando las cosas se encuen​tran en estas circunstancias, se denominan bienes. Las cosas com​ponen el género; los bienes, la especie.
Bienes. — Al decir de las Partidas "bienes son llamadas aque​llas cosas de que los hombres se sirven y se ayudan". Sin embargo, la sola utilidad no basta para fijar el sentido jurídico del bien. Debe acompañarle la apropiación actual o virtual. Por eso se ha dicho que, en buena lógica, "no son bienes las cosas mismas, sino los derechos que podemos tener en ellas o por ellas".
En su origen la palabra bien estuvo destinada a señalar las cosas del mundo físico, susceptibles de apropiación. Posteriormente se aplicó a todo elemento de riqueza no sólo material, sino inmate​rial. Según esto son bienes, por ejemplo, una casa, una finca, una obra científica, una marca de fábrica, un crédito, un derecho real, etc.
Clasificación de los bienes. — A pesar de la  restricción con​ceptual, los bienes son numerosos y variados; y, por razón de utilidad; práctica, la doctrina jurídica los clasifica.
" Siguiendo el sistema del Código, puede sistematizarse la clasificación de los bienes, del modo siguiente: 19) bienes corporales e incorporales; 2°) bienes muebles e inmuebles; 3?) Bienes consumibles y no consumibles; 49) bienes fungibles y no fungibles; 59) bienes (principales y accesorios; 6?) bienes divisibles e indivisibles; 1°) bie​nes genéricos y específicos; y, 89) bienes singulares y universales.

19) Bienes corporales e incorporales. — El Código Civil, en el Art. 602, dice que los bienes consisten en cosas corporales o incorporales.
Corporales son las que tienen un ser real y pueden ser percibí das por los sentidos, como una casa, un libro.
Incorporales las que consisten en meros derechos, como créditos y las servidumbres activas.
Esta es la clasificación más elemental que viene desde el Derecho Romano. Son cosas corporales, decía la Instituía, "quae tan possunt, veluti fundus, homo, vestís, aurum, argentum, et deniq aliae res innumerabilis". Cosas incorporales son aquellas "quae tangi non possunt qualia sunt ea quae jure consistum, sicut heredita usufructus, obligationes quoquo modo contractae".
Por consiguiente, para los romanos influenciados por la filosofía estoica que reducía todos los sentidos al tacto, son cosas corporales las que se pueden tocar. Para el Código, más preciso, lo son c tal que puedan ser percibidas por cualquiera de los sentidos.
Las cosas incorporales, por el contrario, pertenecen al dominio de la inteligencia y consisten en meros derechos.
Esta clasificación, por elemental que parezca, no es universalmente compartida por todos los códigos y autores. El Código Alemán y los que le siguen entienden por cosas sólo los objetos corporales. Para la doctrina alemana la "corporeidad" es elemento esencial de las cosas las cuales, al decir de Lehmann, son "piezas impersonales, corporales, con sustantividad propia y que pertenecen a naturaleza dominable".
2°) Bienes muebles e inmuebles. — La distinción de los bienes en muebles e inmuebles tiene en el derecho moderno importancia fundamental y grande influencia en la regulación de varias instituciones jurídicas. La enajenación de inmuebles requiere de solemnidades que son innecesarias en la de muebles. Sobre los inmuebles se puede establecer el derecho de hipoteca y sobre los muebles el deprecia. Los plazos requeridos para la prescripción son diversos para los muebles que para los inmuebles. Los muebles son susceptibles di actos de comercio y no lo son los inmuebles. El Derecho Penal hace distinción entre el hurto y el robo que consisten en la sustracción de una cosa mueble ajena y La usurpación que es el apoderamiento de un inmueble ajeno. No hay lugar a la acción rescisoria por lesión enorme en las ventas de muebles; sí la hay en la de inmuebles. La adición de los bienes muebles se efectúa de modo diverso que la de los inmuebles.
El Derecho romano clásico no desconoció la distinción de muebles e inmuebles; pero no le asignó importancia decisiva.
En la época justinianea, debido a la evolución de la economía mana, se introdujo esta clasificación y fue notablemente elaborada.
El derecho germánico acogió la distinción con tal fuerza que  ficciones para atribuir la calidad mueble a cosas que son inmuebles; la calidad inmueble a cosas que son muebles, y extendió la clasificación a las cosas inmateriales.
De acuerdo al sistema del Código, para decidir si una cosa es mueble o inmueble hay que atender a la posibilidad o imposibilidad que pueda ser desplazada en el espacio. Si puede moverse, por misma o por una fuerza externa, se dice que la cosa es mueble, no puede transportarse de un lugar a otro, se dice que la cosa es mueble.
Por conveniencia práctica, en ciertas ocasiones la ley reputa muebles a cosas que en realidad son inmuebles; y, a la inversa, considera inmuebles a cosas que en realidad son muebles.
Esta clasificación es aplicable, en estricto sentido, a las cosas Corporales, únicas de las cuales puede decirse que están fijas en el despacio, o que se mueven. Así lo entendió el Derecho romano. Pero nuestro Código extiende la distinción a los bienes incorporales al decir, en el art. 616, que los derechos y acciones se repujan bienes muebles o inmuebles según lo sea la cosa en que han de ejercerse que se debe.
La extensión de la clasificación a los bienes incorporales proviene del Derecho francés y atiende a la naturaleza mueble o inmue​ble de la cosa que es objeto del derecho.
Según Planiol, "dos razones principales han sido la causa de esta extensión un tanto curiosa. Primero, la existencia de la comunidad de bienes entre esposos, que no comprendía en principio más que a los muebles. Segundo, la existencia de las reglas especiales para la transmisión de los bienes por sucesión que hacían volver los propios" (son los bienes reservables del derecho español) a la línea dé la familia de donde el difunto los había recibido. Este carácter de reservables no debe pertenecer más que a los inmuebles. Por esta doble razón hubo que incluir todos los bienes, corporales o incorpo​rales, en la clasificación de muebles e inmuebles".
Bienes corporales inmuebles. — Son de tres clases: a) inmue​bles por naturaleza, b) inmuebles por adherencia o incorporación e c) inmuebles por destinación.
Inmuebles por naturaleza. — Son aquellos a los que se les apli​ca con propiedad el concepto de inmueble; es decir, son cosas que no pueden transportarse dé' un lugar a otro.
El Código los llama fincas o bienes raíces y son las tierras y las minas en cuanto sitios o lugares.
Las tierras comprenden el suelo y el subsuelo. Las minas son yacimientos naturales formados en el interior de la tierra y constituyen un inmueble distinto.
Inmuebles por adherencia o incorporación. — Son las cosas que! adhieren permanentemente al suelo, como los edificios, los árboles y, en general, las plantas. Lo son también las losas de un pavimento, los tubos de las cañerías (art. 607), y los cuadros o espejos que están embutidos en las paredes, de manera que formen un mismo cuerpo con éstas.
Para el derecho francés, los vegetales adheridos al suelo y los edificios son inmuebles por naturaleza.
La calidad de inmueble por adherencia depende de la permanentemente incorporación al suelo y no de una yuxtaposición más o menos estable.
Edificios. — El sentido de la palabra edificio es amplio y no se reduce al de casa habitable. Planiol los define como "todo conjunto de materiales consolidados, con fines de permanencia, sea en la si la superficie del suelo o en el subsuelo".
Adherencia permanente. — El alcance de la expresión "permanentemente" que contiene el art. 605 y que es indicación del modo con que han de adherir al suelo los inmuebles de esta clase, es disc tibie. Según Vodanovic no equivale a perpetuidad, sino que implican tan sólo incorporación estable, íntima y fija. "Así se desprende, dio del art.(606) que declara inmuebles a las plantas, aunque su incorporación al suelo, por la naturaleza misma de las cosas, es esencial​mente temporal. Lo mismo se deduce del art. 606 (608), que implí​citamente califica de inmuebles a las yerbas de un campo mientras adhieren al suelo y a los frutos no separados de los árboles y sobre los cuales no se ha constituido un derecho a otra persona que el due​ño. Si se consideran inmuebles todas estas cosas, que son de adhe​sión temporal a la tierra, ya que están destinadas a desaparecer en un tiempo más o menos corto, no existe razón en exigir que los edi​ficios estén incorporados a perpetuidad al suelo, para reputarlos in​muebles".
Este mismo criterio se encuentra en Planiol: "para que una construcción sea inmueble no es necesario que haya sido erigida con fines de permanencia. De .allí que los edificios y pabellones para una exposición sean inmuebles aunque estén destinados a ser demolidos al cabo de algunos meses, y a veces al cabo de algunas semanas.. . Pero las construcciones volantes, establecidas en la superficie del suelo por algunos días y reedificadas después de un lugar a otro, ta​les como las barracas de feria, no son inmuebles porque estos edi​ficios ligeros no tienen lugar fijo. Son muebles aunque se les dé una cierta adherencia al suelo por medio de cuerdas y estacas para re​sistir al viento".
Inmuebles por destinación. — Son cosas muebles por natura​leza, pero que, por estar agregadas a un inmueble para su uso, cultivo: y beneficio, se consideran accesorios de éste y se reputan inmuebles i por destinación. Tales son las cosas que, a modo  de ejemplo, se ¡mencionan en los cuatro últimos incisos del art. 607. ÜJ        Para que se  produzca  inmovilización por destinación es preciso que el dueño de las cosas muebles las haya colocado en un inmueble que también le pertenezca, para beneficio del mismo. Por consiguiente, no habrá inmovilización resultante de la destinación hecha por quien no sea dueño del inmueble.
Las corrientes de agua son inmuebles. — La opinión más generalizada considera inmuebles .a las corrientes de agua; pero no hay |.unidad de criterio en la determinación de la clase especial de un inmueble es a la que pertenecen, según la clasificación en uso.
Para Valencia Zea "las fincas raíces o predios, las corrientes de agua y las minas son los únicos inmuebles por naturaleza. Caracteriza a los inmuebles por naturaleza el estar permanentemente fijo en un lugar y no depender de la voluntad del hombre el hacerlos cambiar de sitio". Fernando Vélez afirma: "en nuestro concepto, el agua debe considerarse como inmueble... pues aunque se mueve pon/ misma y puede transportarse de un lugar a otro, observando que pul su naturaleza adhiere  permanentemente al suelo, no puede clasificarse como mueble". Para Francisco Cerillo "las aguas son consideradas por el Derecho como bienes con propia individualidad, efe tintos del suelo o del subsuelo en el cual existen. Estando incorporadas al suelo, /as aguas son bienes inmuebles". La jurisprudente chilena ha declarado que "las aguas son, por su naturaleza, bienes muebles; pero que "permanentemente destinadas al uso, cultivo beneficio de unos predios, son cosas inmuebles por destinación", fallo de la Corte Suprema del Ecuador establece que la partición aguas debe hacerse mediante documento inscrito "indispensable pan la constancia legal de un acto de esta naturaleza, tratándose, como se trata, de un inmueble".
Término de la destinación. — Cuando cesa o termina la destinación de las cosas al beneficio de un inmueble, dichas cosas dejan de considerarse accesorias del mismo y pierden la calidad de inmuebles por destinación.

