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CAPITULO VI
De la propiedad dividida

Idea general

Vamos 4 estudiar tres instituciones cuya conveniencia es discu-
tida, 4 saber: la enfiteusis, el derecho de superficie y los foros.

Habiendo tratado del dominio pleno 6 completo que representa
ol sumum de poder del hombre sobre la cosa para obtener de ella su
utilidad, eimplenos estudiar aqui lo que al medio dominio se refiere,
valga la palabra. La primera institucién que se nos presenta con
la gjecutoria del Derecho romano y que fué en Hspaiia un poderoso
auxiliar de la Reconquista, es la enfiteusis que el emperador Zenén
supo separar de los contratos de compraventa y arrendamiento,
ddndole cardcter propio y reguldandola de manera compatible con el
estado juridico propio de aquellos tiempos, y que no puede confun-
dirse con el feudo, por cuanto & éste lo caracterizaba un lazo perso-
nal del vasallo con el sefior.

En Roma existi6 el AGER PUBLICOS y el AGER PRIVATUS; ¢l
primero, que era el de la Repiblica, lo constituian los terrenos con-
quistados 4 los vencidos, los cuales fueron objeto de POSSESIO-
NES, 0 eran entregados 4 aquéllos con el fin de que log roturasen y
cultivasen para que dejaran de ser yermos y pudiése el Fisco perci-
bir una prestacion econémiea.

La enfiteusis, que tendié en un principio 4 satisfacer una nece-
sidad de los pueblos conquistadores y guerreros y recaia en tierras
10 roturadas, fué después un medio saludable de fomentar la agri-
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las instituciones de la Edad media, atin las menos afines y las
heterogéneas». Nada de extrafio tiene, pues, que al régimen juridiey
de la propiedad y especialmente & la economia agraria, neces
da de estimulos y apoyos, llegaran, con el lazo seiiorial del vasallaje,
los efectos del feudalismo que, como advierte Guizot, confundi .{ Y
jurisdicci(m con la tierra.

la enfiteusis porque (razén geogréﬁca) el territorio del antiguo p "
cipado, por lo general 4spero y fragoroso, como dice Madoz, requerfa
un cultivo intenso, y solo podia conseguirse elevando el bracero 4 la
condicién de colono en la esperanza de llegar 4 ser propieiario. 3

no es maravilla que la acciéon de este poder modificase la instituei
que nos ocupa, ddndole mayor arraigo del que tuvo en Roma y en
los demés territorios espanoles.

teusis, no obstante constituir dos contratos independientes q
aunque unas veces aparecian juntos, otras estaban separados, p

ni todas las enfiteusis presentaban cardcter feudal. Precisamenté
debido 4 esa aparente confusiéon entre esos institutos juridicos, 88
ofrece dificil y escabrosa la materia objeto de nuestro estudio, §
principalmente cuando se la pone en relacién con el Derecho pii:
blico moderno, una de cuyas conquistas fué en Espafia la ley de
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malos usos que existian en la vieja Cataluiia; tales como los
sonal, intestia, porquia, engucia, arcia y ferma despolifor-

' “m @ltima era el conocido derecho de pernada.
jamada A juicio la enfiteusis para juzgarla con eriterio de razon
_; no de prejuicios, una vez despojada de ese caricter feudal, é
errogada para que 108 diga el bien y el dafio que ha repcrtado, nos
, ynde que, & sus favores, llegaron & conciliarse la tierra, el capi-
. : el trabajo, recibiendo alientos y prosperidad la Agricultura
f; roturacion de terrenos yermos y cenagosos, como la Albufera
o Valencia, en los que se ensefioreaba la pobreza y la muerte; que
imi6 al proletariado rural, sacindole de la servidumbre de la
Jleba é impidio, en lo posible, el latifundismo, anmentando el niime-
'_ig propietarios; que facilité, en mérito de los contratos, & la som-
a de las leyes y con la satisfaccién no siempre de prestaciones
Bh smicas, el desarrollo de la propiedad estancada; que fué un di-
» contra lus vinculaciones y los fideicomisos perpétuos, y que,
ndo la propiedad eclesidistica, por lo extensa, debfa estar amorti-
ella remedi6 este inconveniente, poniéndola, de soslayo, en el
orrente circulatorio de la riqueza, por cuyo motivo el ilustre Jove-
| Noa propuso en su luminoso informe sobre la Ley Agraria, que
d b{a permitirse 4 los poseedores de mayorazgos que pudiesen dar,
) forma de establecimientos, los bienes en que consistfan. Y por
i esta exculpacion & los cargos que se le hacen mereciera ser ava.
' 86 acoje 4 la autorizada opinién de D. Gumersindo de Azcé-
rate, cuyo tratadista dice que, «afin cuando la tendencia manifiesta
e lag legislaciones modernas es hacerla desaparecer, no por esto ha
"_ srdido ya su razon de ser, ni deja de prestar en sus modos anti-

» 108 utilidad alguna para su aplicacién futura».

~ Uierto gqne muchos Cédigos europeos y americanos no la admiten,
168 han seguido la doctrina liberatoria de la propiedad, irradiada
‘del Codigo de Napoledn, enemigo de todo lo que implicaba poder
udal incompatible con los postulados del Derecho piiblico moderno;
pero, despojada la enfiteusis de algunos derechos que las circuns-
l- ancias de la época le atribuyeron, no merece la censura que le diri-
~geén D, Francisco de Cérdenas y el Sr. S4nchez Romén, ni menos
hay derecho 4 achicarla, como lo hace Leher, al decir que el sefior
: ﬁrecm solo guarda las insignias de la propiedad por excelencia:
‘ ldlm pero no gobierna; y si bien el arrendamiento le ha sustituido
intmn parte, revistiendo cardeter real con su inscripeién, no tiene
- M virtud de elevar al arrendatario al rango y consideracién de due-

el
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nio, lo que puede alcanzar el enfitenta mediante la redencjgy
censo.

Opinamos con el Sr. Azcérate que «la enfitensis estd llay
facilitar en los tiempos faturos la lenta, justa y pacifica trangfoy
cién de la propiedad, convirtiendo 4 los colonos 6 arrendatarigg
propietarios». Que esta tendencia se abre paso en la politica |
mica, enemiga del latifundismo, lo demuestran las leyes y los py
tos de colonizacion interior, que preocupan & los gobiernos y
el pais, tendentes &4 desesperezar la tierra dura, seca y con ah
disponiéndola & recibir la accién fecundante del trabajo, simbg!
vida y 4 cortar la emigracién, 4 diario en aumento, como ga
abierta y abundante de la patria, debiendo hacerse justicia 4 |
lufia donde ese ideal de Azcérate se ha venido cumpliendo,
alli la propiedad enfitéutica, tanto en el pasado como en el preses
ha sido, como advierte el eximio Duran y Bas, un hecho real

se alquila ni en las fermas argelinas ni en las pampas america

Concepto de la enfiteusis segin el Codigo

Desde dos puntos de vista debe ser estudiada esta institucié
como una de las formas de la propiedad dividida atribuyendo d

parte, y el sefior Gtil 6 enfiteuta de otra; 6 como contrato consen
del que se derivan derechos y obligaciones exigibles y cumplider
si no se oponen 4 la ley, 4 la moral y al orden ptiblico.

La enfiteusis, palabra que significa plantacién 6 cultivo de lo
plantado 6 inculto, atribuye al sefior directo el derecho de exigir
enfiteuta el pago del canon en equivalencia al dominio dtil qu
transmite; & percibir en su caso el laudemio; 4 usar del derecho d
comiso cuando procede; exigir el reconocimiento del censo para g
no prescriba y utilizar el tanteo y el retracto como maneras de ¢
solidaciéon de los dominios divididos. Y respecto del enfiteuta,
atribuye el dominio ttil de la finea ristica 6 urbana objeto de
blecimiento, asi como los derechos de tanteo y de retracto, no uil
zables, lo mismo que si los ejercita el censualista, menos en el
de enajenaciones forzosas por causa de utilidad ptblica.

Debe constituirse en eseritura piblica (veremos luego lo ql

]
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» de este punto preseribe el Derecho catalan) y su especie
‘ "ente es el contrato que, para perjudicar & tercero, debe
ibirse en el Registro de la propiedad, conforme 4 los arts. 2.°
o la ley Hipotecaria, debiéndo fijarse en aquel documento,
na de nulidad, el valor de la finca, por representar ésta el
nital del censo, asi como el importe de la pensién anual. "
-y puesto que la enfiteusis representa dos derechos 1'ea1e-s 'fwtua.'n-
i sobre la misma cosa, llamados dominio directo y dominio Tifil,
s son resultado de la relacion juridica establecida por el censna-
yel censatario, el primero puede disponer de su derecho por
. intervivos y mortis causa, 4 titulo universal 6 lucrativo (lo

también le es permitido hacer al segundo); si dispone por titulo
herencia, tiene que dejar 4 salvo los derechos de aquél, si por
sion 6 permuta debe ponerlo en su conocimiento, y si por venta
4 dacion en pago, debe darle aviso sobre el precio y condiciones
s la enajenacion, para que pueda percibir el laudemio y usar del
aurecho de tanteo, prerrogativas estas que son algo mas que insig-
pias de la propiedad, al decir de Leher, verdaderas trabas puestas
4 I transmision de la cosa, en debido respeto y consideracion 4 tal
pstablecimiento juridico.
¥ como al censualista y al censatario les trae provecho la pose-
‘\ -'n-?ildn y disfrute de la finca, supuesto real de sus relaciones, el segun-
~ o viene obligado & poner en conocimiento del primero los actos que
—.%partnrben su derecho, que sean resultado de demandas, para que

~ salga 4 la eviceion, so pena de no poder reclamar la indemnizacion.
" Bon causas extintivas de la enfiteusis la pérdida total de la finca
~ y la prescripeion; ademés se registran la de redencion del censo,
~ exigida por el principio moderno llamado de libertad del mueble, la
- e consolidacién 6 reunién de ambos dominios, haciendo que la pro-

pledad dividida torne & ser propiedad completa y absoluta; el comiso
~ vonstituido por la atraccién del dominio ttil al directo por causa de
- morosidad del enfiteuta en el pago de las pensiones, y por la muerte
de este ltimo sin haber dispuesto de la finca y sin dejar herederos
dentro del sexto grado, ni cényuge, por respeto 4 lo que llamarfamos
¢l poder latente del sefiorio directo, haciendo que se le incorpore
- Juridicamente el dtil, antes que vaya 4 parar al Estado.

Iistas son las lineas generales de la enfiteusis cuya institucién
Yamos 4 estudiar dentro de la

:
e
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Legistacion foral

ARAGON

Eos fueros y observancias tratan de la enfiteusis déndol
nombre de tributacién. Este derecho presenta en aquella legig A
caracteres analogos 4 los sefialados por la general, y como -‘_:“
ambas existen algunas variantes, cimplenos sefialarlas. :

Su titulo de adquisicién es el contrato, la prescnpcxén,
herencia. Revistiendo la forma contractual debe constar en eserit
piblica é inscribirse en el Registro de la propiedad para que
dique 4 tercero, que es lo dispuesto en el art. 1.628 del Cédigo e
que, como el 1.629, 1.630, 1.631 y 1.632 del mismo, son aplicableg
aquel territorio, 6 mas claro, que ese cuerpo legal rige desde ln
alli, en cuanto no se oponga 4 su régimen juridico eserito y eg 8
tudinario, exactamente igual que en las Islas Baleares. i

Kl enfiteuta viene obligado & conservar la finca en buen
si no lo hace, dice Lisa, pierde el dominio dtil; pero como ¢
no lo prescribe el Fuero, por muy respetable que sea esa opinién
como la de Molino y Portolés, no vemos que, faltando costumb
pueda ello, al presente, prosperar, dado que no constitnye
los modos extintivos del derecho del enfiteuta, expresados
Codigo civil. Y 4 fe que el Derecho aragonés es, por ofro lad
expansivo que el propiamente castellano, porque, 4 tenor de la(
servancia 23, el censualista puede enajenar la finea tributaria
ponerlo en conocimiento del sefior directo; ni satisfacer & éstoel
derecho de laudemio, y ni la traba de fadiga 6 tanteo, pues la
se transmite con la carga del censo y basta con esto para que
geiior directo tenga agegurado el percibo del canon y pueda
uso del comiso si no se le paga el correspondiente & los dos
segin disponen el Fuero Gnico y Observancia 1.>* DE JURE EMPH
¥ 23 DE GENER. PRIVIL., comiso que, segin la primera de dich
observanciag, no exime del pago de las pensiones atrasadas.

El landemio 6 luismo solo existe si se ha pactado expresamer
(Ob. 23 antes dicha) que es precisamente lo dispuesto en el
1o 1.644 del Uddigo; éste afiade que si al pactarlo no se hub
sefialado cantidad fija, esta consistird en el 2 por 100 del pre
la enajenacién, Ureemos gue ese articulo es aplicable 4 Aragé' ’
no §& opone 4 ‘la costumbre alli establecida. En la permuta dé
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fincs tributaria no se adeuda el landemio. El gefior directo puede
exigir 51 PAEO de cualquiera que la posea sin necesidad de dirigirse
sontra el comprador 6 vendedor. :

Bl sefior Gtil puede exigir del usufructuario del dominic dtil la
entrega con quince dias de untelaciélf al vencimiento del tr.ibuto,
del recibo del pago del canon al sefior directo, so pena de extineién
del nsufructo (Fuero DE USUFRUCTO ET JURE EMPHIT., lib. 3.%) y
segiin se deduce del cap. 2.° DE RES ET DES TREBUDOS del Fuero,
ese recibo ha de acreditarse por carta 0 eseritura. El objeto de esto
no puede ser otro que prevenir que caiga la finca en comiso. Kl censo
enfitéutico es, segin algunos fueristas, impreseriptible, pero lo son
Jas pensiones de 30 6 40 afios, tiempo sefialado para la accién mixta,
real y personal. La opinidn de los escritores modernos ¢s que pres-
eribe el capital del censo, toda vez que no existe en aquel derecho
especial disposicion contraria 4 esto, ni la costumbre en que se apo-
yan los que afirman lo contrario es tan indiseutible como se cree;
de modo que al Cddigo civil hay que acudir en este punto.

Para terminarlo réstanos decir que, 4 falta de eseritura pihblica
puede hacerse el reconocimiento de la enfiteusis por medio de otra
llamada antipoca.

El treudo es una especie de censo enfitéutico, pero, segin Gu-
tiérrez, se infiere de algunas sentencias (31 de Julio de 1846, 14 de
Febrero de 1848) que puede ser también prestacién seifiorial; éatas
gquedaron abolidas & primeros del siglo XIX.

CATALURNA

En la legislacion de este pais vemos perfectamente distinguida
la enfiteusis como una forma de la propiedad dividida, constituida
por los dos medios dominios que se corresponden, expresada con la
palabra acapte, sinénima de la voz latina adrisio, y la enfiteusis como
contrato llamado establecimiento; al duefio de la finca rastica 6 urba-
na en que aquél consiste se le llama estabiliente; el que le sucede en
su derecho por titulo oneroso 6 lucrativo tiene ¢l nombre de seiior
directo y el que adquiere el dominio Wtil enfiteuta 6 enfiteota.

El establecimiento es de tres clases: con dominio, en el cual el
duefio directo, ademas de los derechos que le atribuye la enfiteusis,
tenia el de percibir el llamado guante 6 entrada que consistié en un
par de pollos, trat4ndose de heredades mayores; el canon era maode-
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sefior los derechos al percibo del canon, & usar de la fadiga y 4,
cabrevacion; y el establecimiento sin dominio que constituye
censo reservativo. e

La enfiteusis de sefiorio provino del feudalismo. Para que gy

declaré reciproco este derecho para los poscedores de uno y
dominio, los cuales deberian avisarse dentro del térinino preseris

persona.

Esa ley referiase 4 la enfiteusis feudal en la prescripeion are
dicha, y respetd, por el art. 8.°, los contratos existentes & la sa
con tal que el dominio en virtud del que se cobrase el laudemin
fuera puramente alodial (Sent. 7 de Marzo de 1866 y 30 de Noviem
bre de 1868). Respecto de los contratos posteriores, el tipo
laudemio es el dos por ciento. Al decir esto tenemos en cuenta I
siguientes palabras de D. Arturo Corbella (Manual de Derecho ca-
taldn): «Con arreglo & este precepto legal (se refiere &4 dicha ley) '
cuota del laudemio en todo Catalufia es el dos por ciento», y esta
la opinién también del Sr. Sanchez Romén, cualquiera que sea |
enfiteusis. Esta puede ser eclesidstica 6 laical; la primera es aque
cuyo duefio primitivo era eclesidstico, por mas que después recaye
en poder de un laico, y la segunda es aquella cuyo dueiio era
laico, aunque después haya pasado 4 poder de la, Iglesia. Indist
mente pueden recaer en finca ristica 6 en urbana. :

Téngase muy en cuenta esto, porque hay en Cataluiia legislac
nes que senalan el tipo del laudemio en mucho més del dos o
ciento; pero si hubiere mediado pacto, y tratindose de enfiteu
alodial, se atenderd 4 lo que se hubiese convenido y solamente &
falta de esto es cuando se satisface por laudemio dicho dos
ciento. Si la enfiteusis es de sefiorio (que fué generalizada en tiemw
de los Reyes francos y de los Condes, estimulada por las franquicia
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{an para desyermar los campos y habilitar las. pobla-
s como dice Bofarull) !10 se paga: el tipo convel'nr;lo si fuere
- »Adel dos por ciento, SI'DO é'ste umcamentc?. l.iJn opinién de Cén-
» exceptis de esta obligacién el Eeconoclmlento de buena fe
E por al comprador dentm.de un aiio & favor de otra per_sona,
B o que la compra la hizo en su nombre y con su dinero;
" odn Instruceién de 13 de Abril de 1783, confirmada por Real
e 21 de Septiembre de 1828, no se debe més que la mitad
demio en Ja venta & carta de gracia de bienes constitutivos
lecimientos del Real patrimonio, y se paga la otra mitad al
se Ja retroventa, segin opina Vives, constituyendo esto la
ioa consuetudinaria. Que en la permuta también se abona el
giento, lo mismo que en todas las enajenaciones, deduciendo
arta parte del valor de la cosa que es permutada, y que en la
_va constitucion de censo en cosa sujeta & dominio directo, se
Lo landemio por la entrada, 4 base del capital de aquél. Que en
Llauier eseritura de enajenacién de finca enfitéutica se deben
Ssasar claramente los nombres de los sefiores alodiales por quie-
se tienen, la cuantia del censo, los plazos en que se deba pagar,
amas derechos enfitéuticos y el juramento de que el contrato
s hace para defrandar al dueiio directo (Cons. 6. y 7.7, tit. 31,
4, vol. 1.%); que no se paga landemio en las enajenaciones nece-
das, como la expropiacion forzosa, de cuyo cardeter no participa
nta judicial para pago de deudas. Segin Sent. de 9 de No-
viembre de 1898 el derecho 4 percibir el laudemio no est4 subordi-
aado 4 la circunstancia de que la venta sea 6 no voluntaria, por
stituir aquél una verdadera participacion de la finca en el mo-
ito de ser enajenada; tampoco se paga en las divisiones necesa-
como las que se practican entre los hijos por razon de hereda-
iento (RecoG. Proc. eap. 70, tit. 13, lib. 1.°, vol. 2.°); ni en las
a8 de bienes nacionales (art. 53 de dicha Instruceion), ni en la
jacion de finca enfitéutica sujeta 4 censes en lo que respecta
capital de éstos, por cuanto constituye una carga deducible, ni
ndo se da la finca en dote estimada, TASATIONIS CAUSA, 6 inesti-
#ada, ni por la tenuta; ni por la enajenacién nula; ni por el arrenda-
Miento, aunque sea 4 largo plazo. (Esta es la doctrina del Derecho
iano). En cambio; se paga laudemio por la venta de censo impues-
04 la finca enfitéutica por virtud de un censal, de euyo pago se

—
se conced

+

i‘“ rga el comprador, en cuyo caso el laudemio recae sobre el pre-
80 eutregado, unido al importe del censal, También se satisface por

10
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vitalicia.

Ha caido en desuso (Cardellac, jurisprudencia practica ¢
las contractuales) la pena de comiso establecida en la (
cion 3.7, tit. 31, lib. 4.°, vol. 1.°, pues el enfiteuta debe satig
pago del doble laudemio si no presenta la eseritura de trang
- la firma del sefior directo y atin esto dltimo también ha ¢
desuso (Sent. de 9 de Noviembre de 1898). El laudemio se p
por el transcurso de treinta anos (Usatge OMNES CAUS &,
lib. 7.°, vol. 1.°, aplicable, por tratarse de la prescripeién
dinaria.) Corresponde satisfacerlo al adquirente, & no media,
6 costumbre en contrario (Const. 2.%, tit. 31, lib. 4.°, vol. 1.9)

E1 derecho de fadiga 6 de tanteo no se tiene en las enajenagi
& titulo luerativo ni en aquellas que, siendo por titulo onero
ra resultar de su ejercicio por el sefior directo, algn perjuicio
el enajenante. Tampoco puede cederse por habérlo prohibid
art. 7.° de la ley de 3 de Mayo de 1823.

Gran parte de lo que vamos & decir seguidamente se halla
ficado por la dicha ley y la de Enjuniciamiento y Coédigo eivil, o
vera el lector al estudiar la relacién entre el Derecho foral
general. -

Constituye el dominio directo la reunién de derechos que s
la cosa concedida en enfiteusis 6 en feudo se reservé el du
mitivo (Cons, 3.% tit. 31, lib. 4.°, vol. 1. Tor. TiT. C6D. DE
BvPm.) Esos derechos no prescriben por el transcurso del ti
(Costum. 13 de las compiladas por P. Albert, tit. 30, lib. 4.%
de las Constit. de Catalunya); pero en contra de esta imp
bilidad estd la doctrina del Tribunal Supremo, en sus Sents.
de Eneroy 9 de Marzo de 1863. Precisamente para evitar
cripeion del dominio directo existe en Catalunia la llamada e
cién, que es el reconocimiento que de ese derecho hace el én
(leyes 2.* y 3.5 Cé6d. DE JUR. EMPH.) cuyos gastos de e
corresponde pagar al que la pide. Bn esa escritura tiene df
sefior directo 4 exigir del enfiteuta que le exhiba y manifi
titulos en virtud de los cuales €l y sus antecesores poseen la ¢
enfitéutica. Puede no tenerlos, en cuyo caso la posesion, po
de cuarenta afios, sirve de titulo al enfiteuta.
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e

asen; y equivale 4 la escritura la firma puesta por
1 la de transpaso, 4 menos que se hubiese reservado
~ta ol derecho que pudiere competirle por razén de pen-
1 y laudemios adeudados (Tos, Tratado de Cabre-

ik

r;ﬁﬂ‘wnoeimiento 6 cabrevacién sirve, segiin Vives, de
afior directo para acreditar esta cualidad confra el enfi-
26 y los que de él tienen su derecho, si éstos no justi-

101

U

pevaciones justifican, con presuncién JURIS TANTUM, el
satenta de la finca. El precario es el titulo que, en defecto
stara de constitucién, ostenta el enfiteuta, previo juramen-
. perdido 1a escritura y de que posee aquélla por méis de
en cuyo caso tiene que darle el duefio directo la
yrta precaria, si se le hubiesen pagado los laudemios debi-
a8 enajenaciones anteriores.
enfitenta se negare 4 otorgar la escritura de reconocimiento
, puede entablar juicio ordinario, segfin la cuantia
a, debiendo justificar la cualidad enfitéutica de ésta, su
;“; decir, que es la misma objeto de la escritura de esta-
‘ su personalidad, el nombre y circunstancias del po-
més requisitos prescritos por la ley procesal, formulando
si6n de que sea condenado el enfiteuta 4 cabrevar el domi-
0, pague las pensiones vencidas y las que venzan hasta que
entencia firme, la de los landemios devengados y no satis-
n la peticién subsidiaria de que, si no cumple aquélla, di-
wsesidn de la finca, restituyéndola con los frutos percibidos
1 cibir, El que adquirié la finca como libre, al ser deman-

3

abrevacion, puede citar de evicei6n & aquél del cual la

a piiblica es el medio constantemente autorizado para
enfiteusis por su estabiliente 6 sefior major, como se le
+0rtosa; pero como en Cataluiia rige la constitucién del
4enon, aquel requisito no es necesario, en contra de lo
las leyes 3.%, tit. 14, Part. 1.* y 28, tit. 8.°, Part. 5.*
tfima se decia que el contrato debia otorgarse por escrito,
J #0a de otra guisa non valdria» , pero la préctica ha veni-

et
o esa forma escriturada.

)8 se extingue: por la destruccién de la cosa, por la
¥ por el comiso en los casos espeeciales que diremos, pues
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en este punto no hay uniformidad. También acaba, por la reden, "
voluntaria, mediante unéinime acuerdo de los sefiores directo y fitj) ¢
por pacto del establecimiento, pero no por la redencién forzosa ¢ g;«
por la sols voluntad del enfiteuta, no tratdndose de enfitensi le
sefiorfo, porque en ésta si que cabe esa forma liberatoria, dad
dispuesto en la ley de 1823, restablecida en 2 de Febrero de 183
si bien las leyes de 26 de Agosto y 16 de Septiembre de 1873 g
clararon redimibles todas las pensiones que afectasen & la propie
inmueble, quedaron en suspenso por el Decreto de 20 de Febrapy
de 1874, como declaré la Sent. de 27 de Diciembre de 1875, 3

Es otra causa extintiva de la onfiteusis la prescripcién, pue ,
segin el Usatge OMNES CAUSAE, comprendido en el tit. 2.° lib,
vol. 1.° de las Const. de Cataluia, todns los derechos y accione
extinguen por el transcurso de treinta afos, y asi lo tiene decla
el Tribunal Supremo en Sents. de 8 de Mayo y 10 de Diciem
de 1861, 29 de Abril y 23 de Septiembre de 1864 y 27 de Feb:
de 1875. ;

BARCELONA

Tn Barcelona, ademés del sefior directo, estan los llamados seiic
res medianos hasta el nimero de tres, como méximo. Decimos

eomo luego se dir4.
Comprende el territorio enfitéutico de Barcelona el circuito d
esta ciudad y lo que antiguamente se llamé su huerto y vifiedo q
llega hasta los limites de las parroquias de S. Martin de Provensals,
San Vicente de Sarria y Sta. Maria de Sans. '
¥l capitulo 66 del RECOGNOVERUNT PROCERES concede #
enfiteuta, QUALIBET ENFITEUTA, el derecho de dimisién; consis
dejar la finca al sefior inmediato al mismo y no 4 los anteriori
fin de evitar toda alteracién en las condiciones esenciales del
trato; pero ha de pagar las pensiones que adeude, restituir la egel
tura y, quedando # salvo el derecho del sefior por el deterioro de
la cosa. : k.
También existe, como especialidad en dicha ciudad condal, St
huerto y viiia, que, respecto del derecho de reconocimiento po
estudiado titulo de preecario, la obligacién que tiene el Notari
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wiembre de 1846). Al otorgarse el precario, los nue:ve sueldos. qu-e
o la firma de 1a escritura correspondian al duefio directo, se distri-
. entre éste y los sefiores medianos en la misma forma que se

, p puede no haberse estipulado, lo eual explica, como advierte
yurdn y Bas, el que, en ese caso, el landemio sea muy subido. Si
__ado un aiio del vencimiento de la pensién se suscitare disputa

; yendo en el régimen juridico catalin.
Los herederos y sucesores particulares del duefio #til pueden
~ dividirse la cosa sujeta 4 dominio directo del modo que bien les
; rezca y sin tener que pagar laudemio (RECOG. PROG. cap. 70). No
» paga landemio por las enajenaciones 4 titulo lucrativo, ni se
yequiere la firma y consentimiento del duefio directo si no media
" fraude (caps. 1.° y 12 de id.), ni tampoco se debe esa prestacién por
4 obligacion general 6 especial de nna cosa sujeta & dominio directo
p. 114 id.); pero debe satisfacerse en las enajenaciones 4 ftitulo
~ oneroso y en el establecimiento de fincas sujetas al dominio directo
~deuna persona secular (enfiteusis laica) y consiste en la décima
parte del precio 6 entrada, 6 en el 10 por 100 (Sent. 15 de Febrero
~ de 1877 que aplico la Const. 1.2, tit. 6.° lib. 4, vol. 2.°, Estatuto del
~ rey D. Pedro I de 5 de Julio de 1285 y la Pragmética del rey
- D. Alfonso de 1286). Ese tipo del laudemio es en el caso de no
- haberse estipulado otro.
~ Bihubiere varios sefiores medianos, el sefior directo percibirg el
kdos y medio por ciento del precio de la venta, y respecto de aquéllos
~ 86 observarén las siguientes reglas: si hay solo un sefior mediano
| “oobrara éste el siete y medio por ciento; si hay dos, el primero co-
- braré el dos y medio por ciento y el inmediato al enfiteuta el cinco,
- ¥ habiendo tres, cada uno tomaré el dos y medio por ciento (Sen-
- tencia arbitral ndms. 9, 10, 15, 16, 17, 18 y 26).
*" Si la enfiteusis fuera eclesidstica, consistirs el landemio: por la
- emajenacién de finca situada en la cindad de Barcelona 6 sus subur-
~ bios inmediatos, en lu séptima parte del preein, y por la que esté
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situada en su huerto ¢ vifiedo la quinta parte de su valor, p :
establecimiento de un predio, ya situado en Barcelona, ya 4-'- 3
territorio, la cuarta parte de la entrada (Sents. nims. L2 19y
Si ademés del sefior directo eclesidstico hubiere sefiores m"
percibird aquél la tercera parte de las cuotas sefialadas ange
mente para las enajenaciones y la cuarta parte de la prefijada
los establecimientos. Los sefiores medianos percibirdn sus ey
segiin la distribucién que queda hecha. (Sents. nfims. 1, 2,3,
11, 14, 22 y 23). El landemio se paga por el enajenante. k.

Emste, también, el llamado derecho de fadiga, constituido ,.‘»
facultad del sefior para quedarse con la cosa enfitéutica q
enajena, pagando el precio que un tercero ofrece, constituye, p
el verdadero tanteo y es incompatible con la firma y el laude
Y puesto que hemos hablado de firma, diremos que consiste @
obligacién que tiene el seiior de firmar la escritura de enajena
salvo sus derechos de fadiga y laudemio anteriores al acto de
firma y los de censo y seifiorio. No deben confundirse la fadigg
firma, en la acepeién general de la palabra, con la fadiga de dered
¥ la firma de derecho. Constituye la primera de éstas dos, la r
tencia 6 denegacion de estar 4 derecho, exigido por el adversa
decir, la rebeldia, y significa la segunda, la obligacién y fian
enfiteuta constituida & favor del duefio directo. Téngase esto ¢
ampliacién 4 lo dicho en la seccion correspondiente al estu
Derecho cataldn en general.

Es de consignar que el sefior directo ya sea la enfiteusis ed
sidstica, ya laical, tiene derecho 4 usar para si de la fadiga en
caso de que no hayan sejiores medianos, el cual no puede ceder
derecho por prohibirlo el art. 7.° de la ley de 3 de Mayo de 1823,
hubiese sefiores medianos, el que esté més inmediato al enﬂteﬁ'
ol que puede usar del derecho de fadiga. i

Es valido el pacto de una escritura de establecimiento en 01 |
partiendo del supuesto de hallarse extinguidos los sefiorios med
nos anteriores, los estabilientes se reservaron el dominio medis
firma, fadiga y demés derechos atribuidos al sefior mediano §
las cosas enfitéuticas, entendiéndose no perjudicar en virtud de &
pacto 4 ningfin sefior que legitimamente justificase tener do mi
en el todo 6 parte del establecimiento y que, en defecto de cual
sefiorio mediano hasta formar el total, entrardn en su lngar 108" p8
bilientes y los suyos, pues lejos de oponerse dicho pacto 4 la legy
ajusta 4 la Sent. arbitral que forma la Const, 12, tit. 12, lib. 4,
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s (Sents 24 Abril do 1879)
" No cabe ceder el derecho de fadiga, que concedi6 la sentencia
Sl de 31 de Octubre de 1310, y es de afiadir que, como equi-

46 501;1-0 el tanteo que tiene, hasta haberle presentado la escri-
.rq de venta 6 enajenacion de dieho honor, cuya circunstancia no
sneurre, cuando la cesion se hace con anterioridad 4 la escritura
(Sent. 13 chlembre.(‘ie 1881).
~ Qomo parece haber confusion en este punto, para esclarecerlo,
stienden algunos escritores lo siguiente: No habiendo enajenacién
dominio til, el derecho de fadiga, como quiera que se halla tan
vty en sitnacion espectante y le falta supuesto real para su deduc-
gn, no puede enajenarse; pero cuando el contrato se ha verificado
se conoce el precio dado por el comprador, entonces si que debe
semejante tanteo, sin que se contravenga con ello dicho pri-
0, antes el duetio usa de la facultad que le concede 1a cons-
6n 1.% tit. 12, lib, 4, vol. 2.°, constituida por dicha sentencia
itral. No obstante este sentir, el Tribunal Supremo ha declarado,
10 veremos en este capitulo, que no puede cederse el derecho
tanteo.
~ Puesto que hemos hablado de la firma de derecho, diremos que
enfitenta puede obligar 1a cosa que tiene en enfiteusis (cap. 30
RECOGNOVERUNT PROCERES); el cual en su cap. 32 afiade, que si el
snfitenta no firma derecho al seiior, éste puede quitar las puertas.
{Ureemos que semejante disposiciéon no puede tomarse hoy tan en
solufo, por existir el Codigo penal que castiga esa forma de admi-
trarse la justicia privada.
- En Barcelona, cualquiera puede plantar 4rboles de todas espe-
, vender y cortar 4lamos, nogales y almezos en su huerto y en
. 8 campo, sin pedir licencia al sefior por quien lo tiene y sin darle
A del precio que obtenga, vendiéndolos con raiz 6 sin ella, si el
EIOr no se ha reservado este derecho en eseritura (Sanctacilia, ca-
- pitulo 31).
E *:' El derecho de comiso no existe en Barcelona, pues el enfiteuta
fue deje de pagar la pensioén, sean cnales fueren los afios de ésta,
: debe satisfacer el duplo (RECOG. PrOC. cap. 27). Hste, en su capi-




~ penal.

~ antes de que se consume la enajenacién por el precio que prom
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pueda quitar las puertas al enfiteuta si no le paga el dia dé
cimiento del eanon, disposiciéon que también pugna con el

LERIDA

Es de esencia de la enfiteusis que el contrato de constituci »}
otorgue en escritura (Ribricas 45 y 146). Segtin esta Gltima n
necesario-que el enfiteuta suscriba la escritura, sino en el cag
que se obligue & mejorar la finea. i

El enﬁteuta puede usar del derecho de dimision, si pa

to (Rab. 146). i

Puede vender ¢ dar en prenda la cosa que tiene & censo 6 pa
de ella, salvo los derechos de fadiga, laudemio y firma que q
ponden al sefior; pero no podra hacerlo 4 favor de los caballerog
de las personas y cosas religiosas (Riib. 45). A

Esta misma disposicion dice que la fadiga debe utili

y que si el sefior no quisiere retener la cosa por la cantidad o
6 demorase maliciosamente el adquirirla puede el enfiteuta ve
el contrato.

seiior directo, salvo los derechos de éste (lo cual se llama 8
teusis) (Riib. 147). ,

GERONA

No es requisito esencial el otorgamiento de escritura, pues no
exige la Constitucién del emperador Zenén; no obstante, en la A'
tica, se cumple este requisito. v

No existe el derecho de comiso pero el duefio directo puede
gir el duplo de las pensiones adeudadas (Rdb. 21, cap. 2.°y “;
ca 30, cap. 1.° de las Costumbres de Gerona). Ese comiso solamen
procede en estos casos: si el enfiteuta no poda la vifia durante fr
afios; si en la eseritura de venta de la cosa enfitéutica no cousta
verdadero precio: si el enfiteuta niega & su duefio tener la cosa P
ese titulo y no quiere constituir la firma de derecho, estando aquél

en poder de otro duefio, y si el comprador de la cosa enfitenti (
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e

stra al duefio directo el instrumento de la compra acredita-

e mue . a & -
e que tiene la cosa en enfiteusis (Ribs. 19, 31, y 11 de las

tivo de
Uostumbres de Gerona).
El enfitenta no puede cortar arboles de la finea enfitéutica (idem

Rib. 22, cap. ).

Fl enfiteuta puede hacer uso de la dimisién, 8i paga al sefior el
canon el dia seiialado y le devuelve la escritura de enfitensis, salvo
¢l derecho de aquél para exigir el abono del deterioro de la cosa
(Rib. 23, cap- 10, Cost. de Ger.)