Influencia de la voluntad humana.— La voluntad o intención humana puede influir en la calidad jurídica de mueble o inmueble di las cosas; de tal manera que, como lo dispone el art. 610, las cosas que por ser accesorias a bienes raíces se reputan inmuebles, no dejan de serlo por su separación momentánea; por ejemplo, los bulbos, cebollas que se arrancan para volverlos a plantar, o las losas que s¡ desencajan de su lugar para hacer alguna construcción o reparados y con ánimo de volverías a él. Pero desde que se separan con el fin de darles diferente destino, dejan de ser inmuebles.
Bienes corporales muebles. — Los bienes muebles son de dos clases: muebles por naturaleza y muebles por anticipación. De ambas se ocupa el Código Civil.
Muebles por naturaleza. — Son las cosas que pueden transportarse de un lugar a otro, sea moviéndose por sí mismas, come los animales que por eso se llaman semovientes}, sea que sólo sí llevan por una fuerza externa, como las cosas inanimadas. Exceptuase las que, siendo muebles por naturaleza, se reputan inmuebles por su destino, según el art. 607,
Tanto los semovientes como las cosas inanimadas transportables se rigen por los mismos principios jurídicos. Les es común el régimen legal aplicable.
Muebles por anticipación. — El art. 608 considera diversas feas que son inmuebles, ya por naturaleza, como la tierra o arena fe un suelo y los metales de una mina, ya por adherencia, como las yerbas de un campo y la madera y fruto de los árboles; ya por destinación, como los animales de un vivar.
I Según el mismo artículo, todas estas cosas se reputan muebles, aun antes de su separación, para el efecto de constituir un de​recho sobre dichos productos o cosas en favor de otra persona que sea el dueño.
Estos son los muebles por anticipación, llamados así porque se los considera, no en su estado actual, sino en el que tendrán al ser separados del inmueble en que se encuentran.
La atribución anticipada de la calidad mueble tiene la ventaja de hacer posible la aplicación, a dichas cosas, de las reglas legajes propias de los muebles, menos complicadas y exigentes que las re​glas de los inmuebles; pero sólo para el efecto de constituir sobre Has derechos en favor de otra persona distinta que el dueño.
Cosas de comodidad u ornato. — El art. 609 trata de ciertas isas que suelen clavarse o fijarse en las paredes de las casas por motivos de mera ornamentación, como cuadros, espejos, tapicé​is, etc.
Según la misma disposición legal, si estas cosas pueden remo​ce fácilmente sin detrimento de las mismas paredes, se reputan muebles. Si los cuadros o espejos están embutidos en las paredes, de ñera que formen un mismo cuerpo con éstas, se considerarán par-de ellas, aunque puedan separarse sin detrimento.
La disposición del art. 609 no es superflua porque a las cosas comodidad u ornato, aunque muebles por naturaleza, se les atribuía la calidad de inmuebles por destinación en el supuesto de que en destinadas por el dueño de ellas y del inmueble al beneficio de este. Pero, debido a la mencionada disposición, se ha de entender que tales cosas serán muebles aun cuando sirvan para comodidad u ornato del inmueble.
Dos reglas de interpretación. — Para evitar que surjan confu​siones y conflictos en los negocios jurídicos, el legislador ha con​signado dos reglas de interpretación aplicables a los bienes muebles.
La primera consiste en que, cuando la ley o el hombre usan de la expresión "bienes muebles", sin otra calificación, se compren​derá en ella sólo los bienes corporales muebles que lo son por natu​raleza. Se excluyen por lo tanto-todos los muebles que están inmovi​lizados, así como los derechos y acciones.
La segunda regla se refiere al entendimiento de la expresión "muebles de una casa". Esta regla excluye todo aquello que, como los documentos y papeles, los libros o sus estantes, las medallas, etc., no son parte de los llamados muebles de una casa, y dispone que esta expresión se refiera sólo a todo aquello que ordinariamente forma el ajuar de una casa, como los muebles, enseres y ropas de uso común.
Bienes consumibles y no consumibles. — El uso que puede hacerse de las cosas muebles, por los peculiares caracteres de éstas, les afecta de diverso modo.
Se dice que las cosas son consumibles cuando se destruyen, natural o civilmente, por el primer uso que se hace de ellas. Se des​truyen naturalmente cuando físicamente desaparecen, como los ali​mentos; y se destruyen civilmente cuando se enajenan, como las monedas.
Cosas no consumibles son aquellas que resisten usos más oí menos prolongados y repetidos sin perder su propia individualidad,[ como los vestidos, las máquinas, etc.
Puede  ocurrir que en virtud   del  destino  económico—jurídico j de las cosas, se consideren subjetivamente consumibles  cosas que no lo sean objetivamente.  Así un vestido, cuyo primer uso para el vendedor consiste en su enajenación, será subjetivamente consumible aunque por su naturaleza y caracteres sea objetivamente no con​sumible.
Bienes fungibles y no fungibles. — Esta clasificación se refiere exclusivamente .a los bienes muebles. La calidad fungible o no fungible no depende tanto de la naturaleza de las cosas, sino de su peculiar tratamiento en las relaciones jurídicas de que son objeto.
Según Enneccerus, son fungibles las cosas que en el comer​cio jurídico "suelen determinarse según su número, medida o peso y que, por regla general, son sustituibles; esto es, se toman en cuen​ta sólo su medida y calidad, pero no individualmente, como el dinero, los granos, el vino, los libros en rústica, y con frecuencia, aunque no siempre, los títulos de valor".
Los comentadores del Derecho Romano advierten que las co​sas pueden considerarse "in especie", individualmente, o "in genere", determinándolas por la calidad, _el peso, el número, o la medida. Ahora bien, como dentro del género todos los individuos son equivalen​tes, pueden funcionar los unos por los otros "una vice alterius fun-gitur". Consideradas las cosas "in genere", son fungibles. Conside​radas individualmente, "in specie", no son fungibles.
Por consiguiente la fungibilidad, más que una cualidad propia de las cosas, viene a ser una relación de equivalencia en virtud de la cual una cosa cumple la misma función liberatoria que otra, porque es igual pagar una obligación con cualquiera de ellas.
Este criterio clasificador tiene aplicación, por ejemplo, en la compensación, en que dos deudas se extinguen recíprocamente en valores equivalentes, si ambas son de cosas fungibles.
La intención de las partes comprometidas en la relación ju​rídica influye en la determinación de la calidad fungible o no fungible i de las cosas. Sin embargo las partes contratantes no podrán darles testa calidad, sino a condición de que sean equivalentes; pero bien pueden decidir que las cosas equivalentes no tengan la calidad de ¡fungibles porque en esa relación determinada han decidido considerarlas individualmente, in specie.
En consecuencia, la fungibilidad consiste en la atribución de i idéntico poder liberatorio a dos o más cosas muebles; para cuyo ¡efecto las cosas son consideradas in genere y se las designa en la ^relación jurídica con expresión de calidad, peso, número y medida. Sin esta determinación las cosas fungibles no pueden ser objeto de un derecho. El legado de cosa fungible, dice el art. 1162, cuya cantidad no se determine de algún modo, no vale. El .art. 612 indica que a las cosas fungibles pertenecen las consumibles, lo cual se debe a que éstas, en cuanto tales, sólo pueden determinarse genéricamente con indicación de calidad, peso, número y medida; y, además, a que en las relaciones jurídicas valen para ellas el principio de que las cosas se consumen pero el género no perece.

La calidad fungible o no fungible de las cosas sirve para establecer una diferencia esencial entre el contrato de comodato y el de mutuo. Si la cosa es considerada en el contrato "in specie", haj comodato y si la cosa objeto del préstamo se considera "in genere'; hay mutuo. En el comodato las cosas prestadas no son fungibles y sí lo son las cosas objeto del mutuo.

 Bienes divisibles e indivisibles. — Según el art. 1567, las cosas son susceptibles de división, ya física, intelectual o de cuota.
En sentido lato todas las cosas corporales admiten división física porque pueden ser fragmentadas. Sin embargo, la divisibilidad física a que se refiere el Código consiste en que las cosas pueda ser fraccionadas en partes homogéneas; es decir, en partes aptas para recomponer el cuerpo primitivo, conservando cada una de ella un valor económico proporcionado al todo.
..
En sentido jurídico es físicamente divisible una suma dinero, un litro de vino, una tonelada de arroz. No lo es una mesa, un cuadro, un animal vivo, porque el fraccionamiento destruye la substancia en unos casos y en otros el valor de las partes, separadamente consideradas, no es proporcional al del compuesto.
Por lo tanto, en sentido jurídico, es físicamente indivisible una cosa que no admita cómoda división, o de cuya separación resulte perjuicio, salvo que convengan en ello unánime y legítimamente lo interesados, (art. 1380, regla 8).
La  divisibilidad  intelectual   consiste  en   la   fragmentación partes alícuotas del derecho que recae sobre la cosa.
En este sentido todas las cosas, corporales e incorporales, son divisibles. No lo son únicamente aquellas que la ley declara indivisibles, como la propiedad fiduciaria, las servidumbres, la medianería el patrimonio familiar, etc.
Bienes principales y accesorios. — El punto de partida d: esta clasificación es la relación de dos cosas: la que tiene una existencia jurídica autónoma es la principal. La que le está subordinad es la accesoria.
Esta clasificación puede aplicarse no sólo a las cosas corporales, sino a las incorporales. Así, el marco es accesorio del cuadro; servidumbre lo es del dominio sobre el predio, y la 'hipoteca, del crédito.
Se aplica esta clasificación en materia de accesión y, en ge-I, siempre que dos o más cosas se encuentren relacionadas. En sus supuestos rige el aforismo de que lo accesorio sigue la suerte 3 principales, "accesio cedat principali".
Bienes genéricos y específicos. — Las cosas pueden ser designadas con mayor o menor determinación. En esto consiste la de la clasificación.
Se dice que la cosa es genérica cuando se la designa conexión de los caracteres comunes a todas las cosas de su misma especie. Ejemplo: un caballo, una mesa.
Puede haber todavía mayor determinación dentro del género, pío: un caballo blanco, una mesa redonda.
Si la determinación es tal que llega a individualizar la cosa, se que ésta es específica, cuerpo cierto o individuo. Esto ocurre do hay determinación de los caracteres propios que distinguen isa designada de los demás individuos de su género o especie. Ejemplo: la casa N9 20 de la calle Guayaquil, de tres pisos, de ladrillo ubicada dentro de tales linderos.
Si se señalan caracteres que convienen .a dos o más individuos dentro del género, la designación es genérica. Si se señalan interes o elementos que sólo convienen a un individuo y no a la designación es específica.
Esta clasificación tiene importantes aplicaciones: una de ellas es el principio de que los individuos se destruyen pero el género no perece de alcance en las cuestiones  relacionadas con la conservación de la cosa y, en  general, con la responsabilidad del  deudor y los derechos del acreedor.
Si la deuda es de un cuerpo cierto, debe el acreedor recibirlo en el estado en que se halle, dice el art.  1633, salvo las excepciones qué el mismo establece. En la obligación "de género, el acreedor no puede pedir determinadamente ningún individuo; y el deudor queda llibre de ella entregando cualquier individuo del  género, con tal que la calidad a lo menos mediana, (art.  1552). La pérdida de algunas cosas del género no extingue la obligación; y el acreedor  no puede oponerse a que el deudor las enajene o destruya, mientras subsistan otras para el cumplimiento de lo que debe (art. 1553).
Los legados de género que no se limitan a lo que existe en el patri​monio del testador, como una vaca, un caballo, imponen la obliga​ción de dar una cosa de mediana calidad o valor, del mismo géne​ro (art. 1165).
Bienes singulares y universales. — Los bienes se pueden considerar individualmente, o en conexión con otros bienes. En el primer caso, el objeto del 'derecho es el individuo; en el segundo, el objeto del derecho es el conjunto o totalidad de bienes.
Esto sirve de base para clasificar los bienes en singulares y universales, sin que exista sobre esta clasificación un planteamiento doctrina] uniforme.
Bienes singulares son los que constituyen una individualidad física, natural o artificial.
Si la individualidad física es natural, se dice que la cosa es singular simple, como una piedra, un caballo.
Si la individualidad física es artificial, se dice que la cosa es singular compuesta, como un edificio, una diadema. Debe haber co​hesión física de las cosas que integran el compuesto.
Bienes universales son conjuntos de cosas pertenecientes a un mismo dueño, vinculadas entre sí por la misma destinación económico—jurídica y designada por una denominación común.
Dentro de la categoría de bienes universales suelen distinguirse: la universalidad de hecho, "universitas facti", y la universalidad de derecho, "universitas juris", -aunque esta distinción, adema de compleja "no es muy acertada, ya que lo que caracteriza, en último término, a las universalidades es su tratamiento unitario por Derecho".
Universalidad de hecho. — La universalidad de hecho se con> pone de una pluralidad de cosas corporales autónomas, cada una las cuales tiene su propia estimación económica.
Las cosas que componen la universalidad de hecho puede ser de igual naturaleza, como las de un rebaño, una biblioteca, etc. O pueden ser de distinta naturaleza, como las de un establecimiento comercial.
Universalidad de derecho. — La universalidad de derecho, "uní-versitas juris", es la agregación de derechos o relaciones jurídicas patrimoniales, reunidas por un vínculo ideal y por una denominación común. La integración de los derechos y relaciones patrimoniales depende de la ley y comprende elementos patrimoniales activos y pasivos.
¿Cuáles son las universalidades de derecho? — La doctrina no da una respuesta uniforme. Para unos no existe otra universalidad de derecho que la herencia, conjunto de derechos y obligaciones transmisibles. Según otros, son también universalidades de derecho todos los patrimonios especiales que no llegan a constituir una per​sona jurídica, como el peculio profesional del hijo de familia y la co​munidad de gananciales.
El patrimonio. — El  concepto de patrimonio es parte substancial del derecho de los bienes; y, sin embargo, no ha Iegado a esclarecerse definitivamente su contenido jurídico.   Primero Zachariae luego Aubry y Rau son los que abren el camino hacia la sistematiza​ción de esta relevante noción jurídica.
La teoría clásica elaborada por Aubry y Rau afirma que idea de patrimonio se deduce  lógicamente de la  personalidad... patrimonio es la emanación de la personalidad y la expresión de potestad jurídica de que está investida una persona como tal".
De esta idea deducen que el patrimonio es inseparable de persona, no termina sino con su muerte y existe en la persona que no tenga bienes de ninguna clase, inclusive cuando sólo tenga deudas, porque "el patrimonio no implica necesariamente un valor positivo. Puede ser como una bolsa vacía y no contener nada".
Según la teoría clásica, todos los elementos patrimoniales una persona, .activos y pasivos, se encuentran vinculados. Por eso e Código dispone, en el art. 2391, que toda obligación personal da 3 acreedor el derecho de hacerla efectiva en todos los bienes raíces» muebles del deudor, sean presentes o futuros, exceptuándose solamente los no embargables.
La idea básica de la teoría clásica consiste en que toda per-a tiene un solo patrimonio. El principio de la unidad del patrimonio se desprende del de la unidad de la persona.
Sin embargo, el principio de la unidad del patrimonio tiene excepciones en el Código. La una consiste en el beneficio de inventario en virtud del cual no se puede hacer responsables a los herederos que aceptan de las obligaciones hereditarias y testamentarias, sino hasta el valor de los bienes que han heredado (art. 1292). otra consiste en el beneficio de separación según e! cual los acrec​es testamentarios podrán pedir que no se confundan los bienes difunto con los bienes del heredero; y en virtud de este beneficio separación tendrán derecho a que con los bienes del difunto se cumplan las obligaciones hereditarias o testamentarias, con preferencia a las deudas propias del heredero (art. 1421).
Otra aplicación legal de la teoría del patrimonio—personalidad ene el Código en el art. 1147 en que dispone que los asignatarios: a lo universal son herederos y representan la persona del testador j sucederle en todos sus derechos y obligaciones transmisibles.
La teoría clásica del patrimonio ha sido impugnada desde di-¡os ángulos y ha sufrido críticas. "La concepción clásica, afirma que exagera el lazo que existe entre la noción del patrimonio y e personalidad hasta el punto de confundir las dos nociones y decidir en definitiva el patrimonio a la aptitud para poseer".
Otras doctrinas, partiendo de los estudios de Brinz y Bekker, dan que el patrimonio debe ser considerado como una categoría autónoma sin vinculación necesaria con una persona. Es el patrimonio sin sujeto o, como dice Duguit, "la afectación social propia de una cierta cantidad de riqueza a un fin determinado". Según opinión, se reconoce que "existe patrimonio dondequiera que; cuerpo de bienes esté afectado a una destinación común, y que consecuencia, una persona puede tener varios patrimonios".
Para Brugi "patrimonio es el conjunto de relaciones jurídicas carácter económico, ligadas a un sujeto como a su centro natural, que puede separarse de éste, más o menos, sin llegar a devenir, ¡sanamente, persona jurídica".
Con la teoría objetiva se pretende explicar la presencia de di​os patrimonios independientes y autónomos, en sentido contrario idea de la unidad del patrimonio mantenida por la doctrina tradicional.
La pugna entre las teorías subjetiva y objetiva continúa, juicio de Carbonier, el planteamiento de la doctrina clásica de Aubr y Rau sigue mereciendo aceptación en el estado actual de la ciencia jurídica debido a que explica satisfactoriamente el derecho de preñe general que ejercen los acreedores sobre todos los bienes del deudo así como también explica el fenómeno jurídico de la sucesión a título universal. Sin embargo, se mantiene en pie el reproche de confundir el patrimonio con la aptitud para poseer.