Bl dueiio directo jpuede obligar al enfiteuta, cuando cabrevare
las tierras por ¢l concedidas, &4 que en la cabrevacién exprese las
que tiene de otro, aunque lo sea por cierto tiempo (Rib. 27, capitu-
lo 7. id.) ~

§i el enfiteuta vende la cosa, puede el seiior proximo 6 mediano
retenerla por el precio de la venta durante los treinta dias siguien-
tes 4 habérsele notificado la eseritura (Rib. 19, cap. 3.° id.)

Si se da en arriendo la cosa por diez 6 més afios, se debe el lau-
demio (Rab. 30, cap. 12) . Si se da en dote estimada, se debe laude-
wio al duetio, en el caso de que la estimacién se haga para que
cause venta, lo cual se presume en caso de duda, pero no si la esti-
macion se hace para que se sepa cuanto vale en caso de deterioro
(Ribs. 30 y 39, caps. 12 y 2.° respectivamente).

Se paga también landemio cuando la cosa se vende 6 se da, lega
¢ enajena por titulo lucrativo & un colateral 6 4 un extraiio, y tam-
bién cuando se obliga especialmente 6 se da en prenda 6 en permuta
6 por titulo de arrendamiento 6 en general se transmite (Rdb. 30,
cap. 5.°) No se paga cuando el padre 6 la madre dan la cosa 4 sus
hijos @ otros descendientes 6 & los ascendientes por linea recta;
pero se satisface tratdndose de parientes transversales que se equi-
paran & los extrafios (Ritb. antes citada cap. 6.°)

Si se divide la cosa enfiteuticada se paga por laudemio medio ter-
¢io y medio; si la divisién se practica entre hermanos por razén de
legado comin, no se paga ese laudemio en el caso de que no haya
mediado dinero; pero si interviene, 6 si se hace la divisién entre
extraiios, se debe foriscapio. Si la divisién se hace entre coherede-
108, descendientes del testador, mediando sentencia judicial, en
Juicio FAMILIA ERCISCUNDE respecto de las cosas enfitéuticas de
la herencia, no se debe laudemio ni foriscapio, ni otro derecho
tlgnno (Rib. 30, cap. 10).

El hijo espfireo no tiene obligacién de pagar landemio ni cosa
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.

alguna al sefior directo por razén de la cosa enfitéutica que hypj,
adquirido de sus padres por donacién, legado 1 otro titulo sem,
(Rab. 30, cap. 4.° !

Si el sefior 1itil de un manso (masia) lo vende con sus tig
por cierto precio, los duefios directos pueden hacer valuar §
campaneros (terratenientes forasteros) sus tierras y posesioneg g
el mismo manso, y deducida de la valoracién la tercera parte o
honor de los hombres y de las mujeres, el comprador de
manso se ha de convenir con los duefios directos acerca del terg
foriscapio de las dos terceras partes estimadas 6 sean las que gy
dan después de deducirse la de afeccion (Rib. 30, cap. 3.°) 3

Si por alguno de los contratantes se desiste de la venta queday
do cancelado el instrumento en que se hubiese puesto la nota spas
PRO CANSELLANDO ET ABSOLVENDO, el duefio directo tiene dereeh
al medio tercio, afin cuando el contrato no haya sufrido pleno efe
(Rab. 55, cap. 1.°) .

Y puesto que hemos hablado de la foriscapio, es del caso-deciy
que ésta equivale al laudemio. Consiste en lu tercera parte del prg
cio 6 estimacién de la cosa. Significa recibir de fuera, por salir !
finca del dominio atil del enfiteuta; es palabra compuesta de fo

que se cobran por cualquier clase de enajenaciones. Alli y en o
partes se da también el nombre de tercios 4 los landemios porqu
se paga la tercera parte. -

Si la cosa enfiteuticaria se entrega por causa de transaccion (
si se da en pago al acreedor, se debe foriscapio (Rab. 30, caps. 1
y 13). Si se vende con los frutos pendientes por un solo precio
se paga foriscapio por aquéllos, sino que, estimados, su importe s¢
deduce del precio y por éste se paga (Riib. 30, cap. 14). d

La cosa que se tiene por un sefior directo y alodial puede ven
derse sin requerimiento al dueiio, el cual estd facultado para adqu
rirla por el precio en que se haya vendido (Rab. 30, cap. 1.°)
constituye un derecho de retracto. Si fuese dada 6 permutada por
titulo de heredamiento, 6 si se transmitiese por titulo lucrative,
carece el duefio directo del Jus RETINENDI (Rtb. 50, cap. 2.%) C
siste este derecho, llamado también de fadiga, en poder el d
directo retener la cosa para si por el precio en que la venda el
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b, 30, cap. 9):
TORTOSA

e supone necesaria la eseritura para la constitucién de la en-
Atensis, y los que asi opinan citan la costumbre 2.2
;. Oon efecto; se dice en la Rib. 26, § 19, ap. 2.2, lib. 4.° de las

y los enfiteutas deben constar en las cartas de las donaclones.
nes son las finicas que valen, porque la naturaleza del contrato
we el otorgamiento de cartas pablicas, pues de otra manera no
s considerdndose como no celebrado. Dice Durdn y Bas que ose
sentir, apoyado en la ley 2. COD. DE JURE EMPHYT, se opone & la
pién de muy autorizados tratadistas, quienes, funddndose en el
Perecho romano, entienden no ser necesaria la escritura para la
nerfeceion del contrato.

- A nnestro ver —y témese esta opinion 4 beneficio de inventa-
Ho— debe distinguirse entre censos sefioriales establecidos por
donacion y los que no tienen este cardcter, constituidos por virtud
contrato consensual. Para los primeros, la escritura piblica es
necesaria; en tanto que, respecto de los segundos, basta, para la
] erfeccién del contrato, el consentimiento de las partes, seglin el
Derecho romano, supletorio en Tortosa, en contra de lo que disponia
ley de Partidas

Bl enfiteuta viene obligado 4 exhibir en todo momento la eseri-
ura al sefior y darle traslado de ella, si lo pidiese, & costa de este

8 mismas condiciones de la primera (§§ 17 y 18, ritb. 26, lib. 4.°)
Pueden conceder una cosa en enfiteusis no solo el propietario

b, y libro citados.) Esto demuestra que en Tortosa el usufructo y
; el violario constituyen derechos reales.
- Por falta de pago de la pensi6n, el sefior puede, por si, tomar
prenda y cerrar las puertas y empararla finca y sus produetos
(811, v, 26, Tib. 4. °); este derecho se tiene contra los sucesores
,del enﬁteuta, si alguno de ellos no paga su parte; pero el que la
- Satisfaga releva de responsabilidad 4 los demés (§ 15, rib. y lib. ci-
;- tados y § 28, 31 y 32, rb. 21).
~ No vemos que hoy quepa ese derecho de empara, constituido



156 DERECHO FORAL ESPANOL

esté facultado para tomar por si la cosa y cerrar las puertas; soy;
Jante justicia privada se opone al Cédigo penal.

caso de haberse estipulado la extension de la hipoteca 4 los fry

El enfitenta puede hacer dimision de la cosa enfitéutica en o
tiempo, develviendo la escritura y pagando las pensiones que .»,j‘f'
incluso la del afio filtimo comenzado, aiin cuando sea por el fy
eurso de un solo dia ( § 15 de dichas rab. y lib.) L

Fl enfiteuta puede vender la finea censida & quien quiera,lx
eepto 4 caballeros y religiosos, iglesias y clérigos (8 15 de diely
ritbrica y libro). Esta disposicion obedece, sin duda, al buen dese
de evitar 1a amortizacién de la propiedad y el desarrollo del latify
dismo, en daiio de la clase media y del proletariado.

Tl gefior tiene derecho de fadiga en la cosa censida, debien
deducirlo dentro de los treinta dias siguientes 4 la denuncia que |
hubiere hecho el enfiteuta de quererla vender y por el precio ‘
tenga convenido con el comprador (V. § 19, ritb. y lib. citados
) 25, 24 y 30 de la misma rabrica y libro). B

libro).
Los W3y 7de dwha, ribrica y libro establecen el derecho“_l'

dos esos tres afios el sefior rehusare el pago ofrecido por el enﬁ.ﬁ
ta, éste debe deposmn la cantidad en un banco de cambm, qne' [

constituye garantia oficial de que aquella estd bien hecha, si §6
verificado el ofrecimiento y aviso, creemos aplicable lo dispues
en dicho cnerpo legal y ser, ademds, lo vigente. '
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n

qgortosa' se a,dmlte la subenfiteusis, pero sin derecho de fadiga
'r del sefior; si el subestablhente pereibe algunsa c&llbld&d de

‘ :,91 enfiteuta da la cosa & un tercero en todo 6 en parte y el
o enfitenta la vende 6 la da en prenda, debe hacerlo saber &

i,“.l entre comprador y vendedor, pero la firma (6 sea la aproba-

mayor sobre dichos lnismo y firma (§ 9 de dicha ribrica).

VICH

Por Reales ordenes de 19 de Agosto de 1819 y 4 de Enero de
5, en Gerona y en Vich no se debe laudemio por las enajena-
es & titulo lucrativo, ni es necesaria la firma y consentimiento
efio directo, mientras no intervenga fraude, que es lo dispues-
en los capitulos 1 y 12 del RECOGNOVERUNT PROCERES.

| |
’\t Otras localidades

|

~ Subsiste s enfiteusis en Mataré (Disps. de Alfonso IV de 8
ubre 1424 y de Fernando II de 4 Junio de 1480), en la villa de
(Franquicia dada por Jaime I en 1226) y en el valle de Ribas
f;: + de Juan I de 1459 y de Carlos T de 1519).

.

5

Revesetjat

Bs una enfiteusis al revés. Por ella, el duefio de una cosa inmue-
énajena, por cierto precio, los derechos del dominio directo, re-
liendo la finca eon log que son inherentes al dominio dtil, gue-
ando Obhgado, en clase de enfitenta, & satisfacer al comprador el
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de tal poseedor. (Gali, OPERA ARTIS NOTARLE). Hsta clg
enfiteusis es rarisima y puede constituirse en virtud de la fagy).
de contratar. '

BALEARES

Se conoce alli el censo enfitéutico llamado alodial. En dog oy
naciones comprendidas en los estilos recopilados por Arnaldo de
en 1344, se trata de la enfiteusis y prescriben que no cae en g
so la finca censida por la falta de pago de las pensiones; ademés
establece la imprescriptibilidad que tienen en aquél territorio,
clase de censos, prescripeion que cabe solo respecto de las pensione
de mas de 29 aiios, porque alli dura treinta la aceién personal,

La enajenacion de cosas enfitéuticas ha de hacerse con ap
cion del sefior directo, firmando éste y los sefiores alodiales si g
y pueden, y, en su defecto, el Notario y dos testigos fidelignos, §
devenga laudemio en las enajenaciones del dominio ttil, pero no
la sucesién hereditaria, en el caso de que no intervenga dinero
la divisién, que se abonen los herederos; tampoco se paga
donaciones hechas 4 los hijos por causa de matrimonio. El g
directo tiene 4 su favor el derecho de fadiga. Si el canon con
en frutos, se paga con los recogidos en la finca, y faltando la «
cha anual, con otros de igual eantidad y calidad de cualquier
campo. Il pacto de comiso estd prohibido (Or. 62). ‘

Creemos que no se halla vigente la disposieion que auntoriz
seiior directo, si el enfiteuta se retrasa en el pago del canon,
arrancar y llevarse, sin mandamiento judicial, las puertas d
finca, y si ésta fuere un campo 6 tierra abierta, poner una seil
forma de cruz para impedir al enfiteuta el disfrute del dominio
esta forma de la justicia privada es incompatible con el D
piiblico moderno, y si se hiciera lo que dicha ordenacién autor
habria delito. '

NAVARRA

La prueba concluyente de la existencia de la enfiteusis
eseritura, pero como puede haberse perdido 6 inutilizado, se @
toda otra en que se acredite ese reconocimiento, lo cual, segiin
el tratadista Alonso, se usa mucho en Navarra, Dos 6 m#s recon
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por el embargo 6 apoderamiento de la cosa realizado por e]
dire¢to contra el enfiteuta moroso en sus obligaciones, ni que
esté facultado para tomar por si la cosa y cerrar las puertas; gq
jante justicia privada se opone al Cédigo penal.

¥l duefio directo tiene hipoteca téacita sobre los frutos ¥ den
eosas del enfiteuta existentes en la cosa censida en garantia | .j ‘

curso de un solo dia ( § 15 de dmhas rﬁb y lib.) i

Fl enfiteuta puede vender la finca censida & quien quiera, g
-eepto 4 caballeros y religiosos, iglesias y clérigos (§ 15 de diehs
riibrica y libro). Esta disposicion obedece, sin duda, al buen dese
de evitar la amortizacién de la propiedad y el desarrollo del latifyy
dismo, en dafio de la clase media y del proletariado.

¥ sefior tiene derecho de fadiga en la cosa censida, debiend
deducirlo dentro de los treinta dias siguientes & la denuncia que
hubiere hecho el enfiteuta de quererla vender y por el precio qu
tenga convenido con el comprador (V. § 19, riib. y lib. citados
3 25, 24 y 30 de la misma ribrica y libro). e

El sefior tiene lnismo sien la particién de la cosa enfitéu
practicada entre los herederos, uno de éstos da al otro alguna cs
dad en dinero; sobre éste recae el tributo (§ 15 de dicha rabrica)
libro). "4 5

Los 8§ 3y 7 de dlcha riibrica y libro establecen el derecho
eomiso en el caso de que el enfiteuta no pague la pensién de fr
afios cumplidos; pero se necesita que recaiga sentencia, y no
pierde la cosa, sino que debe satisfacer aquéllos, pudiendo el
retenerla para si 6 darla en enfiteusis; pero si antes de transcu
dos esos tres afios el sefior rehusare el pago ofrecido por el enfi
ta, éste debe depositar la cantidad en un banco de cambio, qu
llama tanda, 4 disposicién de aquél para que pueda retirarla.
06digo civil establece la forma de pago por consignacion judici
como con esta forms no se lastima ningdn derecho creado, an
constituye garantia oficial de que aquella estd§ bien hecha, si §6
verificado el ofrecimiento y aviso, creemos aplicable lo dispuesto
en dicho cnerpo legal y ser, ademds, lo vigente, ' )
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1 érortoﬂ& ge admite la subenfiteusis, pero sin derecho de fadiga
_or del sefior; 8i el subestabiliente percibe alguna cantidad de
ada 6 por otra razén, debe convenirse con el sefior principal en
o respects al luismo, pues, de no hacerlo, y si, con fraude, cobra
_"| entrada 6 por otro motivo, pierde la cosa enfitéutica (§ 1.°
icn 96, 1ib. 4.5 inspirada en un espfritu ético altamente plaun-

enfitenta da la cosa & un tercero en todo 6 en parte y el
o enfitenta la vende 6 la da en prenda, debe hacerlo saber &
cona de quien la recibié, por si quiere fadigar segfin lo con-
140 entre comprador y vendedor, pero la firma (6 sea la aproba-
. del contrato) y el luismo pertenecen al sefior mayor, es decir,
f sfior directo.

"Bl comprador y ¢l empefiador deben convenirse con el referido
jor mayor sobre dichos lnismo y firma (§ 9 de dicha ribrica).

VICH

Por Reales ordenes de 19 de Agosto de 1819 y 4 de Enero de
, en Geronay en Vich no se debe laudemio por las enajena-
4 titulo lucrativo, ni es necesaria la firma y consentimiento
lel dueiio directo, mientras no intervenga fraude, que es lo dispues-
»en los capitulos 1 y 12 del RECOGNOVERUNT PROCERBS.

Otras localidades

A

LU el e o
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establece la impreseriptibilidad que tienen en aquél territorio,
clase de censos, preseripeion que cabe solo respecto de las pensio;
de més de 29 afios, porque alli dura treinta la accién personal,

La enajenacion de cosas enfitéuticas ha de hacerse con apw
cion del sefior directo, firmando éste y los sefiores alodiales si sa
y pueden, y, en su defecto, el Notario y dos testigos fidelignos,
devenga laudemio en las enajenaciones del dominio 1til, pero n’
la sucesién hereditaria, en el caso de que no intervenga diner
la divisién, que se abonen los herederos; tampoco se paga e
donaciones hechas 4 los hijos por causa de matrimonio. El g
directo tiene 4 su favor el derecho de fadiga. Si el canon eonsi
en frutos, se paga con los recogidos en la finca, y faltando la
cha anual, con otros de igual eantidad y calidad de cualquier ¢
campo. Bl pacto de comiso estd prohibido (Or. 62).

Creemos que no se halla vigente la disposicion que antoriz
senor directo, si el enfiteuta se retrasa en el pago del canon,
arrancar y llevarse, sin mandamiento judicial, las puertas
finca, y si ésta fuere un campo ¢ tierra abierta, poner una senal
forma de cruz para impedir al enfiteuta el disfrute del dominio
esta forma de la justicia privada es incompatible con el D
piblico moderno, y si se hiciera lo que dicha ordenacién auntor
habria delito.

NAVARRA

La prueba concluyente de la existencia de la enfiteusis
eseritura, pero como puede haberse perdido 6 inutilizado, se ad
toda otra en que se acredite ese reconocimiento, lo cual, segin
el tratadista Alonso, se usa mucho en Navarra, Dos 6 mis recon
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tan la enfiteusis y afin menos si concurre la circuns-
paberse pagado las pensiones.
- atado el laudemio, consiste en el dos por ciento del valor de
‘o Bl enfiteuta debe noticiar al seiior directo su propésito de
expresando el precio y las circunstancias del comprador
-"qniel‘ﬂ adquirirla, en uso de su derecho de fadiga 6 tanteo,
‘de dos meses, y si los sefiores directos fuesen muchos, &
‘y 4 cada uno corresponde este derecho. :
#l enfiteuta puede enajenar la finca, debiendo manifestar al
for el tributo 6 enfiteusis & que se halla afecta. (Ley 24, ca-
o del Fuero).
Bl tanteo no puede cederse, venderse ni transpasarse bajo nin-
forma & tercera persona, y no cabe en las enajenaciones por
lucrativo, en las dotes, donaciones propter nupeias y otros
semejantes.
ode el comiso cuando se haya estipulado (cap. 3. Fuero,
4 ZBS Y DES TREBUDOS) y aunque se haya pactado en la escritura
sonstitucion, solo podré utilizarse para cobrar las pensiones, eré-
atrasados y costas (ley 2.7, tit. 4.°, lib. 1.°, Nov. Recop., que
adifico la dureza del Fuero).
~ Se ue la enfiteusis por la dimision del censualista, no me-
2 )
do mala fe; por destruccién total de la cosa; por el comiso
A ) p J )

Los tributos censales, llamados pechos, desaparecieron cou la
olicién de los sefioriales (Decretos de Cortes de 1881 y 1820).

Relacion entre las legislaciones forales y el Codigo civil

~ Varios derechos integran el dominio directo; entre éstos estan el
de laudemio, é1 de tanteo 6 fadiga, el de retracto y el de comiso. Nos

Comiso

La legislacién aragonesa, 4 pesar de hallarse influida, més que
- linguna otra, por el Derecho natural, autoriza el comiso por falta de
Elilgo de dos anualidades de pensién; y atin con la pérdida del domi-
- Nio til, el enfitenta tiene que satisfacer las pensiones atrasadas, Ese

el

x
-
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comiso también lo autoriza el art, 1.648 del O6digo, cuando ng 4
paga la pensién durante tres afios consecutivos, y si el enfiteuntq
cumple la condicién estipulada en el contrato ¢ deteriora
mente la finca.

En cambio en Cataluila, & pesar de revestir la enfiteusis
aspecto feundal — pues, seglin Garsonnet, tuvo su origen, com
feudos, en los primeros repartos de tierras, hechos bajo la dom
cién y por orden de Carlo Magno y de Ludovieo Pio— que debj
darle sabor coactivo 6 de dureza, no cabe el comiso por la falta g
pago. Unicamente lo permiten las Costumbres de Gerona en caso g
que no cuidare el enfiteuta la finca como es debido y por otras eay,
sas que se han indicado. ‘

En Mallorca tampoco se da el derecho de comiso; la Legislacig

sido elaborado en estos tiempos proclamadores del mayor respg
ila propledad IBJOS de suprimirlo para estlmular el desarrollo dg'

ro para hacer el pago de las peusiones, presecribe que el duefio | :‘
recto, si quiere utilizar el comiso, deberd requerir al enfiteuta judi

a31 como también en lag demés regiones aforadas.
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] Oodigo tiende 4 procurar suavizar la dureza del derecho de
E ndo esos requerimientos y llevando la cuestién & los
ales. Presentada la demanda, el enfiteuta, si quiere conservar
nio atil, tiene que redimir el c.enso y satisfacer las pensiones
adas, DO bastando con esto dltimo; y como .103 acreedo.res de
w4l no tienen culpa de que el dendor haya dejado de satisfacer
248 pensiones, deteriorado la finca 6 no cumplido las condiciones
inuladas, es muy justo que puedan evitar el comiso, verificando
dencion y pago dentro de los treinta dias siguientes al en que
x directo haya recobrado el pleno dominio, y, de consiguien-
f d derecho de éste estard afectado, durante ese tiempo, por una
_dicién resolutoria tdcita.

Laudemio

2 La otra facultad que compete al duefio directo consiste en per-
'~ uibir el landemio, que solo se paga, seglin el Cédigo, en el cago que
- hMya estipulado expresamente en el contrato de enfiteusis; si no
o hubiera sefialado cantidad fija, ésta consistird en el 2 por 100 del
srecio de la enajenacién, y aifiade el art. 1644, que, en las enfiteusis
anteriores 4 la publicaciéon del Cédigo que estén sujetas al pago de
ndemio, aunque se haya pactado, seguird esta prestacién en la
forma acostumbrada, pero no excederd del 2 por 100 del precio de
I enajenacién, cuando no se haya contratado expresamente otro
mayor. ¥

Bl Oé6digo se refiere, en su ordenamiento, no 4 la enfiteusis sefio-
~ rial, sino 4 la alodial, pues si es la primera, el tipo del laudemio, afin
~enando en la carta de donaci6n se haya estipulado otro mayor, no
- puede exceder del 2 por 100.

En la verdadera enfiteusis, el Legislador no podia dar efecto
».f?'mtroactivo 4 sus disposiciones lastimando intereses creados, y de
aqui que, en los contratos anteriores 4 su promulgaci6n se ha de
estar 4 lo que se haya convenido; solo cuando, & base de expresarse
€l la escritura la obligacién de pagar laudemio, no se fije el tipo de
éste, serd el dos por ciento, disposicién que vemos también aplicable
en las regiones aforadas, porque la ley de gefiorios obligé en toda

Espafia y ya en ella se decia eso mismo. '
s principio general que, para el devengo de laudemio, ha de
existic una transmision de dominio, sea § titulo oneroso 6 lucrativo,
11
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4 favor de persona extraiia (Sent. 25 de Enero de 1889), No ga o
traténdose de herencias, ni de la venta condicional, ni en la p
en la tenuta, ni en la aportacién en dote estimada 6 ineg
TAXATINIS CAUSA,

Fadiga

Respecto del derecho de fadiga 6 de tanteo, ya hemos dichg g
habiendo sefiores medianos, el inmediato al enfiteuta puede n
61, y, no habiéndolos, corresponde al senior directo; pero ;pued
cederlo? He aquf un problema que ha merecido opuestas solug
Seghn unos, fundados en que la ley de sefiorios respetd las e
sis subsistentes, ereyeron que el tanteo y retracto podian ser
mitidos por el sefior directo 6 el mediano tan luego se les present
la escritura, como dispone el cap. 80 del RECOGNOVERUNT PRrd
RES; otros entendian lo contrario, apoyando su sentir en lo di
to en los arts. 674 de la ley de Enjuiciamiento civil anti
1.618 de la vigente, porque, con esa enajenacion, no se procural
consolidacion de los dominios ftil y directo. Asi las cosas, el
nal Supremo ha venido 4 dar la razén & los segundos, en Sents,
de Diciembre de 1861, 10 de Marzo de 1898 y 10 de Die
de 1907. En esta filtima se dice que la ley de sefiorios de 3 de
de 1823 es de aplicacién general, y en las dos primeras se
que el derecho de ceder la fadiga ha desaparecido en virtud de
ley y de la de Enjuiciamiento civil. Esta dltima constituye la
lidad & que debe ajustarse el ejercicio del derecho de retracto.
tro de qué plazo deberd usarse de esa facultad de retraer? Cr
que es el senalado en dicho articulo y siguientes de la ley p
que, por ser obligatoria en toda Espaiia, ha derogado lo dispu
en las legislaciones forales. -

El Tribunal Supremo, en Sents. de 25 de Junio de 1889 y 10
Marzo de 1898, declara que existe el derecho de retracto, hiyase
no notificado la escritura de transpaso del dominio ttil hecha pt
enfiteuta. No eabe hoy la distineion que, en esto, hicieron las sente
cias de 19 de Junio de 1875 y 13 de Diciembre de 1881.

Prescripcion

Acerea de la preseriptibilidad de los censos, y uno de éstos @
enfitéutico, ésta es hoy indiscutible, Cierto que era doctrina et
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i i que, & falta de disposicién especial, la enfitensis era impres' .
ible, como lo eran los feudos. Segtn la ley 6.%, parrafo 6.°, li-
: 7. del O6digo de J ustiniano no podia adquirirse por prescrip-
, " ;l dominio de la cosa enfitéutica, porque siempre la preseripeién
posesién exclusiva por parte de la persona que tiene la
ge oircunscaucia queno tiene este censo, por ser una de las formas
: hpropie(]ad dividida. Si el enfiteuta no est4 en posesién del
1 ho que al dueiio directo corresponde, faltale el supuesto juri-
e para adquirirlo por prescripeion; pero esto, que, en sana doc-
W, al parecer es irrebatible ante el axioma NEMO IPSE SIBI CAUSA
! .{w SIONIS MUTARE POTEST, en contra del sentir de Alonso Marti-
: la prescripeion un titulo filoséfico de adquirir todos
Jos derechos menos los bienes de mayorazgos y las prerrogativas
g-‘w Poder piblico, no lo ha aceptado el Tribunal Supremo, que
}'m]m-é Ja preseriptibilidad de la enfiteusis en sentencia del afio
1886, confirmatoria de la de 20 de Febrero de 1867 y que se separd
i 4 la 27 de Febrero de 1875, siendo ésta, como dice Planas y Casals,
~ yua de las tantas cuestiones clésicas del antiguo Derecho resueltas
por la jurisprudencia y que, en nuestro sentir, tiende 4 procurar por
~ Ja llamada libertad del inmueble, & fin de que pueda entrar en el
~ torrente cirenlatorio de la riqueza y dar awplitud y desarrollo al
::qédito territorial; esto constituye lo que hemos llamado esencia
seondmica de la propiedad, sin desconocer que la doctrina en con-
~ {rario estd méds ajustada al extricto Derecho y al verdadero cardcter
(e la enfiteusis. ;

ez que ve en

Division

Segin el art, 1.618 no pueden dividirge entre dos 6 mas perso-
- 0as las fincas gravadas con un censo, sin consentimiento expreso del
censualista, aunque se adquieran 4 titulo de herencia; pero cuando
¢l censualista permita la divisién, se designar, con su consenti-
miento, la parte del censo con que quedard gravada cada poreién,
vonstituyéndose tantos censos distintos cuantas sean las porciones
en que se divida la finca. ¢
A esto se opone el privilegio RECOGNOVERUNT PROCERES que
- 10 exige la firma, ni el consentimiento del sefior, como hemos dicho
il estudiar el Derecho de Barcelona.
Oomo quiera que el C6digo civil es supletorio en Catalufia en
tercer lugar, si el Derecho directo constituido por sum legislacién
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escrita y consuetudinaria no autoriza esa division (ya hemog
que el RECOGNOVERUNT PROCERES la permite), debe estarga
dispuesto en dicho art. 1.618 y en el 1.619 del mismo. Este gq
hacemos extensivo respecto de las otrag legislacioues excencié' '
sisu régimen directo 6 supletorio no prescribe nada que con ta] |
supletorio, en euanto no vulnere derechos adquiridos & la somlypy |
aquéllas, -

Derechos del enfiteuts

Ademds de los de goce y disfrute del dominio util, y de
transmitir por titulo intervivos 6 mortis causa, dejando 4 sal
derechos del dueiio directo, de que nos hemos ocupado, tien
tanteo y retracto y el de redencién del censo. Este Gltimo, con
do por el art. 1.608 del Cédigo civil, aunque se pacte 1o contr
disposicién aplicable 4'los censos anteriores jrige en los territ
aforados? A medida que hemos examinado las legislaciones de
se ha dicho lo que disponen acerca de este particular; en g
puede afirmarse que prohiben la redencién forzosa 6 sea
voluntad del enfiteuta, & menos que se trate de enfiteusis de s
esto contrasta con la prescripeion del Cédigo, el cual solo p
pactar que la redencién del censo no tenga lugar durante 1
del censunalista 6 de una persona determinada 6 en cierto niamer
afiog, que no excederd de sesenta en la enfiteusis; y con el fin
que noe sufra perjuicio el censualista con esa redencion, el cens
le ha de avisar con un afio de antelacién 6 anticiparle el pago (
canon anual. La redencién ha de ser total; ha de satisfacerse e
tal, y sino fuere conocido, en el supuesto de que sean anter
al C6digo, se regulard aquél por la cantidad que resulte, com
la pension al tres por ciento 6 por el preciv medio que hub
tenido los frutos en el dltimo quinguenio, si el canon consisti
esta forma, corriendo los gastos de ello de cuenta del eensatar

Ahora bien; en este contraste entre el Derecho general y el 10
;cudl de ellos se ajusta 4 los principios juridicos? Indiscutiblem
que el segundo, porque, en buena doctrina, la enfiteusis es una
de la propiedad dividida; la redencién implica la expropiacion
dominio directo por el enfitenta mediante el pago de una cantida’@ 0
venida 6 capitalizada, y la expropiacién solo debe recaer cuan
exijan la utilidad piiblica, 6 el interés social, nunca el privado, PU
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ade estar equilibrado por la proporcionalidad, pues como dice
'Martinez’ dese al cesionario del dominio fitil el derecho de
: quedard defrandado el propietario en sus legitimas espe.
© haciendo aquél una comoda y magnifica especulacion adqui-
» el pleno dominio de la finca censida porque un precio inferior
Jor real; y es que, en lo econémico del canon, entra el prove-

"geﬁor directo respecto al percibo del laudemio y uso de los
. de tanteo y retracto; lo que se pierde en aquéllo se gana

3o dird, de contrario, que al régimen general de la propiedad in-
wsa que se totalicen los dominios, cesando esa forma-dividida, y
. enando asi se reconozca, Nos parece demasiado hacer extensivos,
yridad, los beneficios de la expropiacion forzosa & los intereses
iculares, por mds que algin provecho remoto obtenga el
41, No decimos lo propio, tratandose de los censos reservativo y
signativo, porque éstos, en la nomenclatura juridica, constituyen
rdaderas cargas. i
" §l Cédigo se ha ajustado en sus ordenamientos 4 lo que hemos
ado esencia econémica de la propiedad, en tanto que el Dere-
o foral 4 la esencia juridica de la misma. Dificilmente pueden ar-
onizarse ambas esencias, sin que alguna de ellas se resienta.
~ A pesar de estas observaciones, es redimibie el censo enfitéutico
o todas las regiones de Hspafia, atoradas y no aforadas, por asi
disponerlo el articulo 9.° de la ley de Sefiorios de 3 de Mayo de 1823,
pque tenga cardcter alodial, pues el Legislador procuré libertar,
1 ese medio & los inmuebles afectados con cargas censarias. De
wanera, que rije en los territorios aforados el Cédigo civil en es-
e punto.
~ Para terminar esta seccion, diremos que Jacome Ruiz, el Maes-

staciones econémicas y personales.

AsI es que, para hacer dificil su constitucion, no obstante reves-
rla forma de un contrato consensual, exigiése el otorgamiento de
tura piblica, y, para infundir miedo al colono, se establecio el
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currido el plazo para pagar, sin necesidad de reclamaciéy i
bien que esto dltimo la practica lo ha venido sna,viza.ndo,‘
nadie debe tomarse la justicia por su mano.

N o puede negdrse que esta institucic’)n no se ha

duda, porque los redactores del (;c’)dlgo alfonsino la vieron
da entre los contratos de compraventa y arrendamiento, al ig
lo estuvo en Roma. i

El Cédigo civil, al prescribir en su art. 1628, que el cengg
fitéutico solo puede establecerse por escritura piblica, se aj '
ordenado en la ley de Partidas respecto de los que se estab
en lo sucesivo, pero no & los anteriores, toda vez que segfin |
claré en Sent. de 9 de Julio de 1868, ninguna ley se opone 4 g
pruebe la existencia de la enfiteusis por la posesién inmemori
segln las leyes y la doctrina legal, equivale al titulo.

El otorgamiento de escritura ptblica es requisito necesa.riﬁ )
la constitucion de la enfiteusis en los territorios donde rige el (¢
go, pudiendo las partes compelerse reciprocamente & llenar ag

-

forma, desde que hayan intervenido el consentimiento y dem

dicho cuerpo legal.

Del derecho de superficie

Constituye un derecho real de naturaleza inscribible y, m
una de las formas de la propiedad dividida, no con la intensid
la enfiteusis, toda vez que los derechos del superficiario son
limitados que los del enfiteuta. La ley 74 de Toro y la 8
tulo 13, lib. 10 de la Novisima Recopilacién regularon el d
cho de superficie; se halla también establecido en el arfi d
del Oé6digo, el cnal, en su art. 453, concede al poseedor de ]
fe el JUR RETENTIONTS de la cosa sobre la que hubiese hecho
gastos necesarios,

Puede decirse, en sintesis, que el derecho de superﬁcle,
no se halla regulado expresamente con este nombre en el
civil, lo est4 indirectamente por el art. 1.655 del mismo, dispo
de que cualesquiera gravémenes de naturaleza anfiloga 4 lo§
cuando sean por tiempo indefinido, se regirdn por las disposic
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1acidas para el censo enfitéutico, y si fuesen temporales 6 por
i ﬁmitado, ge estimaran como arrendamientos y se regirdan por
“nosiciones relativas 4 este contrato.
3l dereOhO de superficie, que se desarrolld poderosamente en el
valencia, contribuyendo 4 la urbanizacion, del que trataron
de Toro y de la Novisima Recopitacién antes citadas con
ol retracto, es de naturaleza hipotecable, segtn prescribe el
Jl art. 107 de la ley Hipotecaria; pero poniendo este precepto
sion con el 1.655 del Cédigo civil, cabe concluir que, en tanto
inseribible y, por ende, hipotecable, en cuanto se haya consti-
por tiempo indefinido 6, si siendo de duracién tempoxal ésta
s de seis afios, 6 se hayan anticipado las rentas de tres 6 més
\ualidades, 6 sin tener este carficter hubiere convenio expreso de
yrtes para que se inscriba; es decir, que se aplica al derecho de
srficie lo que, respecto de los contratos de arrendamiento deter-
w el nim, 2 de la ley Hipotecaria que, por su cardcter modal, en
e punto, no puede separarse de lo establecido en dicho Cédigo.
-

De’le <rabassa morta>

Bl establecimiento 4 primeras cepas 6 4 rabassa morta, que se
'. 4 tiempos antiguos, y su objeto es procurar el desarrollo
s la Agricultura, tiene gran relieve en Cataluiia y especialmente
y Villafranca del Panadés. Por virtud de ese contrato, el duefio de
eno lo eede 4 otro con la obligacién éste de plantar vifia (que
general) fi olivos, (que es lo poco frecuente) y de pagar un canon
ié consiste usualmente en una parte de frutos, mientras dura ese
provechamiento; termina con la vida de las cepas plantadas, pero
bdigo civil prescribe en su art. 1656 que se tendrd por extin-
04 los cincuenta afios de la concesi6n, si en ésta no se ha
0 expresamente otro plazo, y por quedar infructiferas las dos
S partes de las cepas plantadas.