Bienes incorporales.-- El último inciso del art. 602 dice que los bienes incorporales son los que consisten en meros derechos.
Esta disposición se refiere exclusivamente a los derechos patrimoniales, y no a ios que pertenecen a otras esferas jurídicas, como los derechos de familia y los llamados derechos de la personalidad.
No es uniforme, ni en la doctrina jurídica ni en la 'legislación el planteamiento del problema de los derechos patrimoniales. Sin embargo, parece que no ha sido superada la doctrina clásica, adoptada por nuestro Código, que los divide en derechos reales y dere​chos personales.
Derecho real es el que tenemos sobre una cosa sin respecto a determinada persona —art. 614—. Derechos personales o crédi​tos son los que sólo pueden reclamarse de ciertas personas que, por un hecho suyo o la sola disposición de la ley, han contraído las obli​gaciones correlativas —art. 615—.
La estructura de ambos derechos es explicada por Demolombe del modo siguiente: "El derecho real es el que crea entre la persona y la cosa una relación directa e inmediata; de tal modo que no se en​cuentran más que dos elementos, a saber: la persona que es el su​jeto .activo del derecho y la cosa que es el objeto. Se llama, al con​trario, derecho personal, aquel que crea solamente una relación entre la persona a la cual el derecho pertenece y otra que está obligada hacia ella en razón de una cosa o de un 'hecho cualquiera; de tal suer​te que se encuentran tres elementos, a saber: la persona que es el sujeto activo del derecho (el acreedor), la persona que es el sujeto pasivo (el deudor) y la cosa (o el hecho) que es el objeto".
Estos planteamientos no tuvieron la virtud de unificar crite​rios doctrinales. "La definición seduce por su sencillez, dice Planiol,’ porque en cierta forma da una impresión concreta del derecho propiedad y de los otros derechos reales... Esto en el fondo, sin embargo, es falso. Una relación de orden jurídico no puede existir entre una persona y una cosa. Ello sería un contrasentido. En prin​cipio todo derecho es una relación entre personas. Esta es la verdad elemental sobre la cual está fundada toda la ciencia del derecho y el axioma es inquebrantable".
Los reparos que se le hicieron a la doctrina clásica inspiraron la elaboración de la llamada teoría personalista del derecho. Para esta doctrina, en el derecho real de la teoría clásica no hay que ver otra cosa que un derecho personal cuyos elementos se descubren claramente: el titular del derecho es el sujeto activo de la relación jurídica y el sujeto pasivo lo componen todas las demás personas distintas del titular, sobre las cuales pesa la obligación negativa de abstenerse de conculcar el derecho y de impedir su ejercicio.
El principal defecto de la teoría personalista consiste en elaborar un concepto de obligación que no es patrimonial puesto que; no grava el patrimonio del obligado.
La teoría que adopta una posición contraria 'a la clásica es la llamada realista, la cual suprime, como la teoría personalista, la distinción entre derechos reales y personales, pero por proceso inverso, ósea, haciendo del derecho personal un derecho real.
El derecho personal no es, dice la teoría realista, un derecho sobre la persona, sino sobre los bienes. La realidad es que en toda obligación no existe más que un patrimonio ligado a otro patrimonio. "El deudor y el acreedor, dice Gaudement, no son más que los representantes jurídicos de sus bienes".
 El defecto de la teoría realista radica en prescindir por completo de las personas interesadas en la relación jurídica. Es verdad que el derecho personal o de crédito tiene un  aspecto patrimonial; pero son las personas las vinculadas jurídicamente. No es de otro modo podrá explicarse que subsista la obligación aunque desaparezcan los bienes.
• Al parecer, la teoría clásica es más apta para dar solución a los múltiples problemas que, en este punto, confronta la ciencia ju​rídica; con la salvedad de que, en lugar de la relación persona—cosa, debe verse en el derecho real un poder jurídico que es ejercicio directamente por la persona en la cosa.
Acciones reales y personales. — Según los arts. 614 y 615 de los derechos personales nacen las acciones personales y de los derechos reales nacen las acciones reales.
¿Cuál es la naturaleza jurídica de la acción? — Sobre la de-terminación de la naturaleza de la acción existe en la 'literatura jurídica un intrincado laberinto de opiniones.
Las diversas posiciones doctrinales se pueden agrupar aire alrededor de los dos puntos de vista siguientes:
a) La acción se  identifica con  el derecho  subjetivo  material y b) la acción es una entidad jurídica distinta del derecho subjetivo  material.
"La acción del Derecho actual, dice Brugo, tiene un contenido tan general, está tan desligada del caso singular en que se invoca que puede considerársela muy bien como un derecho distinto de aquel por el cual se solicita la tutela jurídica".
Para Chobena "la acción se encuentra entre los derecho: potestativos... es un bien y un derecho autónomo y acción y obligación, son pues, dos derechos subjetivos distintos, que unidos llenan 'absolutamente la voluntad concreta de la ley que llamamos derecho objetivo".
La ciencia jurídica moderna sitúa a la acción en el campo de, Derecho Público, no precisamente del Derecho procesal, sino tratan bien del constitucional. Y esto porque la acción consiste en una manifestación del derecho de petición inherente a la persona humana "Este derecho, según afirma Pairen, es, en síntesis, el de acudir a la autoridad pública requiriéndola a que dirima un conflicto (por lo cual en este caso concreto, preexiste al proceso); y tal relación jurídica; entre individuo y Estado expresa la función constitucional de la jurisdicción, de administrar justicia a quien la pide. Este poder jurídico no puede ser arrebatado a nadie, pues emana de la personalidad".
Enumeración y clasificación de los derechos reales. — El inciso 2° del art. 614 dice: son derechos reales el de dominio, el de herencia, los de usufructo, uso o habitación, los de servidumbres activas el de prenda y el de hipoteca.
¿Es limitativa la enumeración del art. 614? La respuesta es uniforme.
Algunos autores opinan que el art. 614 no hace otra cosa que calificar de reales a los derechos allí enumerados; pero que, en realidad, existen otras situaciones jurídicas donde se encuentran to​jos los elementos de estos derechos. Tales son: el arrendamiento, la retención, la anticresis, la posesión, etc.
Sin embargo, la mayor parte de los tratadistas no ve en los Ejemplos propuestos sino relaciones de carácter personal y no ver​daderos derechos reales.
En todo caso hay que advertir que los derechos reales sólo pueden ser creados y reglamentados por la ley, por lo cual su número ves igual en todas las legislaciones.
Los derechos reales pueden ser principales y accesorios. Prin​cipales son aquellos que existen por sí mismos, "per se consistum”, como el de propiedad, el de usufructo. Accesorios son los que exis​ten ligados a otro derecho, como el de prenda y el de hipoteca, los cuales sólo pueden considerarse en conexión con el derecho de cre​pito que garantizan.
Otra clasificación de los bienes. — Puede hacerse otra clasi​ficación de los bienes fundada, no en los peculiares caracteres de las cosas, sino en la calidad jurídica del titular del derecho de que sean objeto.
Según este criterio, los bienes se dividen en: públicos y pri​vados.
El Código se ocupa también de los bienes públicos, aunque; las cuestiones que les conciernen "no son, al decir de Bibiloni, ma​teria de Derecho privado; son pura y exclusivamente de Derecho administrativo, y la incompetencia de un Código Civil para legislarlas es evidente". Y Pothier afirma que "las disposiciones relativas al dominio público no encajan realmente en un Código Civil, que debe tener por objeto propio el derecho privado y que, en cuanto a pro​piedad, debe ocuparse, sobre todo, de la que pertenece a los par​ticulares”.
De 'acuerdo con la opinión de estos juristas sería suficiente que el Código Civil mencionase los públicos en la enunciación gene​ral de los bienes sin abundar en normas cuya naturaleza no es civil, sino administrativa.
Cosas comunes a todos los hombres. — El art. 621 dispone que las cosas que la naturaleza ha hecho comunes a todos los hom​bres, como la alta mar, no son susceptibles de dominio y ninguna nación, corporación o individuo tiene derecho1 de apropiárselas.
DEL   DOMINIO
Definición.— El dominio(que se llama también propiedad) es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y respetando el derechoajeno, sea individual o social. —art. 618—.
;
El dominio es, de todos  los derechos  reales, el  que  da a laj persona el  poder más ampíio que pueda tener sobre  una cosa. esj el derecho fundamental, "la piedra angular de todo el  desarrollo ju rídico de este mundo, que nos sirve de medio para la satisfacción las exigencias humanas".
La definición del Código considera sinónimos los términos dfr minio y propiedad. Estas dos palabras, en verdad, sirven para desig​nar el mismo concepto; pero la elección de una o de otra suele át pender del campo científico en que se las considere: la palabra pro piedad pertenece al terreno económico—jurídico, en tanto que la pa​labra dominio tiene un valor exclusivamente jurídico.
Origen y evolución del dominio o propiedad.— La historia la propiedad nos demuestra que este derecho no es una noción 8 tracta e inmutable, sino que, al decir de Gierke,  es  una  "categoríi histórica" cuyo contenido y extensión han variado notablemente los distintos ordenamientos jurídicos. Y las divergencias doctrinal subsisten  a pesar  de los esfuerzos de sistematización jurídica; cual se debe a que en torno al concepto de propiedad actúan vigortj sámente ideas filosóficas y sociológicas de muy difícil conciliación.
A lo largo de  su  historia  Roma  conoció diversas  formas propiedad: colectiva, familiar e individual.  Pertenece a la época ( sica la idea de que la propiedad o dominio consiste en la "plena re potestas".  Más tarde los comentadores del  Derecho romano sieron atención preferente en  las facultades que van anexas al minio; y, a partir de ellas, elaboraron una definición que con varianti de mayor o menor significación fue acogida por las diversas legisl cienes de carácter romanista:   "dominium est ius  utendi auque tendí re sua quatenus juris ratio patitur".
Los pueblos germánicos, en la época anterior a la recepción del  derecho romano,  mantuvieron  formas de  propiedad  variadas.