Aoerca, de la naturaleza del contrato de rabassa morta, Tos y
ives o han considerado como un establecimiento & enfiteusis con
i 8efior directo, el duefio que tenfa la posesién civil de la tierra y
U0 sefior Gtil, llamado rabassé, que tenia la posesién natural, pose-
0 & nombre y representacién de aquél; asi lo califie6 el Tribu-
) BuPl‘emo, pero por sentencias de 5 de Enero de 1883 y 30 de
." dlembre de 1890, se declaré que consmtuye un arrendamiento, no
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faltando autores catalanes que lo califiquen de contrato de g
porque, pagando el canon en parte de frutos, el propietarig
bassé se ponen de acuerdo para la distribucién de los prody
la finca; al sostener esto no tienen en cuenta que la carac

celebrado, surge una personalidad distinta de la de los sogj
cual no aparece en el establecimiento 4 rabasse morta, atin eyg
dueiio y el rabassé se repartan los frutos, circunstancia no neas
porque el canon puede satisfacerse en dinero. 3

La rabassa morta no es, segtin el 06digo, un censo entit
como opina Planas y Casals, ni un derecho de superficie, como
tienden los Sres. Brocd y Amell (por mas que éstos se refieren
ingtitucion en Catalufia que si es de esa naturaleza); para que
ra el primer cardcter habria de establecerse por tiempo inde
lo cual pugna con lo presecrito en el nﬁm. 1.° del art. 1.656; d
siguiente, su cardcter no es otro que el de arrendamiento en
de aparceria, revistiendo cardcter real si el dueiio, en vez de pere
una cantidad determinada en dinero 6 en frutos, recibe una pa
éstos; pero es un arrendamiento que atribuye al rabassé m
derechos que los del simple arrendatario, por cuanto pued
mitir libremente su derecho por titulo oneroso 6 gratuito, pe
que pueda dividirse el uso de la finca, 4 no consentirlo expres
su dueiio (también puede el arrendatario subarrendar la fin
se hubiese pactado lo contrario); puede usar de los derec
tanteo y de retracto, al igual que el cedente, conforme 4 lo
nido para la enfiteusis, con obligacién de darse previo aviso,
tir 6 devolver la finca al cedente cuando le convenga, abonan
deterioros causados por su culpa, sin derecho 4 las mejo
existan en la finea al tiempo de la extincién del contrato, si
que sean necesarias 6 hechas en cumplimiento de lo pactado,
tampoco lo tiene respecto de las ttiles y voluntariag 4 no ha
ejecutado con consentimiento por escrito del duefio del terren
se hubiere obligado & abonarlas, en cuyo caso se pagard
que tengan cuando se devuelva la finca.

Que la rabassa morta constituye un arrendamiento, sig
naturaleza especial, lo demuestra la circunstancia de que el
puede usar de la acciéon de deshaucio, por cumplimiento
mino del contrato. ‘

Cuando, después de terminado el plazo de los cincuenta afic
fijado expresamente por los interesados, continuare el cesiont

°
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chamiento de la finca por consentimiento tdécito del
ente, N0 podrd ser aquél deshauqxado sin el aviso pre.vilo, que éste
» darle con un afio de antelacién, para la conclusion del con-
ege ailo es el llamado afio agricola que exige la recoleccion
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e los frutos. ]
~ pe lo arriba dicho se desprende el cardcter de arrendamiento

e tiene la rabassa morta, pues lo dispuesto en log nfims. 9.° y 10.°
' '“t. 1,656 mantiene relacion muy estrecha con lo prescrito en
arts. 1,569 y 1.571, todos del Cédigo civil.
~ En Cataluna si que tenfa la rabassa mortw ese cardeter de censo
enfitéutico, pero el rabassé, por la legislacién consuetudinaria (pues
en el principado no hay derecho escrito regulador de esta institu-
~ gibn) careeia de los derechos de tanteo que le ha concedido el Cédigo,
kﬂlﬂca legalidad en la materia, y como éste no incluye como causa
~ Je desahucio la falta de pago, es inaplicable tan expedito procedi-
~ iento, segiin lo declarado en Sents. de 18 de Diciembre de 1901 y
91 de Julio de 1902. Ante esta anomalia creemos que, si el desahucio
o procede por ese motivo autorizado tratindose de arrendamientos,
" ¢l finico juicio correspondiente para pedir la terminacion del contra-
1o es el declarativo, segiin la cuantia de la cosa.
Ya hemos dicho qite, por muerte de las primeras cepas 6 por que-
* dar infructiferas las dos terceras partes de las plantadas termina el
gontrato, y como en Cataluiia se desarroll6 la filoxera, resulté que,
~ por muerte del vifiedo se encontraba el rabassé sin el disfrute de la
. tierra. Esto constitnye un verdadero problema agrario, para cuya
4 solucién creemos que la forma debiera ser que solo por enferme-
~ dad vatural de la planta, aunque fuese endémica, pero no epidémica,
- 0, mejor, plaga, pudiese considerarse terminado el contrato antes de
los cincuenta afios, 6 del plazo convenido si la destrucciéon llegase
4 hacer infructiferas dos terceras partes de las plantadas. Hsta fér-
mula parte de la jurisprudencia establecida por la Audiencia de
Barcelona, y fué aceptada por el Tribunal Supremo en Sent. de 10 de
‘Noviembre de 1868, declaratoria de que el establecimiento de un
plantio de cepas en tierras campas, con reversion al cedente, luego
que aquéllas quedan reducidas 4 sus dos terceras partes, solo trans-
fiere el derecho de usufructo al plantador de la vifia en la propor-
cién convenida, no existiendo otros pactos, hasta que se cumpla la
éxpresada condieién 6 transcurra el término de los cincuenta afios,
ctontados desde la fecha del contrato. Pero, por encima de esa for-
mula, esté el texto claro y terminante del C6digo, que admite dis-
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tineion entre si la muerte de las dos terceras partes de lag cenas
_por causa natural 6 por acecién de la plaga. ".\‘
Para terminar este punto réstanos citar la Sent. de 3 gg
viembre de 1896, declarativa de que difieren esencialmente
enfiteusis y no constituyen verdaderas enajenaciones de finea
ticas los establecimientos de ellas d rabassa morta (esta y
significa raiz muerta), asi como también es de citar la de 9 de
de 1859, de que es doctrina admitida por la jurisprudencia ds
lufia el que cabe la preseripeiéon de las fincas & favor del qu
posee como libres por haberlas heredado, si han transeurride
afios no intemumpidos, por ser aplicable el Usatge OMNES ¢4
(incluido en el tit. 2.° lib. 7.%, vol. 1.° de las Constituciones),
que se preseriben las cosas y se extinguen todas las acoiones,

Foros

Laserna y Montalbdn definen el foro diciendo que es una espe
de enfiteusis que se constituye por una 6 mis vidas 6 por una
més generaciones y que, terminadas éstas, vuelve al sefior directo
terreno que concedié en dominio fitil, asi como todos los aument
que haya tenido y construcciones que en él se hayan hecho, debi
do el sefior pagar las mejoras llamadas perfectos. Las vidas se cug
tan por personas y todas las de un mismo grado se cuentan por u
generacién. D. J. Gil, después de decir que el foro es la enfiter
afiade en su proyecto, como vocal de la Comisién informadora a
del Derecho foral de Galicia, que el laudemio y el comiso no
sobreentienden nunca. Consigna el Sr. Alonso Martinez, en su obx
«H1 Oddigo civil en sus relaciones con lag legislaciones forales»
¢l foro es una enfiteusis temporal. :

En la practica es donde, 4 la vista de las escrituras de estable
miento de foros, se observa una grandisima variedad de
cuya clasificacién es muy difieil.

El Oédigo admite el establecimiento de dos clases de foros,
pétuos y temporales; los que se consituyen por tiempo indefinido
rigen por las disposiciones establecidas para el censo enfitéuti
log de cardcter temporal, por las relativas al contrato de arren
miento. En este punto se geparé del proyecto de 1851 que consid
al foro como un censo reservativo con sus notas de perpetuidad §
de redimibilidad.
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| foro es una de las formas de la propiedad dividida en cosa
; irlbi o] subforo es la cesién que hace el forero el dominio Gtil
ibi6 del aforante, al igual que la subenfitensis es la cesion
.o el enfitenta & favor de otro que se coloca en su derecho,
do, con esto, en sefior mediano de la cosa enfitéutica. Con
6n, el forero recibe del subforero un canon mayor del que ha
v al aforante, circunstancia que hace compleja y arriesgada
acion del palpitante problema de los foros.
Jo puede determinarse con exactitud el origen de los foros, ins-
<4n desarrollada en Galicia, Asturias y parte de la provincia de
pero parece remontarse al periodo de sosiego después de la
‘.',_', pquista. Los Reyes, durante la Monarquia asturiana, colmaron
rivilegios & las familias que poblaban los territorios lindantes
' los ocupados por los musulmanes; los seflores, por no ser menos
, generosidad 6 por céleulo, concedian 4 los labradores una casi
sdad temporal, generalmente, de los terrenos que les corres-
gondian, con derecho 4 percibir un reducido canon. Sobre la consti-
ion de cada foro surgfa una villa, 4 los halagos de esas concesio-
y bajo la proteccién de los senores. No solo 4 éstos, si que &
Iglesias y monasterios acudian los labriegos afanosos de trabajo
on demanda de tierras eriales. Constituyeron un gran progreso, si
se les compara con el antiguo préstamo 4 precario establecido sobre
osa inmueble, que daba derecho al duefio &4 percibir una pension
frutos del llevador de la tierra, pues la duracién de este contrato

emporal, pues el duefio, transcurrido el plazo de la concesién puede
reincorporar 4 su dominio directo el dominio Gtil transmitido, el la-
brador vi6 amenazados sus intereses y falto de estimulo para fornen-
|}|' los. Justo y natural era que protestara contra la devolucion del
dfcrmﬂo de sus afanes, sacrificios y amores; y frecuentes las deman-
1 das de despojo, con las cuales la poblacién agricola quedaba redu-
: ,q’ida @ la indigencia, porfiaron por conseguir el afianzamiento del
?',._disfrute, para lo que, y como manera de solucionar el conflicto
;mial planteado, se instruyé expediente de renovacién de foros por
\ el Consejo Real, dando por resultado la Real provisién de 11 de
| Mayo de 1763, en la que se mand6, con cardcter provisional, que se
- Sispendiesen las demandas de despojo, mientras se resolvfa defini-

A
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tivamente la cuestién, si los foreros 6 foratarios acreditabay
corrientes en el pago de la renta estipulada. Esta soberana ¢
cién, dada para Galicia, se hizo extensiva, por otra de 28 dg
de 1768, al principado de Asturias y & la antigua provine
Vierzo (territorio de la provincia de Leén que comprendia tod
pueblos de los partidos judiciales de Ponferrada y Villafranca)

Que la cuestion forera llegé & revestir caracteres de gra
durante siglos anteriores &4 la fecha de esas reales provision
prueba el hecho de que los Reyes Catdlicos crearon, & fi
siglo XV, la Audiencia de la Coruiia, precisamente con el fin
bernar aquellos pueblos con toda quietud y justicia, defendie
sus stbditos y naturales de opresiones y violencias,

Un estado provisional de derecho han creado esas Reales
siones al no permitir el comiso si los foreros estan al corrien
el pago de las pensiones; pero esto no es bastante; precisa re
de frente el problema, 4 base, como se ha dicho, de la perpetuid
redencién de los foros, sin olvidar, antes admitir, el prorrateo, h
dolo econémico y expedito, y la mediacién del cabezalero, encar
de recojer las rentas correspondientes al foral dividido para
garlas al aforante, 4 menos que éste y los poseedores otra co
convengan, 3

Es punto muy delicado.el relativo 4 la forma de la redencid
por no haber conformidad en las opiniones de los escritores juridi
ni ger general en esto el sentir de los interesados. Segfin el jurise
sulto Lépez Delago, hay unos que presentan la solucién de que
irredimible la pensién del primer dominio y en cambio pueda
mirse la de los subforeros. Mejoraria esto la condicién del f
agobiado con el peso de tanto tributo, 4 los que se afiaden las
en saco 6 sean las pensiones que se pagan por razén de présta
frumentarios, Todo lo que tienda & separar al interinediario, en
posible, constituye gran mejora en la economia agraria, porque @
tiene que pereibir del poseedor mayor pensién de la que satis
duefio directo; pero, en interés de la agricultura y del sosiego
co, importa procurar por la libertad del inmueble, sustrayénd
trabas y de gabelas, fomentar la poblacién rural y cortar la s
abierta de la emigracién, una de cuyas causas, en el N, O. de
iia, es la situacion aflictiva del forero, pues como dice la ilus
critora D.* Emilia de Pardo Bazéin, el gallego se levanta tod
dfas con un derecho més en las leyes y con una peseta menos ei
bolsillo.
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oy ese punto de la liberacion se llega hasta pedir por los sefiores
B Ja redencién del dominio til, haciéndolo suyo mediante el
Je su valor, golucion que, ademas 'de opuesta & la .t.endencia, mo-
, de que 12 tierra sea para .cl labriego y de flue, si éste la lleva
colonato, €l contrato se constituya por largo tiempo y con merced
Jucida, pues el miasculo desmedrado lo que produce es poco y
. . tiene el gran inconveniente de que vendria & plantear de sos-
<o la cuestion en el terreno en que estaba antes de 1763, porque,
o dice dicho jurisconsulto cornfiés en su meritisima Memoria
ada 4 12 Comision de Cédigos «;O6mo se aprecia para esta re-

b0

ente redencionista, signiendo & lnglaterra que, no obstante la
ula oposicion de los lores y de tener fundado su régimen de pro-
iedad en un sistema sefiorial, ha logrado desatar & la riqueza inmo-
a de las trabas y restricciones de antaiio, sin que esto signi-
la defensa del colectivismo agrario, una de cuyas formas es la

Afin la redencién del dominio directo, contraria 4 la naturaleza
el foro, cuya fuente reguladora es el contrato y el derecho consuetudi-
~ pario, 6 popular como lo llama Costa, tropieza con serios inconve-
~ pientes, porque depende del valor de los frutos en que consiste la
enta foral, los cuales, efecto del desarrollo de la riqueza y del acre-

para los subforos, resultaria muy cuantioso el capital que los posee-
- dores habrian de desembolsar, y atin cuando en Galicia existe la
i _._"oﬁstumbre antigua de que los Ayuntamientos cabezas de partido,
~formen anualmente los valores medios, de las especies forales, ain
- cnando facilite la resolucion del problema no le quita gravedad, por
- tnanto el acaparamiento de las especies eleva su precio. Con un
~ faetor tan subido para la capitalizacion, ésta resultari elevada, ain
9 cnando sea bajo el tipo legal sobre que gire.

Tanto para resolver la cuestion forera en lo que de econémica y
social tiene, poniendo justicia 4 los conflictos y dique & la emigra-

?_
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imponese, como medida salvadora, la suspirada redencién de log ﬁf
mediante el pago del capital que se entregue al duefio directq 6
imposicién como carga hipotecaria sobre la finca, con el devengo,
un interés razonable. Con este sustitutivo del gravamen, desenyyg)
en una forma de equidad, dentro de la cual se armonicen log ;
reses de los aforantes, subforeros y foreros, y estableciendg P
ciones en los créditos del primero respecto 4 los segundos y
por orden de antigiiedad, podrd llegarse & la solucién de ese
problema que, planteado en la calle y por el vulgo, bordea alguny

Esta directiva de sustitucion del gravamen, cuando no se J
determinada la finca afectada, la vemos en el art. 387 en relacj
eon el 383 de la ley Hipotecaria, por exigirlo el principio de detemy
nacién de responsabilidad real en que se informa el art. 119 de |
misma. 4

No abrigamos la ilusién de que sea perfecta esa forma sustity
tiva del foro, que echamos de menos en el proyecto de ley de 3

capital al duefio directo, pues como el valor de los frutos en
consiste la pension es, al presente, como se ha dicho, bastante a
dificilmente podri acojerse & los seductores beneficios de la re!
cién. A los Bancos agricolas, como aliados de la Agricultura, les
reservado el honor de resolver el problema forero, otorgando &
labriegos préstamos pignoraticios é hipotecarios 4 reducido inten
Pero esto ha de ser objeto de una ley que empiece por pro
war redimibilidad de los foros, como lo hizo la de 20 de Ag
de 1873, extensiva también 4 los subforos, censos frumentari
rentas en saco, derechura, rabasse morta y cualesquiera otros di
misma naturaleza, cuyas disposiciones y reglas establecidas par
ello fueron declaradas en suspenso por R. D. de 20 Ifebrero de 1
el cual asimismo mando suspender todos los expedientes y juicios
& que hubiera dado lugar la ejecucion aquélla. ;
Por R. D. de 8 de Noviembre de 1875, tendente 4 armonizar 10
intereses de los aforantes y de los foreros, se dispuso que, por ahor
y hasta que se dicte nna ley general sobre foros, se regiran los que
se hayan constituido en fincas rasticas, por la legislacién vigent
al tiempo de su constituecién, no obstante lo cual, los foros qu
instancia de los duefiog directos, se hubiesen inserito en el Regis
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propiedad 6 se inscribieren en lo sucesivo, quedardn sujetos
' receptos de la ley Hipotecaria,
fucho antes de la roferida ley de 1873 se presentaron proyectos
edencion de los foros; entre éstos podemos citar: el de don
. Pelayo Cuesta cn 1866, el del Sr. Paz Novoa, éste dltimo
' 'maola con la indemnizacién & favor del duefio directo; el del

1 etén (ollantes en 1877; y el del Sr. Moutero Rlos en 1880. 01l

S gubforos, derechos de superficie y cualesquiera otros ora-
(e semejantes, & nna ley especial, y por tltimo, en 3 de Junio
, el diputado D. Eduardo Vincenti presenté una proposicién
v reprodumd(t en 28 de Octubre de 1908, considerando perpe-
foros y subforos de cardcter temporal anteriores al Cédigo;
aran redimibles 4 voluntad de los foreros, y en general de
satarios, tanto aquéllos como los subforos, censos frumenta-
tas en saco ¢ sisa y derechura, sirviendo de base para dicha
on, si se hubiese previsto en la escritura, lo pactado en ésta
defecto, se redimiran los foros y derechos de superficie 4
capital por 5 de renta y los sabforos, censos frumentarios,
4 en saco y derechuras & 100 de capital por 6 de renta, capita-
ose las pensiones en frutos, como dispone el art. 1.611 del C6-

abl

e dinero.
0 86 ve, es general el sentir de que urge disponer la reden-
le los foros, y contrayéndonos 4 su estudio, segfin el derecho

de establecimiento, debida 4 la gran variedad de pactos que
(o establecerse, mediante los cuales revisten el aspecto del

reservativo y hasta del consignativo, segin algunos.

emos dicho que, en esencia, el foro es una enfiteusis temporal

hempo dma? Y 4 esto se contesta que, por peucu’m de Ios

Reyes ¥y 29 anos més.

: 108 foros hereditarios suceden los herederos del dltimo pose-
I, Sean hijos 6 descendientes, sean extrafios; en tanto que, en
mados de paeto v providencia, se ha de estar & lo preserito
ta foral, Se llaman foros verdaderos los constituidos en es-
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critura G otra prueba de igual valor, y reciben el nombre de P
tos aquellos cuya existencia se induce por haber mediado ingj
cuya prueba corresponde al ¢ue los alega. El allanamientg
téneo y libre 4 pagar la renta hecha por el poseedor constituye
ba de la existencia del gravamen que ademés consta en la egg
foral, pero no constituye prueba por si solo el allanamiento 4
una pensién foral hecha en juicio de prorrateo (Sent. 17 D
bre de 1872).

El aforante tiene derecho 4 exigir el pago de la pensién
consistente en dinero, en frutos 6 en productos de otra clase;
el apeo y prorrateo con arreglo 4 lo dispuesto en el titulo X
bro III, de la ley de Enjuiciamiento ecivil, cuya facultad ta
compete al duefio del dominio ttil; apremiar al forero para que y
tenga en buen estado la finca, considerdndose gravada ésta pg
pago de la pensién. El aforante tiene los derechos de tanteo
demio y comiso en el caso de que se hayan estipulado en el
to, y respecto del segundo de éstos ha de estarse & lo dispues
los arts. 1.618 y siguientes del Cédigo civil. :

El forero tiene el dominio ftil de la finca, con los derechos i
tanteo y retracto si se hubiesen estipulado para el caso de la en
jenacién del dominio directo; puede transmitir su dominio
tulos intervivos y mortis causa; debe respetar los cargos del
con derecho 4 solicitar el apeo de la finca y el prorrateo de la pe
sién, encaminado éste 4 evitar los efectos de la accién individual
solidaria para el cobro de la renta, cuando la finca, por haber
dividida, tiene varios poseedores, quienes deben pechar con 1
les corresponda. Si el forero fuese demandado tiene derech
que el seiior salga al pleito, si se funda en causas anteriores al
trato, y si fuere vencido, puede reclamarle la indemnizacién po:
vueltas que haya abonado, lo que vulgarmente se llaman g
que consisten en la cantidad que, en dinero y de una séla ve
trega el forero al aforante al tiempo de constituirse el foro si I
sion es menor, relativamente al capital.

El titulo constitutivo del foro es la antigna carta ¢ escritu
blica y, en defecto, se admiten todas las medias de prueba es
cidas en la ley, pudiendo excepcionarse de nulidad la den
cuando se funde en Ia falta de potestad en el constituyente,
cir, de derecho para establecer el foro, asi como la lesién e
sima. (Real cédula de 14 de Noviembre de 1789).

Los foros se extinguen: por abandono de la tinea, matuo col

i
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anto, prescrlpclén de treinta aiios con buena fe y justo titulo, y
;l‘mohdaclon, ésta en sus dos formas de redencién y de rever-
‘_‘, ge hubiese estipulado, pues ya hemos dicho que, respecto
| comiso, este medio se halla en suspenso.

aanfin 1a Sent. de 18 de Noviembre de 1896, la ley 24, tit. V.,
e de la Novisima Recopilacién se refiere 4 la redenciéon de los
508 perpétuos, cuyas reglas no pueden aplicarse, ni atin por ana-
fa contra la voluntad del sefior del dominio directo, para graduar
alor de sus derechos en la extineién fmzosa. de un foro tempo-
_sorque, siendo substancial en los de esta clase el derecho de
‘ueﬁo 4 recuperar la finca dada en foro, transcurrido el término
N do, 10 cabe en modo alguno equiparar la carga impuesta sobre
Aominio Gtil, 4 un gravamen perpétuo de los redimibles, confor-
i dicha ley.

~ 1a prueba de que el foro es una enfiteusis la tenemos en la sen-
oin de 30 de Julio de 1897 declaratoria de que cabe en 6l el de-

wsto cardeter retroactivo, por no perjudicar ningfin derecho pre-
istente.

Subfc_)ros

~ Son los contratos por los que el forista, forero 6 foratario (to-
o8 esos nombres recibe) transmite el dominio atil de una, varias
todas las fincas 4 un tercero, quien las recibe con las condi-
es del forero principal, para siempre 6 por un plazo determina-
igual 6 menor que el de aquél, con obligacion de satisfacer las
siones, seguir en las cargas de la finea y pagar al subforante
renta especial, El subforero puede convertirse en subforante
respecto 4 otra persona y asi indefinidamente. Cuando la pen-
no aleance para pagar 4 todos, cobrard primero el dueiio di-
0, después el subforante y asi sucesivamente (Sent. 20 Febrero
de 1860)

Cédulas de planturia

o Eran los documentos por los cuales algunas corporaciones ecle-

Loy Sicas concedian terrenos incultos en ciertos concejos vinicolas

& 1a provincia de Oviedo, para convertirlos en vifiedo, viniendo
: 12
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ductivo 6 lo abandonaba el poseedor, quien podia enajenuj"
el gravamen impuesto, y transmitirlo por Gltima voluntad § gy ,
cesores, asi como ejercitar las acciones reales, sin que contra ¢
diera intentarse la de desahucio. K

La propiedad nos ofrece esta gradaciéon en la Historia: R |
6 sefiorio, que era la concesion del dominio dtil en cosa inmy
de un derecho real, reservindose el cedente su dominie directy
poniendo 4 aquél la obligacion de prestarie obsequio y fidelid
las cosas feudales podia haber, 4 més del sefior primitive 6
liente, los llamados sefiores medianos. El feudo tenia ventaj
el precario, pues mientras el poseedor cumplia las condiciones (
establecimiento ningfin mal se le podfa esperar; no asi ocurria e
poseedor 4 precario de la cosa inmueble, pues atin cuando satisfi
la pensién, podia ser privado de la finca, 4 voluntad del duen
foros, significaron un gran progreso, pues si bien raras ve
constituyeron los llamados perpétuos que corresponden por su &
raleza 4 los feudos 6 seforios, aventajan & la rabasse morta,
que su duracién es mayor que la de ésta. Con la facultad de
sién que 4 su favor tiene el aforante, no ya solo de la finca, sf
también de sus mejoras, y con la accién individua 6 solidaria
repetir contra todos y cada uno de los poseedores del inmueble diy
dido, 4 menos de que el forero, para no responder de lo del
se haya puesto bajo el amparo de lag leyes de Enjuiciamiento
potecaria, se crea la incertidumbre, se cierne sobre el poseedor
amenaza de verse despojado de su derecho, y en estas condicion
faltanle estimulos para el trabajo y anhelos por mejorar el te

La enfiteusis aventaja al foro; despojada del tirdnico derecho |
comiso; constituye una forma més perfecta de la propiedad dividid
preferible al arrendamie: vo, porque, permitida la redencién del ¢
el colono se eleva al rango de duefio, lo que no puede hacer el
datario. El censo reservativo supera en ventajas 4 la enfiteu
estd armado del comiso, y como puede redimirse, se llega facilm
4 la consolidacion de ambos dominios, eumpliéndose de esta 8
una de las condiciones de toda propiedad, que es, como dice T
la de ser entera dentro del orden general del Derecho.
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CAPITULO VI

De los derechos reales por razén de disfrute

las obras doctrinales y en el plan seguido por el Cédigo, dentro
: -“Derecho de obligaciones y especialmente en el tratado de con-
5, Débese esta novedad & nuestro propésito de sistematizar la
Jabor. No puede negarse que, aiin cuando el arrendamiento reviste
) forma de contrato consensual, atribuye al arrendatario derechos,
‘:1-1'9 en la cosa, en lo que produce ésta, y an en aquélla si el titulo
 constitucion se ha inserito en el Registro de la propiedad. Si,
tiene ese cardcter de derecho real, de mas relieve que el uso y
bitacion, puesto que aquél comprende la cosa en totalidud y
se reducen, el primero & la percepcién de los frutos para el
ador y su familia, y el segundo & las piezas de una casa necesa-
188 para el habitador y personas de su familia, resulta satisfecho el
dgor del plan didéctico, trayendo 4 estudio, en un capitulo 6 en va-
08 sucesivos, todo lo referente 4 derechos reales, dejando para el
atado de contratos lo que dice al marco en que aquéllos se colocan.

Usufructo

’ fSegﬁn el Derecho romano era una de las llamadas servidumbres
S0nales. Compénese de las palabras «uso y fruto» y atribuye al
e fructuario el derecho de usar y de disfrutar de la cosa, pero no
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de abusar de ella, toda vez que no puede alterar su forma nj
tancia, lo cual le es permitido el propietario. Pero no puede to
en absoluto esa prohibicién de abuso, toda vez que el art, 4@
QOddigo civil, reproduciendo el concepto clasico del usufrug
que éste da derecho 4 disfrutar los bienes ajenos (si fueran p
el disfrate se tendria por razén de dominio) con la obligacién de
servar su forma y substancia, ¢ no ser que el titulo de su consti
6 la ley autoricen ofra cosa. 2

Este aditamen ., ha merecido censuras por parte de varios
tores juridicos que no aciertan & explicarse por qué se ha
Est4d muy en su lugar. El Legislador establece en ese art,
concepto de derecho real del usufructo, contraido al disfrute,
cuya palabra se comprende el uso y el goce; niega al usnfrno{;
el JUS ABUTENDI, esto es, el de atentar & la forma y s hstancia
la cosa para que no se perjudique el nudo propietario; pero, r
tando el STATUS INDIVIDUI, hace honor al titulo de constitnei
si por éste se halla facultado el usufructuario para transform
bien ajeno, lo respeta. La ley se considera, aunque impropiamg
como titulo de derecho y si ésta autoriza esa alteracién de form
substancia, como ocurre en las cosas fungibles, mejor, consumibl
porque de otro modo no cabe el disfrute, es muy del caso esa exe
¢ién, como también, por ejemplo, en las minas (si el usufrue
universal 6 si, siendo particular, lo autoriza el titulo, art. 476)
aprovechamiento no puede hacerse sin el laboreo, y éste 3
intenso 6 de tan poca riqueza aquéllas que, con su accién, se
al aprovechamiento de todo el producto. No se hubiera eseri
aditamento y el precepto del Oddigo, por lo escueto, p‘rov'
dudas y litigios. o

Hemos presentado la naturaleza juridica del usufruecto; hi
un verdadero derecho real, segtin el Cédigo; con cierto condi
miento el que tiene cardcter de legal, naturaleza que diﬁere
sefialada por el Derecho romano y las Partidas; uno y otras v
en él un derecho personal, en cuanto se hallaba constituido 6
de persona determinada y, por tanto, no era enajenable.

El O6digo dice: «el usufructo da derecho»; la ley 1.2, tit. I
bro II de la Instituta, que rige en Catalufia, dice que: <el usi
es el derechos; lo primero asigna 4 aquél el carfeter de derecho
lo segundo, el caricter personal. Por esto e! usufructo, uso y b
cion, se llamaron servidumbres personales, precisamente
recafan en persona determinada y no podian ser enajenables,
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Oddl o se ha ajustado 4 lo dispuesto en la base 12 de la ley
o Mayo de 1888, dispositiva de que el usufructo, el uso y la
;, sién se habian de definir y regular co 10 limitaciones del domi-
v formas de su divisién, regidas, en primer término, por el titulo
constituyese y, en su defecto, por la ley, como supletoria de
minacion individual.
La prueba de que el Derecho romano consideré el usufructo
o un derecho personal SUl GENERIS, por ser més extenso que el
qne la habitacion y que otros de aquella clase, la tenemos en el
¢ 50 D USUFR. de la Instituta, ley 38 Dig. DE USUFR. ER
ey, dispositivos de que el usufructuario no puede transferir &
w0 ¢l disfrute de su derecho, pero sf puede verificarlo de los goces
o por razén del mismo le corresponden en todo 6 en parte del
.mno de su duracion, asi como también puede hipotecarlo. Y tan
' '-.,w: era que el usufructo, como tal usufructo, no era enajena-
v asf lo ordend la ley 24. tit. 31, Part. 3.*), que ni siquiera podia
dipotecarse, con sujecion 4 la cual se escribié el art. 107 de la ley
ipotecaria anterior, que ha sido modificado por el ném. 2.° del
jsmo articulo de la de 16 de Diciembre de 1909, dispositivo de
pe ese derecho puede ser objeto de hipoteca, que se extingue
ando concluya el usufructo por un hecho ajeno 4 la voluntad del
sufructuario, y que si concluyere por su voluntad subsistird ese
myamen hasta que se cumpla la obligacién asegurada 6 hasta que
nza el tiempo en que el usufructo habria naturalmente concluido,
mediar el hecho que le puso fin. Lo que no es hipotecable es el
uecto concedido por las leyes 6 fueros especiales 4 los padres
e los bienes de sus hijos y al eényuge superviviente gobre los
el difanto; es decir, el usufructo legal.
- Lo arriba dicho nos sugiere esta consideracién: como quiera que
) Hlpotecarla es de general observancla, y disponiendo que es

‘ Legislacién catalana y en la navarra, que se rigen por el De-
ho romano, resultando con ello esta anomalfa: que en esos terri-

que solo podrén ser hipotecables, ademéis de los bienes inmuebles,
08 derechos reales enajenables con arreglo 4 las leyes, impuestos
re los mismos, 6 hay que concluir diciend< por respeto & ese
P epto, que no es aplicable 4 dichas regiones io dispuesto en el
Nfim. 2° del art. 107, en el sentido de, donde dice «el derecho de
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cho de perclblr los frutos del usufructo», para que, de este
no resulte lisiado el Derecho foral, con la modificacion introgyg
por la nueva ley Hipotecaria. Nos inclinamos 4 la primera de ax
soluciones, porque no vemos que, con tal reforma, padezcy ;
interés legitimo; redticese 4 dar mayor relieve al derecho
usufructo para que pueda ser objeto de gravamen hipoteca
beneficio del crédito territorial, que es de interés general,

Capacidad para constituirlo

Nos referimos al usufructo voluntario, y puesto que constity
un derecho real 6 una limitacién del dominio, exigese que qui;
establezca pueda verificarlo segiin las leyes; ademds debe te
libre disposicién de la cosa sobre que recae, pues NEMO DAT QUG
NON HABET,

Segan sea el titulo constitutivo del usufructo, el contrato
disposicién mortis causa, asi debe ser la capacidad del constituyen
de ese derecho (art. 468 del C6digo). 1

Y 4 propésito de la forma de constitucién,” debemos deeir (
en Cataluiia se suele estipular en las capitulaciones matrimo
como digimos en el libro 1.°, que el cényuge sobreviviente y
todo la viuda y & la vez madre, tenga el usufructo de los bien
marido mientras no repita nupecias, con obligacién de mant
educar 4 sus hijos, y con relevacién de fianza. Con ese derecho AV
la mujer de gran autoridad en la familia y se eleva su dignidad
el concepto social. Hasta las frases de «seitora majora, pode
usufructuaria», con que se designa 4 la viuda, revelan esa cons
racién y poder con que la inviste su marido. Este usufructo su
condicional, es decir, para el caso de que el marido no teste.

Clases de usufructo

admite como titulo constitutivo la prescripciéon. Los antignos tral
distas de Derecho incluian el llamado judicial, que era el consfituit

B |
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._ s firme en los juicios divisorios de cosas comunes de
¥ division. Esta especie no se registra en el dia.
| 'ol‘ las cosas que comprende, se clagifica en universal y singular;
imero recae sobre la totalidad de bienes de una persona, por
mplo, ol hereditario, y el legal cuando es producto de la patria
estad; el gegundo se establece sobre una 6 varias cosas determi-
4, Por su duracion, en vitalicio si el disfrute depende de la
del usufructuario (es el ordinario y prevenido por laley)y 4
o cierto si se sefiala por ésta 6 por el contrato la duracién del
Ctemo, Por la forma, en puro y condicional.
Bl euasi usufructo es el constituido en cosas incorporales y ade-
' ﬂl estd el regulado por el art. 482 del Oédigo civil, que atribuye
1 usufructuario el derecho 4 servirse de las cosas fiungibles con la
W‘O" de pagar el importe de su avalio al terminar el usu-~
M gi se hubiesen dado estimadas. Cuando no se hubiesen
'umgdo, puede optar entre restituirlas en igual cantidad y cali-
nﬁ, ¢ satisfacer su precio corriente al tiempo de cesar el usufructo,
porque puede tenerles afeccion: ya cumple con satisfacer el valor
_¢n cambio.

Pero hay cosas que, sin consumirse, se deterioran poco 4 poco
‘n’u el uso; el usufructuario tiene derecho 4 gervirse de ellas segtn
“su destino, y no viene obligado & restituirlas sino en el estado en
que se encontraren, pero con obligacién de indemnizar al propieta-

1o del deterioro que hubiesen sufmdo por su dolo 6 negligencia
(articulo 481).

Haciendo la exégesis de este precepto, resulta que, si el usu-

ftuetnario da 4 esas cosas un destino distinto del que tienen, viene
‘obligado 4 indemnizar al propietario de su pérdida 6 destruccion,
porque ha hecho lo contrario de lo prescrito por la ley. Asimismo
tabe también tal responsabilidad mediando dolo 6 intencién dafiosa,
Jorque el hombre debe proceder siempre de buena fe en sus actos,
¥ 8in énimo de perjudicar 4 otro, y afin no mediando dolo, puede
haber culpa, esto es, la omision que es debida segin la cosa, en cu-
Y0 caso también procede esa indemnizacién, pues el que infiere un
dafio 4 otro por culpa 6 negligencia tiene la incuestionable obliga-
cion de repararlo, incumbiendo al Tribunal, A QUO, apreciar el grado
de esa negligencia para fundar la responsablhdad en que el usu-
fructuario haya incurrido.

El usufructo puede recaer gobre un crédito hereditario, en cuyo
8% los intereses del mismo se consideran frutos civiles (Sent. 21
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de Noviembre de 1907). Puede recaer sobre un derecho,
que no sea personalisimo ¢ intransmisible (art. 469).

El usufructo (que puede constituirse sobre todos ¢ paﬂ;e
frutos de la cosa) es un derecho cuyo sujeto pretensor ¢ fay,
son una 6 varias personas simultaneamente, en cuyo caso e

de un usufructo que pase del segundo grado, pues de otra
sobrepticiamente se irfa, 8i no 4 la vinculacién de la propi
de uno de los derechos de la misma, en perjuicio del interés ge;
Inspirada en estas ideas, que dicen al régimen juridico
propiedad y que interesan 4 todas las regiones de Espafa,
sentencia de 8 de Mayo de 1894, declarativa de que el tes
que establece una designacion ilimitada de personas que de
ceder al testador perpetuamente en ciertos bienes, constituye
verdadera institucion vincular, porque la prohibicién de enaje ,
expresados bienes, impuesta 4 todos los sucesores, detern
esencia de la vinculacién, siendo consiguientemente nulas 1

blecimiento balneario, pues si bien es de utilidad para el pb
tiene el caracter de caritativo y gratuito en beneficio del de

Legislacion foral

romano, que es la legalidad vigente en Catalufia y Navarra, qué
nen por supletorio 4 dicho cuerpo legal. Este rige en Aragén di

caya. De manera que nuestro estudio ha de consistir en re
la Legislacién romana con el C6digo, presentando las diferen
que de la comparacién resulten. B

El usufructo puede constituirse puramente, bajo condicién ¥ !
ta cierto dia, en toda clase de bienes, ya sean muebles, ya
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ov 4,4 D1G. DE USUFR. ET QUEMAD.; tit. 1.2, lib. 7.°) Es, en
cia, 1o que prescribe el Cédigo.

¥l asufructo es divisible; si se hubiese constituido econjunta-
ra 4 fayor de dos 6 mas personas, concurriendo todas, se repar-
g goces del usufructo entre ellas, pero en caso de fallecer
su parte acrecerd 4 las demas (leyes 1.* y 3. DE USUFR.
gE80). Bs precisamente lo que dice el Codigo, que el usufructo,
1o establecerse en favor de varias personas, conjuntamente;
do comunidad en el disfrute del derecho y 4 base de que sea
qsible, procede que cada usufructuario reciba lo que le corres-
_da en el reparto de los frutos, y como todas estan ligadas por
" 0, habiendo pluralidad de personas y unidad de derecho, es
feo que quepa el derecho de acrecer, existiendo poreién vacante.
@l usufructo puede recaer en cosas que, sin consumirse inme-
Vence, se deterioren poco & poco con el uso, y, estudiando los
rechos y obligaciones que en tal caso tiene el usufructuario, he-

8 USUFR. titulo 1.% lib. 7.°
" Bl usufructo puede recaer en cosas fungibles, y precisamente
i también 1o ordena la ley 7.* Dig. DE USUFR. CAR KER. QUE USU-
», como asimismo puede recaeer en un derecho, y 4 este propo-
ito es citar la ley 3.* del cuerpo legal arriba dicho, preceptiva de
@ el usufructo de un dominio directo 6 de una cantidad que pro-
interés 6 renta, por ejemplo el censal, da derecho al usufruc-
o para percibir, mientras dure aquél, las prestaciones que hu-
eran correspondido al propietario. De consiguiente no existe di-
ferencia entre el Derecho romano y el Cédigo (arts. 469 y 482).

Efectos del usufructo

- Este es un derecho real compatible con la nuda propiedad, y
puesto que constitnye una relacién juridica perfectamente definida,
li8ne por resultado derechos y obligaciones.

Derechos del usufructuario

Son, ademés de los especiales que sefiala el titulo de su consti-
_tuci(m, los signientes: La percepciéon de todos los frutos natura-
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al propietario, viniendo obligado & satisfacer 4 aquél 6 & sug |
deros los gastos ordinarios de cultivo, simientes 1 otros semej ‘
hechos por el usufructuario; los frutos civiles se entienden pe
dos dia por dia y pertenecen al usufructuario en proporeién al
po que dure el usufructo. Si el usufructuario hubiera arrendado |y
tierras 6 heredades dadas en usufructo, y acabara &ste anteg
terminar el arriendo, s6lo percibirdn 6l 6 sus herederos y suceson
la parte proporcional de la renta que debiere pagar el arrendaf;
(arts. 471 al 474 ambos inclusive del Cédigo).

Las leyes 7.* y 27 Dig. DE USUFR. ET QUEMAD y la 8l j
gesto DE ANN. LEGAT., reconocen respectivamente en el usufeg
tuario, los derechos de usar y gozar de todos los frutos naturales
dustriales y civiles, aunque aquellos dos estén pendientes el dia
empezar el usufructo, y aiiade la Instit. parrafo 36, DE RER D
que los que se hallen en el mismo estado cuando concluya el us
fructo pertenecen al propietario; pero como éste no debe enrig

gado 4 satisfacer los gastos que se hubiesen hecho para obte
la cosecha aGn no recogida. Pero dicha ley 7. hace aplicable
digposicion 4 los frutos naturales é industriales que estuviesen
dientes el dia en que empez6 el usufructo, los cuales, si bien co
ponden al usufructuario, como tal perceptor, viene obligado & sali
facer los gastos que se hubiesen hecho para obtener la cosecha.

He aqui un punto de diferencia entre el Derecho romano y."‘ '
(Codigo. Por éste, el usufructuario no viene obligado & abonar
propietario los gastos hechos para la produccién de los frutos
dientes; en cambio, aquél, vigente en Cataluiia y Navarra, le impone
esa obligacidn.

Esos dos casos en que el perceptor de los frutos, lldmese
fructuario 6 propietario, tiene que abonar los gastos, no se dan
el usufructo que la ley concede al marido en la dote de su m
pues seglin disponen las leyes 7.* Dig. DE SALUT. MATR, y Uni
06d., DE REI UXOR AT., el marido y la mujer 6 los herederos dé
ésta se distribuyen los frutos, ya sean pendientes, ya percibidos
razén del tiempo que durd el matrimonio.



habiese arrendado las heredades que producen frutos nata-
6‘indnstriales, finido el usufructo antes de vencer el arriendo,
4 solo la parte de éste que sea proporcional & los fratos que
recogido el arrendatario, y que los frutos civiles se repu-
adquiridos dia por dia y pertenecen al usufructuario hasta 4
4 en que concluy6 el usufruecto; es exactamente lo dispuesto en
s, 473 y 474 del Cédigo.

specto de los tesoros que se hallaren en la finca, el usu-
\rio serd considerado como extrafio. Asilo prescribe el arti-

-

piene derecho el usufructuario al disfrute del anumento que re-
) _]a. cosa usufructuada por accesion, asi como 4 las servidumbres
o (sta tenga 4 su favor, y, en general, 4 todos los beneficios in-

sscar, el de extraer piedra, cal y yeso para reparaciones de la
wea, pero no el producto de las minas denunciadas, concedidas 6
te hallen en laboreo al principiar el usufructo, 4 no ser que ex-
esamente se lo conceda el titulo de éste 6 que sea universal (ar-
oulo 476 del Codigo y Sents. de 7 de Mayo 1879, 27 Diciembre
884 y 30 Marzo de 1892).

La ley 9.* Dig. DE USUFR. ET QUEM. concede al usufructuario
ol derecho de caza y pesca; la ley 13 del propio cuerpo legal le fa-

ario, al prescribir que éste sélo puede extraer piedra, cal y yeso
las canteras para reparaciones @ obras que estuviese obligado
ér, 0 que fueren necesarias, pero no para las que tengan ca-
ter de atiles. Como se ve, el Derecho romano se inspira en un
neipio mas juridico que el Cédigo, al prescribir que cabe esa ex-
cion de las canteras si no se perjudica 4 la propiedad, y como
M8 reparaciones, no teniendo el cardcter de necesarias, pueden dar
or valor 4 la finca con el empleo de la piedra, cal y yeso, nin-
Il perjuicio sufre el propietario, cosa que no puede hacer el usu-
Hictuario, 4 tenor de lo prescrito en el Codigo.

] Por otro lado, el Derecho romano autoriza al usufructuario para
“plotar Tas minas que no necesitan concesion, lo enal se debe 4 que
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considera los minerales como frutos extraordinarios, sentid,
del que realmente tienen segtn la legislacion minera, y por
Codigo dice, en su art. 476 (que consideramos en este punto
ble 4 todas las regiones, porque la ley de Minas es de cardef
ral), que no corresponden al usufructuario de un predio en g
tan minas, los productos de lag denunciadas, concedidas ¢
hallen en laboreo, 4 no ser que expresamente se le conceda
titulo constitutivo de éste, 6 que sea universal. Facilmente
prende la razon de este ordenamiento, porque una cosa es Iy
piedad del suelo y otra la del subsuelo. Mediando concesién i
el concesionario es el duefio del mineral cuya propiedad
transmitir y sobre la que no recae el usufructo, constituido
to del suelo, 4 menos que este derecho provenga del titulo
tutivo del usufructo, toda vez que entonces se ha de estar & g
tablecido, 6 que se trate de un usufructo universal, 6 que.
cardcter de legal (art. 477), pues en este dltimo caso, el usu
rio puede explotar las minas denunciadas, concedidas 6 en
existentes en el predio, haciendo suya la mitad de las utilid
que resulten, después de rebajar los gastos, que satisfard por m
al propietario. -3
Como quiera que la Legislacién romana no hace, en orden ¢
derechos en la explotacién de minas, esa distineién entre u
voluntario y usufructo legal, subdividido el primero en sin
universal, ecreemos de aplicacién en Cataluiia y Navarra lo dis
en el Cédigo civil, por su cardcter de supletorio. 5
El que tiene el usufructo de algunos animales puede uti
productos y servicios en la misma forma que lo haria el prop
(ley 12 Dig. DE USU ET HABIT., tit. 8.°, lib. 7.°). El usufruc
hace suyos los 4rboles muertos, con la obligacién de planta
en su lugar (ley 18 Dig. DE USU ET USUFR. LEGAT., ley 28 D
DE USUFR. ET QUEM.) Lios 4rboles arrancados 6 abatidos por la
del viento pertenecen al propietario con la obligacién de llevi
si embarazan al usufructuario (leyes 11, 12 y 19 id.), el cunal
sacar de los mismos la lefia que necesite para hacer las repara
que tiene obligacién de verificar en los edificios de 1a hereda
fructuada (ley 12 id.); pero no puede cortar los &4rboles frutat :
los de ornato (leyes 10 y 11 id.)
Parte de lo arriba dicho figura en el art. 483 del Cédigo, !
to 4 que el usufructuario de vifias, olivares y otros &rboles 6
tos, puede aprovecharse de los pies muertos, derecho exte\
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 otros, pues, segfin el Derecho romano, quien hace
4rboles y demds tronchados 6 arrancados no es el usufruc-
o |i que el propletarm.
binando los arts. 483 y 484, resulta: que si el siniestro es
rio, el usufructuario hace suyos los pies muertos con obliga-
ie roemplazarIQS, pero si es extraordinario y siempre que la
qeion de las vifias, olivares G otros 4rboles, hubiera sido en
tan considerable que no fuese posible 6 resultase demasiado
la reposicién, el usufructuario puede optar entre dejar los
’.' sertos, caidos 6 tronchados 4 disposicién del propietario, ¢
de éste que los retire y deje el suelo expedito.
Ben distincién entre caso ordinario y extraordinario nos parece
acional que lo dispuesto en el Derecho romano, como lo es
que los drboles arrancados 6 abatidos en el primero de esos
e usufructuario, con obligacién de reponerlos por
s, en contra de lo preserito por el Digesto que los da al pro-

wles frutales y de ornato, para lo cual le autoriza, sin distinguir
\de arbolado, el art. 485; pero ha de ser para reponer 6 mejorar
a de las cosas usufructuadas, y en este caso, deberi hacer
previamente al propietario la necesidad de la obra. Lo restrie-
o del Derecho romano y lo condicional del Cédigo, findanse en
, por capricho 6 mala voluntad del usufructuario, la cosa no debe
frir aminoracién de valor,
El nsufructo de monte talar, cafiaveral ¢ zarzal, comprende el
echo de cortar, no solo lo necesario para el uso propio, sino para
er como frutos lo que se corte. (Leyes 7.* y 9.* Dig. DE USUFR.
81 QUEMAD.) El usufructuario puede tomar del monte lo que nece-
té para el cultivo de las vifias, como estacas, horquillas y repa-
ones de la casa del campo, no deteriorando el bosque (ley 10
Guarda parecido con este precepto el art. 485 del Cédigo, no
licable & Catalufia, segin se declaré en Sent. de 10 de Marzo
1893, articulo que atribuye al usufructuario el derecho 4 disfru-
e todos los aprovechamientos del monte segiin su naturaleza,
¥ que, siendo talar, puede verificar las cortas ordinarias que solia
facer el propietario, y en su defecto, del modo, porcién y épocas,
i la costumbre del pais, cuyas talas 6 cortas hace suyas, pero
anera que no perjudiquen 4 la conservacion de la finea.
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TUS PER.) Igual disposicién contiene el art. 479, el cual afade
el usufructuario tendri el derecho de disfrutar del aumentg
reciba por accesion la cosa usufructuada, que es precisament,
que dispone la ley 9., Dig. DE USUFR. ET QUEMAD.; pero aiad
sustantivo «accesion» el adjetivo «naturaly; éste debe conside
implicito en el contenido del art. 479, porque si la finca ha ay
tado por haber adquirido el propietario terrenos contiguos 4 la i
ma, & éstos no puede hacerse extensivo el derecho del usufructy
rio. Si por la accesién natural puede mermarse la finca usnf; W
tuada, justo es que, si, por el contrario recibe aumento por alu
avulsién, ete., alcance al usufructuario el beneficio. Hste tiene dg
cho de utilizarse de los viveros 6 planteles, vendiendo las pla
que hubiere, pero plantando otras, de suerte que se consery
vivero en el estado en que lo recibi6 (ley 9.* Dig. DE USUFR,
QUEM.) que es opuesta & lo preserito en el apartado 3.° del art.
(aplicable 4 Cataluiia como se ha dicho) el cual no obliga al nsufr
tuario 4 plantar los drboles que hubiere sacado del vivero.

El Derecho romano autoriz6 al usufructuario para dar en arrien

to, lo cual prohibe la Instit. § 2.° DE USUFR., pero puede transferir
los goces de ese derecho por todo 6 parte del tiempo de su duracion,
(ley 38 Dig. DE USUFR. ET QUEM).

Bl Cédigo, considerando el usufructo como un derecho real, tenia
que ser consecuente con este principio, permitiendo su enajenaciol
aunque sea & titulo gratuito; pero todos los contratos que celebre el
usufructuario con tal cardcter se resolveran al fin del usufru
(como que se halla sujeto 4 una condicion resolutoria tacita) salvo
arrendamiento de las fincas rasticas que se considerard subsist
te durante el afio agricola. A su vez, el Derecho romano tambi
es consecuente con su doctrina, obligatoria en Cataluiia y Navs
Considerando el usufructo como una sorvidumbre personal, mejor:
como un derecho de la persona & usar y gozar, nunca como un
recho real, no podia conceder al usnfructuario esa facultad de trans
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observancia, ¥ establecido en ella el llamado afio agricola,

cable en (ataluia lo que respecto 4 este punto preseribe el

nbién puede el usufructuario—segin el Cédigo—hacer en
enes las mejoras tutiles 6 de recreo que tenga por conve-
te, con tal que no altere su forma 6 substancia, aunque sin de-
1o 4 indemnizacion; pero podrd retirarlas, si fuese posible ha-
gin detrimento de los bienes, asi como tiene derecho &4 que se
apensen 10s desperfectos de los bienes, con las mejoras que
s hubiere verificado (art. 487 y 488).
puede el usufructuario transformar, unir, ni dividir las pie-
je una casa, ni cubrir con estuco las paredes toscas y desnu-
. i concluir el edificio principiado, aunque sin esto no pueda
sf atarlo, pero podréd hacer gastos de mero placer y ornato que no
en la calidad de la finca (leyes 13 §§ 7.° y 8. y 44 y 61 Dig. Du
g, BT QUIMAD.)
usufrunetuario no podrd mudar la condicién de la cosa de que
o tiene la propiedad, ni menos destinarla 4 otro objeto 6 uso del
ne tenia cuando empez6 el usufructo, 4 no ser con la mejora
Ja misma.
No se reputa mejora aquella que, 6 no aumenta los réditos
propiedad, 6 que para aumentarlos requiere gastos que serian
avosos al propietario (ley 13 id).
‘Al concluirse el usufructo no puede reclamarse cosa alguna por
az6n de las mejoras hechas por el usufructuario, las cuales no po-
arrancarse si estuviesen fijas é inherentes 4 la cosa (ley 13,
Podrin, no obstante, ser reivindicadas, luego de haber sido se-
das de la misma (ley 15 Ins. PRINcIP. Dig. DE USUFR. BT
f).
Bl usufructuario estd obligado 4 hacer en la cosa las reparacio-
de pura conservacion (ley 7 Cod. DE USUFR., leyes 7. 64 y 65
USUFR. BT QUEMAD. Las demds corresponde verificarlas al pro-
tario, & menos que su necesidad fuese ocasionada por descuido
|_i)qinél en hacer obras de conservacion (ley 7.* antes dicha).
- Bl C6digo, en sus arts. 500, 501 y 502, establece reglas pareci-
488 4 las del Derecho romano en orden 4 las reparaciones de la fin-
usufructnada, clasificandolas en ordinarias y extraordinarias. Al
sufructnario corresponde practicar las primeras que son las exigi-
por los deterioros 6 desperfectos debidos al uso natural de las
WIS ¥ sean indispensables para la conservaciéon de éstas; pues
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carge va anexa al beneficio, pero como si el usufructuario dej
hacerlas, podria desmerecer la finca y hasta imponerse repara

propietario 4 costa de aquél.

No asf ocurre con las reparaciones extraordinarias; éstag,
que afectan al capital cosa, para su existencia, corresponde
carlas al propietario, previo aviso que debe darle el usufrue
si fuere urgente la necesidad de hacerlas.

Ejecutadas que sean por el propietario, tendrd derecho 4 exi
al usufructuario el interés legal, que hoy es el del 5 por 100, de
cantidad invertida en ellas mientras dure el usufructo; si ng

fructuario derecho 4 retener la cosa—esta es una de las formas
JUS RETENTIONIS,—hasta reintegrarse con sus produetos.
Procurando el Cédigo por la compatibilidad de los derecho

que por tales actos no resulte disminuido el valor del usufruefy »
se perjudique el derecho del usufructuario. Hsta disposicion, si
no aparece tan completa en el Derecho romano, resulta en prine
establecida en la ley 15, § 7.° Dig. DE USUFR. BT QUEM., dispos
va de que el usufructuario no puede ser perjudicado en sus de
chos por el propietario, lo cual equivale & prescribir que el p
tario puede hacer todo aquello que al usufructuario no le

dique.

Obligaciones del usufructuario

Debe inventariar las cosas que recibe en el estado en que 86
lien (ley 1.2 § 4.° DE USUFR. ET QUEM., Dig.); dar cauci6n de
usarfi de las cosas que recibe como buen padre de familia y que,

dicho; satisfacer las contribuciones y canon de log censos y de
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: ; E’l‘ queM.), y si el usufructo se hubiese constituido
_on ganado 6 una universalidad de animales, debe suplir las
ertas 6 inttiles con las nacidas del mismo, haciendo suyas
. (leyes 68, 69 y 70 DE USUFR. ET QUEM.), pero si estuviese
tinido sobre un determinado nimero de cabezas, no viene obli-
‘h.cel‘ esa sustitucién, en cuyo caso pertenece al propieta-
R i y la piel de los animales muertos (ley pentlt. Digesto

-fobligacién de dar fianza no reza para con el padre que tiene
fructo de los bienes de sus hijos, ni con el Estado, ni con el
dor do todos 6 parte de sus bienes con reserva de dicho dere-
de disfrute (ley Giltima § 4.° Dig. DE BON. QUZE LIBER, ley 1. §
UT LEG. NON. CAU. y ley 19, § 1.° DE REJUD.); de cuya
aeion no puede condonarse por el que en testamento constitu-
. | usnfructo 4 favor de alguna persona (ley 7.* Cod., UT IMPOSS.)
_pnnto 4 las obligaciones del usufructuario, el Cddigo, atn
sidido por principios de libertad que no informaron el Derecho
o que se basé en supuestos de desconfianza, ha seguido bas-
fe las disposiciones de éste, tomandolas de las leyes de Partida,

inventario de los bienes objeto del goce, haciendo tasar los
8 y describiendo el estado de los inmuebles, asi como viene
ido & prestar fianza, comprometiéndose 4 cumplir las obligaciones
correspondan con arreglo 4 lo prescrito en la secei6én 3.2, ti-
o 6.° del lib. 2.°, cuya obligacién de afianzar no es aplicable al
adedor 6 donante que se hubiese reservado el usufructo de los
‘v 88 vendidos 6 donados, ni tampoco 4 los padres usufructuarios
§ bienes de sus hijos (esto mismo prescribe el Derecho romano),
conyuge sobreviviente respecto 4 la cuota hereditaria que le
iceden los arts. 834, 836 y 837, sino en el caso de que les padres
el conynge confrajeren segundo matrimonio, disposicion esta tlti-
W (que rigurosamente no cuadra en el Derecho cataldn.
~ Pero el usufructuario (art. 493), cualguiera que sea el titulo del
Shftucto, puede ser dispensado de la obligacién de hacer inventario
Prestar fianza, cuando de ello no resulte perjuicio & nadie, eosa
13

. impuestas sobre la finca, (leyes 7.%, 27 y 52 Digesto
imp

-
{
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distinta de la prescrita por la ley 7.* del C6d. UT IMPOSS, ¢ e
permite esa condonacion. ‘
El Cédigo se inspira en esta materia en un principio de Jjj
consagrador del STATUS INDIVIDUIL, e¢xtrafio al Derecho rom
regla comtin de ambas legislaciones es que el usufructuarj
quiera que sea su titulo, tiene obligacion de hacer inventarj
el Cédigo dispensa de esa obligacion al usufructuario, cualg
que sea el titulo de su derecho, cuando de ello no resulte perj> ;
nadie, extensivo también 4 la constitucién de fianza. Fuera da
caso, no prestdndose esta ltima, & menos de que no haya
relevacion (Sent. 10 de Enero de 1904), podra el propietario
acogiéndose 4 lo dispuesto en el art. 494, que los inmueh
pongan en administracién, que los muebles se vendan, que I
tos ptiblicos, titulos de erédito nominativos 6 al portador se eo i

7

tan en inscripciones 6 se dep081ten en un Banco 0 establee

desconfie del usufructuario, su recelo no puede llegar has »:'7
dar de dichas personas, unas, unidas con el propietario p
estrecho vinculo del parentesco; otras, por respeto al cont
venta, pues si se hubiese querido exigir la constitucién de
derecho tenia 4 pedirlo en la escritura, y respecto al donador, n
justo que 4 su largueza se corresponda exigiéndole esa garantia.

Anade el art. 494 que, fuera de esas excepciones, el interés d
precio de las cosas muebles y el de los efectos piiblicos y valore
de los productos de los bienes puestos en administracién pertene
al usufructuario, ordenamiento éste soberanamente justo, puesto
ese interés equivale 4 la renta de los bienes. i

Ese propietario puede optar entre exigir lo dispuesto en el aps
tade 1.° del art. 954, 6 retener en su poder los bienes del usufrug
en calidad de administrador y con la obligacién de entregar s
ducto liquido al usufructua,rio,»deducida, la suma que por dicha
ministracion se convenga 6 judicialmente se sefiale (por an
creemos aplicable el art. 1184 de la ley de KEnjuiciamiento ¢
mientras aquél no preste la flanza 6 quede dispensado de ella, @
pensa que solo, 4 falta de convenio entre partes, pueden hacer!
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4 base de que no resulte perjuicio para el propietario,
'13, normal establecida en el art. 493.

puede ocurrir que el usufruetuario necesite los muebles
o uS0, y que 86 le asigne habitacién para 6l y su famllia en
g oomprendida en su derecho de disfrute, 6 que le convenga
instrumentos; herramientas y demés bienes muebles nece-
“va la industria & que se dedique, es cruel que se le prive de
texto de no haber constituido la fianza. Por esto, el Juez
oder 4 esa pretension de tener tales cosas sin ese requi-

‘te al Tribunal A QUO; pero el usufructuario debe dar cau-
oria, es decir, 1a personal de estar 4 resultas de sus actos

mla. establecida cuando no se constituye la fianza, respecto
que tiene que hacerse con los miebles, es la venta de éstos;
como pueden ser de un merito artistico, 6 encerrar un precio
6n, se prescribe que podré exigir el propietario que se le
en, afianzando el interés legal del valor en su tasacién.

stada la fianza, 6 no constitnida por hallarse dispensada se-
art. 492, el usufructuario debe cuidar las cosas dadas en usu-
como un buen padre de familia, seglin preseribe el art. 497
s gorresponde la ley 1.> Di¢. DE USUFR. ET QUEM., y puesto
a proceder como un buen padre de familia, es responsable
amada culpa leve, segtn la nomenclatura juridica antigua.

Pl usufructuario que enajenare 6 diere en arrendamiento su de-
o de usufructo, serd responsable del menoscabo que sufran lag
s usufructuadas por culpa 6 negligencia de la persona que le

najenacion, no puede concordar con el Derecho romano, por lo
0 que éste no la autorizaba; pero si concuerda en lo que se re-
il arrendamiento, toda vez que lo permitia.

hemos dicho qué derechos tiene el usufructuario, cuando el
1cto se constituye en un rebafio 6 piara; pero el Cédigo, en el
) apartado del art, 499, encierra, mas que una novedad, una

recho romano, 4 saber: que si el usufructo fuere de ganado estéril,
Considerard, en cuanto 4 sus efectos, como si se hubiese consti-
Mo en cosa fungible. :
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reclamar un predio 6 derecho real, 6 un bien inmueble, py
art. 486 que el usufructuario tiene derecho & ejercitarla (eg
un orden procesal, y por tanto lo consideramos aplicable 4
y Navarra) y obligar al propietario 4 que le ceda, para este g
respresentacion y le facilite los elementos de prueba de que gj
ga, y si por consecuencia del ejercicio de la accion adquiri
sa reclamada, el usufructo se limitar4 4 todos los frutos, quedan,
dominio para el propietario.

El Cédigo ha introducido una representacion forzosa, qu
la, puramente legal, sino la que hay derecho 4 exigir del pro
en favor del usufructuario que trate de ejercitar esa accién
personal, seglin la naturaleza del derecho reclamado, y en
puesto, el nsufructuario no demanda por si, sino en nombre
pietario, pues si hiciera lo primero su reclamacién podria ser e
cionada de la perentoria SINE ACTIONE AGIS.

En orden al pago de contribuciones, los arts. 504 y 505
cen esta diferencia: las que son anuales, asi como las cargas, y
se congideran gravimenes de los frutos, corren de cuenta del
tuario mientras dure el disfrute, pero las que entonces se im
al capital corresponde satisfacerlas al propietario; disposicio
tas que aparecen en las leyes 52, tit. 1.° lib. 7.° del Diges
T y 27 del propio titulo Y, libro y ley 28, tlt 2.% libro 33 del u.i
y se halla prescrito respecto de la contubucxén territorial en I
gxslacmn de Haclenda, de camcter general :

sobre el capital, el usufructuario debe satisfacerle los mte .
rrespondientes & las sumas desembolsadas, y si las antieip

que ese art. 505 le conceda derecho & cobrar intereses de la
dad pagada.

Si se constituyere el usufructo sobre la totalidad de un p
nio y al constituirse tuviere deudas el propietario, se aplica
to para la subsistencia del usufructo, como para la obligac
usufructuario 4 satisfacerlas, lo establecido por los arts. 642
respecto de las donaciones, que en su lugar estudiaremos,

tituirse el usufructo, al pago de prestaciones periédicas que
vieren capital conoeido.
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relativa 4 que puede reclamar por si los créditos vencidos
. parte del usufructo si tuviere dada 6 diere la fianza co-
_tonte. De modo que si no hubiere camplido con esto fltimo,
que también cabe, contra la demanda, la excepcién peren-
e SINE ACTIONE AGIS, porque el pago debe hacerse 4 quien
2. Si estuviere dispensado de prestar fianza 6 no hubiere
1o constituirla, 6 12 constituida no fuere suficiente, necesitaré
izacion del propietario 6 del Juez, en su defecto, para cobrar
':&éditos- Bl art. 507 no exige al usufructuario que demande
esentacién del propietario, sino que obtenga autorizacion
ste (cosas muy distintas), y solo cuando, de grado, no se le dé,
1e acudir al Juez para que la conceda, y ciertamente que, en

f;.. perlos en estrecha relacién, pues .al presente, no existiendo
edimiento adecuado, se acude en tales casos al general de los

otuario sin fianza deberd poner 4 interés dicho capital, de acuer-
con el propietario; 4 falta de acuerdo entre ambos, con autoriza-
g"jndicial, y en todo caso, con las garantias suficientes para man-
er la integridad del capital usufructuado.

Lomo quiera que por el Derecho romano no cabe la condonacién
flanza, no vemos que aquello sea aplicable en Catalufia y
sufructuario universal debers pagar por entero el legado de
vitalicia 6 pensién de alimentos; el que lo sea de una parte
ta de la herencia lo verificar4 en proporcién 4 su cuota. En
nguno de estos dos casos, quedars obligado el propietario al reem-
, ¥ €l que lo sea de una 6 més cosas particulares solo pagard

nfructuario esa obligacién, considerando preferente 4 su derecho
8 las personas favorecidas con la renta 6 el legado, pero esto no
 con el pago del capital asegurado con hipoteca. El usufructua-
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ponder4 al usufructuario de lo que pierda por este motivo,

bien; el Digesto impone al usufructuario la obligacién de ggf;
las cargas 4 que esté afecto el patrimonio objeto del usufrugty
este cardcter participa la hipoteca, que ya en Roma se conoef
la cual se derivaba la accién llamada cuasi serviana, resultg
esto una profunda diferencia entre lo prescrito por aquel D
aplicable en Catalufia y Navarra, y lo dispuesto en el Cédigo
diferencia que puede explicarse solamente, teniendo en cuentg
como la Legislacién romana consideré el usufructo como ung
dumbre personal, el favorecido con él tenia que satisfacer tod
cargas de las fincas, pues donde existia el beneficio radicaba lg ¢
roso, y como el Cédigo considera el usufructo como un derech_
solo impone al usufructuario la satisfaeciéon de cargas que di
uso y goce, no las que afectan 4 la propiedad, y por esto, pas
no quede ilusorio aquel derecho por causa de morosidad del -
tario en el pago de la deuda hipotecaria, y considerando que
poteca sujeta directa é inmediatamente los bienes sobre
impone al cumplimiento de la obligacién contraida, reconoce

CLUSSIO ALTERIUS.
Si el usufructo fuere de la totalidad 6 de una parte alicu
una herencia, el usufructuario podrd anticipar las sumas qu
el pago de las deudas hereditarias correspondan 4 los bien
fructuados, y tendra derecho 4 exigir del propietario su restil
sin interés, al extinguirse el usufructo. Si se negare 4 hacer ¢
ticipacion, podré pedir el propietario que se venda la parte
bienes usufructuados que sea necesaria para pagar dichas sum
satisfacerlas de su dinero, con derecho, en este fltimo caso, &
del usufructuario los intereses correspondientes. Asi lo prese:
art. 510 fundado en que no hay herencia mientras no se pagu
deudas de la misma, y en su consecuencia, el usufructuario no
obligado 4 satisfacerlas; pero si lo verifica, porque asi le convi
su derecho no puede ser otro que el de reintegrarse de lo pag
extinguirse el usufructo, sin percibir interés de lo anticipado.
dolas el propietario, no con fondos de la herencia, sino con Su |
ro, no tiene tampoco derecho # reintegrarse del capital; peros
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.ses correspondientes, exigiéndolos del usufructuario, ya
‘eto tiene el uso y goce de las fincas. Si no pagase las deudas
<q dinero particular, puede pedir que se venda la parte de los
. usufructuados que sea necesaria para pagar tales sumas;
e seria tirdnica, puesto que penderia sobre él la amenaza de
rdido su patrimonio.

' fngufructuario estd obligado 4 poner en conocimiento del pro-
+io cualquier acto de un tercero de que tenga noticia, que sea
2 fao Jesionar los derechos de propiedad, y responderd, si no lo
o de los dafios y perjuicios, como si hubieran sido ocasionados
«u culpa. En el art. 511 del Cédigo, cuya es esta disposicion, se
sen, implicitamente, los derechos reales de propiedad y de
. respecto del primero, el usufructuario, puesto que se halla
sosesion de la cosa, debe participar al propietario esos actos
suedan lesionar su derecho; si no lo hace, su morosidad le
:_ » las responsabilidades 4 que el precepto se refiere; pero
los actos de tercero lesionan el derecho de usufructo 6 la pose-
2 en que el usufructuario se halla, éste puede reclamar en juicio,
do, si no ha transcurrido el afio, los interdictos en nombre
, 10 en el del propietario de la finca. El derecho de restitucién
Ja cosa lo tienen el usufructuario, el usuario y el habitador (ley

| C6digo, en su art. 446, concede 4 todo poseedor el derecho 4 ser
uparado y restituido en su posesién por los medios que las leyes

Modos de extinguirse el usufructo

¢ ‘,_,Apenas si existe diferencia entre el Uédigo y el Derecho. romas-
H0°€n punto 4 la extincién del usufructo. Consultada la Instituta,
395 DE USUFR. y examinado el art. 515 de aquel cuerpo legal, re-
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sulta que el usufructo se extingue por la muerte del usufryptyye.
por haber expirado el plazo en que se constituyé 6 cumplj 01'0 :
condicién resolutoria consignada en el titulo de constitucion;'__"
la consolidacién 6 reunién en una misma persona de las dog eyan
dades de usufructuario y propietario; por la pérdida total de ]gf
objeto del usufructo; por la renuncia del usufructuario y por Iy yu
cripeion. El Cédigo afiade otra causa que es por resolucion de] g,
recho del constituyente, y se funda en el principio RESOLUTIO juns,
CONCEDENDI, RESOLVITUR JUS CONCUESUM, que es de aplig
general.

La ley ultima C6d. Dx USUFR., prescribe que el usufrueto
adquiera el padre por medio del hijo que se halla bajo su pote
no queda extinguido por la muerte de éste, si le sobrevive su p;
ni por la del Giltimo si premuere al primero; esto cuadra en g y
ria de peculios tal como la regula el Derecho romano, pero no
mente en el Codigo ecivil, que la ha modificado.

La ley 53 del Dig. y el art. 514 del Oédigo se correSponden
disponer que, destruida una parte de la cosa, el usufructo se 1.';
va en lo que queda. No asi ocurre con la ley 8.* Dig. DE USUR
LEGAT. y el art. 515 del Cédigo. Prescribe aquélla que el usufi
constituido 4 favor de una cindad 6 de una corporacién qu
muere en jamds, dura solo cien aiies, en tanto que dicho cu
legal prescribe que no podré constituirse el usufructo 4 favor de 0
pueblo, corporacién 6 sociedad por mas de treinta afios. Afiade:
Digesto, en su ley 21 QUIB. MOD. USUFR. AMIT., que el usuf
dejado 4 una cindad también acaba cuando quede destruida 6
habitada, eon lo cual estd conforme dicho art. 515 del Cédigo,
criptivo de que si s¢ hubiese constituido el usufructo y antes d
tiempo (los treinta afios como maximum) el pueblo quedara yerme
la corporacién 6 la sociedad se disolviera, se extinguird aquél1
este hecho.

Esa mayor duracién del usufructo en el Derecho romano sefil
una autonomia municipal de que no se disfruta en Espafia, y ad
condujo & robustecer el principio de asociacién de que nuestro Pl
se halla bastante necesitado para que cobren auge y desarrollo
personas colectivas 6 sociales. &

La ley 2.* del C6d. id., y el art. 516 se corresponden en parte,
disponer que el usufructo concedido por el tiempo que tarde un
cero en llegar 4 cierta edad subsistird el ntimero de afios prel
aungue el tercero muera antes; pero, afiade el Cédigo: «salvo
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‘usuﬁ'uow hubiese sido expresamente concedido solo en atencién
" existencia de dicha persona»; y se comprende esto altimo, por-
o en €58 caso, reviste el caracter de vitalicio; excepeién esta que

nos aplicable en Cataluila y Navarra, por no oponerse i su

nNerecho. .
. mhlnst. § 3.° DE USUFR,, la ley 5. Dig. QUIB. MOD. USUFR. AMIT.