complejas. Sobre los muebles se podía ejercer propiedad individual; pero sobre los inmuebles, según los casos, la propiedad era familiar o colectiva. Después de la recepción del derecho romano se produjo una adaptación de la noción romana de la propiedad a los principios económicos y sociales.
En los demás sistemas jurídicos ha sido disímil la evolución y sistematización del derecho de propiedad.
Estado actual.—  En  los  ordenamientos jurídicos  contemporá​neos se pueden distinguir tres sistemas de propiedad, a saber:
Caracteres del dominio.— Según el planteamiento general de los expositores, se le asigna al dominio un triple carácter: absolu​to, exclusivo y perpetuo.
El carácter absoluto tuvo su equivalente romano en el "ius abutendi" que confirió al dueño una especie de soberanía, una poj testad ilimitada de obrar en la cosa según los impulsos del propio querer.
El carácter absoluto que los romanos .asignaron al dominio ha sido diversamente interpretado. Para algunos, absoluto es lo mismoj que ilimitado; otros intérpretes consideran que absoluto se opone i relativo, de tal manera que propiedad .absoluta no es sino propiedad oponible no a una sola persona, sino a todas.
Kaden anota, con razón, que "los juristas romanos jamás tuvie| ron la idea de que el propietario fuera, en principio, amo absoluto) soberano de tina cosa y de que su poder sólo estuviera limitado ex cepcionalmente. Las reglas de derecho, la -moral y la religión restrir gían su poder. En Roma todo propietario estaba obligado a ejercí sus derechos legalmente. 
Elementos de la comunidad.— Según Francisco Cerillo, los elementos necesarios de la comunidad son los siguientes: "a) Unidad de objeto, o lo que es igual, indivisión material del mismo; b) plura​lidad de sujetos; c) identidad cualitativa de pretensiones jurídicas; d) llamamiento simultáneo. No existe, por tanto, comunidad en !los derechos a término, en las sustituciones hereditarias. .. ya que falta la contemporaneidad en la existencia de los derechos ¡guales; e) indivisión material del vínculo; y f) unidad de la relación jurídica".
La temática de la comunidad sugiere diversos problemas tales como los casos de indivisibilidad de la cosa común; las relaciones de ios comuneros entre sí y de éstos con el mundo jurídico exterior, etc. Ahora bien, el planteamiento y solución de estas cuestiones depende de la manera de considerar la naturaleza jurídica de la comunidad. ¡
Comunidad y sociedad.— La comunidad y la sociedad son dos situaciones jurídicas muy semejantes entre sí. Baudry afirma que la comunidad es un estado vecino a la sociedad; y no faltan autores que, como Donderis Tatay, ¡las identifican.
El Código Civil ecuatoriano dispone en el art. 2232 que el de​recho de cada uno de los comuneros sobre la cosa común es el mis​mo que el de los socios en el haber social, y el ¡nc. 2° del art. 2046 establece que las reglas relativas a la partición de los bienes heredi​tarios y a 'las obligaciones entre los coherederos, se aplican a la di​visión del caudal social y a las obligaciones entre los miembros de la sociedad disuelta.
Estas disposiciones del Código significan que la sociedad y la comunidad producen algunos efectos análogos; pero, como advierte Claro Solar, no se pueden asimilar ambas instituciones y debe tenderse en cuenta que "en la comunidad no hay sino copropietarios indi​visos que no se encuentran ligados unos con otros por ninguna obli​gación especial; y que teniendo cada uno de ellos, a pesar de la co​munidad, su derecho de propiedad sobre la totalidad de la cosa común, pueden obrar separadamente en su interés individual";;
Hay otras diferencias notables entre sociedad y comunidad. La sociedad dice el art. 1984, inc. 2° del Código, forma una persona jurídica distinta de los socios individualmente considerados; en tan​to que, según enseña Ferrara, entre comunidad y persona jurídica existe una antítesis inconciliable.
La sociedad tiene un fin de lucro; es un contrato en que dos o más personas estipulan poner algo en común con el fin de dividir entre sí los beneficios que de ello provengan. El fin de la comuni​dad es, en cambio, 'la mera conservación y aprovechamiento de la cosa común.
Hay también diferencia en cuanto a la constitución. La socie​dad resulta de un contrato  en consideración a la ' persona con quien se celebra. La comunidad proviene de un simple ; hecho, y "se realizó, al decir de Claro Solar, sin que los comuneros o copropietarios persiguieran un propósito común".
La doctrina jurídica ha elaborado diversos siste​mas relativos a la comunidad. Casi todos se inspiran en los dos tipos : clásicos:  la comunidad  romana  y la comunidad germánica.
Comunidad romana.— Los romanos usaron el vocablo "conmunio” para designar un tipo de relación jurídica en la cual a varios i sujetos corresponden derechos ¡guales sobre el mismo objeto.
Los intérpretes del Derecho Romano prefirieron usar los términos "condominium" o también "coproprietas". Atendieron de pre-' ferencia al caso más importante de comunidad, que es aquél en que r los derechos están referidos a la propiedad de la cosa. ;••' En la comunidad romana la cosa u objeto se halla en indivisión; y la parte de cada comunero no es material, sino ideal. Es una cuota-! parte que se representa por un quebrado: la suma de las partes alí-j cuotas compone la unidad cada comunero puede disponer libremente de su cuota, aun Vsln el consentimiento de los de-más comuneros.
Of] La indivisión es transitoria porque cada comunero tiene la í;"actio communi dividundo" o acción de partición, con la cual se pone ^término a la comunidad.
Comunidad germánica.— En el sistema germánico, llamado de Impropiedad en mano común, la situación es diversa. Wolf explica que las comunidades de propiedad en mano común "se encuentran en normas sobre la sociedad, en la comunidad de bienes 'matrimoniales y en la comunidad de herederos. En tanto las cosas pertenezcan a estas masas patrimoniales comunes, existe en todo caso una propia dad en mano común. También en estos casos los comuneros tiene» participaciones en la propiedad, pero estas participaciones no pueden expresarse siempre cuantitativamente en cuotas. El comunero no puede disponer de su participación ni solo ni con el asentimiento ds los demás. Sólo cabe disponer de la totalidad de la cosa por todos los comuneros conjuntamente, o bien, sobre cuotas determinadas e» las que cada comunero tendrá a su vez una participación".
La comunidad en los códigos,— El sistema romano de común dad es el inspirador de la mayor parte de los códigos latinos.
El sistema germánico se encuentra principalmente en el dere​cho civil alemán; pero hay que advertir que en este Derecho no e extraño el sistema romano. Dispone el Código alemán que si la pro​piedad de una cosa corresponde a varias personas en común, se tra tara de -una comunidad por cuotas o de una comunidad en mano común. En la duda, se presume la comunidad por cuotas.
El Código ecuatoriano adoptó el sistema romano de comunidad con la diferencia de que mientras la división de la cosa común teñí; para los romanos efecto traslativo, en el sistema del Código tiene efecto meramente declarativo. Pecio anota que la innovación, pro viniente del antiguo derecho francés, fue introducida en varias legislaciones a través del Código de Napoleón.
Sin embargo, la comunidad y su especie la copropiedad no están tratadas en el Código de modo sistemático. Se encuentran dis posiciones dispersas que regulan los diversos aspectos o modalidad des del estado de indivisión.
Modalidades de la comunidad.— En atención al objeto sobre que recae la comunidad, a la fuente o causa que le da origen y a I duración del estado de indivisión, suelen distinguirse:
19) Comunidad singular y universal.— Esta denominación atiende al carácter singular o universal de la cosa que pertenece, proindiviso, a varios sujetos. A las dos se refiere el art. 2231, que dice: comunidad de una cosa universal o singular, entre dos o más persa, sin que ninguna de ellas haya contratado sociedad o celebrado otra convención relativa a la misma cosas, es una especie de cuasi-contrato.
 2) Comunidad incidental.'— Se considera, bajo este epígrafe, |la fuente u origen de la indivisión. 
En el Código se encuentran algunos casos de comunidad inci-Tdental. Así, la comunidad hereditaria originada en la muerte del causante. También la comunidad que resulta de la especificación cuando del artefacto es, en parte, ajena, y en parte propia del que la hizo o mandó hacer, y las dos partes no pueden separarse sin in-.conveniente (art. 697, inc. 49); y la comunidad de la cosa que se forma por mezcla de materias áridas o líquidas pertenecientes a dife​rentes dueños.