1a ley 34 Dig. DE USUFR. ET QUEMAD. de una parte, y el art. 517
¥ f C6digo, de otra, se hallan en oposicién. Con efecto; segtin el De-

066 go, si el usufructo estuviere constituido sobre una finca de la
/ e forma parte un edificio y éste llegare 4 perecer de cualquier

v de los materiales, disposicién que no es aplicable, sino la del ar-
¥ “wlo 520, cuando la ruina del edificio ocurre por el mal proceder
‘ usufructuario.
1 Aquella diferencia entre los textos legales comparados, es secue-
la de la nota de e6mo ha sido regulado el usufructo. La legislacion
romana, considerdndolo como una servidumbre personal, no podia
'Stribuir al usufructuario derecho alguno, ni al terreno, ni 4 los ma-
't,eriales en el caso de destruccién del edificio, por ser éste la cosa
objeto de disfrute, mientras que el Cédigo, comprendiendo que el
- usufructo es un derecho real, que lo mismo radica en el suelo que en
¢l yuelo, pues una parte y otra integran el edificio, da derecho &
aquél al disfrute del terreno y de los materiales; disposicion exten-
~ siva 4 cuando el usufructo estuviese constituido solamente sobre
~un edificio y éste pereciere; pero en tal caso, si el propietario qui-
- siera construir otro, tendrd derecho & ocupar el suelo y & servirge
- de los materiales, quedando obligado 4 pagar al usufructuario, interin
dure el usufructo, los intereses de las sumas correspondientes al
- valor del suelo y de los materiales.
Con esta salvedad, el usufructo cesa respecto al disfrute del
- huevo edificio; pero los intereses correspondientes al valor del suelo
¥ de los materiales constituyen un sustitutivo en favor del usufruc-
- tuario; su derecho y el del propietario quedan armonizados con una
- formula de justicia, al par que se procura por el fomento de la
urbanizacion, :
Este criterio no lo sigue la ley 7.*§ 2.° Dig. DE USUFR. ET
QUEM. que, eximiendo al usufructuario y al propietario de la obliga-
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cién de reedificar lo que hubiere caido de vejez, dispone qug
segundo reedifica, gozard de la cosa el primero.

Como quiera que el Derecho romano no regulé el segurop
incendios, es aplicable & Catalufia y Navarra lo dispuesto
art. 518; asimismo lo es el art. 519 que trata de la expmplaei
la cosa usufructuada, por fundarse en una ley de cardcter ge i
siendo de citar la R. O. de 12 de Marzo de 1890, dispositiva
en las expropiaciones por causa de utilidad pablica hay que g
intervencién al propietario, siendo nulo el expediente en el que
concurri6 el usufructuario.

Destruida una parte de la cosa, el usufructo se conserva ep |
que queda (ley 53 Dig. DE USUFR. ET QUEM.); 8i comprendi
cosa particular y determinada, quedard extinguido siempre que ¢ ?
sufra alguna variacién en virtud de la cual haya cambiado su noy
bre, como si el campo dejado en nsufructo ha sido inundado y ©
vertido en un estanque 6 si un bosque ha sido transformado eﬁ,‘
campo, mientras que semejantes transformaciones no provengan
hechos del propietario. El usufructo asi extinguido revive luego de
restituidas las cosas 4 su primitivo estado (leyes 5,10, 23 y 24 Dig
to QUIB. MOD. USUFR. AMIT., leyes 36 y 71 Dig. DE USUFR.
QUEM.) Esas causas extintivas no las registra el C6digo; solo por
pérdida total de la cosa objeto del usufructo termina este de
que, como tiene cardicter real, subsiste, atin cuando la finca ha
sufrido modificacién, 6 tenga nombre distinto, provengan de quien

ot

provengan las transformaciones, sea singular 6 universal. Y 4 pro
posito de esto, y como excepeién 4 lo dispuesto en esas leyes rom:
nas, prescribe la ley 34 § Glt. DE USUFR. PEN QUIB. MOD.. USU
AMITIT,, reproducida en la 22, tit. 31, Part. 3., que cnando el u
fructo comprende una universalidad de bienes subsistird, no o
tante las variaciones que experimenten las cosas partlculares (
lo componen.
El art. 521 del Cédigo establece una especie de derecho de 2
cer al preseribir que el usufructo constituido en provecho de va
personas vivas al tiempo de su constitucién no se extinguirf ha
la muerte de la tltima que sobreviviere. No guarda parecido
este precepto la ley 14 C6d. DE USUFR. aplicada en Sent. de 13
Septiembre de 1861; de que el usufructo constituido 4 favor de 1

haber muerto los que inmediatamente suceden 4 la primera. 3
Lo dispuesto en el Cédigo civil no se opone 4 la ley 14, tifi &
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E :&' del C6d. DE USUFR., pues es consecuencia del principi"o de
_nidad en los derechos. Los comuneros, al morir, dejan los suyos
14s sobrevivientes, hasta que fallece el Gltimo, en cuyo caso, tra-
g ose del usufructo se extingue consolidandose con la nuda
Lopiedad.
" s ofra causa extintiva del usufructo, la de su renuncia (Insti-
\ta phrrafo 3.° DE USUFR. y ntim. 4 del art. 513 del Codigo).
,. pl usufructo no se extingue por el mal uso de la cosa usufrue-
uada; pero si el abuso infiriese considerable perjuicio al propieta-
E podri éste pedir que se le entregue la cosa, obligdndose 4 pagar
anualmente al usufructuario el producto liquido de la misma, des-
+ds de deducir los gastos y el premio que se le asignare por su ad-
| sinistracion; asi lo dispone el art. 520, que consideramos de apli-
o on general, sin que obste 4 su cumplimiento que el testador hu-
iese relevado al usufructuario de prestar fianza (Sent. de 19 de
Diciembre de 1893), precepto que debe interpretarse restricti-
. cuando los hechos sean imputables al usufructuario (sen-
tencias 16 de Mayo y 13 de Junio de 1906) para que no se confun-
dan responsabilidades que son de distinto orden, sin que la falta de
practicar las reparaciones exigidas por el estado de vejez de una
finca merezca la calificacion de abuso, dada la jurisprudencia del
Tribunal Supremo que interpreta el art. 520 del Cédigo (Sent. 28
Noviembre de 1908).
- Terminado el usufructo se entregard al propietario la cosa usu-
fructuada, salvo el derecho de retencién que compete al usufruc-
pario 6 4 sus herederos por los desembolsos de que deban ser rein-
tegrados; asi lo preseribe el art. 522 cuya doctrina se amplia en los
arts, 467 y siguientes, 472, 502, 505 y 510 del Codigo; 77 y 107 de
~Ia ley Hipotecaria. Ya nos hemos ocupado del JUS RETENTIONIS en
‘este capitulo, presentahdo la diferencia entre la legislacién foral y
 la general,
. Véase el R. D. sentencia de 23 de Marzo de 1892, que se refiere
~al usufructo de bienes que han de convertirse en titulos de la Deu-
’dﬁ, con destino su importe 4 la fundacién de establecimientos de
~ Instruceion y beneficencia cuyo heredero es el Estado encargado
3 de cumplir 1a voluntad del vestador por haber fallecido el albacea
-~ que debia vender aquéllos y hacer la conversi6n.
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Del uso y de la habitacién

El art. 524 del Coédigo, separdndose de la nomenclatura
que considerd el nso y la habitacién como servidumbres pers
reconoce implicitamente que constituyen un derecho real de
te, aunque de inferior grado al de usufructo, porque el uso g
toriza para perecibir de los frutos de la cosa ajena los que
las necesidades del usuario y de su familia aunque se aument
habitacién da 4 quien la tiene la facultad de ocupar en un
ajena las piezas necesarias para si y para las personas de su
lia, derechos que no se puedeén arrendar, ni transpasar & o
ninguna clase de titulo (art. 525), & menos que (y esto tambié
4 las obligaciones del usuario y del habitador) otra cosa de
el titulo constitutivo de las mismas, que es la legalidad regu
con preferencia & las disposiciones del Cédigo, segiin prescribe
articulo 523 de éste. ¢

cuales se aplican las disposiciones legales, respecto 4 la ex
de esos derechos. o

La Instituta, § 1.° DE USU ET HABIT., y la ley 12 § 1.°, Dig.
pleando también ese nombre, prescriben que el que tiene el
los frutos de una heredad no puede exigir més de los que n
para su sustento y el de su familia, pero aiiaden el de con
y huéspedes, y esto altimo es lo que no dice el Cédigo; de man
que éste da 4 ese derecho una restriccion que no tenia en
gislacién romana; y respecto del uso de una casa, prescrib
8.* Dig. DE USU ET HABIT. que el que la tiene en uso no |
conceder 4 otro habitacién en ella mientras 6l la ocupe, cosa queé
(Cédigo no permite, por informar sus prescripciones en ese e _
restringido. :

Y no solo es esto, sino que, prescribe la Instituta, § 5.° D
BT HABIT. que el habitador puede alquilar 6 ceder 4 otro la
cién, facultad que no le concede el Cédigo. ' "

Por donde resulta que, teniendo hoy el uso y la habitacion e
caraeter de derechos reales y con este caricter son inscribibl
el Registro de la propiedad, aunque no hipotecables (niim. 2 dﬁﬂ E
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10 2,0 y nim. 3.2 del 108 de la ley Hipotecaria), no tienen la ex-
i «i6n que les da el Derecho 1:omano, aplicable en Cataluiia y Na-
, que los regula como servu_iumbres personales.

kpgescl'ibe el art. 526 del Obédigo que el que tuviere el uso de un
4fio 6 piara de ganado podrd aprovecharse de las crias, leche y
o en cuanto baste para su consumo y el de su familia, asi como
mbién del estiéreol necesario para el abono de las tierras que
altive; parte de esto no estd conforme con la ley 12, § 2.°, Dig. D
. g1 HABIT. prescriptiva de que el usuario de un ganado no hace
3 los fetos mi la lana, pudiendo tomar de aquél la leche que ne-
y servirse del mismo para estercolar y beneficiar las tierras.
e echa de menos, pero en realidad no hace falta en el Cédigo,
gispuesto en las leyes 12, § 3.0 y 4% de Dig. DE USU ET HABIT,
"que el usuario de animales de labranza y de carga puede servir-
s de ellos destindndolos 4 los trabajos en que comunmente se em-
plean, atendida su naturaleza, sin poderlos alquilar sino en el caso
e tenerlo por oficio en animales de igual calidad, y de ser conocido
:'  n por el que le concedio el derecho de uso, excepcion que no cuadra
Jentro del C6digo, por lo mismo que sehala al derecho de uso ese
aracter de disfrute personal y de familia tan limitado.

Bl propietario no puede aprovecharse de la parte de casa que el
suario no ocupa (ley 22,§ 1.°, Dig. id.); el que tiene el derecho de
bitacion puede alquilarla 6 cederla & otro (Imstit. § 5.°, DE USU
uasir,) El Cédigo no atribuye esas facultades, pues, segin el
art, 525, el derecho de habitacion, al igual que el de uso, no se
pueden arrendar. La habitacién se limita 4 las piezas necesarias pa-
,f.e‘l habitador y las personas de su familia, en tanto que, segin el

Jerecho romano, el habitador no solamente puede conceder & otro
liabitacion en la casa mientras ¢l la ocupe, sino que, por preseribirlo
s ley 22, parr. 1.°, Dig., el propietario no puede aprovecharse de la
e de casa que el usuario no ocupa.

- Si el usuario consumiere todos frutos de la cosa ajena, 6 el que
tuviere derecho de habitacién ocupara toda la casa, estar4 obligado
los gastos de cultivo, & los reparos ordinarios de conservaciéon y
4l pago de las contribuciones del mismo modo que el usufructuario.
;51 8olo percibiera parte de los fratos 6 habitare parte de la casa no
[ _eber{b contribuir con nada, siempre que quede al propietario una
parte de frutos ¢ aprovechamientos para cubrir los gastos y las car-
248, 8i no fueren bastantes, suplird aquél lo que falte.

Guardan analogia con lo preserito en el art. 527 del C6digo, las
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de la cosa, y el que tiene el derecho de habitacién ocupa todag
piezas de la casa, estardn sujetos 4 las mismas obligaciones que
usufructuario; pero no resuelven el caso de que tales disfrutes se:

Codigo. E

Los derechos de uso y habitacion se extinguen del mismo ml C
que el usufructo (Instit. 1IN PRINCIP.. DE USU. BT HABIT.), pero
derecho de habitacién no se extingue por la prescripcion (ley
Dig. DE USU BT HABIT.) Segtn el art. 529 los derechos de uso
habitacion se extinguen por las mismas causas que el usufrueto

Del arrendamiento de cosas

El arrendamiento, aunque es un contrato consensual, reviste
caracteres de derecho real, tocado de la nota de temporalidad, pue
que versa sobre cosa especifica 6 determinada; supone en su
cion titulo y modo; atribuye al arrendatario derechos de disfru
con sus correlativas obligaciones, 4 quien no puede compeler
arrendador para que abandone la finca, 4 menos que recurra
desahucio, pues tal lanzamiento AB IRATO constituye el delito d
nido en el art. 504 del Cédigo penal, segiin se declaré en Sent. de
de Septiembre de 1891. e

Los escritores juridicos que se sustraen del plan antiguo en
exposicion sistematizada del Derecho, consideran el arrendami
de cosas como derecho real y lo es, mayormente, si lo garantiza
inseripeién registral (art. 1.549 del Cédigo). Avalora este sen
consideracion de que el arrendatario puede subarrendar la
cuando el contrato no se lo prohiba expresamente, sin perjuicio
su responsabilidad al cumplimiento del contrato para con el a
dador, segiin preseribe el art. 1.550 de dicho cuerpo legal y declax
el Centro directivo en Res. de 29 de Marzo de 1892, Ese derecho
subarriendo, si no lo impide el pacto, lo autorizan también las 1€
yes 6.* Cod. DE LOCAT y 60 Dig. c¢6d. y fué abolido tratandos
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. rsticas por el art. 7.° del Decreto de Cortes de 18 de Junio
,313. El C6digo lo ha restablecido.

le Es o cardcter de derecho real lo vemos atin méas pronunciado en
ey (Observancia» 2. DE JURE EMPHYT.) Este prescribe que los
: ndamientos por tiempo determinado de finca rastica 6 urbana,
sonsignados en escritura pablica, han de cumplirse por el arrendata-
g pasta la conclusion del tiempo convenido, pudiendo ser obligado
>|°gn.il‘ cultivando la finca y 4 indemnizar al duefio de ella de los
rjnicios que le cause por su abandono.

\.' Donde aparece también ese cardcter real del arrendamiento es
on el art. 1.554 del Cédigo, prescriptivo de que el arrendador estd
i igado & entregar al arrendatario la cosa objeto del contrato (ele-
mento objetivo del derecho 4 hacer en ella, durante el arrenda-
_miento, todas las reparaciones necesarias 4 fin de conservarlas en
estado de servir para el uso & que ha sido destinada (parécenos
jmpropia 1a palabra «uso», porque el arrendamiento lleva consigo
1a idea de cambio de disfrute por precio, en forma de merced) y 4
mantener al arrendatario en el goce pacifico del arrendamiento por
‘,"(odo el tiempo del contrato. Hsto mismo es lo que disponen las le-
yes 15, 19 y 25 Dig. DE LocAT., afiadiendo las 19, 25 y 60, id. que el

yicios de la cosa arrendada.
Del Derecho romano sacamos mas elementos de juicio para dedu-
~ gir que el arrendamiento constituye un derecho real, producto de la
- relacién juridica contractual, y son los que nos proporcionan las
leyes 7, 8, 9, 15 y 23 Dig. DE LOCAT., prescriptivas de que la priva-
:'aién en el goce de la cosa obliga al arrendador & indemnizar al
~ arrendatario de dafios y perjuicios y ganancias impedidas si aquella
~ proviene de hecho propio 6 de un tercero de que tuviese noticia
~ (eonstituye esto un castigo 4 la mala fe) si no ha mediado pacto en
~ tontrario, cuya responsabilidad no le alcanza cuando esa privacién
- 8@ debe 4 embargo pedido por persona que ningtin derecho tenia.
- ¥ sialguna duda cupiese en orden el discurso que hacemos, vie-
F nien 4 prevenirla las leyes 24 Dig. id. y las 9, 15, 25, 30, 33, 34 y
.‘ 61 Dig, id., aplicadas en Sents. de 18 de Febrero y 17 de Junio de
{ 1870, dispositivas; la primera, de que, verificado el arrendamiento
- por un tiempo determinado, si el arrendador impidiese el uso de la
- Cosa por alguna parte del mismo, debe indemnizar al arrendatario
bor todo el plazo, aunque permitiese el uso por el resto de éste, y
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dispositivas las otras leyes de que si la privacién del goce g,
cosa proviniere de caso fortuito 6 de violencia, 6 de delifo ;
visto de un tercero 6 de otra causa culpable, s6lo tendré deregl,
arrendatario ¢ inquilino & exigir, no mediando culpa por gy
te, la restitucion 6 rebaja del precio de alquiler por el tiempﬁ
dure el impedimento; sin que las pequefias privaciones ¢
didades que sufra el arrendatario por efecto de las reparaej
exigidas por la cosa le den derecho 4 esa rebaja, ni 4 inde
zacion. .

Parte de lo arriba dicho figura comprendido en el art. 1,558
Cédigo civil, segiin el que, si durante el arrendamiento es nece
hacer alguna reparacién urgente en la cosa arrendada que no py
diferirgse hasta la conclusién del arriendo, tiene el arrendatario
gacién de tolerar la obra, aunque le sea muy molesta, y aunque
rante ella se vea privado de una parte de la finca, y que si la
racién dura méds de cunarenta dias debe disminuirse el preci
arriendo & proporcion del tiempo y de la parte de la finea de que
arrendatario se vea privado; pero que si la obra es de tal natura
que hace inhabitable la parte que el arrendario y su familia nece
tan para su habitacién, puede ¢ste rescindir el contrato. 3

Con dicho art. 1.558 mantienen relacién la ley 38.* Cdd.
LOCAT., ley 54 Dig. DE ADM. UT JUR TUT., Decr. cap. 3.° DE LO
CONDU.,, leyes 1.2, tit. 8.°, lib. 9.% vol. 1.° y ley 2.%, tit. 3.° lib.
vol. 2.° de las Constituciones de Cataluiia, que facultan al arrend:
rio para poder despedir al inquilino antes de cumplir el plazo
pulado, en el caso de tener que practicar obras necesarias en la
viniendo obligado aquél 4 proporcionar & este filtimouna habit:
4 su satisfaceién por todo el tiempo que falte para terminar
quiler y 4 restituirle, en caso de que no la quiera, la parte co
pondiente del precio, por asi prescribirlo dicha decretal y
ley 9.* del Digesto referida.

Segin las leyes 30 y 85, id., el inquilino que ha desocupado
casa 4 consecuencia de la prictica de obras, tiene derecho 4 volve
4 ella después de terininadas; el propietario que, sin necesxdafl
biese derribado la casa estd obligado 4 indemnizar de per.]mclos{
arrendatario. Hse derecho de volver 4 la casa le d4 el carficter Te

que el arrendador no tenn derecho 4 unpedn', podri el mthno e
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. Ja rescision del contrato 6 la rebaja correspondiente del pre-
. el dia de la desmejora.

angonando 12 Legislacion catalana con el Cédigo, (y en este
. cabe también incluir la na.\?arra, puesto que tiene por fuen-
.cho romano con preferencia al referido cuerpo legal), es

tie npo fijo, ¥ de no quererlo, indemnizarle en la parte corres-
te del precio; ese inquilino tiene derecho 4 volver 4 la casa

puede reclamar del duefio la enmienda de perjuicios.
esto no estd concorde ol Codigo, el cual despuds de imponer

s 40 dfas, 4 la disminucion del precio del arrendamiento, tanto
nea ristica como de urbana, 4 proporcién del tiempo y de la
té del predio de que en el interin se vea privado; s6lo cuando la
w es de tal naturaleza que hace inhabitable la parte que el arren-
o y su familia necesitan para su habitacién, puede éste res-
el contrato; de manera que si no lo resecinde puede volver 4
finca, que es lo dispuesto en la Legislaciéon catalana. Claro estd
@ i el propietario ha hecho el derribo de la casa sin tener necesi-
4, debe indemnizar de perjuicios al inquilino, atin cuando el C6-
go terminantemente no lo -preceptiia, pues consideramos aplica-
leal caso el articulo 1.902 del propio cuerpo legal, dispositivo de
16 estd obligado 4 reparar el dafio causado el que, por accién
Miision, lo produce interviniendo culpa 6 negligencia.

- No incluye el O6digo, como lo hace la ley 25,§ 2.° del Digesto,
o causa de rescision del contrato, 6 de rebaja del precio, el demé-
de la casa 6 del edificio arrendado producido por razén de obra he-
ha por el propietario vecino, que el arrendador no tenia derecho 4 im-
ybues habra de soportarla, ante lo dispuesto en su art. 1.558,
able por analogia. Es m4s, ese arrendatario (art. 1.559) esté obli-

Abiertamente prepare en la cosa arrendada, asi como, con la mis-
14
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ma urgencia, la necesidad de todas las reparaciones encap
la conservacion del predio en el estado de servir para el y :
ha sido destinado, so pena de responder de los dafios y
que por su negligencia se ocasionen al propietario, dispg
que, por no pugnar con el régimen juridico de Cataluiia ¥y
las creemos aplicables 4 estas regiones, como también la d,
lo 1.560, dispositivo de que el arrendador no est4 obligado
der de la perturbacién de mero hecho que un tercero ca
uso de la finca arrendada; pero el arrendatario tendrd ace
ta contra el perturbador. Precedentes de esta disposicién
contramos en las leyes 1.* y 12, tit. 65, y 17, tit. 49, lib,
digo justinianeo.

No existe perturbaciéon de hecho cuando el tercero,
Administracion, ya un particular, haya obrado en virtud del
que le corresponde; asf lo dispone dicho articulo del Codigo

Cuando estudiemos la materia contractual, trataremos lo

derecho temporal de disfrute en cosa determinada.

Derechos y obligaciones del arrendatario

Nos hemos ocupado anteriormente de los que correspont
arrendador; cimplenos decir los que tiene el arrendatario, A
nerales, sin distincién de cosa sobre que versen, como esps
segiin que el predio sea riistico 6 urbano, bien que gran
esto lo hemos dicho.

Como derechos del arrendatario, le corresponden: 1.°
pacifico de la cosa (leyes 15 y 25 Dig. DE LOCAT.); la cosa ha
tanto mueble como inmueble, hallarse en el comercio de los
y ser de naturaleza no consumible por el uso (ley 3.* I
c0MAT.) No son arrendables las servidumbres, pero sf los
rechos (leyes 9. y 44 DE LOCAT.) 2.° A exigir del arrendado)
demnizacion de perjuicios por vicios de la cosa arrendada, eu
inmueble, 4 menos que ese dueiio los ignore, quedando lib
obligacién de pagar el precio del arrendamiento (ley 19, Di
LOGCAT.); pero ni esto, ni esa indemnizacién procede si el arre
rio sabfa los derechos que sobre la cosa tenfa un tercero 6 los
de la misma (ley 33, Dig. id.) 3,° A-percibir el importe de las B
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esarias y ftiles que hubieren producido aumento en la venta
- finca (ley 55, Dig. id.), y en cuanto 4 las suntuarias, el arren-
. deberd permitir que se las lleve el arrendatario, siempre que
o restituya la cosa & su primitivo estado (leyes 19 y 55, Dig. id.)
erecho & 1as mejoras lo pierde si abandona 6 desocupa volun-
s mente la cosa y sin necesidad (Usatg. tdnico tit. 1.° lib. 7.°,
5 15 Oonst.) También tiene derecho 4 exigir del prop1etar10 la.
! a.c16n estipulada para el caso de que éste lo desplda, res-

1l C6digo no ha seguido en esto la expresion concreta empleada
los textos de la Legislacién romana arriba citados. La materia de

”umble, tanto 4 los arrendamwntos de fincas riisticas como 4
. de las urbanas; asi es que el paralelo entre el estudio de la Legis-
sion general y el de la excepcional resulta diffeil de hacer. Apenas
itre ambas existe variante de bulto, aparte las citadas; la mas im-
ite es la referente al derecho del arrendatario por razén de
as; si son ftiles y voluntarias, se rigen por las disposiciones
| usufructo, por asi prescribirlo el art. 1.573 del Cédigo civil. Esto
muestra el parecido que tienen el usufructo y el arrendamiento
ymo derechos reales de disfrute.

“ arrendatario viene obligado: 1.° A pagar el precio del arren-
miento en los términos convenidos; 2.° A usar de la cosa arrenda-
eomo un diligente padre de familia, destindandola al uso pactado,
‘en defecto de pacto, al que se infiera de la naturaleza de la cosa
rendada, segtin la costumbre de la tierra; 3.° A pagar los gastos
16 ocasione la escritura de contrato; 4.° A poner en conocimiento
propietario, en el mas breve plazo posible, toda usurpacién 6
ivedad daniosa que otro haya realizado, 6 abiertamente prepare en
| cosa arrendada, asi como la necesidad de todas las reparaciones
sarias; 5.° A devolver la finca tal como la recibié, salvolo que
ibiere perecido 6 se hubiera menoscabado por el tiempo 6 por cau-
Vinevitable, bien entendido que la ley presume que el arrendatario
i recibié en buen estado, salvo prueba en contrario, y 6.° A res-
Ponder del deterioro 6 pérdida que tuviere la cosa arrendada, 4 no
®Fque pruebe haberse ocasionado sin su culpa; pero responde
o deterioro causado por las personas de su familia (arts. 1.555 al
W64 del Codigo, ambos inclusive),
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LOCAT. imponen, respectivamente, al arrendatario esas oblj
de pagar la merced, de usar debidamente de la cosa alqui
devolverla finido el contrato; siendo de afiadir que, segln
Dig. DE MIGR. y DECRETAL, cap. II1 LOCAT. CONDUCT., ng |
dose estipulado plazo para el pago de la merced, debe verifia
seghn la costumbre del pais y, en su defecto, al fin del fio:
Gltimo es lo que no prescribe el Codigo, el cual, en su gy
1.574, dice que, en cuanto al tiempo, se estard 4 la costumbre
tierra. '

Ordena la ley 3.2, C6d. DE APOC. PUB. que los recibos de
plazos consecutivos suponen la satisfaccion de los anterio
Cédigo civil, en su art. 1.966, establece que prescribe 4
afios la accién para el cobro del precio de los arrendamientos,
éstos de fincas rasticas 6 de fincas urbanas. £

Hstatuye la ley 17 C6d. DE LOCAT, y 17 Dig. DE USUR,
declara en sent. de 25 de Noviembre de 1861 que el arren
moroso debe satistacer los intereses legales de los plazos ven
no satisfechos, & menos que la mora proceda de incumplim
contrato por parte del arrendador. Aquél queda libre del
alquiler si abandona la habitacion arrendada & consecu
un temor fundado; pero, si existiendo éste contintia en la finca,
ber4 satisfacerlo (ley 27; alt. y 28 DE LocAT, Dig.: véase O
disposiciones estas que no registra el Cédigo civil.

De tal manera sujeta el Derecho romano al arrendado‘
arrendatario para que cumplan el contrato que, si el segundo
dona 6 desocupa la finca antes de expirar el plazo tiene que
cer al primero el precio por todo el tiempo é indemnizarle d
perjuicios que le cause el abandono 6 desocupo prematuro (le
y 24 Dig. DE LocAT.) Ese arrendatario, si hubiere adquirido
fructo de la cosa, queda libre desde entonces del pago de la 1
por el tiempo que falte hasta la terminacién del contrato (lei-
y 34 Dig. DE USUFR. y ley 9.* idem DE LocAT.) Y se expli
casuistica prescripeion, no incluida en el Cédigo, porque do
chos de disfrute & favor de una misma persona, aungque adqui
por distintos titulos, no pueden actuar sobre la propia cosa
tiene.

Si se hubiese convenido que el todo 6 pago del precio
frutos, el que no quisiera entregarlos deber4 abonar al otro el
juicio que resulte de verificar el pago en dinero; disposicion gt
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. con aquel que no qniera recibirlos (ley 19,§ 3.° Dig. D

‘adeudos por razén del precio de alquiler son compensables
inoms 4 que tenga derecho el inquilino (Usat. fnie. tit. 1.°,
-+ vol. 1.° delas Const. y ley 61 DE LOCAT.)
obhgacxén de indemnizar los dafios y perjuicios por el dete-
1o la cosa dada, efecto de la falta de diligencia por parte del
 datario, se halla establecida en la ley 11 Dig. DE LOCAT. y
W1 O6digo, cuya responsabilidad no solo se limita 4 los deterio-
.-,‘ cause el arrendatario y 4 las personas de su casa, como
wriben los arts. 1.563 y 1.564 del Cddigo, sino que, ademds, las
,7. 11,12y 25 Dig. DE LOCAT. la hacen extensiva 4 los cau-
. por las personas concurrentes 4 la casa (los individuos de la
Hia desde luego) 6 por aquellas 4 quienes se tiene subarrendada
0 y afin & los que hubiese causado un tercero con el fin de dafiar
endatario: pero éste no estd sujeto 4 indemnizacién por la
6 deterioro provinientes de caso fortuito, 4 menos que hu-
en tenido lugar después de hallarse constituido en mora de res-
ir la cosa (concuerda con esto el art. 1.096 del Cédigo, que
% lece una disposicién de earacter general) 6 que por pacto ex-
0 se hubiese obligado 4 su prestacién, 6 que aquéllos hubiesen
ido Ingar por haberse servido de la cosa para un uso distinto del
e formaba el objeto del arriendo (concuerdan con esto los articu-
-101 1.182 y 1.183 del Cédigo), 6 por haber contravenido
gunos de los pactos del contrato (leyes 9, 11y 13 Dig. DE
00AT., 23 Dig. DE REG. JUR., 23 y 82 Dig. DE VERB. OBLIG.
preén también 4 cargo del arrendatario los casos fortuitos con
specto & las cosas muebles que, mediante estimacion, se le hubie-
I entregado como accesorias del inmueble arrendado (leyes 3.* y
4 Dig. DE LOoCAT.)
- Las prohibiciones impuestas al arrendatario acerca del uso de la
84, no solo le obligan & observarlas personalmente, si que también
onidar y vigilar que otros no las contravengan (ley 29 id.), y si por
temor de enemigos 6 ladrones abandona la cosa, serd responsable de
08 dafios y perjuicios que se causen al propietario si no opuso la
resistencia que podia 6 si en caso de no ser ésta dable, dejé de noti-
el hecho 4 aquél, pudiéndolo verificar (ley 13 id. con la cual
tiene relacion el art. 1.559 del C6digo).
- Elarrendatario viene obligado 4 devolver la cosa libre de toda
Teclamacion 6 litigio, siendo responsable de los gue, 4 consecunencia
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de sus hechos, sufriere el propietario (ley 11 id.) Finido e] 4
no puede el arrendatario demorar ni embarazar la restitucig
cosa 4 pretexto de tener algn derecho 4 la propiedad de lg
el cual solo podrd deducir después de reintegrado el arreng
la posesion de la cosa (ley 25, id.); de suerte que si contrayinj
dispuesto 4 lo arriba dicho, 6 sea lo establecido en las dog
antes citadas, debe indemnizar al dueiio de los dafios y pe
que, por no entregarla, se le sigan (ley 34 C6d. DE LOCAT. y ge
cia de 28 de Noviembre de 1861).

La Legislacién romana y el Cédigo andan discordes en lo g
derechoque, porrazén de mejoras, tiene el arrendatario y también
garantiareal 4 favor de este Gltimo. Con efecto; preseribe el 6
su articulo 1.573 que, respecto de las mejoras fitiles y volun
arrendatario tiene el mismo derecho que se concede al usufruetug
en este respecto hay que acadir & lo prescrito en el art. 522, en
cién con el tltimo apartado del 502, que concede al usufructuario g
JUS RETENTIONIS de la cosa hasta reintegrarse del aumento ¢

niega 4 pagarlas, circunstancia que da al arrendamiento el carfets
de derecho real de que hemos hablado.

Extincion del arrendamiento

El Derecho romano distingue entre causas de conclusién y
sas de rescision del arrendamiento. Las primeras son: 1.* expi
del plazo (ley 32, C6d. DE LOUAT.); 2.* extincién de la cosa (le
Dig. DE LOCAT.); 3.* enajenacion @i otro transpaso 4 titulo partier
6 usufructo de la cosa, sin perjuicio del derecho de indemnizac
del arrendatario contra el arrendador (leyes 19, 25 y 32 Dig.
LOCAT.; 9 (6d. id.); 4. expiracién del derecho temporal de
arrendador 4 la propiedad 6 usufructo de la cosa (ley 9 Dig.
LOCAT), y 5. la muerte de aquél si el contrato lo hizo 4
voluntad ey 9.* id.) |

Las causas 3.* y 4. son realmente de resolucién del contrato;
el caso de esta Gltima 6 sea por expiracién del plazo temporal
arrendador, ni éste ni sus herederos vienen obligados 4 indemn
al arrendatario, ni afin por razén de los gastos que hubiere hee
creido de que el contrato duraria todo el tiempo estipulado, 4 menos
de que el arrendador le hubiese ocultado la temporalidad de su
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| on la COSay ostentando el cardcter de pleno propietario
3 y 9.* Dig. DE LOCAT.)

" ansas de rescision, establecidas en la ley 54, Dig. DE
ey 3.2 C6d. DE EOD. y Decret. cap. II, LOCAT. COND., recono-
Sents. de 14 de Diciembre de 1858, 6 de Febrero, 9 de Ju-
17 de Septiembre de 1860, son: si el arrendatario usa mal de
no paga el precio convenido, ‘si no cumple lag condiciones
tadas v Si aquélla necesita recomposicién. De esta Gltima nos
: i,«‘ extensamente. El contrato de alquiler no acaba por

e del arrendatario (ley 10 C6d. DE LOCAT. y 10 Dig. DE

tor administrativo con que lo hubiese verificado; sin embar-
Ia merced sirve para el sustento del administrador, el contra-
jna por muerte de éste (L. 32 Dig. DE LOCAT. y ley 8.* idem
oy, BT PERTUT.). ‘
! . 1.565 del Codigo civil también sefiala como causa de ter-
sion del arrendamiento hecho por tiempo determinado, la de
lin ento del dia prefijado, sin necesidad de requerimiento; pero
islador, teniendo en cuenta lo dispuesto en el art. 5.° del De-
le Cortes de 8 de Junio de 1813, y atin cuando no se ha ajus-
rictamente 4 su contenido, antes le ha dado mayor exten-
aplicindolo lo mismo al arre_ndamiento de predios rsticos
4 los urbanos, estatuye, en el art. 1.566, (que consideramos apli-
o 4 todos los territorios aforados, motivo 4 que no pugna con
gimen juridico directo ni supletorio) que si al terminar el con-
manece el arrendatario disfrutando quince dias de la cosa
ndada con aquiescencia del arrendador (punto este apreciable
¢l Tribunal A QUO), se entiende que hay técita reconduccién, &
108 que haya precedido requerimiento; disposicién ésta no apli-
e cnando se tiene la finca 4 titulo de precario (S. 30 Marzo 95),
i entendido que la prérroga no ha de serigual 4 la del contrato
‘vo, sino la que sefialan, respectivamente, los arts. 1.577 y
81, segiin se declaré en Sent. de 29 de Septiembre de 1896.
U84 tacita reconduceién produce, ademads, el efecto de que cesan,
pecto de ella, las obligaciones otorgadas por un tercero, como las
288 en sus distintas clases para la seguridad del contrato prin-
al fr(art. 1.567) 4 menos de que se hubiese estipulado lo contrario.
L en orden 4 las otras causas extintivas del contrato de arren-
‘ liénto por resolucién 6 por rescisién, el Cédigo las comprende
#lart, 1.569, sefialdndolas como motivos de desahucio, que tam-
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bién figuran en los arts. 1.562 y 1.563 de la ley de Enju
civil, de general aplicacién.

No tratdndose de causas incluidas en el art. 1,569, no
desde luego, al arrendatario, pues tiene derecho & aproy
términos establecidos en los arts. 1.577 y 1.581 por asi DPreser
el 1.570.

E1 Cédigo no considera como causa resolntoria, IPS0 :
venta de la finea arrendada; lo que hace en el art. 1.571
der al comprador el derecho 4 que termine el arrendamiento
al verificarse la venta, salvo pacto en contrario, ya entre e]
dor y el comprador, ya entre éste y el arrendatario. Asi ge ;
interpretaﬁ(io dicho articulo en sentido extensivo, y lo ¢
en la ley Hipotecaria; porque figurando del Registro de la
dad la insecripcién del arrendamiento como derecho real,
que es piiblica esa oficina, de cuyos libros puede enterars
® quirente, éste no puede llamarse 4 engafio.

Si el comprador usare de ese derecho de denuncia del
el propietario podré exigir que se le dejen recoger los frutos g
cosecha que corresponda al afio agricola corriente, y que el vend
le indemnice de los dafios y perjuicios que le cause.

La resolucién del contrato es un derecho del comprador, al
le asiste el de exigir que el arrendatario continfie en la finca
terminar el arriendo, porque como aquél es de cardcter facn
puede no hacer uso. Pero si lo utiliza, el contrato termina (S
Mayo 1906), sin perjuicio del derecho que el arrendatario
recoger los frutos de la cosecha que correspondan al aio
corriente; siendo de advertir que, segin Sent. de 27 de Se
de 1905, ese derecho que tiene el comprador lo mismo se re
los predios risticos que 4 los urbanos, asi como importa con
que la facultad de recoger los frutos del afio agricola corrie

que no puede hacerlo (Sent. 3 Junio de 1902) y que segtin la de
de Abril de 1904, no se puede defraudar al arrendatario en la I

ﬂnca (Sent. 18 Febrero de 1‘)07 ); pero entendemos que esto €
caso de que el arrendamiento no sea de los que expresa el art. Lo
de la ley de Enjuiciamiento ecivil, »

Los perjuicios de que debe indemnizar el vendedor al arrenda
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" o s0n los que realmente se le causen por la terminacion del arrien-
. no los dudosos 6 contingentes, ni los que no resulten probados
I (Sent' de 3 de N oviembre de 1892). La cuestiéon sobre nulidad del
 ontrato de venta no puede resolverse en el juicio de desahucio
% ‘:en t, 97 Septiembre de 1905).

) ( Bl comprador con pacto de retraer no puede usar de la facultad
4 de desahuciar al arrendatario hasta que haya coucluido el plazo

I para usar del retracto (art. 1.592).
pisposiciones especiales para el arrendamiento de predios rusticos

parangonando las disposiciones del Cédigo con las del Derecho
yomano tenemos que, segn aquél (arts. 1.575 y 1.576) el arrendatario
1o tendré derecho 4 rebaja de la renta por esterilidad de la tierra
arrendada 6 por pérdida de frutos proviniente de casos fortuitos
 prdinarios; pero si en caso de pérdida de més de la mitad de frutos
extraordinarios 6 imprevistos, salvo siempre el pacto especial en

"~ gontrario. Entiéndense por casos fortuitos extraordinarios los de in-
k'. gendio, guerra, peste, inundacion insélita, langosta, terremoto 1 otros

igualmente desacostumbrados y que los contratantes no hayan podi-
i‘f do racionalmente prever. Tampoco tiene el arrendatario derecho #
£ rebaja de la renta cuando los frutos se hayan perdido después de estar
~ separados de su raiz 6 tronco.

ﬁ’ Concuerda con dicho articulo la ley 15 Dig. DE LOCAT., disposi-
- tiva de que no procede la rebaja proporcional de la merced cuyo
- pago ha de hacer el arrendatario cuando la escasez 6 pérdida de la

cosecha proviene de vieio de la heredad (lo que el Cédigo Nlama; «es-

~ terilidad» de la tierra) 6 de los frutos recogidos, ni cuando el precio
I_'»' del arriendo consista en una parte cuantitativa de los frutos que se
' perciban (ley 35 id., pues, entonces, el contrato reviste la forma de
- dparceria), ni si la pérdida 6 escasez de la cosecha proviniese de un
caso fortuito, que, por pacto expreso 6 segin la costumbre general
del pais (esto Gltimo no lo dice el (6digo), debiere correr & cargo

del colono; asi lo prescriben las leyes 25 Dig. DE LOCAT. y 8. y
19 Cod. DR LOCAT., respectivamente; pero se afiade en la ley 15 de
Idem, que si los afios precedentes al estéril hubieren sido abundan-
168, no cabe esa rebaja, disposicion que el Cédigo no contiene, como
tampoco la de la ley 15 Dig. DB LOCAT., preceptiva de que el arren-
dador no podra pretender ningtin aumento en la pensgién del afio en




218 DERECHO FORAL ESPANOL

que la cosecha fuese muy abundante, pelo podra recobrar lo q
por razén de la esterilidad de uno de los afios precedentes huly
condonado, 6 rebajado, atin cnando lo hubiese verificado graei ]
mente. En ningtin caso puede reclamar el arrendatario rebaja
razon de la semilla y gastos del cultivo (ley 15 id).

cuando distingue los casos fortuitos ordinarios, que no dan 1
4 la rebaja de la renta, de los extraordinarios é imprevistos, no me.
diando pacto especial en contrario; siendo de citar la Sent. de 22 de

25 de idem y la Decret. cap. III DE LOCAT. ET COND. que, Si por
efecto de esas causas hubiese sufrido la cosecha una disminueién
muy considerable, tendrd derecho el arrendatario 4 obtener una re-
baja proporcional en la pension que deba satisfacer aquel aho. 3

Ahora bien; si el granizo 6 la helada son calamidades ordinariqs;
porque suelen ocurrir en el pais donde estd la finca, no vemos que
ni por el Cédigo, ni por el Derecho romano pueda caber esa rebaja.
El primero exige, mediando los casos fortuitos ordinarios, que la b
pérdida de los frutos sea de més de la mitad, en tanto que el se-
gundo no fija cuantia alguna, basta que sea muy considerable, n’o“‘
para librarse el arrendatario del total pago de la renta, sino para
obtener una rebaja proporclonal de ésta, en el afio que ocurra la
calamidad. 8

El arrendamiento de un predio ristico cuando no se fija su du-va
racion se entiende hecho por todo el tiempo necesario para la reoo_’:f.'
leccion de los frutos que toda la finca arrendada diere en un afio 6
pueda dar de una séla vez, aunque pasen dos 6 mis afios para ob-i
tenerlos, y el de tierras labrantfas divididas en dos 6 mas hojas, se
entiende por tantos afios cuantas sean éstas (art. 1.577 del Codigo,
que tiene por precedente el art. 6.° del Derecho de Cortes de 8 de
Junio de 1813, por cuya circunstancia lo creemos aplicable & todas-“
las regiones aforadas, asi como el 1.578 del C6digo, preceptivo de



¥, BARRACIIINA Y PASTOR 219

-‘ ”rendatarlo saliente debe permitir al entrante el uso del lo-
B domﬂs medios necesarios para las labores preparatorias del
: y reciplocamente, el entrante tiene obhgauén de per

ﬂerecho de recoleceion lo tlene, atin el arrendatario deshaucxa
de la finca, siel arrendador ha percibido el importe de la renta
. correspondiente al afio agricola dentro del que nacieron los
o5 (Sent. 18 de Marzo de 1904). Si el arrendador no ha cobrado
yenta, esté 6 no desahuciado el colono, tiene un derecho prefe-
o al de otros deudores del arr endatamo sobre los frutos de la
arrendada (ntum, 7 del art. 1.922 del bodlgo) El colono salien-
debe abstenerse de hacer labores preparatorias de las cosechas
¢ ya no pueda aprovecharse, con arreglo al contracto 6 4 las
eseripeiones de la ley, y si las hace se coloca en la situacién del
e planta 6 siembra en terreno ajeno, definida en los arts. 361 y
2 (Sent. 13 de Noviembre de 1900).

posiciones especiales para el arrendamiento de predios urbanos

Al principio de este estudio nos hemos ocupado del contrato de
quilinato, que asi se llama este arrendamiento, pero importa aiia-
'que, segfin la ley 3.> C6d. DE LOCAT., ley 54 Dig. id.,, Decretal
ip. 3.° DE LOCAT. COND, y ley 2.2 tit. 3.°, lib. 10, vol. 2.° Const., el
rendador puede despedir al inquilino antes de cumplido el plazo
nlado en cualquiera de los casos generales de ferminacion que
mos dicho y, ademds, si las personas que habitaren la casa se de-
icaren 4 la prostitucion, si el duenio de ella la necesita para sf, y
,do quiera hacer obras necesarias, esto tltimo en la forma y ex-
nsion que hemos seiialado al tratar del desocupo por esa causa.

Bl C6digo prescribe en su art. 1.581—que consideramos de aplica-
‘ general por cuanto sus presecripciones no vemos que pugnen
on el Derecho foral escrito, sin que nos conste que contradigan el
etudinario, pues 4 éste, en todo caso, habria de acudirse con
encia 4 aquél—que si no se hubiese fijado plazo al arrenda-
miento, se entiende hecho por afios si se paga un alquiler anual; por
€868 cuando es mensual, y por dias cuando es diario. En todo caso

58 el arrendamiento sin necesidad de requerimiento especial, cum-
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5 .
plido el término. Precedentes de esto los tenemos en la ley 13,
lo 2.°, lib. 19 del Digesto y en lus que hemos citado anterior

En defecto de pacto especial se estard 4 la costumbre del pu
para hacer las reparaciones de los predios urbanos que debap
de cuenta del propietario. En caso de duda se entenderin § .
de éste. Asi lo dispone el art. 1.580 del Cdédigo que conside‘
de aplicacién general, puesto que no pugna con el Derecho for,
més, tiene por precedentes las leyes 15 y 25, lib. 19 de Dig,, ¥yl
Novela 64.

-

Derecho municipal de Catalunia

Por oponerse 4 la Constitucién del Estado y 4 la ley de E
ciamiento civil, no puede considerarse vigente, la ritb. 28, tit,
de las Costumbres de Tortosa, disposiva de que, por falta de
del alquiler, el arrendador puede, por si, tomar prenda y cerrrar
puertas y emparar (embargar) la finca y sus productos, como tam
no rige el cap. 55 del RECoG. PRoc., ley 3.%, tit. 7.%, lib. 4.° vo
de las Const. de Cat. que autoriza al arrendador de casas
apropiarse por su propia autoridad, sin el auxilio del alguac
las cosas que fueren encontradas en la casa alquilada para cob:
de los alquileres, y tampoco estd en vigor el cap. 34 del RE
NOVERUNT PROCER., dispositivo de que el arrendador de predios
puede, por su propia autoridad, emparar los frutos del arrendamiel to
que estuvieren en el predio arrendado para cobrarse de una me
que se le adeude, pues semejante justicia privada se opone 4 la j
ticia social y quien, por si, se la administre, no acudiendo & los
bunales, comete delito, sin que pueda alegar que carece de me
protectores y deé garantia, pues los primeros se los da la ley pro
y los segundos, el Cédigo e¢ivil, que concede 4 ese propietario pre
cia sobre otros acreedores del deudor para el cobro de sus alqui
y rentas en los bienes muebles y frutos del arrrendatario (nfim §
art. 1.922 de dicho euerpo legal.) ¥

ARAGON
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i - ¢l dueiio de la finca tiene preferencia sobre los demas acreedo-
1] arrendatario para el cobro de la merced en los frutos (IFuero
8 que se refiere 4 1a cobranza de los arrendamientos de mon-
fuero antes citado), facultad que no constituye un previlegio
que proseribié la ley de 9 de Abril de 1842 si que la ga-
4 de un derecho civil. El arrendatario hasta que no cumpla el
 estipulado, debe seguir llevando la finca, si el contrato se con-
4 en escritura phblica, pues en otro caso debe indemnizar al
» de los perjuicios que le cause por su abandono (Ob. 2.° Dx
op pupHYT.) El propietario no puede dar en prenda la finca
Jéase hipoteca) ni arrendarla 4 otro mientras no expire el pla-

el primitivo arrendamiento (I'uero 1.° DE LOCATI EL CONDUC-
. aro esto hay que reclamarlo con la ley Hipotecaria, pues ins-
ito ¢l derecho real & favor del acreedor hipotecario 6 de otro
datario, & éstos no les pueden perjudicar documentos no ins-
ritos, sin perjuicio del derecho de aquél contra el arrendador, so-
’demnizacién de perjuicios, por haber contravenido el Fuero.
§j el arrendador necesitase la casa para si puede desahuciar al
i ino, y si se viera obligado 4 enajenarla puede hacerlo jurando
geesidad, y revocar el arrendamiento, sin que por esto quede re-
wado el arrendatario de pagar las rentas devengadas hasta que la
vocacion se verifique (Fuero citado); esa necesidad ha de ser pos-
ior & la celebracion del contrato de arrendamiento, en opinién de
lés, Molino, Palacios y Franco Guillén. Aunque no medie ese
unento, basta que haga la venta para que el comprador de la finca
dar por terminado el arrendamiento acogiéndose 4 lo dispues-
o el art. 1.571 del Cédigo civil.

NAVARRA

: hbrador necesita recibir la simiente del propietario, y segiin de
en de éstos sea la culpa por no sembrar oportunamente 6 tener

echo 4 los productos del cultivo, e¢n el caso de apremio judicial
Wovido contra el dueiio por cualquier acreedor, quien s6lo po-
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dri trabar las rentas pendientes en el caso de que haya :
simulacién entre arrendatario y arrendador ¢ inteligenciag
lentas para perjudicarle (ley 13, tit. IV, lib. 3.° del Fuero), 1
recho del arrendatario se extiende 4 los frutos del afio en qug
lugar el apremio judicial del acreedor, y no desaparecers, !
4 consecuencia de la hipoteca impuesta sobre la finca arrap

cambiare ésta de propietario.

Aparceria

renta se paga con una parte alicuota de los frutos; esta ecirey
cia hace que la aparceria presente el aspecto de una copartie;
de beneficios. Sin embargo, el Cédigo le da aquel cardcter.
No solamente se establece para el cultivo de las tierras,
que, por disposicién del art. 1.579 del C6digo, puede existir
ganados de cria ¢ establecimientos fabriles 6 industriales, y se
por las disposiciones del contrato de sociedad, por las estipula
de las partes y por la costumbre de la tierra,. !
No solo en Aragon, Navarra y Cataluiia, si que en Valen
ha desarrollado beneficiosamente este contrato. lin Cataluiia
tuye un verdadero arrendamiento que se rige, en primer tér
por la costumbre y, en defecto, por las disposiciones del Dige:
de suyo insignificantes, pues se reducen 4 preseribir que el

pérdidas provinientes de fuerza mayor (ley 25, § 6.°, Dig
LOC. COND., 19, 2, fr. Gayo).

No obstante que en Cataluia tiene ese cardcter de arrendal
to la aparceria, el Tribunal Supremo, en Sent. 29 Julio de 1902,
pleito procedente de aquella Aundiencia territorial, declaré qu
debia darse lugar al desahucio. Y es que tal contrato lo con
el Oo6digo como sociedad, para cuya extinciéon, haciendo val
propietario sus derechos, debe acudirse al juicio declarativo
que es indiscutible, tratdndose de aparcerias que se rigen po
disposiciones del ('6digo, pues no cabe sustraer el juicio en de
positivo & sus preseripeiones, no debe aceptarse en Cataluiia,
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Lwimen juridico, tanto directo como supletorio, se halla bajo el an-
= del art. 12 del C6digo. El Tribunal Supremo, en Sent. 4 Junio
b 1908 declara que 1o siempre es inadecuada en la aparceria la
wién de desahucio, porque, segfin jurisprudencia, la procedencia
o aquella acci6n rescisoria depende de las circunstancias del con-
del cardeter y mayor 6 menor complejidad de las obligacio-
‘v: en ¢l contenidas.

" pxiste en Catalufia una institucién consuetudinaria llamada
S1DA, SOCCIDA 6 SOCIDA que es una verdadera aparceria pecna-
formada entre el dueiio del ganado y la persona que se com-

frutos y conservando el duenio la propiedad del ganado, cuya en-
puede hacerse valorado 6 sin valorar; en el primer caso se
tegra del valor 4 la terminacién del contrato; en el segundo, lo
ecobra en especie.

ALTO ARAGON

- También existe el arrendamiento de ganados con las siguientes
cariedades: 1. A diente, que consiste en recibir uno de otro un ga-
ado bajo justiprecio pericial, viniendo obligado al arrendatario &
pagar el cinco 6 el seis por ciento anual del valor al duefio y 4 de-
v olvérselo, pasados que sean cinco 6 seis afios en igual ntimero de
ibezas de la misma edad; 2.° A medias, que es el antes dicho, con

en por mitad la lana, las crias y las madres que fueron objeto
el contrato; terminado éste, el arrendador recibe tantos borregos
un ano, como reses entregara al tiempo de su celebracién, que

fue es la mas general y dura ocho meses, desde San Miguel 6 To-
(05 los Santos hasta San Medardo; arrendatario y duefio se distri-

vliyen por partes iguales la carne y las crias; & poder del segundo

7

fielyen las madres, hayan 6.no criado, y por esto el primero no
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pags matas; y si por cualquier accidente muere alguna de
dres, la piel y las carnes son de ambos.

El cap. 2. del Fuero de Navarra se ocupa de una apg
rural, disponiendo en qué tiempo debe podar y cavar las yij
labrador 4 quien se dieran & labranza, so pena de que, si no lg}
queda el mosto para el propietario, la primera agua para el
dor y el resto se reparte entre ambos.

nes forales relativas 4 la aparceria han caido en desuso.

ASTURIAS

Eu este principado existe, por costumbre, una especie de apa ‘
ria pecnaria llamada comuiia, que puede revestir estos dos as

Comuita ¢ armun por la que se entrega el ganado valorade
que lo ha de pastorear, quien, en compensacion, percibe las leg
mantecas y quesos; si se vende el ganado, se distribuyen el du
y el arrendatario el exceso de cantidad que se obtenga, comps
do el precio de venta con el de valoracion; el valor de las ¢
se aplica 4 los dos socios, pero las reses que perezcan de las pr
mitivamente entregadas perecen para el dueiio, y ademds la llamad
comaita ¢ la ganancia, que se diferencia de la anterior en que, cua
se vende el ganado, el valor de las reses que hayan muerto de
primitivamente entregadas que disminuya el del total, se compe
con el aumento del que tengan las crias; solo en el exceso desp
de cubierto aquel valor primitivo, es en lo que consistird la maf
4 dividir entre los dos socios, es decir, que solo produce efectos
el caso de haber ganancias.
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CAPITULO VI

Derechos reales por razén de utilidad

De las servidumbres prediales: su concepto y clasificacion

Pl Derecho romano define la servidumbre diciendo: JUS IN RE
LIENA QUOD DOMINO ISTIUS REI ALIQUID COGERER VEL PATI PRO
)M FACERE (OMMODO ALTERIUS VEL PERSONAE ALTERLE., En esta

finicién compréndense, ademds, las servidumbres personales, cons-
i

‘Dice el C6digo que servidumbre es un gravamen impuesto so-
¢ un inmueble en beneficio de otro perteneciente 4 distinto due-
0, y afiade que también puede establecerse en provecho de una 6
personas 6 de una comunidad 4 quienes no pertenezca la finca
ravada.

El Legislador fija el concepto de servidumbre apreciando méas el
aricter pasivo que el activo de ese derecho. Basta que exista el
éflio sirviente para que haya servidumbre, ya en utilidad de otro
tédio que no sea del dominio de aquél (NEMINI RES SUA SERVIT),
I én beneficio de una 6 mas personas, 6 de una comunidad, 4 quie-
68 no les pertenezca. De donde resulta que en esa carga existe
15
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una relaciéon de dependencia de inmueble & inmueble 6 de j

4 personas individuales 6 en comunidad.
Los predios dominante y sirviente deben ser vecinos; sin

go puede imponerse una servidumbre 4 uno que no lo sea, al
de quedar obligado 4 sufrirla cuando la finca intermedia entp,
1los no impide la utilidad que debe resultar al predio domip
cuando se adquiere ese gravamen para facilitar el uso del y \‘::,
sirviente (leyes 4.%, 5. y 6. Dig. DE SERVIT. PRAED. RUSII, |
tulo 2.° 1ib. 8.° Dig. SI SERVIT. VINDIC., tit. 5.°, lib. 8.%, ley
gesto Com. PRA®D. titulo 4, lib. 8.°) ;

El C6digo no es tan explicativo como el Derecho romang
den 4 esa condicién de vecindad de los predios sirviente y dop
nante; basta que uno de ellos sufra la carga y el otro reciba e] |
neficio de ella 6 recaiga en pro de una 6 mas personas 6 de un '
munidad para que ese derecho real tenga tal cardcter con sus ;
de adherencia 6 inherencia, inseparabilidad ¢ indivisibilidad;
obligada la de perpetuidad, pues el gravamen puede establecerse
poralmente. ‘ {

Consiste la adherencia en que no se concibe la servidumbre §
un predio riistico 6 urbano al cual vaya unida, ya como carga del
mo, ya en beneficio de otro 6 ya en provecho de una persona qu
fuerza, ha de ser distinta del duefio (Sent. de 9 de Julio de 1
No dice el Cédigo en qué ha de consistir la carga, ni si ha d¢
grande 6 pequeiia; y tan es asi, que el hecho de colocar palor
que caen sobre un patio de pertenencia ajena, con objeto de
en ellas cuerdas para tender ropa, constituye servidumbre (
cia de 22 de Octubre de 1902), pero no tiene este caricter el
de hilos telefénicos sobre-una casa, sin apoyar ni tocar en el
la altura superior en mucho 4 la sefialada por las leyes y los 1
mentos, pues no limita los derechos del propietario de la ﬁg
elevar la edificacion (Sent. de 1.° de Febrero de 1909).

Las servidumbres son inseparables (he aqui la adherencia).
finca 4 que activa 6 pasivamente pertenecen; prescripcién conten
en la ley 33 Dig. DE SERVIT. PRAED. RUSTIC. Consecuencia d
nota de inherencia es que son intransmisibles por si solas, es
sin el predio 4 que se hallan afectas (ley 24 Dig. DE SER
de modo que, enajenados el predio dominante ¢ el sirviente, les 8
las servidumbres activas y pasivas que les afectan, respectivam
como utilidad 6 como carga (ley 12 Dig. COMUNI. PRAED., ley
C6d. DE SERVIT., ley 23 Dig, DE SERVIT. PRAED, RUSTIC.), ¥
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| o dispuso 1a ley 12, tit. 31, Part. 3.%, diciendo que «la ser-
mbre non S€ puede apartar de la heredad 6 del edificio en que
: agtay .
- nota es la indivisibilidad: si el predio sirviente se divide
¢ dos 6 més, la servidumbre no se modifica y cada uno tiene que
. en la parte que le corresponda. Sies el predio dominante
o ge divide entre dos 6 més, cada porcionero puede usar por
de la servidumbre, no alterando el lugar de su uso, ni agra-
de otra manera (art. 525 del Cédigo que corresponde 4 lo
esto en la ley 9. tit. 31, Part. 3.% y 4 las leyes 17, 25 y 34
Dn SERVIT. PRAED. RUSTIC.), afiadiendo las leyes 23 y 25
, que cuando el duefio del predio dominante perdiere parte de
servard la servidumbre por entero, la cual, de este modo, con-
4 afectando al predio sirviente, aunque parte de éste haya
parecido.
e principio de indivisibilidad, que dicha ley de Partidas tra-
,gmﬁcameute en estas palabras: «La servidumbre non se puede
tir», fiene por objeto mantener en su originaria integridad el
Vi en, ain en el caso de dividirse entre dos 6 m4s el predio
ante, como se declaré en Sent. de 11 de Noviembre de 1882,
otra nota de las servidumbres, segtin la escuela antigua, es
e perpetuidad, y atn cuando esto es cierto, no puede tomarse
soluto, porque puede extinguirse por disposicién de la ley,
grminacion del titulo, cnmplimiento de condiciones, confusion de
eolios, renuneia, no uso y redencién autorizada por el art. 603
¢ trata de servidumbre de pastos (sentencia antes citada). La
petuidad quiere decir, como regla general, que mientras subsista
predio sirviente, y aunque mueran las personas interesadas en el
frute de la servidumbre, 6 las que sean dueiias de aquél, conti-
fia ese gravamen. La nota de perpetuidad, & menos de que la
didumbre sea temporal 6 esté sujeta 4 condiciones, figura esta-
da en la ley 4.* Dig. DE SERVIT,
clasifican: por razén del titulo de origen, en legales y volun-
(art. 536); por las cosas sobre que recaen, en risticas y urba-
5 por los modos de disfrutarlas, en continuas y discontinuas; por
echo mismo que suponen, en positivas y negativas; por su
fcion, en perpetuas y temporales; por la forma de presentarse,
entes y no aparentes; por su nombre, en nominadas ¢ inno-
48, y por su normalidad, en regulares é irregulares.
": servidumbres continuas aquellas cuyo uso es 6 puede ser

R R
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u‘-

incesante, sin la intervencion de ningtn hecho del hombre (a.
y ley 14 Dig. DE SERVIT.) )

Advierten Bianchi y Manresa que basta la condicién dg
ser incesante el uso de la servidumbre para que se la fa
continua.

Discontinuas son las que se usan & intérvalos méas ¢ ,
largos y dependen de actos del hombre (articulo y ley romangj
citados); ésta incluye entre las primeras la de condueir e] g
comprende entre las segundas el derecho de paso, camino ¢
y otros de igual naturaleza.

Las servidumbres de luces y de vistas son negativas 0“311,
huecos se abren en pared propia y ostentan la forma de y
que carecen de saliente sobre el espacio del predio ajeno, y -
vas cuando los huecos se abren en pared ajena 6 en pared m
y afin abiertas en la propia, afectan la figura de balcones 6 v
que cercenan el espacio de la finca gravada. En el primer
pueden adquirirse por preseripeidn, sino 4 partir del acto o
(art, 538 del Codigo) ejecutado para impedir al dueiio del pre
viente que edifique 6 disponga de su propiedad de modo que es
el paso de la luz que viene recibiendo el predio dominante 6
lag vistas de éste; pero en los otros dos casos el plazo de la
cripcién corre desde la apertura de los huecos (Sents. de §
brero de 1899, 16 de Junio de 1902, 9 de Febrero de 1907
Enero de 1908 y 12 de Octubre de 1909).

Son aparentes, las que se anuncian y estan contlnuamen
vista por signos exteriores que revelan el uso y aprovech
de las mismas. No aparentes, las que no presentan indicio al
exterior de su existencia. Es aparente la servidumbre de estri
presa, la de paso cuando existe camino del cual se usa, y no apares
te la de distancias y obras intermedias.

Son positivas, las que imponen al dueﬁo del predio sirvie
obligacién de dejar hacer alguna cosa 6 de hacerla por si
(por ejemplo la ALTIUS TOLLENDI), y negativas las que prohil
dueiio del predio sirviente hacer algo que le seria licito sin
vidumbre (art. 533 del Cédigo que correspunde 4 las leyes 6.
del Dig. DE SERVIT. PRAED. y Dig. DE SERVIT.); en éstas S
que las de paso, de conducecion de aguas y de abrir ventanas
predio ajeno son positivas, y negativas, la de impedir que ofro ¢
que en su terreno 6 que no lo verifique sino hasta cierta altw
cual toma el nombre de ALTIUS NON TOLLENDI.
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; ' ice Ia Tnstit. § 1. DE SERVIT. PRAED. que las servidumbres se
( Gituyen 6 para el uso de los edificios 6 para el de las hereda-
s (se atiende, en la calificacion de este gravamen, 4 la naturale-
el predio favorecido). Afiade que las de la primera clase se lla-
o arbanas, ya estén los edificios en la ciudad, ya en el campo, y
R 103 gegundas toman el nombre de risticas.

Modo de adquirir las servidumbres segin el Codigo
y las Legislaciones forales

I»m Derecho romano no traté, con claridad, del modo de adgui-
rlas por el lapso del tiempo. La ley SCRITORIA dispuso que, cual-
era que fuese aquél, por el no uso no se perdia la libertad de los
os; pero los Pretores admitieron, por excepecion, la preseripeién
Jquisitiva en el establecimiento de esos gravAmenes por el trans-
50 de diez afios entre presentes y de veinte entre ausentes. Copié
o Justiniano y pasé 4 las leyes 15y 16, tit. 31, Part. 3.% bien
¢ distinguieron entre servidumbres continuas y discontinuas,
endo para las primeras titulo y posesion de diez afios entre
entes y de veinte entre ausentes, y la posesién inmemorial res-
wolo de las segundas, con esta circunstancia: que los actos de to-
lwrancia no daban derecho 4 la prescripeion.
”Las legislaciones forales no se ajustan en un todo al Derecho
omano, pues en Cataluila, segin el Usatge OMNES CAUSA, el RE-
0G. PROC., caps. 45 y 58 y las Ordinaciones de Sanctacilia, capitu-
)8 1, 2 y 14 que forman: los dos primeros, el Derecho general de

T

quel Principado en esta materia, y la tiltima, el de Barcelona, se

dnguir entre continuas y discontinuas, cuyo tiempo se cuenta, se-
gin el Codigo civil (art. 558 que suple al Derecho foral), en las po-

ya aprovechado la servidummbre hubiera empezado & ejercerla so-
re el predio sirviente, y en las. negativas, desde el dia en que el
qji' €0 del predio dominante hubiera prohibido, por un acto formal
lamado obstativo) al del sirviente la ejecucién de un hecho que
ia licito segtin la servidumbre. Lo dispuesto en el Derecho ge-
1 de Catalufia figura en la rab. 38, cap. 1.°, de las Cost. de
rona,

- Segiin las Ordinaciones de Sanctacilia, las servidumbres positi-
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vas se adquieren sin titulo por prescripcion de treinta aﬁos
6 no buena fe (2.% 10, 14 y 32), pero se exceptia de esto el
de tener ventanas G otras aberturas en pared del vecino, medja
propia, que no diste de la propiedad de éste los cuatro y
destre (cerca de cinco palmos menos medio cuarto, catala
constituyen la androna.

Bl propietario perjudicado con la ejecucién de obra
la facultad de denunciarla para que impida su continuae
yes 1.2, 8.* y 20 Dig. DE OPER. NOV. NUT.) que hoy no tiene
cién en lo que se refiere 4 administrarse el interesado su j
acogiéndose 4 los beneficios de la ley 5.* Dig. EOD. porque la ley
procedimientos establece el interdicto de otra nueva. o

tapias (Ordins. 14, 15, 20, 61, 63 y 10.) &
El Derecho de Tortosa, mformado relativamente, en aquel

albergue 6 terrado, 6 abre puertas sobre terreno de otro, aunqu :
de ello por largo tiempo, no adquiere posesién ni servidumbre,
ésta exige contrato ¢ tdltima voluntad. Esto no reza para con
las servidumbres, pues el paso durante treinta afios por cam
por honor de alguno, asi como la conduccién de agua para @
de la tierra 6 su honor haciéndolo pacificamente el hombre y
milia (compaiifa) y sin contradiccion de otro 4 sabiendas y 8
taculo alguno del duefio del predio sirviente, da derecho & la
dumbre, pasado ese tiempo de tenida y de usada, segfin preser
misma ribrica en su § 16. No se-adquiere servidumbre por los
fios de las tierras cuyos trigos y frutos se juntan en las eras
ocurre en ocasiones, para lo cual entran y salen por propiedad
(riib. antes citada). En cosa comitin de dos 6 mds, ninguno
propietarios puede establecer servidumbre en ella contra la
tad de los otros (ribs. 11 y 26 del mismo libro 3.°)

En Aragon, la servidumbre continua también se adquiere por
posesién de diez afios entre presentes previo conocimiento y
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oripTIONTBUS). La de cardcter discontinuo que esté apoya-
1 titulo, también prescribe por tiempo inmemorial, segin se
H de dicha observancia y de la novena. Las servidumbres de
p g, lefias ¥ abrevadero pueden adquirirge sin titulo por la pres-
sin ¢n inmemorial y contintian subsistiendo sobre el fundo 6 pre-
y g6 gravan, atin cuando nada se exprese al ser transmitido; asi
Jduce de la lectura de la Ob. 3.* DE PASCUIS, 3. DE AQUA
‘ ,ARC. y 9. DE EMPT. ET VEND.

B poseedor 4 nombre de otro no est4 obligado 4 responder & la
“macion sobre alguna servidumbre, 4 no ser que el mismo tenga
recho en la.cosa que posea (Ob. 5.% DE AQUA PLUVIALE ARC.)
wn Navarra preseriben las servidumbres continuas por el plazo
npo que sefiala el Derecho romano, y las discontinuas, segfin
sone la ley 8.% tit. 37, lib. 2.° de la Novisima Recopilacién, por
» afios entre presentes y treinta entre ausentes, habiendo titu-
¢ buena fo, y por cuarenta afios, habiendo buena fe, aunque no
en titulo. Esta disposicion se repite en la ley 10 del mismo titulo

LLILLE
tendencia moderna del Derecho es que no perjudican 4 ter-
0 los gravimenes, con 6 sin titulo escrito, no inscritos en el
gistro de la propiedad; y asilo preseribe el art. 731 del Cé6digo
20 de 1907, de que para la constitucién de servidumbres es nece-
I," su inseripeion.
Nuestro C6digo, inspirado en el deseo de procurar por la libertad
f_»w mueble, prescribe en su art. 539 que las servidumbres conti-
‘no aparentes y las discontinuas sean 6 no aparentes solo po-
' n adquirirse en virtud de titulo. El Legislador se ha separado
s ley de Partidas y de las citadas legislaciones forales. Si la ser-
f; ambre es continua y aparente, su existencia durante veinte afios
ene & su favor el «homenaje del tiempo», como decian los juriseon-
108 romanos, y tanto esté inscrita como no en el Registro de la
opiedad perjudica 4 tercero, porque pudiendo verla‘éste, 6 ente-
e de su existencia no cabe que se llame 4 engafio al adquirir el
indo gravado: SIBI IMPUTET; pero esta circunstancia no concurre
188 servidumbres continuas ocultas, como tampoco en las discon-
S sean 6 no aparentes, porque su uso no es seguido, si que se
8 & intérvalos m4s 6 menos largos, y como dependen de actos
‘hombre, cabe que el adquirente del inmueble no pueda enterarse
# Semejante gravamen.

Pre!cnblr que lag servidumbres continuas aparentes: y las dis-
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articulo 40, que la falta de titulo constitutivo de esas servid
unicamente se puede suplir por la escritura de reconocimien
dueiio del predio sirviente 6 por una sentencia firme; lo ppj
por respeto & la voluntad del perjudicado, desenvuelta en el
idéneo de la escritura pablica; lo segundo, por fuero de Ia j'
social, que puede declarar la existencia de ese reconocimien
preso & tacito sin aquel medio idéneo, por otros medios pro
6 elementos de juicio, viniendo 4 aclarar esto tltimo el
lo 541, prescriptivo de que la existencia de un signo aparen
servidumbre entre dos fincas, establecido por el propietar
ambas, se considerard, si se enajenare una, como titulo pa,m (
la servidumbre continie activa y pasivamente, & no ser g
tiempo de separarse la propiedad de las dos fincas se exp
contrario en el titulo de enajenacion de cualquiera de ellog
haga desaparecer aquel signo antes del otorgamiento de la escri
El Legislador emplea la palabra titulo en tres acepciones
das conducen 4 un mismo significado; la expresion del derech
su causa eficiente, Asi, segin se desprende del art. 539, tltlll‘ ,
un documento en el cual se establece la servidumbre; titulo, “g
mo el art. 540, es, 4 falta de aquél la escritura de reconoc
del dueno del predlo sirviente 6 una sentencia firme, porque pued
resultar que se constituyera la servidumbre en documento no
neo, para fundar por si la inseripcion, viniendo la ejecutoria ‘
plirlo, lo mismo que suple la escritura de reconocimiento; y
segin el art. 541, revistiendo un caracter que llamarfamos vul
falto, por tanto, de aquella oficialidad, es el signo aparente de |
vidumbre, 4 modo de testigo mudo que sefiala la carga; esto es,
excepcion & aquellas reglas, cuando exista entre dos fincas
halle establecido por el propietario de ambas; por ejemplo, un ¢
no. Aun en este caso no se admite semejante titulo si al tiemp

mente, 6, atin no diciéndose esto en el titulo de ens
se hubiese hecho desaparecer, no cuando se concerté €l conl
sino antes del otorgamiento de la escritura; de modo que puede
sultar que en ese intérvalo pudiera creer el adquirente de un pr
que tenia & su favor una servidumbre, cnando en realidad ca
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8 peneficio, motivo 4 que el vendedor, precavido, tuvo buen
o de que desapareciera el signo antes de formalizarse el do-
“nto notarial.
oo el caso de que un vendedor se haya reservado en pleno do-
;‘ un terreno colindante al vendido, no se puede tomar como sig-
wv;dumbre la edificacion hecha sobre el mismo (Sent. de
; de 1899). Lo establecido en el art. 541 es consecuencia del
cipio vigente antes de publicarse el Cédigo, que le ha dado nue-
nci6n (Sents. 7 de Febrero de 1896 y 6 de Febrero de 1904).
‘ 'era.mos aplicables 4 los territorios aforados los arts. 540 y 541

10

J.‘ngpc[hos y obligaciones de los propietarios de los predios
dominante y sirviente

~ Al establecerse una servidumbre se entienden concedidos todos
(derechos necesarios para su uso, (art. 542, que corresponde 4 la
v 3.* Dig. DE SERVIT. PR. ET PRAED. URB.); ésta abade que la
ar b'dumbre de tomar agua del pozo 6 fuente de otro, comprende el
srecho de paso para verificarlo.
Bl duetio del predio dominante podrd hacer, 4 su costa, en el
elio sirviente las obras necesarias para el uso y conservacién de
s servidumbre, pero sin alterarla ni hacerla méds gravosa; asi lo
escribe el art. 543 que corresponde 4 la ley 11 Dig. COM. PRAED.
AM RUSTIC.; aquél afiade que ese dueiio deberd elegir para ello el
jen mpo y la forma convenientes, 4 fin de ocasionar la menor incomo-
' f lad posible al duefio del predio sirviente.
- Dispone la ley 33 Dig. DE SERVIT. PR. ET PRAED. URB., (ue
a8 obras realizadas por el duefio del predio dominante corren de
nta de éste, no debiendo satisfacer su coste el dueiio del predio
sirviente, menos las que se refieren 4 las servidumbres de edificar
80 bre la pared 6 columna del veeino y de agujerear la pared del
‘mismo para meter en ellas las vigas del edificio propio (leyes 2.*
5 Dig. DE VERB. SIGNIF.) 6 si se hubiese expresamente conve-
0 lo contrario. Es de citar la Sent. de 12 de Diciembre de 1903,
l eclaratlva de que en la servidumbre de paso de agnas establemda -
Or pacto verbal, sin fijar condicién alguna, cada parte debe ejecu-
las obras que respectivamente le interesen.