3) Comunidad voluntaria.— Se da el nombre de comunidad vo​luntaria a la que proviene de un acto o contrato realizado por dos o más personas, voluntariamente.
Hay que advertir que, según el inc. 2° del 'art. 1360, no puede estipularse proindivisión por más de cinco años; pero cumplido este término podrá renovarse el pacto.
49) Comunidad forzosa.— Hay casos de indivisión forzosa im​puesta por la ley en atención a la naturaleza especial de ciertas cosas. Así ocurre con la medianería, la propiedad fiduciaria, los derechos de servidumbre, el patrimonio familiar, etc.
Los casos de indivisión forzosa son de excepción; por consi​guiente tienen que estar expresados en ja ley.
Explicación doctrinal de la copropiedad.— Si uno de los ca​racteres del dominio es la exclusividad, ¿no envuelve la copropiedad una contradicción conceptual?. ¡EI planteamiento del problema es in​teresante y la explicación del hecho jurídico de la copropiedad ha sido ensayada por diversas teorías.
La doctrina tradicional, de inspiración romana, considera la propiedad como una forma de propiedad individual. Cada copro​pietario es dueño de una cuota - parte ideal, sobre la cual ejerce su dominio exclusivo, pudiendo disponer de ella, gravarla, reivindicarla, etc. Sobre la cosa misma, materialmente considerada, cada copropie​tario no puede obrar sin el consentimiento de los demás.
Esta explicación, a la romana, del condominio no ha merecido universal aceptación.  "La cuota, afirma Ferrara, es criterio de medida, mientras el objeto deja propiedad es 'la cosa en su  integridad ";Esta teoría, dice Planiol, hace de la indivisión un estado inorgánica que  sólo  puede ser  provisional,  debiendo ponerle  fin  la división partición "Según otra teoría, en el condominio el objeto del derecho d cada uno es la cosa común. Cada copropietario tiene derecho a cosa; pero este derecho no es absoluto, sino limitado por la presen​cia de los demás derechos coexistentes. Se produce una limitación recíproca, necesaria para que "la limitada libertad de uno no excluya la libertad de los otros y puedan coexistir los varios derechos".
La propiedad horizontal.— La Ley de Propiedad Horizontal co tiene diversas disposiciones indicadoras de la naturaleza jurídica i esta importante institución. El inc. 19 del art. 1 dispone que lose versos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los qu se divida cada piso, así como los departamentos o locales de las ca s>as de un solo piso, cuando sean independientes y tengan salida a I vía pública directamente o por un pasaje común, podrán pertenecer) distintos propietarios. El art. 2 dice que cada propietario será dueño exclusivo de su piso, departamento o local y comunero en los bienes destinados al uso común. El inc. 1? del art. 14 dispone que mientras exista el edificio, ninguno de los copropietarios podrá pedir la división del suelo ni de los demás bienes comunes.
La figura jurídica llamada propiedad horizontal no es nueva en la legislación ecuatoriana; y aunque de modo incipiente, el art. Olí del Código Civil contiene importantes regulaciones sobre esta mí teoría.
La naturaleza jurídica de la propiedad horizontal viene a s& una conjunción de la propiedad individual exclusiva y de la propiedad colectiva común.
En este tipo de propiedad, dice Planiol, "hay, por tanto, su posición de propiedades distintas y por separado, complicada por existencia de una copropiedad que afecta las partes comunes fx», fuerza o bien destinadas al uso común de los diferentes propietarios"

La traslación de derechos puede provenir de una convención como en la tradición; o de un hecho independiente de la voluntad k mana, como en la sucesión por causa de muerte.