Si fuesen varios los predios dominantes, los dueiios de todos
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al beneficio que & cada cual reporte la obra; el que no quiera' ‘
tribuir, podr4 eximirse renunciando & la servidumbre en ppg
de los demds. Siel dueiio del predio sirviente se utilizare ey
modo de la servidumbre, estard obligado 4 contribuir & log
en dicha proporeién, salvo pacto en contrario. Asi lo dispone
ticulo 544, andlogo 4 las leyes romanas antes citadas, debiend,
dirse que, segin la ley 6.* Dig. CUEMAT AMIT., dividida la he
4 cuyo favor ha sido constituida una servidumbre, ésta se debhe
cada una de las porciones de la misma, pero de modo que no .}'
gravada por esto la incomodidad que sufria el predio sn'vxenteg S
la servidumbre consistiere en un derecho de paso, todos los Dro
tarios parciales podran verificarlo por un mismo camino.

El Cédigo reconoce en dicho art. 544, como lo hace expres
te en el art. 392, que cabe la comunidad en la proindivisién de un
recho para cuyo disfrute deben contribuir los porcioneros, propg
cionalmente & su interés, obligacion que pesa también tratin
del derecho real de servidumbre, sobre el dueiio del predio siryi
si se utiliza de ella. Puesto que los derechos son renunciables ( {
culo 4.° del Cé6digo), el que renuncie al beneficio de la servidumbsy
queda privado de su disfrute, y nada mas justo que sele exima
pago de los gastos que el uso y conservacion de la misma exuu!-‘

El dueiio del predio sirviente no podrd menoscabar, de mod
alguno, el uso de la servidumbre constituida, pero si por razén
lugar asignado primitivamente 6 de la forma establecida pi
uso llegare & ser muy incémoda al duenio del predio swvxente
privase de hacer en él obras, reparos 6 mejoras importantes,
variarse & su costa, siempre que le ofrezca otro lugar ¢ forma igus
mente cémodos y de suerte que no resulte perjuicio algnno al du’ i
del predio dominante 6 4 los que tengan derecho al uso de la
dumbre (art. 545).

Kl prineipio juridico de que no puede menoscabarse el uso de‘
servidumbre constituida, es consecuencia rigurosa del respeto
inspira todo derecho real y asi lo reconocié la Sent. de 21 de Jt
de 1907, declaratoria de que, tratdndose de una servidumbre de
al aire libre, subida y bajada 4 pié de las escalinatas y galerias
el servicio de los edificios, reciprocamente activa y pasiva 80
todos y cada uno de ellos, no puede ser reducida 6 menoscabada
modo alguno, negando el derecho de levantar en sun finca una te
za 6 glorieta, mandada destruir en el interdicto de que fué objeto. -

1
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pues molestia lleva consigo ese gravamen del predio sirviente,
nando sea muy incomoda 6 con ella se prive de hacer en este

5 como 1a apreciacion del superlativo muy incdmoda, escrito en el
: , son objeto de apreciacién judicial en cada caso, bien entendido
para poderse autorizar semejante variacién, 4 favor de esos mo-
o5, se requieren estas dos condiciones: que el duefio del predio
~iente ofrezca para el establecimiento de la servidumbre otro
¢ forma igualmente cémodos, y que no resulte perjuicio alguno
| dueiio del predio dominante tratindose de aquellas que suponen
s relacion de fundo 4 fundo 6 4 los que tengan derecho al uso de la
arvidumbre, si es de las establecidas en inmueble en beneficio de
a4 0 varias personas, 6 de una comunidad.

' Tise derecho de que se respete la integridad de la servidumbre y
de que, con su uso, no se haga mds incémoda, y de que el duefio del
o dominante no pueda usar de ella, sino conforme 4 su titulo, no
endo licito gravar més del lo que lo esté el predio sirviente, de manera
ie su uso es el absolutamente necesario para el predio 4 favor del
mal se constituye, procurando disminuir en cuanto sea posible la
incomodidad que produzcan, aparece estatuido en la ley 1.* Coédigo,
DE SERVIT.; leyes 11, 20, 21 y 26 Dig. DB SERVIT PRAED. RUSTIC.
aden estas tres dGltimas que el que tiene concedido indefinida-
nte el derecho de pasar por una heredad, no puede verificarlo por
parajes sembrados y plantados, cuando haya otro espacio bas-

iismo que no hacfa falta fuese llevado al Cédigo por ser bastante
0 y concluyente el art. 542 del mismo, que no concede otros
echos en las servidumbres que los necesarios para su uso; no
1os de abuso.

L - Laley dltima Dig. DE SERVIT. PRAED. RUSTIC. concede al due-
o del predio dominante los recursos posesorios para conservar y
Bcobrar el goce de las servidumbres cuya cuasi posesion tuviese.
leyes 9 y 10 Dig. DE SERVIT. VINDICAT. dan 4 ese duefio la
fleeion vindicativa para hacer efectivos sus derechos en juicio de
- Propiedad con la correspondiente indemnizacion de perjuicios, 4 cuya
Aecion se llama, confesoria (ley 19 DB USURIS, Inst. § 2.° DE AcTIO-
- MIBUS). Proclamada la libertad del inmueble mientras no resulte con
- Servidumbre, el dueiio tiene derecho 4 ejercitar la aceién negatoria
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Modo de extinguirse las servidumbres

Consecuencia del principio NEMINI RES SUA SERVIT, es q
puede haber servidumbre si el predio gravado pertenece 4 la
sona con derecho & ella, y por esto se prescribe en el art, 546

dad del predio dominante y la del sirviente; pero cuando se se S
dos predios que antes pertenecian al mismo duefio y tenian
servicio 6 servidumbre comiin, continuarin disfrutdndola del u
modo que antes, si al tiempo de separarse no se hubiese pactad
contrario (Sent. de 26 de Junio de 1893). De manera que esa ext;
cién no es absoluta; mientras la misma persona tenga la propie
de ambos predios, la servidumbre desaparece de hecho; pero sin 1

es la separacion de aquéllos, 4 menos de que, en el contrato de
jenacién de alguno de éstos, se pacte lo contrario.

Esa reaparicién de la servidumbre, tal como dicha sentencia I;
enfiende no la autoriza, antes la prohibe la ley 30 Dig. DE SERVII.
PRAED. URB., prescriptiva de que la extinguida por reunién, en una
misma persona, del dominio del predio dominante y del sirvie
conforme 4 la ley 1.* Dig. CUEMAT. SERVIT. AMIT., ley 10 Di
Com. PRAID., no cabe, 4 menos que al separarse ambos predioé'
exprese que la transmisién se hace con todas las servidumbres gt
tiene la cosa; pero, no obstante, si el duefio del predio domina
nombrado heredero del duefio del predio sirviente, vendiese la
rencia, continuardn las servidumbres que tenia el fundo antes
aceptarla. _

La diferencia entre el Derecho romano la doctrina del Trlbu'
Supremo antes citada, en orden 4 si revive 6 no la servidumb
consiste en que, por el primero, ese renacimiento no cabe, 4 me
que, al separarse los predios se exprese que 8e verifica con 10
las servidumbres que tenia la cosa; mientras que, segin dicha
tencia no hay necesidad de tal declaracién; de derecho renace
gravamen, sino se hubiese pa.ct-ado lo contrario, criterio apoyado i
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o8 (U mituamente se deban el predio del marido y el llevado
r ﬂow por su_mujer quedan extigguidas durante el matrimonio,
"~ iendo después de disuelto. Bl Cédigo no ha seguido lo dispués-
o la ley romana, por haber descansado el régimen  ccondmico
~imonial en bases distintas de las de ésta.

- @l Oodigo de Tortosa (libro 3.° rb. 11) prescribe que si uno ven-
. ' 6 enajena la casa que debia servidumbre, extinguida por confu-
ion. sin retenerla, se entiende que lo hace como franca y libre,
1 cnal es aplicable 4 los otros predios y posesiones, y aiiade si mis
< fi honores deben servidumbre 4 las casas @ honores de mi

o debe como antes.
~ Nos parece mis cientifico el Derecho romano que el (J6digo, me-
T (jlie esa doctrina del Tribunal Supremo, aquél, en respeto & la

~y es que, 1o mismo en el Digesto que en lag Costumbres de Tortosa
i j pita el espiritu que informé la antigua ley Seritoria.

~ Jin Navarra, al igual que en Catalufia, son aplicables las citadas
* Jeyes del Derecho romano. En los ofros territorios aforados, puesto
que el suyo que no contiene disposicién sobre esto, es de aplicacién
el Ubdigo.

 [s otra causa extintiva el no uso durante veinte afios; este tér-
V.j_nino principiard 4 contarse desde el dia en que hubiera dejado de
usarse la servidumbre respecto de las descontinuas; y desde el dia
“en que haya tenido lugar un acto contrario 4 la servidumbre, res-
- pecto 4 las continuas (n.° 2.°, art. 546 del C6digo). Fl no uso es la
pereza en el disfrute de la servidumbre de que habla la ley 16, ti-
fulo 31, Part. 3.2, del cual traté, considerdandolo también como cau-
- s8a de pérdida de ese gravamen, el emperador Justiniano (ley 14,
- princ. Cod. DE SERV. BT AQU@D., cuando dice QUI ENIM IN TAM
~ LONGO PROLIXOQUE SPATIO SUUM JUS MINIME COUSECUTOS EST,

: En Cataluiia, 4 excepeion de Tortosa, se extingue la servidum-
- bre, segiin el Usatge OMNES CAUSZE, por el no uso durante treinta

ainos, enalquiera que sea su clase, y en orden 4 como debe contarse
‘ ese tiempo, es aplicable alli lo dispuesto en el art. 246 del Cédigo

B civil,

Segin dicha ribrica de Tortosa, cuando se halla establecida
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servidumbre en alguna cosa y su duefio no la usara 6 10 la, qq
6 no pudiera usarla en cnalquier tiempo que quiera hacer nsof X
verificarlo sin ningtn impedimento, pues no le dafia el tlem
largo que sea, ni ninguna prescripeién.

Iis mucho mis cientifico el Cédigo que la ley de Partidag
distinguia entre servidumbres urbanas y risticas, y estas dlti
continuas y discontinuas; basta que transcurran veinte agy

de Junio de 1862 y 13 Julio 1878. Segtn el Cédigo, tratdnd,
servidumbres continuas lo mismo urbanas que risticas, el pla
veinte afios para que preseriban por el no uso, ha de contarse
que tenga lugar ese acto. Esto es aplicable & los territorios afo
siendo de significar que, como en Navarra rige el Derecho rox
cuya cita hemos hecho, debe acudirse 4 6l en punto al tiempo
extinguirse por el no uso las servidumbres. Ya la ley 6.* Dig
SERVIT. PRAED. URB. exigio6 el hecho obstativo para prescribir
el no uso las servidumbres negativas.

Es otra causa extintiva que los predios vengan & tal estado
no pueda usarse de ese gravamen; pero éste revivird si desp
aquellos lo permitieran usar, & no ser que, cuando sea posible el
haya transcurrido el tiempo suficiente para la prescripeion, 6 sea ¢
de veinte afios.

El Derecho romano, (ley 34, tit, 3.°, 1lib. 8, Dig.) también
tra esta causa, porque la imposibilidad fisica de servir la cosa

de la expresada en la ley 11 Dig. CUEMAT. SERVIT. AMIT. 0 Sea&
extineion del derecho de aquel que la concedié sobre el predio
viente, cuando esto proviene de motivo anterior 4 la concesion,
exigirlo el prineipio RESOLUTUS JURIS CONCEDENDIS, RESOLY
JUS CONCESUM.
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m de esto los tenemos en la ley 14, tit. 1.° lib. 8 del
ﬁltilﬂoi es otra causa la redencion convenida entre el dueno
-A. o dominante y el del sirviente. La redencién constituye
* a de enajenacion y solo pueden hacerla los que tienen la
3 «nosicion de sus bienes, 6 no teniéndola, su capacidad de
¢ es suplida 6 completada por las personas llamadas por la ley.
| art. 548, siguiendo el precedente establecido en las leyes 10
. J lib. 8.° y 5. tit. 20, lib. 43 del Digesto, dispone que la forma
J"mr la servidumbre puede prescribirse como ésta y de la
‘manera. Si el predio dominante perteneciere 4 varios en

"pecto de los dem4s. Precedentes de esta disposicion los tene-
en la ley 10, tit. 6.2 1ib. 8.* del Digesto.

sern la Ordinacion 42 de Sanctacilia, cap. 1.°, la servidumbre
projar las aguas pluviales sobre el terreno de un vecino queda
aenida lnego que, edificando, se hayan quitado las canales que

D escripeion, se pierde luego de haberlas cerrado el que las
ia abiertas.

De las servidumbres legales

Son las que impone la ley, y tienen por objeto la utilidad piblica
ol interés de los particulares. Las disposiciones relativas 4 las

eras tienen cardcter general, por lo mismo que su estableci-
‘7:5 o se funda en la utilidad comin. Se hallan reguladas por las
yes de Aguas, de Minas, de Puertos, por el Reglamento de 7 de
Jotubre de 1904 sobre servidumbre forzosa de paso de corrientes
cas, leyes de Ferrocarriles, carreteras, ete. que obligan & todos
rritorios, sirviendo el Cédigo de aplicacién complementaria.
asi ocurre con las servidumbres que impone la ley en interés de
08 particulares 6 por causa de utilidad privada; se rigen por las
sposiciones del Codigo, sin perjuicio de lo que dispongan las leyes,
sglamentos y ordenanzas generales 6 locales sobre policia urbana
l. Estas servidumbres podran ser modificadas por convenio de
Linteresados cuando no lo prohiba la ley, ni resulte perjuicio
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autonomia local, los municipios, por prescripeién de la le
pal, pueden hacerse sus ordenanzas sobre policia urbang
Aprobadas por los gobernadores tienen cardcter obligatorio;
esa ley Municipal del afio 1877 es de general cumplimiento’
que tales ordenanzas pueden excluir y dejar sin valor disposie
forales que no se hallen ya en armonia con las necesidades (
tiempos. Iisto dice solamente 4 lo que es de caracter adminisf,
no 4 la naturaleza civil del derecho, puesto que los territorf
rados lo conservan 6 deben conservarlo en su integridad por
al art, 12 del Codigo.

Servidumbres en materia de aguas

Lo dispuesto en la seccion 2.* cap. 2.° tit. 2.° libro 7.° de
cuerpo legal, referente 4 las servidumbres en materia de aguas,
tomado de la ley de este nombre de 13 de Junio de 1879 (a
36, 69 4 74, 112 y siguientes y 226 de la misma, y por corres
su estudio 4 una ley administrativa dejamos de comentarlo; n
tante diremos que, segiin el Derecho de Tortosa (rub. 11.% lib
cualquiera puede aprovechar el agua que sale de un predio,
nmientras permanece en él, con tal que no cause perjuicio &

'y que el agua que mana de fuente 6 rio debe ser repartida
los predios y la cantidad de los que han de regarse, si algu
mostrare tener mejor derecho que los otros, sin que se caus
juicio & los vecinos. No vemos que esto que separe del art. 5
Cédigo, preceptivo, por exigirlo la subordinacién de predios, ¢
inferiores estdn sujetos & recibir las aguas que naturalmente
obra del hombre descienden de los predios superiores, asi com
tierra 6 piedra que arrastren en su curso, y que ni el due‘,_h
predio inferior puede hacer obras que impidan esta servidumb
el del superior ejecutar obras que la agraven, lo cual es muy ace
tado por tratarse de una servidumbre natural cuya existenc
debe hacerse gravosa por actos del hombre. Dispone la Ordi
43 de Sanctacilia, que las inundaciones de agua que van de un
dio 4 otro no tienen enmienda, y que las méargenes son del p
superior.



tables estdn, ademds, sujetos 4 la servidumbre de cami-
pa PATa gervicio - exclusivo de la navegacion y flotacion
,60 yo camino tiene la anchura de dos metros, si es para el
to do personas, y de cuatro si es para el de caballerias. Si

sy fo

pecesario ocupar, para ello, terrenos de propiedad particular,
1or4 la correspondiente indemnizacion.

io establecer aquélla, y el que haya de hacerlo no sea due-
Jas riberas 6 terrenos en que necesite apoyarla, podrd esta-
y ese gravamen previa la indemnizacién correspondiente.

4 servidumbre de saca de agua y abrevadero puede ser de
'pﬁblico 6 de interés particular. Su establecimiento uni-
te es forzoso si es en favor de alguna poblacién 6 caserfo,
a la correspondiente indemnizacién. Establecidas esas ser-
mbres, llevan consigo la obligacién en los predios sirvientes
) paso 4 personas y ganados hasta el punto donde hayan de
se las aguas, debiendo ser extensiva la indemnizacién & este

in el Derecho de Tortosa, la servidumbre de sacar agua de un
00 fuente lleva congigo la carrera 6 senda para ir y venir (rdbri-
1, libro 3.°) en la cual se afiade que esa servidumbre no se pier-
el no uso durante treinta afios, si durante ese tiempo faltase
@, pues volverd 4 recobrarse cuando mane de nuevo, preserip-
‘aplicable 4 otros casos andlogos.

specto de la servidumbre de acueducto, que para los efectos
8 tiene las cualidades de continua y aparente, aun cuando no
nstante el paso del agua, 6 su uso dependa de las necesida-

ar d sus duefios, como también 4 los de los predios inferiores so-
108 que se filtren 6 caigan las aguas.
16
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La Ordin. 9.* de Sanctacilia, que concuerda, en pringj
dicho artfeulo del Cédigo, preseribe que «si alguno habrg (
dar paso 4 agua para conducirla 4 algunas heredades debg ¢
pacio 6 carrera de dos palmos y medio de destre (destre eg
antigua de Barcelona que tiene 2‘80 mets.), ademés de la
6 reguera por donde dicha agua pasard». En la Ordin. 56
que en los predios lindantes con riera seca, que NO eorra
todo el afio se puede construir cerca, no estrechando e]
aquella, y atade la del ntimero 57, que cualquiera que
agua por el pié de la pared de su vecino para regar algunas
des, debe hacer una hilada de pieda y mortero al lado de I
por donde el agua discurra, y mis alta que ésta, de modo qu
1la no se pueda destruir.

Segtn la rib. 11, libro 3.° de las Costumbres de To
alguno da derecho de paso (carrera) 6 de acueducto 4 otro,
signarle el sitio por donde la ha de tener, tody el predio
queda obligado hasta que su duefio le seniale lugar conven
en el interin, el dueiio del predio dominante podrd pasar y
el agua por donde quiera; esta servidumbre de acueduct
consigo la de carrera 6 senda para seguir el aguay limpiar
quia; cuanto de ésta se saque en la monda ha de ponerse
bordes 6 cajeros de la acequia.

En Aragon, el derecho de conducir el agna por el pred
puede ejercerse sin otra limitaciéon que la de no causar dan
seedor del terreno girviente (Ob. 1.* DE AQUA PLUVIALE AR
y segtn la Ob. 1.* DE FINIUM REGUNDORUM, destruida un
6 azud existente en predio ajeno, si fueren antiguos podrin
truirge, aunque no conste el titulo de servidumbre, pero ni
ren modernos. Cuando no pudieran construirse de nuevo e
to primitivo podran trasladarse la acequia 6 azud & otro s
vio reintegro del valor del terreno que se ocupe para la ¢o
cién de la acequia, atin contra la voluntad de su propietari
DE AQUA PLUVIALE ARC.) I

Tl derecho 4 exigir la constitucién de la servidumbre
ducto en interés privado lo condiciona el art. 558, exigi
quien lo pretenda justifique que puede disponer del agua en ¢
suficiente para el uso 4 que la destina; demuestre que el
golicita es el mas conveniente y menos oneroso para terce
indemnice al dueiio del predio sirviente en la forma que se d¢
por las leyes y reglamentos. En la constitucién de esta servidd
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e instruir el expediente prevenido por la ley de Aguas, de
1 enmplimiento. :

"que, por exigirlo el fomento de la Agricultura se ha dado ca-
orzoso 4 la servidumbre de acueducto, el Legislador ha res-
tros intereses, y por esto se prescribe que no podrd impo-
ara objeto de interés privado sobre edificios, ni sus patios 6
encias, ni sobre jardines ¢ huertas ya existentes, precepto
sponde al art. 83 de la ley de Aguas. De manera que si que

especto de la servidumbre de parada 6 partidor, que es distinta
‘e estriba 6 presa, dispone el art. 562, que el que para dar
v 4 su heredad 6 mejorarla necesite construir parada 6 partidor

fos de las margenes permitan su construccién, previo abono de
y perjuicios, inclusos los que se originen de la nueva servi-
4 dichos duefios y 4 los demas regaiites. Iiste precepto es
hién de aplicacién general, puesto que estd tomado del art. 105

 ley de Aguas, informado en el motivo de favorecer 4 la Agri-

Servidumbres de paso

Para que tengan cardcter forzoso es condicién precisa que una
¢ 6 heredad se halle enclavada entre otras ajenas al duefio de
1élla, y que no tenga salida 4 camino ptiblico. La necesidad es el
damento de esta servidumbre; si se constituye de manera que su
0 puede ser continuo para todas las necesidades del predio domi-
ite, lo cual impone el establecimiento de una via permanente, el
ietario de la finea sin salida debe satisfacer, por via de indem-
#acion, al propietario del predio por donde se dé el paso, el importe
valor del terreno que se ocupe y el de los perjuicios que se cau-
i al predio sirviente.
-~ Parece que el establecimiento de esta servidumbre representa la
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compra forzosa del terreno que comprende la via, cuyo yal
paga, con mas la indemnizacién de perjuicios; sin embargo,

No ocurre esto cuando la servidumbre se limita al paso n
para el cultivo de la finca enclavada entre otras y para la ex
de sus cosechas 4 través del predio sirviente sin via permg
pues no hay tal abono del terreno, sino tan solo de la indem "
de perjuicios.

Tixistiendo via permanente, la servidumbre de paso es con
pero cuando se limita 4 dar entrada en la finca para su e
extraccién de las cosechas 4 través del predio sirviente, la
dumbre es discontinua.

El Derecho romano regulé esta servidumbre, 4 laque di6 1o
bres de ITER, ACTUS y VIA, Por el ITER 6 senda podia uno ir
6 4 caballo, solo 6 acompafiado, con tal que no fueran & la p
la carrera 6 ACTUS podia ir uno con carretas, y por la ViA
uno solo 6 acompafiado 4 pié 6 4 caballo, arrastrar piedras,
maderas, ete., (leyes 1.%, 8. y 13 Dig. DE SERVIT. PRAED, R
Esta Gltima dispone que, en los caminos para el solo paso de ki
y en los de herradura, se fijar4 su extensién por peritos, 4 fa
pactos que la determinen. Se ha dicho que, segfin costum
senda (EUNDI GRATIA) tiene la anchura de dos pies; la
(AGENDT GRATIA) cuatro, y mayor anchura la via; en esta
segln dispone dicha ley 8.%, la anchura es de ocho pies (23
tros) en lo recto y de 16 donde haya recodo.

Segtn la rab. 57 de las Cost. de Gerona, si un fundo debe
la servidumbre de paso 6 de conducir sus frutos, no se pueden I
por alli los de otro predio comprado después.

Prescribe la rab. 11.% lib. 3.° de las Cost. de Tortosa, que
puede pasar por predio de otro; que debe darse paso al que ¢
de él para ir 4 su predio, 4 menos que sea por su voluntad, ¢ qu
pretenda, para pouer en estado de cultivo, montafias 6 carrs
y que cuando los caminos piiblicos se estropeen por la fuerza d
lluvias 0 de las avenidas de rios 6 torrentes, los vecinos fronfi
deben repararlos y, en otro caso, los transeuntes pueden pasa
las propiedades de dichos vecinos.

En Aragén, segin dispone el Fuero 3. D1 CONSORT. BJUSD
REI, si los propietarios de tierras contiguas 4 una vifia 6 hue
hacen plantaciones que cierren por todos lados el paso é imp:
extraceion de frutos, el dueno podri exigir que le dejen paso |
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4g proximo 4 la via ptblica y por donde lo tuviera antes, y,
Jefecto, por el margen de las acequias de riego. No se da este
' cnando 12 yifia 6 huerto estan separados de la via pablica
or la acequia.

an la ley 110, capitulo 12 de las Cortes de Navarra de 1817
& constituida la servidumbre de paso sobre una heredad, el
10 de ésta puede cerrarla, prestando aquélla por otro punto de la
_aunque sea por un extremo, 4 condicién de que no cause
o 6 molestia considerable al pablico 6 4 los particulares in-
ados. Dispone el cap. 4,°, tit. 7.° 1ib. 5.° del Fuero, que no exis-
1o camino para una heredad y negandose 4 facilitarlo los pro-
ios colindantes, el duefio de aquélla podra desde la misma dar

| juzgar por esas leyes de Navarra, la servidumbre de paso de
atan, es la de cardcter voluntario; pero como alli rige como

prescribe la ley 3.2, tit. 26 del Fuero de Vizeaya, que cuando
, camino practicable, se establece con cardcter obligatorio y
poral la servidumbre para conducir los materiales de cualquiera
struceion, Estatuye la ley 8.2, tit. 34 del Fuero, que es libre el

indo con caballeria herrada 6 con carro contra la voluntad del
pietario se incurre en multa; la mitad para el duefio perjudicado,
is el daio y el interés, y la otra para las reparaciones de los
0§ de la comarca, Entrando en la heredad ajena prohibiéndolo
pietario, quien tal haga abonard doble del dafio y ademds la

glin costumbre, para evitar la entrada de los ganados en las
des cerradas, se coloca en las cercas de esta una especie de
lera por donde pueden penetrar las personas.

La servidumbre de paso es antiquisima. Segén unos escritores
_trodujo el Emperador Antonino en favor del que no tenia ca-
io por donde ir 4 visitar la tumba de sus padres, no faltando
lien supone que data de mucho mas antiguo, de cuyo sentir parti-
08, porque si su fundamento es. la necesidad, alli donde ésta
existido, por uso 6 por costumbre se habri establecido el
Techo de paso. Hste debe darse por el punto menos perjudicial al
edio sirviente, y en cuanto sea conciliable con esta regla, por

) & pié por heredad ajena aunque esté cerrada 6 amojonada;.
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donde sea menor la distancia del predio dominante al camip
co (art. 565 del Cédigo), que, por no pugnar con el Derechg f
completa; anadiendo el 566 que la anchura de la servidy
paso serd la que baste 4 las necesidades del predio domingpy
manera que el Legislador no sigue al Derecho antiguo que ge
la anchura del paso, unicamente el de la via que era la de og}
en linea recta, y 16 en las curvas, lo mismo que hizo la Le
romana, sino que lo deja 4 la apreciaciéon de los Tribunales
gean las necesidades del predio dominante. ;
Bi adquirida una finca por venta, permuta 6 particion q
enclavada entre otras del vendedor, permutante 6 coparticipq,
estdn obligados 4 darle paso sin indemnizacién, salvo prueba
trario (art. 557 del Cédigo civil). Esta servidumbre, cuando s
blecia con motivo de divisién de herencia 6 de cosa comin, §
de juicio, llamébase judicial en la nomenclatura antigua; ]
legal, y, por tanto, forzosa, y asi lo ha declarado el Tribunal §
mo en Sent. de 10 de Junio de 1904, servidumbre que no se
al camino que debe dejarse para el uso comiin de los varios dug
de una finca indivisa (Sent. de 6 de Julio de 1897), y no exel
de caracter voluntario que los vecinos de las propiedades es
can en la extensiéon y anchura que tengan por¢conveniente ﬂJ T,
con cardcter permanente, ora con cardcter temporal. s
Si el paso concedido 4 una finca enclavada, deja de ser nec
por haberla reunido su duefio 4 otra que esté contigua al e
pablico, el duefio del predio sirviente podrd pedir que se exi
aquélla, devolviendo lo que hubiese recibido como indemnizacién
mismo se entender4 en el caso de abrirse un nuevo camino g
acceso & la finca enclavada. X
Lo dispuesto en el art. 568 se aplica lo mismo 4 la servid!
de via permanente que 4 la de uso temporal, pues en donde la

fundamento del art. 568, comprende por igual 4 ambas formasE )
gravamen; pero ocurre que el Legislador solo concede al dueno
predio dominante, por extincién de la servidumbre, el derecho J
se le devuelva lo que hubiera entregado al duefio del predio
viente, por indemnizacién, y no dice que reintegre el valor
rreno ocupado, tal como aparece escrito el § 2.° del art. 564.
nos que esto no pasa de ser una omisiéon baladi. Bajo la
'«indemnizacién», y puesto que no la subsigue la de «perjuic

5

debe entenderse todo cuanto el duefio del predio sirviente h .
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0. 568 cual fuese la servidumbre de paso. Ese art. 5638 da
" e de verdadera servidumbre 4 la de via permanente, porque,
stituyese una expropiacion forzosa del terreno, atribuyendo
dad absoluta al duenio del predio dominante respecto de lo que
' 4 via, N0 cabria esa forma extintiva 4 que el precepto se re-
i menos, como secuela, la devolucién, al dueiio del predio
'-“ de la faja de campo ocupada, contra reintegro de lo que
rec;b]do por mdemnlzaclon. Es de afiadir que todo este dis-

7

: fuere indispensable, para construir 6 reparar algfn edificio,
¢+ materiales por predio ajeno 6 colocar en él andamios 1 otros
: para la obra, el dueiio de este predio estd obligado 4 consen-
blendo la indemnizacién correspondiente. Esta serv1dumb1e

orios que en el campo, pues la ley no distingue; basta que la
1 qecion 6 reparacion del edificio exija el paso del material 6 la

-i_la obra, para que proceda aquélla.

Seglin ]Ja Ordinacién 10 de Sanctacilia, nadie puede alegar pose-
ﬂe‘treinta anos de cosa que haga paso 4 albergue 6 4 casas de
yeeino, ya sean de tapias, ya de ladrillo, ni gane posesién de lo

Servidumbre de paso para ganados

Las servidumbres existentes de paso para ganados, conocidas
on los nombres de canada, cordel, vereda 6 cualquiera otra, y las
brevadero, descansadero y majada, se regirdn por las ordenan-

-~ Sin perjuicio de los derechos legitimamente adquiridos, la cafia-
10 podrd exceder, en todo caso, de la anchura de 75 metros, el

Cuando sea necesario establecer la servidumbre forzosa de paso
la de abrevadero para ganados, se observard lo dispuesto en este
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Los romanos conocieron la servidumbre de abrevaderg ‘p
por PECULIS AQUAM APPULSUS y la de abrevadero con g]
de PASCENDI.

Las servidumbres pecuarias se hallan encomendadas g}
y vigilancia de la Asociacién de ganaderos, que tiene carfete
manente; el conocimiento de las cuestiones de existencia ¢ ipe
tencia de dichas servidumbres corresponde & la Adminig
(R. D. de comp. de 22 de Agosto de 1891). El mantenimiento -
nistrativo de esta servidumbre es distinto de su declaracién, (
los Tribunales del orden civil corresponde, cuando no se ha e
uso de ella durante afio y dia. -

Son cosas distintas la servidumbre pecuaria y la de page
una caflada 6 cabafiera con caballerias 6 carruajes, y no porq
yan signos aparentes de esta ultlma, como carriles @ otras hy

de Noviembre de 1906)

De la sepvidumbre de medianeria

El sistema moderno de urbanizacion es muy distinto del an!
y del que hubo durante el feudalismo. Antafio se proéura.ba. qu
casas no estuviesen unidas, en tanto que al presente, el desen
miento comereial y social, y el gran valor de los terrenos en las «
dades obliga 4 la aglomeracién de las construcciones, especialn :
en las urbes populosas, no manteniéndose la independencia y
lamiento de las casas solariegas, diseminadas en los dominios de
sefior 6 sembradas en los amplios perimetros que abarcaban
pueblos.’

Tl Derecho romano no conocié la servidumbre de media
pues la ley de lag XII tablas ved6 la union de los edificios y
el drea de cada predio urbano, que, por solemne ritualismo reli
familiar, se consagraba al culto de los dioses Lares. Esa dis
llamada ambitus era de dos pies y medio de anchura por lo m
entre edificio y edificio. Aquella ley decenviral sefialé el perf

bre en la anchura de la faja entre edificio y edificio se conservy:
sensiblemente y fué elevada & precepto por Justiniano. Apenas
ley de Partidas se ocupé de la servidumbre de medianeria. A

Rigese ésta por las disposiciones del tit. 7.° lib. 2.° del OOdig
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1 6 no esté prevenido en el mismo, lo cual no se opone 4 que pue-
,- ablecerse la medianeria sobre la base y reconocimiento previo
o 1 propiedad exclusiva de la pared divisoria en favor de quien,
+ yerdadera expropiacién, tenga que sufrirla en lo sucesivo cuando
tague el momento de construir la finca contigua que la haga nece-
) (Sent. 12 Enero de 1906).
"l establecimiento de la sérvidumbre de medianeria es de dos
Jsps: expreso y presunto; este dltimo, mientras no haya un titulo
ieno exterior 6 prueba en contrario; presuncién fundada en el inte-
4 cial de facilitar la urbanizacién. Se presume establecida: 1. En
Sij paredes divisorias de los edificios contiguos hasta el punto co-
i de elevacion, porque esto es lo que ordinariamente sucede,
ndo de creer que los duefios de los dos solares colindantes han
stribuido 4 la construceién de la pared 6 que el uno ha satisfecho
4l otro su parte correspondiente en esa copropiedad SUI GENERIS,
vitdndose los gastos de hacer dos muros adosados, cada uno el suyo,
won lo que perderian terreno, aparte de que, apoyado el cargamento
1 uno solo, tienen las casas la solidez requerida; y 2.° En las pare-
les divisorias de los jardines 6 corrales sitos en poblado 6 en el
ipo, y 3.° Iin las cercas, vallados y setos vivos que dividen los
predios risticos (art. 572), siendo de consignar que segiin Sent. de 8
de Noviembre de 1895, no infringe ese articulo ni los cuatro siguien-
del O6digo, la sentencia que absuelve de la demanda en que se
licita la reconstruccion de una medianeria, si funda la absolucién
en el estado ruinoso de aquélla y en que ambas fincas estaban de-
nunciadas por la Autoridad local (Sent. 8 de Noviembre de 1895).
~ Se entiende que hay signo exterior, contrario 4 la servidumbre
e medianeria: 1.° Cuando en las paredes divisorias de los edificios
laya ventanas 6 huecos abiertos, precisamente porque esta servi-
dumbre es incompatible con la existencia de tales signos; pero
~aquellos han de estar abiertos. 2.° Cuando la pared divisoria esté
~ por un lado recta 6 aplomada en todo su paramento y por el otro
presente lo mismo en la parte superior, teniendo en la inferior RE-
LLEX 6 RETALLOS. Hstos indican que desde el punto donde se dis-

7

minuyo6 el grueso de la pared se elevé ésta 4 costa del propietario

il y por las Ordenanzas y usos locales, en cuanto no se opongan-
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equivaldria 4 que un propietario se enriqueciera con perjuigiq
colindante que pretendiese apoyar su edificacién en la pareq
nada le habia costado. 4.° Cuando sufra las cargas de carrery

conoce examinando la extructura del muro; si la pared fuegg
dianera se opondria el colindante 4 que se ocupara el espeso
ella, no quedando trecho para lag carreras, pisos y armaduras
suya. 5.° Cuando la pared divisoria entre patios, jardines y hey
des esté construida de modo que la albardilla vierta hacia
las propiedades, pues lo ordinario es que cuando dicho mu
construye 4 expensas de los dos propietarios colindantes, tiene
arista en el centro que permite verter las aguas por ambos costs
6.° Cuando la pared divisoria, construida de mamposteria, p
piedras llamadas pasaderas que, de distancia en distancia, sal
fuera de la superficie, solo por un costado y no por el otro, por
esas estribaciones 6 salientes en esa forma dan 4 entender qu
construceién se verifica por un solo propietario y que en la ni
no debe separarse su constructor de la linea de esos signos, 0 I {
ciendo ningtin género de enlace, pues tales piedras en el paramen
de un edificio se destinan exclusivamente al atizonado con of
muros que, al elevarlo, se pensé que podria construirse el contigue
7.° Cuando las heredades contiguas 4 otras, defendidas por valla
6 setos vivos no se hallan cerradas; esta circunstancia hace que no s
presuma la medianerfa y que, por el contrario, pertenece al prefli, ¢
vallado 6 seto que las cierra por todas sus partes. :
~ En todos esos casos, tomados de la Legislacion catalana y
las ensefianzas de varias obras de Arquitectura legal, la propi
de las paredes, vallados 6 setos, se entenderd que pertenece e
sivamente al duefio de la finca 6 heredad, viniendo 4 ser tales
nos titulos mudos, pero con la suficiente elocuencia para se
que no existe semejante servidumbre, bien entendido que, si fal
6 no media prueba en contrario, y en oposicién al clésico y secu
principio de libertad del inmueble, se considerara establecida la
dianeria, en tributo al interés social de la urbanizaci6n.