RESUMEN

DOMINIO.- Definición. — El dominio (que se llama también propiedad) es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y respetando el derecho ajeno, sea individual o social. —Art. 618—
Origen y evolución del dominio o propiedad.— La historia la propiedad nos demuestra que este derecho no es una noción abstracta e inmutable, sino que, al decir de Gierke, es una  "categoría histórica" cuyo contenido y extensión han variado notablemente los distintos ordenamientos jurídicos. 
Los pueblos germánicos, en la época anterior a la recepción del  derecho romano,  mantuvieron  formas de propiedad variada, compleja. Sobre los muebles se podía ejercer propiedad individual; pero sobre los inmuebles, según los casos, la propiedad era familiar o colectiva. Después de la recepción del derecho romano se produjo una adaptación de la noción romana de la propiedad a los principios económicos y sociales. 

Estado actual. —  En  los  ordenamientos jurídicos  contemporá​neos se pueden distinguir tres sistemas de propiedad, a saber:
a) concepción liberal de la propiedad. — Tiene su expresión en la Declaración de los derechos del hombre y del ciudadano de 1.789, que inspiró al Código de Napoleón, cuyo  art.   1544  dispone que la propiedad es el "derecho de gozar y disponer las cosas de una manera absoluta".
b) la concepción social de la propiedad, — Es la tendencia jurídica más moderna y se orienta en el sentido de atribuir a la propiedad  una  función   social.   Derecho individual  sin   individualismo1
Caracteres del dominio. — Según el planteamiento general de los expositores, se le asigna al dominio un triple carácter: absolu​to, exclusivo y perpetuo.
Elementos de la comunidad. — Según Francisco Cerillo, los elementos necesarios de la comunidad son los siguientes: "a) Unidad de objeto, o lo que es igual, indivisión material del mismo; b) plura​lidad de sujetos; c) identidad cualitativa de pretensiones jurídicas; d) llamamiento simultáneo. 

Comunidad y sociedad. — La comunidad y la sociedad son dos situaciones jurídicas muy semejantes entre sí. Baudry afirma que la comunidad es un estado vecino a la sociedad; y no faltan autores que, como Donderis Tatay, las identifican.
Comunidad romana. — Los romanos usaron el vocablo "conmunio” para designar un tipo de relación jurídica en la cual a varios sujetos corresponden derechos iguales sobre el mismo objeto.
Comunidad germánica. — En el sistema germánico, llamado de Impropiedad en mano común, la situación es diversa. Wolf explica que las comunidades de propiedad en mano común "se encuentran en normas sobre la sociedad, en la comunidad de bienes 'matrimoniales y en la comunidad de herederos. 
La comunidad en los códigos, — El sistema romano de común dad es el inspirador de la mayor parte de los códigos latinos.. 
Modalidades de la comunidad. — En atención al objeto sobre que recae la comunidad, a la fuente o causa que le da origen y a I duración del estado de indivisión, suelen distinguirse:
19) Comunidad singular y universal. — Esta denominación atiende al carácter singular o universal de la cosa que pertenece, proindiviso, a varios sujetos. 
 2) Comunidad incidental.'— Se considera, bajo este epígrafe, la fuente u origen de la indivisión. 
3) Comunidad voluntaria. — Se da el nombre de comunidad vo​luntaria a la que proviene de un acto o contrato realizado por dos o más personas, voluntariamente.
49) Comunidad forzosa. — Hay casos de indivisión forzosa im​puesta por la ley en atención a la naturaleza especial de ciertas cosas. Así ocurre con la medianería, la propiedad fiduciaria, los derechos de servidumbre, el patrimonio familiar, etc.
La propiedad horizontal. — La Ley de Propiedad Horizontal que tiene diversas disposiciones indicadoras de la naturaleza jurídica y esta importante institución. El inc. 19 del art. 1 dispone que lose versos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida cada piso, así como los departamentos o locales de las casas de un solo piso, cuando sean independientes y tengan salida a I vía pública directamente o por un pasaje común, podrán pertenecer) distintos propietarios. 
Elaboraciones legales relativas a los modos de adquirir. En la época clásica del Derecho romano, la adquisición del dominio si efectuaba mediante los modos establecidos por el derecho civil, les como la "mancípatio", la "jure cessio", la "usucapió" y la "lex o también mediante los modos provenientes del derecho natural oc gentes, como la "occupatio" y la "traditio".
DE LAS VARIAS CLASES DE BIENES
Cosas y bienes. — Las cosas y los bienes tienen diferente sig​nificación jurídica, aunque el texto de la ley emplea con frecuencia, indistintamente, ambos términos.

Cosa es, de modo general, todo lo que existe sin tener la ca​lidad de persona. Son cosas el sol, el aire, el mar.
Bienes. — Al decir de las Partidas "bienes son llamadas aque​llas cosas de que los hombres se sirven y se ayudan". 

Clasificación de los bienes. —

19) Bienes corporales e incorporales. — El Código Civil, en el Art. 602, dice que los bienes consisten en cosas corporales o incorporales.
Corporales son las que tienen un ser real y pueden ser percibí das por los sentidos, como una casa, un libro.
Incorporales las que consisten en meros derechos, como créditos y las servidumbres activas.
2°) Bienes muebles e inmuebles. — La distinción de los bienes en muebles e inmuebles tiene en el derecho moderno importancia fundamental y grande influencia en la regulación de varias instituciones jurídicas. 
Bienes corporales inmuebles. — Son de tres clases: a) inmue​bles por naturaleza, b) inmuebles por adherencia o incorporación e c) inmuebles por destinación.
Inmuebles por naturaleza. — Son aquellos a los que se les apli​ca con propiedad el concepto de inmueble; es decir, son cosas que no pueden transportarse dé un lugar a otro.
Inmuebles por adherencia o incorporación. — Son las cosas que adhieren permanentemente al suelo, como los edificios, los árboles! y, en general, las plantas

Edificios. — El sentido de la palabra edificio es amplio y no se reduce al de casa habitable. Planiol los define como "todo conjunto de materiales consolidados, con fines de permanencia, sea en la si la superficie del suelo o en el subsuelo".
Adherencia permanente. — El alcance de la expresión "permanentemente" que contiene el art. 605 y que es indicación del modo con que han de adherir al suelo los inmuebles de esta clase.  
Inmuebles por destinación. — Son cosas muebles por natura​leza, pero que, por estar agregadas a un inmueble para su uso, cultivo: y beneficio, se consideran accesorios de éste y se reputan inmuebles y por destinación. 

Las corrientes de agua son inmuebles. — La opinión más generalizada considera inmuebles a las corrientes de agua; pero no hay unidad de criterio en la determinación de la clase especial de un inmueble es a la que pertenecen, según la clasificación en uso.
Término de la destinación. — Cuando cesa o termina la destinación de las cosas al beneficio de un inmueble, dichas cosas dejan de considerarse accesorias del mismo y pierden la calidad de inmuebles por destinación.

Influencia de la voluntad humana.— La voluntad o intención humana puede influir en la calidad jurídica de mueble o inmueble di las cosas; de tal manera que, como lo dispone el art. 610, las cosas que por ser accesorias a bienes raíces se reputan inmuebles, no dejan de serlo por su separación momentánea; por ejemplo, los bulbos, cebollas que se arrancan para volverlos a plantar.

Bienes corporales muebles. — Los bienes muebles son de dos clases: muebles por naturaleza y muebles por anticipación. De ambas se ocupa el Código Civil.
Muebles por naturaleza. — Son las cosas que pueden transportarse de un lugar a otro, sea moviéndose por sí mismas, come los animales que por eso se llaman semoviente}, sea que sólo sí llevan por una fuerza externa, como las cosas inanimadas. 

Muebles por anticipación. — El art. 608 considera diversas feas que son inmuebles, ya por naturaleza, como la tierra o arena fe un suelo y los metales de una mina, ya por adherencia, como las yerbas de un campo y la madera y fruto de los árboles; ya por destinación, como los animales de un vivar.
Cosas de comodidad u ornato. — El art. 609 trata de ciertas isas que suelen clavarse o fijarse en las paredes de las casas por motivos de mera ornamentación, como cuadros, espejos, tapicé​is, etc.
Bienes consumibles y no consumibles. — El uso que puede hacerse de las cosas muebles, por los peculiares caracteres de éstas, les afecta de diverso modo.
Bienes fungibles y no fungibles. — Esta clasificación se refiere exclusivamente .a los bienes muebles. La calidad fungible o no fungible no depende tanto de la naturaleza de las cosas, sino de su peculiar tratamiento en las relaciones jurídicas de que son objeto.
Bienes divisibles e indivisibles. — Según el art. 1567, las cosas son susceptibles de división, ya física, intelectual o de cuota.
.Bienes principales y accesorios. — El punto de partida d: esta clasificación es la relación de dos cosas: la que tiene una existencia jurídica autónoma es la principal. 

Bienes genéricos y específicos. — Las cosas pueden ser designadas con mayor o menor determinación. En esto consiste la de la clasificación.
Bienes singulares y universales. — Los bienes se pueden considerar individualmente, o en conexión con otros bienes. En el primer caso, el objeto del  derecho es el individuo; en el segundo, el objeto del derecho es el conjunto o totalidad de bienes.
Bienes singulares.- son los que constituyen una individualidad física, natural o artificial.
Si la individualidad física es natural, se dice que la cosa es singular simple, como una piedra, un caballo.
Bienes universales.- son conjuntos de cosas pertenecientes a un mismo dueño, vinculadas entre sí por la misma destinación económico—jurídica y designada por una denominación común.
Universalidad de hecho. — La universalidad de hecho se con> pone de una pluralidad de cosas corporales autónomas, cada una las cuales tiene su propia estimación económica.
Universalidad de derecho. — La universalidad de derecho, "uní-versitas juris", es la agregación de derechos o relaciones jurídicas patrimoniales, reunidas por un vínculo ideal y por una denominación común. 
El patrimonio. — El  concepto de patrimonio es parte substancial del derecho de los bienes; y, sin embargo, no ha llegado a esclarecerse definitivamente su contenido jurídico.   

Bienes incorporales.-- El último inciso del art. 602 dice que los bienes incorporales son los que consisten en meros derechos.
Acciones reales y personales. — Según los arts. 614 y 615 de los derechos personales nacen las acciones personales y de los derechos reales nacen las acciones reales.
Otra clasificación de los bienes. — Puede hacerse otra clasi​ficación de los bienes fundada, no en los peculiares caracteres de las cosas, sino en la calidad jurídica del titular del derecho de que sean objeto.
Cosas comunes a todos los hombres. — El art. 621 dispone que las cosas que la naturaleza ha hecho comunes a todos los hom​bres, como la alta mar, no son susceptibles de dominio y ninguna nación, corporación o individuo tiene derecho1 de apropiárselas.
Fuerzas o energías naturales. —- ¿Son bienes las fuerzas o ener​gías de la naturaleza? En el estado actual de la ciencia y de la técnica es posible servirse de las fuerzas naturales con fines industriales, agrícolas, etc...
EJEMPLOS:

Un caballo, una mesa, la casa N9 20 de la calle Guayaquil, de tres pisos, de ladrillo ubicada dentro de tales linderos, fincas o bienes raíces y son las tierras y las minas en cuanto sitios o lugares, las tierras, las minas son yacimientos naturales formados en el interior de la tierra y constituyen un inmueble distinto, el suelo, como los edificios, los árboles y, en general, las plantas. Lo son también las losas de un pavimento, los tubos de las cañerías (art. 607), y los cuadros o espejos que están embutidos en las paredes, las plantas, los bulbos, cebollas que se arrancan para volverlos a plantar, o las losas que s¡ desencajan de su lugar para hacer alguna construcción o reparados y con ánimo de volverías a él. Pero desde que se separan con el fin de darles diferente destino, dejan de ser inmuebles, frutos no separados de los árboles, los animales, la tierra o arena fe un suelo y los metales de una mina, ya por adherencia, como las yerbas de un campo y la madera y fruto de los árboles; cuadros, espejos, tapicé​is, etc Si los cuadros o espejos están embutidos en las paredes, de ñera que formen un mismo cuerpo, ali​mentos; los vestidos, las máquinas, el dinero, los granos, el vino, los libros en rústica, y con frecuencia, aunque no siempre, los títulos de valor".

Conclusiones y Recomendaciones:
· Según la investigación realizada e podido comprobar que el derecho y las leyes son venideras ya que esta a ido evolucionando al pasar de los años y a mejorado para así tener  leyes y derechos que regulan la sociedad para las nuevas generaciones.
· La evolución del dominio a mejorado las anteriores creencias que se diferenciaban por las clases sociales y ahora esta es un beneficio para toda la sociedad.
· He mejorado mi conocimiento en todo lo que se refiere a los bienes ya que estos tienen diversas clasificaciones para tener un derecho de propiedad de las personas hacia las cosas. 
· Considero que todas las leyes escritas en el código deben ser aplicadas con rigurosidad en todo nuestro país ya que en algunas partes no son controladas.
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PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA





Se gana el dominio de los bienes corporales raíces o muebles de comercio humano, poseídos por la ley.




















INTERRUPCIONESSS





NATURALL





PROPIEDAD COMÚN





CIVIL





-Una heredad permanente inundada.


-Entrado en ella otra persona.








Si es de varias personas la interrupción  a cualquiera de ellos les afecta a todos.





Recurso judicial el que pretende el verdadero dueño contra el poseedor como:


- Citación de la demanda ilegal


- Desistimiento o cesé por más de 3 años.  


- El demandado obtuvo sentencia de absolución.


La demanda no interrumpe la prescripción.





Los actos que no resulte gravamen, no confieren posesión.





ACTOS DE MERA FACULTAD Y TOLERANCIA





AGREGACIÓN DE LA POSESIÓN





EL sucesor puede o no incluir el tiempo del antecesor par la posesión.





POSESIÓN NO INTERRUMPIDA.-





No ha sufrido ninguna interrupción natural o civil.





La posesión principiada de un difunto se da en la herencia yacente.





CLASIFICACIÓN DE LA  PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA





EXTRAORDINARIA





ORDINARIA





Las cosas comerciales que no son adquiridas por la ordinaria lo son por la extraordinaria bajo estás reglas:


1. Cabe contra título inscrito;


2. No es necesario título alguno; basta la posesión material.


3. Se presume la buena fe; pero la falta de un título de dominio.


4. Un título de mera tenencia presumirá la mala fe a menos que:


-El supuesto dueño alegue el conocimiento en los últimos 15 años de su dominio por parte del que prescribe.


- Quien alegue la prescripción haber poseído si violencia clandestinidad. 





  








3 años para los bienes muebles y de 5 para los raíces. Cada dos días se cuenta entre ausentes por uno solo.


Presentes.- territorio nacional. Ausentes.- Residencia Extranjera 

















Se necesita posesión regular no interrumpida, durante el tiempo que las leyes requieren.





No tiene lugar contra un título inscrito, sino en virtud de otro título inscrito.





TIEMPO





TIEMPO





REQUISITOS





SUSPENSIÓN





Es de 15 años, contra toda persona.





Se suspende pero no se extingue a favor de:


Dementes, menores sordomudos; 


De la herencia yacente.





Dignidad: es decir, que la línea ética que une a causante y sucesor sea absolutamente inseparable en esencia y en contenido.








Capacidad: es la aptitud jurídica para celebrar todo acto o contrato y para obligarse.





REQUISITOS PARA SUCEDER








FASES QUE COMPRENDE LA SUCESION POR CAUSA DE MUERTE.








a) Apertura de la sucesión


 b) dictamen


 c) aceptación de la asignación





Asignación a título universal es aquella en la cual que sucede al causante en todos sus bienes, ejemplo: el heredero.





Asignación a título singular es aquella en la cual el causante señala una o más especies indeterminadas de igual género  y se llama legado, ejemplo: el legatario








"Se llaman asignaciones por causa de muerte las que hace la ley o el testamento de una persona difunta, para suceder en los bienes de ésta". Las asignaciones son de dos clases








Toda persona humana nace con derechos y deberes  es árbitro de su propio destino, pero cuando esta fallece desaparece su voluntad y su condición de titular del derecho de domi�nio sobre su patrimonio.





SUCESIÓN POR CAUSA DE MUERTE  COMO FORMA DE ADQUIRIR EL DOMINIO








Para ver trabajos similares o recibir información semanal sobre nuevas publicaciones, visite www.monografias.com