Las zanjas 6 acequias abiertas entre las heredades también
presumen medianeras si no hay titulo 6 signo que demuestre lo
trario; presuncién que se funda en el interés de la Agricultura, Pel
hay signo contrario 4 la medianeria cuando la tierra 6 broza 83 -
para abrir la zanja 6 para su limpia se halla en un solo lado,
cuyo caso la propiedad de la zanja perteneceri exclusivamenté
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w4 6 broza sacada en la limpia, y puesto que soporta, este duuo_,
tnl‘ﬂl es que se le reconozea la propiedad exclusiva de aquélla.
La reparacion y construccion de las paredes medianeras y el
antenimiento de los vallados, setos vivos, zanjas y acequias, tam-
yién medianeras se costeard por todos los duetios de las fincas que
engan 4 su favor la medianera, en proporcién al derecho de cada
o, Sin embargo, todo propietario puede dispensarse de contribuir
esta carga, renunciando 4 la medianeria, salvo el caso en que la
medianera sostenga un edificio suyo. Asi lo dispone el ar-
tieulo 576, que se enlaza con el 395 y pone de relieve el cardcter de
eomunidad en esa pared, de cuya situacién puede salir el medianero
~ ¢n estos dos casos: mediante renuncia de su derecho, si su edificio no
earga en ella 6, si cargando, lo derriba, pues entonces, como ya no lo
gosmene, no tiene porqué contribuir 4 tales gastos. Claro estd que esa
penuncia no ha de perjudicar 4 tercero, es decir, 4 los medianeros,
“gegiin jurisprudencia del Tribunal Supremo y lo preserito en la Le-
gislacion foral (Véase art. 4.° del Cédigo civil).
Si el propietario de un edificio que se apoya en una pared me-
~ dianera quisiera derribarlo, podr4 igualmente renunciar 4 la media-
‘nerfa (esto confirma lo anteriormente dicho), pero serdn de su cuenta
todas las reparaciones y obras necesarias para evitar, por aquella
ves solamente, los dafios que el derribo pueda ocasionar & la pared
- medianera. Kl articulo 576 tiene sus precedentes en la Legislacion
J; catalana.
Todo propietario puede alzar la pared medianera, haciéndolo 4
- 8us expensas é indemnizando los perjuicios que se ocasionen con la
- obra, aunque sean temporales. Serdn igualmente de su cuenta los
gastos de conservacion de la pared en lo que ésta se haya levantado
- 0 profundizado sus cimientos respecto de como estaba antes, y
~ ademés la indemnizacién de log mayores gastos que haya que hacer
- para la conservacién de la pared medianera por razon de la mayor
~ altura 6 profundidad que se le haya dado. Si la pared medianera no
F pudiese resistir mayor elevacién, el propietario que quiera levan-
- tarla tendrd obligacién de reconstruirla 4 su costa; y, si para ello
fuere necesario darle mayor espesor, deber4 ddrselo su propio duefio.
El derecho 4 alzar 1a pared medianera es consecuencia del de
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cuanto se indemnicen los perjuicios indefinidos 6 temporaleg
obra ocasione. Xse propietario, 4 cuyas expensas se ha de

pecto de como estaba antes, por lo mismo que le trae henefj,
ademds, tiene que indemnizar los mayores gastos que tal cong
cién exija por la mayor altura 6 profundidad que le haya dado
lo cual se informa en un principio de equidad; y si la pared y
nera no pudiese resistir la mayor elevacién, de lo cual no
culpa los propietarios que no edifican, quien quiera levantarla
obligado 4 reconstruirla 4 su costa, ya que se ha dado el gusto ¢
entrado en su interés el hacerlo; y si para ello fuere necesario day
mayor espesor, claro estd que, 4 juicio pericial, no ha de cerce
predio ajeno sino que debers darlo de su propio suelo. Es de ¢
Sent. de 22 de Noviembre de 1898, de que, supuesta la igunald
derechos de ambos medianeros sobre un muro, los gastos de
lidacién 6 reconstruccién de la medianerfa deben ser sufragads
por ambos. )

Los demds propietarios que no hayan contribuido 4 dar m
elevacién, profundidad 6 espesor 4 la pared, podran, sin emb
adquirir en ella los derechos de medianeria, pagando proporcie
mente el importe de la obra y la mitad del valor del terreno s
el que se le hubiese dado mayor espesor. Isto, que se halla
crito en el art. 578, tiene por fundamento que, habiendo cop 0
dad en la parte de pared levantada y en el suelo sobre que des
sa, el duefio del predio colindante debe adquirir también der
en la elevacion del muro, contribuyendo 4 los gastos. s

En donde se pone mas de relieve esa comunidad SUI GENI
de la pared medianera—y decimos SUI GENERIS porque no p
divisién material—es en el art. 579, ordenatorio de que cada prol’)','
rio podra usar de aquélla en proporcién al derecho que tenga en
comunidad, y podrd, por lo tanto, edificar, apoyando su obra e
muro medianero 6 introduciendo vigas hasta la mitad de su es
pesor, pero sin impedir el uso comén y respectivo de los del
medianeros. Para usar de ese derecho ha de obtener previamen
el consentimiento de los demés interesados en la medianeria,
que pudiera perjudicarles invadiendo el grueso de la pared, qu
de aquéllos, 6 atentar contra su solidez con el apoyo de la obra
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ndiciones necesarias para que no se perjudiquen los derechos
0 . i3 "
61108, giendo de citar la Sent. de 8 de Noviembre de 1895,
A . . @ LhS. -~

. no obré con mala fe quien, creido de que era el Gnico duefio

ne FAAE ! :
p de la cual obtuvo el consentimiento, hizo las obras sin

ona

i hasta desconocia.,

l art. 580 del Codigo se halla indebidamente colocado en la
Bon 52 donde se trata de la servidumbre de luces y vistas.
.ribe que ningin medianero puede, sin consentimiento del otro,
¢ en pared medianera ventana ni hueco alguno. Ftindase esta
ici6n en que sobre la pared medianera no se tiene posesion
ﬁyente, y, por tanto, su mantenimiento y defensa no es materia
Lordictal y s del juicio declarativo.

CATALUNA

Mitjera

ad en los solares de ambos (costumbre); cnando no se construyen 4
la vez las dos casas inmediatas, el que levanta la primera lo hace

¢l permiso del dueiio inmediato (costumbre); cuando éste levan-
Ja edificacion debersa abonar al primero la mitad del coste de la
ared mediera, 4 no ser que medie convenio que le autorice para
(Or. 1.7, parte 1, y Privilegio REc0oG. PROC., cap. 59). Si la
ed medianera, antes construida, no fuere bastante para soportar
¢l peso de la nueva edificacion, podréd el duefio de ésta destruirla y
deberd aquél volver 4 levantarla con las condiciones necesarias
Ord, 13, part. 1.*) Las nuevas edificaciones pueden juntarse 4 la
»’_ ed medianera anteriormente edificada y por tal, hasta entonces
debe ser exclusiva propiedad del edificante, siempre que no exista

(Ors. 1.2, 22 39, parte 1.2, REco6. PROC. cap. 58). Ningtn media-
- lero puede sin lieencia del vecino dirigir aguas por cafierfas de ba-
10 establecidas en la pared medianera, ni colocar otras de ninguna

. tlase para el paso de aguas limpias ¢ suciag, no siendo que el otro
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de espesor y de un palmo méas alta de lo que fuere, de tierra
mundicia, puede construirse letrina cerca de pared medianera,
dinaciones 13 y 45, y REcoG. PROC., cap. 65). Los hornos de
reria deberdn construirse 4 tres palmos de destre de la pared
dianera, levantando & igual distancia otra pared (Ord. 55, part,
Los pozos puede iluminarse 4 dos palmos de destre de la pared
dianera (Ord. 54), asi como los telares montarse 4 un palmo (Oxd, 7
parte 1.) o

ARAGON

Puede construirse horno contiguo & {érmino ajeno, ain sin
sentimiento del duefio de éste, con tal que se efectie en te
propio (Ob. 37 DE GENERALIBUS PRIVILEGIIS).

ZARAGOZA

La tapia que se construye entre dos heredades por convenio
los duefios, se levantard en la margen intermedia, con tierra
mitad de una y otra heredad, y 4 costa de ambos duefios en
proporeiéon (cap. 125 de los Iistatutos y Ordenanzas de M
aplicables 4 la ciudad y huerta de Zaragoza, mandados ob
por Real cédula de 22 Mayo de 1772). Los dueiios de las hered:
colindantes deberdn construir de nuevo las tapias caidas sin el
de ninguno de ellos; pero, si cualquiera de los mismos quisiera m
jorar su altura i otras condiciones, no le sers imputable al ot
exceso de coste por tal causa (cap. 126, 1d).

Cunando se niegue cualquiera de los dueiios & pagar la mi
coste de la tapia medianera caida, alegando el acuerdo de de]
abierta su heredad, quedars relevado del pago de dicha obra, siel
pre que se derriben las demés tapias hasta dejarla abierta por
partes (cap. 129, id.) Il que cerca de tapias su heredad, antes a
ta, lindante con otra heredad cerrada, abonara al dueiio de ésta
mitad del valor del cerramiento de que se aprovecha (eap.
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sta (cap- 133 id.) El que, al construir las tapias, cerrase algtn
---‘. ex1stente al lado de sus heredades, si tal camino es antlguo,

k _junto 4 las paredes de los ediﬁcios 0011tig‘uos, sino que ha de
wtarlos 4 distancia de vara y media de aquéllos, debiendo arran-
¢ las plantaciones hechas contra esta regla (cap. 199, id.)

Servidumbres urbanas

Servidumbres de luces y vistas

Entre las servidumbres legales incluye el Codigo las de luces y
vistas; 4 las primeras el Derecho.romano las denominaba LUMINIUM
5 LUMINIBUS OFFICIATUR, constituidas por todo rompimiento que
“ge hace en los edificios para alumbrar las habitaciones, y 4 las se-

- perjudique la propiedad del vecino.
- El duefio de una pared no medianera contigua 4 finca ajena,
puede abrir en ella ventanas 6 huecos para recibir luces 4 la altura
(e las carreras 6 inmediatos & los techos y de las dimensiones de
- 30 ¢m. en cuadro y, en todo caso, con reja de hierro remetida en la
pare(l y con red de alambre. Asi lo dispone el art. 581. Sin embargo
~ —afiade el precepto—el duefio de la finca 6 propiedad contigua & la
pared en que estuviesen abiertos los huecos podrd cerrarlos si
- adquiere la medianeria y no se hubiera paetado lo contrario; tam-
~ bién podrd cubrirlos, edificando en su terreno, 6 levantando pared
contigua 6 la que tenga dicho hueco 6 ventana.

La apertura de esos huecos en pared propia no es otra cosa que
mera tolerancia; es decir, que por si no da derecho 4 adquirir por
- prescripeion esa servidumbre de luces, como se declard en senten-
. cias de 10 de Mayo de 1844, 29 de Marzo de 1870, 29 de Mayo de
- 1872, 13 Junio 1877, 10 Mayo 1884, 12 de Noviembre y 16 Diciem-
- bre 1889 y 31 de Mayo de 1890. Ksa servidumbre es de las llamadas
continuas y aparentes, pero como tiene carfcter negativo, el tiempo

"
.




s

DERKCHO FORAL BSPANOL

Lo
ot
(2]

de posesiéon para adquirirla por el transcurso de veinte af
cuenta desde el dia en que el dueiio del predio dominante pp
por un acto formal al del sirviente, la ejecucién del hecho que
licito sin la servidumbre. Ese hecho es el acto de tratar de g
tales huecos por haber ganado la medianeria 6 de cubrirlos edif
do en el terreno, 6 levantando pared contigua & la que tengan-'
llos, pues en este caso, con semejante acto obstativo se lmm
ese duefio vecino el uso de su derecho de propiedad, con la_
cacion.

No se pueden abrir ventanas con vistas rectas ni baleon
otros voladizos semejantes sobre la finca del vecino, si no hay
metros de distancia entre la pared en que se construyan y di

-

propiedad. Tampoco pueden tenerse vistas de costado il obh'

tancia (art. 582).

Esta servidumbre es de las llamadas continuas y a,parentes,
no tiene balcones @ otros voladizos es negativa si se abre en p;
propia y, de consiguiente, para adguirirla por prescripeién se cuent
el tiempo de posesion desde la fecha del acto obstativo & que :
hemos referido; pero si, ademds de esas ventanas, existen balco
voladizos, como quiera que estos ya constituyen una servidum
llamada PROJICIENDI, puesto que el saliente 6 galeria se extiende
la propiedad del vecino, constituye entonces una servidumbre p
tiva, que no requiere, para ganarla, por la posesién de veinte ail
el acto formal exigido por el art. 538 del Codigo. (Véase la jurispr
dencia citada al tratar de las servidumbres continuas). La azo
construida en una casa y sobre pared medianera, debe considera
como baleon 4 los efectos del art. 582, Hste afiade que tamp
pueden tenerse vistas de costado @ oblicuas, si no hay sesenta
timetros de distancia. : :

Entiéndese por vista recta aquella en que el rompimiento de |
pared se ha hecho en otra paralela 4 la linea divisoria de los pred
y mejor, 4 aquella que, para usarla, no hay que volver la cabeza pat
mirar el fundo vecino; vista oblicua es el mismo rompimiento
pared que forma dngulo con la linea divisoria, de manera que P
mirar el fundo inmediato hay que volver la cabeza. La vista reel
puede ser de este nombre 6 de rvegistro, segn dice Marcial d
Camara. La primera se extiende 4 la distancia legal, la segu i
goza de mayor extension, tanta como se pueda alcanzar & ver. g
expresadas distancias se contaran: en las vistas rectas desde
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-3 Wor de la pared que no tengan voladizos y desde la linea
Jonde los haya, y en las oblicuas desde la linea de separa-
. 1as dos propiedades.

»‘.’31‘ igo ha tenido muy en cuenta, no solo la legislacién foral,
s obras de arquitectura legal, especialmente la de Calvo
4 y las Ordenanzas de Madrid de Carlos IV.

 dispuesto en el art. 582 acerca de la distancia que debe
ajtre las propiedades para que puedan tenerse vistas rectas
s no es aplicable 4 los edificios separados por una via ph-
No dice el Cédigo que la via sea una calle; puede ser un ca-
- de donde resulta que las servidumbres de luces y de vistfas,
o se pueden tener en las poblaciones que en el campo, para
ales son aplicables las prescripciones del Cédigo sin distin-
1o na en este respecto. Las vias pablicas, especialmente las
s tales como las calles, se destinan no solo al trdnsito de los
si que & luces y hermosura de los edificios; por esta cir-
ancia de decoro de la poblacién no caben las limifaciones im-
s por el Codigo. y

fuando por cualquier titulo se hubiese adquirido derecho 4 te-
istas directas, balcones 6 miradores sobre la propiedad colin-
: | dueiio del predio sirviente no podrd edificar 4 menos de

tros de distancia, toméndose la medida de la manera indica- :
nteriormente (art. 583). Iiste tiene un sentido general, pues, re-

la palabra titulo, emplea el pronombre indeterminado «cual-
pero hay que determinarlo dentro del C6digo y por esto im-

a acudir 4 lo prescrito en el art. 537, comprendiendo, no solo el

lo, esto es, el documento intervivos 6 por causa de muerte reve-

or del derecho, si que todo medio por el cual se haya adquirido

, incluso la preseripeion, sin olvidar lo dispuesto en el art. 538.

or consecuencia de este titulo, el duefio del predio dominante

liere, para tener el disfrute de las vistas directas, otra que le es

te llamada ALTIUS NON TOLLENDI; es decir, la que prohibe

o del predio sirviente edificar 4 menos de tres metros de

ia de la linea exterior de la pared en que no haya voladizos

le la linea de éstos, donde las haya, tratindose de vistas rec-

3 ¥ para las oblicuas, desde la linea de separacién de las dos

piedades; de manera que el ALTIUS NON TOLLENDI solo se limita

i distancia, 4 menos que en absoluto se haya establecido esa

Vidumbre por voluntad de las partes.

17
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CATALUNA

En pared propia ni comtn nadie debe hacer ventana ni
va (RECoG. PROC. cap. 60). La claraboya se adquiere por p'
cién de treinta afios, 6 por escritura. No puede hacerse en
de tapias y si alguno las cierra se pierde la servidumbre,
ciones de Sanctacilia 2, 20, 51, 63, 64; RECOG. PROC. caps,
Debe tener de alto de dos 4 tres palmos y de ancho de la
donde recibe la luz medio palmo de destre; de lo contrarip
claraboya (O. de 8. 50). No se puede tener vista enlo de ot
primero no se tenga en lo suyo (O. de 8. 11; RE¢. PROC. ca
No se puede alegar posesién de vista si no se tiene la de
durante 30 anos (O. de S. 14). No se puede alegar posesion d
por cruceras de algin releje de cerramiento de tejado, ni
ceras hechas en muro de ladrillo (id. 15).

Ninguno que haya tomado el hueco de torre 4 torre del m
la ciudad puede tener vistas 6 ventanas 6 mirador sobre sus
en la pared que hubiere construido 6 trate de construir,
puede alegarse el privilegio que tiene el muro de la ciudad y
las torres que tienen vista 6 mirador sobre los vecinos, qu
cerca del foso, pues no es muro ni torre (0. de S. 18). No
abrirse ventana hacia la pared del vecino, ni puede alegarse
sién de ella si no se tiene la escritura, & no ser que se aleje
lla seis palmos de destre (O. de S. 41, 61 y 62) No puede
ventana en pared cerca del vecino, que forme esquina, y
tiene otra alli ha de alejarse de dicha ventana ya construida
esquina seis palmos de destre. (O. de S, 46). Los vecinos de

rrar sus terrados con muro medianero para que no haya vis
uno al otro (Id. 12, 65). El vecino que edifique sobre su terr
tejado debe cerrarse de modo que no tenga vistas sobre 108‘L
(Id. 58). Bl que tenga el terrado més alto lo ha de cerrar h:
altura que no tenga vistas sobre el del vecino si antes no 1
suyo (Id. 66).

GERONA

Las claraboyas en pared privada 6 comfGn se adquieren |
posesién continua de treinta afios en paz (Rib. 38, Cost. de G
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10 10S€e claraboyas no tuviere escritura ni posesion de trein-
(U

o8 y la cerrare haciendo obras, 6 de otro modo, no pueds ad-
JJas en el lugar donde estaban (id. id.)

TORTOSA

¢o se adquiere la servidumbre de luces y vistas por preserip-
. gino tan solo por contrato 6 tltima voluntad (Rab. 11, lib. 3.°,
@ Tort.) No se pueden abrir agujeros en las fachadas de las
frente 4 las de los vecinos (Id. id.) Por convenio puede esta-
srse la servidumbre ALTIUS NON TOLLENDI, pues & nadie estd
hido elevar sus edificios, tanto como pueda (Id. id.)

Derecho de Valis

Pueden abrirse ventanas 6 claraboyas en la pared propia 6 co-
hacia el vecino cuya casa esté mds baja, corral 6 patio, & con-
de que por dichos huecos no se pueda sacar la cabeza, ni
ar 4 la casa, corral 6 patio de aquél, asi como no se permite
puerta sobre éste. Si en cualquier tiempo quisiera el vecino
obras 6 elevar su edificio, puede cerrar aquellas aberturas atin
ando se hubiesen poseido por tiempo inmemorial, y si se tratase
_cargar las obras en las paredes del vecino que éste hubiere cos-
lo, le ha de indemnizar primeramente, 4 juicio de los jurados de
§ (Ordenanzas de Valls). :

Derecho del Valle de Arén

Si el predio vecino fuere urbano y en él hubiese ventana, el edi-
sante debe alejarse nueve palmos araneses, que es la costumbre
giin dice Vives; el palmo aranés equivale 4 258 milimetros. Nadie
ede abrir ventana que dé sobre el predio vecino, segiin costumbre
vada sin interrupeién; en otro caso debe dejar el espacio de
ineye palmos araneses entre su edificio y el predio vecino.
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~ la misma, ese plazo se ha de contar desde el hecho obstativo.
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Cualquiera puede abrir ventanas en pared comin parg
luz 6 tener vistas; pero el vecino puede cerrarlas levantan
ficacion, si el edificio en que se abrieron puede recibir luz y
punto; en otro caso aquél estda obligado & dejar pasar luz gy
al arbitrio del Juez, ya por la misma ventana 6 por otra (Ol
AQUA PLUVIALE ARCENDA, Sent.T. S. 14 Mayo 1861), N
aplicacion esa Observancia en un pleito entre un particu
Estado, pues tal cuestién no se rige por el Derecho foral
(Sent. de 25 de Mayo de 1878, de la Audiencia de Zarago
Sala sentenciadora que priva del derecho 4 recibir luz el
fundédndose en que las fincas se hallan separadas por una a
infringe dicha observancia (Sent. 1. S. 4 Abril de 1882).

Del desaqgiie de los edificios

El propietario de un edificio estd obligado 4 construir sus
dos 6 cubierta de manera que las aguas pluviales caigan sobre
propio suelo 6 sobre la calle 6 sitio ptiblico, y no sobre el sue
vecino. Afin cayendo sobre el propio suelo, el propietario es
gado 4 recoger las aguas de modo que no causen perjuicio a
contiguo (art. 586 del Codigo).

No menoscaba los derechos del predio dominante el que el
del sirviente reciba y recoja las aguas, y las recoja como j
convehiente, colocando una canal 6 practicando obras, que, §
judicar & aquél, redundan en su beneficio (Sent. 15 Mayo 1896)
servidumbre es de las llamadas continuas y aparentes y se ad
en virtud de titulo 6 por la prescripeién de veinte afios; pero
tiene cardcter negativo, puesto que impone al duefio del predio i
viente la prohibicién de construir de manera que impida el uso |

Afin existiendo esa servidumbre perfectamente establecid
dra edificar el duefio del predio sirviente, recibiendo las aguas
su propio tejado 6 ddndoles otra salida, conforme 4 las ordena
costumbres locales, y de modo que no resulte gravamen ni perj
alguno para el predio dominante. Se llama aquélla STILLICIDIE



'_ de 12 de Octubre de 1904 de que el art. 587 del Cddigo,
g la disposicion anterior, no implica de modo necesario la fa-
[del dueiio del predio sirviente de cortar el alero de su tejado,
ade ser esencial para la existencia de la servidumbre segin
diciones del establecimiento y de su edificio, no teniendo apli-
: al caso el art. 345, por ser de cardcter general.

ando el corral 6 patio de una casa se halle enclavado entre
. 3 1o sea posible dar salida por la misma casa 4 las aguas plu-
s que en é1 se recojan, podrd exigirge el establecimiento de la
sdumbre de desagiie, dando paso 4 las aguas por el punto de los
jos contiguos en que sea més ficil la salida, y estableciéndose
: ncto de desagiie en la forma que menos perjuicios ocasione
edio sirviente, previa la indemnizacién que corresponda.

psta servidumbre tiene rigurosamente caracter legal, mientras
',gmn,mcmn VEL FLUMINIS RECIPIENDI, segin que el agua
gota 4 gota 0 por canalones, ¢s de naturaleza voluntaria.

CATALUNA

Jnalquiera puede echar agua pluvial 4 la calle (O. de S. 4),
como la de bodega que no sea taberna pfiblica, sino de sus pro-
yiiias (0. id. 5). Nadie puede pasar aguas por tolva, ni por
ni por canales de tejas, ni por canales de ellas en pared me-
era, sino mediando voluntad del vecino, & menos que éste tam-
i los tenga (O. id. 6 y 7). No se puede establecer sobre el predio
otro ninguna gotera si es removida (id. 42); si alguno tuviese

puede volverla 4 establecer (REC. PROC. 61).
Bt - J

TORTOSA

aguas pluviales que caen sobre los terrados puede el duefio
S echarlas 4 la calle, si lo hace por lo suyo y no por lo de
(Bﬁb 10, lib. 3.° Cost. de Tort.), pero las canales han de ver-
Blagua més all4 de la mitad de la calle (Rab. 11 id).
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Servidumbres voluntarias

Ll Derecho romano registré varias servidumbres yol
urbanas, siendo las mas principales las siguientes: 1.* ¢]

SERVIT PRAED URB.) 2.* El de agujerear la pared del misy
meter en ella las vigas del edificio propio (leyes 2.* y 25
VERB. SIG.); 8e (1i;‘erencian entre si en que por la primera e
del predio sirviente viene obligado 4 reedificar y recompone
lumna del vecino, lo que no ocurre con la segunda. Los in
del Derecho romano creen que, segtin dicha cita y 7 prineip,
to AD EXHIBENDUM, la TIGNI INMITENDI, distinta de la o
RENDI antes dicha, no solo da derecho 4 meter vigas, sino o
teria cualquiera de las del edificio; 3.* la de adelantar sobre
6 casa vecina el edificio propio, sin descansar en ella, llamada
TEGENDI ET PROJICIENDI (ley 2.* Dig. DE SERV. PRAED,
4.2 la de arrojar las aguas pluviales sobre la propiedad del
conocida por STILLICIDII BT FLUMINIS RECIPIENDIS, y 8i no
recho 4 recibirlas, VEL NON RECIPIENDI (id. id).; 5.* la de p
duenio de la propiedad vecina de levantar sus edificios mas
una altura determinada, ALTIUS NON TOLLENDI, 0 ALTIUS TOL
si el duefio del predio sirviente adquiria la obligacién de
6.* la de tener ventanas @ otras aberturas prospectivas 6 |
res en pared del vecino mediera 6 propia que no diste de
to espacio (leyes 4.* y 40 Dig. De id.); 7.* la de tener vista e
dio de otro y de impedir que el vecino edifique para qﬁ,ﬂ
usarse de esta servidumbre (leyes 3, 12, 15 y 16 Dig.) Es
anterior son conocidas, respectivamente, con los nombres
LUMINUM PROSPECTUS ET NEC PROSPECTUI OFFICIATUR.
El C6digo, si bien trata de algunas de estas servidumb
doles el caracter legal, no sigue la nomenclatura antigna;
con preseribir (art. 594) que todo propietario de una finca |
establecer en ella las servidumbres que tenga por convenien
en el modo y forma que bien le pareciere, siempre que 10
venga 4 las leyes ni al orden piblico. Ese establecimiento €
un derecho de disponibilidad inherente al dominio y puedeé
carse mediando la capacidad requerida, por actos intervivos 01
tis causa, 4 condicién de que no se contravenga 4 las leye}lj :
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“a significaria atentar 4 la soberania del Estado, del cual
‘m norma escrita y obligatoria, ni al orden piblico, por exi-
, interés social. 4

e tenga 1a propiedad de una finea cuyo usufructo perte-
s § otro podré, imponer sobre ella sin el consentimiento del
3 'ftuario las servidumbres que no perjudiquen al derecho de
6t0 (art. 599). Y se explica, porque la servidumbre es un gra-
de la propiedad, y A CONTRARIO SENSU no puede establecerlo
_fruetuario, pues su derecho es solo de goce y de disfrute.

& cnando pertenezca & una persona el dominiv directo de una
ay 4 otra el dominio 1til (por ejemplo enfiteusis, foros, derecho
perﬁcie y en éste la rabassa morta) no podré establecerse sobre
.ervidumbre voluntaria perpétua sin el consentimiento de am-
eilos (art. 596); ante el principio INCLUSIO UNIUS, EXCLUSIO
US, es indudable que puede establecerse la servidumbre tem-
| en esa propiedad dividida, sin el consentimiento de ambos
A}. 6 sefiores, pero resuelto el derecho del constituyente, se re-
:'g- el de la servidumbre establecida, porque se halla subordinada
amplimiento de una condicién resolutoria técita.

ara imponer una servidumbre sobre un fundo indiviso se nece-

1
el

. jmepto juridico de la comunidac{ de bienes y lo prescrito en el
t. 304, que mantiene relacién con el primer apartado del 597. Pero

re 4 la fecha de su constitueién, porque se trata del cumpli-
fo de una condicién suspensiva; pero la concesién hecha por
10 de los coparticipes separadamente de los otros, puesto que
ranca del derecho de enajenacién que le asiste por el art. 399,
Lobliga, lo mismo que 4 sus sucesores, aunque lo sean por titulo
articular, 4 no impedir el derecho concedido, cosa que pueden
acer los condéminos ajenos 4 tal establecimiento.

El titulo y, en su caso, la posesién de la servidumbre adquirida
JOr prescripcién, determinan los derechos del predio dominante y
85 obligaciones del sirviente. En su defecto, se regird por las dispo-
Slolones del tit. 7.° del Cédigo que le sean aplicables (art. 396). No
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dominante y los del sirviente deben ejecutar las obras de
que les convengan sin afectar 4 la existencia de la servid

Si el dueiio del predio sirviente se hubiese obligado
tuirse la servidumbre, 4 costear las obras necesarias parg
conservacion de la misma, podrd librarse de esta carga aba'_r‘

su predio al duefio del dominante (art. 599). Y se explicﬁ,"

constituido; harto hace ese duefio con dejar su finca en fy
que tenga la servidumbre.

Servidumbre de pastos

otro, administrativo; en el primer caso constituye una com
que, seglin prescribe el art. 600, solo podré establecerse en I
sivo por concesion expresa de los propietarios que resulte
trato 6 de Gltima voluntad y no 4 favor de una universali
bienes, sino 4 favor de determinados individuos y sobre j redi
también ciertos y determinados, cuya servidumbre se rige p
titulo de su constitucion. En el segundo caso, la comunidad de
tos en terrenos ptiblicos, ya pertenezcan 4 los municipios,
Estado, se rige por las leyes administrativas (constltense los
los 330 y siguientes, 343 y siguientes y 392 del Cédigo; arts. 76
81 y 90 de la ley Municipal).

El Legislador, al preseribir que en lo sucesivo no puede e
cerse la comunidad de pastos, si no es en la manera que determi
no da efecto retroactivo 4 su ordenamiento, informado en un priu
pio individualista, opuesto, en este punto, a! principio socia
absoluto de antafio; individualismo que resplandece en el Decre!
Cortes de 1813, siendo de citar la Sent. de 26 de Octubre de
declarativa de que el cerramiento de heredades sobre las cuales
servidumbre de pastos, con tal que no impida la libre entradt‘l
ganado, no se opone 4 las leyes del Digesto (23 DE REGULIS
y 1.2, tit. 3.° lib. 8 del Céd.) De manera que ha de hacerse
tible, bajo una féormula de justicia, el interés de la riqueza pec
con el fomento de la Agricultura; y como esa comunidad de
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iudicar, atin 4 los mismos individuos, vecinos de un pue-
] ﬂsmendo cardcter administrativo, el que de ellos cierre con
; 6 seto su finca, la liberta de tal servidumbre, quedando sub-
s las demds servidumbres que sobre la misma finca estuvie-
ctablecidas. Ese propietario, 4 pesar de conseguir semejante

en las otras fincas no cercadas, porque lo funda en su cua-
e yecino de uno 6 mas pueblos donde exista la comunidad.

proposito del Legislador ha sido librar 4 las propiedades de
: ejémenes que les impusieron ciertos privilegios dados para
or la riqueza pecuana, y 4 este ﬁn conduce, no solamente lo

ra general, autoriza la redencién dela servidumbre de pastos
erior y posterior al C Cédigo, pues no distingue sﬁcuaclones, me-
» el pago de su valor 4 los que tengan derecho # ella, y que, &
1 (e convenio, se fijard el capital sobre la base del 4 por 100 del
anual de los pastos, regulado por tasacién pericial, redencién
¢ admite el Derecho romano y, por ser éste supletorio en Navarra,
Ja de atender & lo que el mismo presecribe, segiin se declaré en
t. de 9 de Abril de 1898. Los pastos que se hayan de disfrutar
terreno privado exigen que haya voluntad del duefio de éste,
cerradas 0 abiertas las heredades, haya 6 no frutos, menos en
de que, estando abiertas, y despuds de cogido el fruto, estén
jiertas de plantas que el ganado pueda perjudicar (caps. 7.° y 8.%
12, lib. 5.° del Fuero).

También cabe la redencién, como antes se dice, de las servidum-
e8 establecidas para el aprovechamiento de lemias y demas pro-
tos de los montes de propiedad particuiar.

s de citar la observancia 8.* DE PASQ. CURL, dispositiva de
e aquélla consiste en la facultad de tomar de terreno ajeno la lefia
aria. para el consumo de su familia, en el supuesto de que se
constituido por un medio legal cualquiera, pues en otro caso

Alera foral en Aragon

ks una servidumbre de carscter piblico, consistente en el dere-
b reciproco de los vecinos de un pueblo 4 introducir sus ganados
tar en log términos municipales inmediatos (Ob. 35 DE GENE-
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RALIBUS PRIVILEGIIS y nim, 2.° DE PASQUIS GREGIBUS), LoS
res pueden utilizar la alera para sus cabezas, siempre que lag
con las de sus amos y no pasen de cuarenta (Ob. 6. D p
La alera foral comprende los términos de la parte por dong,
frontan los pueblos de era & era; los ganados solo pueden
sol 4 sol, de manera que si alguno de ellos pernocta fuera
términos municipales incurre en las multas marcadas (de
calonia 6 satisfaccién del dafio (Fuero 2.°) Se exceptfian de g
foral los huertos, el boalar y las tierras en cultivo hasta que
yan levantado las cosechas (Obs. 3, 4, 6, 7y 10 D= PASQUIS), Qg
opuesto 4 ella, se prohibe acotar, cerrar, roburar 6 plantar tep
en donde antes no estuviera constituida con consentimiento de
duefios, 4 no ser que, no obstante las roturaciones 6 plantac
se deje entrada libre para los ganados (Obs. 35 y 36 DE GEX
BUS PRIVILEGIIS).
Boalar es un terreno vedado que se destina al pasto del g
de labor (F. 2.° DE PASQUIS). Se halla exento de la alera
y tnicamente pueden pastar en él los ganados del pueblo vecini
reciprocidad (Fuero citado, Ob. 35 DE GENERALIBUS PRIV
libs. 6.° y 1.* DE PASQUIS lib. 7.°) ).
Tiene parecido con la alera foral, la servidumbre que en Nay:
se llama pastos de faceria de que trata el cap. 1.° tit. 1.°, lib
del Fuero. Se diferencian en que la alera comprende todos lo
blos fronterizos, y el disfrute de los pastos de faceria se confr
aquellos con los que se tienen pactos establecidos. Se denomin
réa la comunién que en determinados pastos 6 en todos los vecin
tenfan los pueblos limitrofes, 4 los cuales se les llamé faceros. I
Ituero prescribe que los ganados pueden pacer reciprocamen
rastrojos de uno y otro pueblo hasta las eras de cada lugar, de 8
sol, no haciendo dafio en los frutos, ni en los prados de caball
bueyes, debiendo volver al término de su pueblo con sol.
Segiin Sent. de 29 de Enero de 1910, ciertos aprovechamie
de pastos, cualquiera que sea la extension de los mismos, no p
% cierto pueblo al cual por el Rey D. Juan 1I se le concedié la
piedad del terreno, del dominio eminente sobre éste, constituyen
aquéllos solo una servidumbre de las ordinarias 4 la que no
aplicables los preceptos de la enfiteusis, ni los del mero usufruetos
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