
CAPíTULO VI

De la propiedad dividida

Idea general

amos {L estudiar tres instituciones cuya conveniencia es disen­
tida {L saber: la enfiteusis, el derecho de superficie y los foros.

Habiendo tratado del dominio pleno ó completo que representa.
(\1 '1I1111t'ln de poder del hombre sobre la cosa para obtener de ella su
utilidad, cúmplenos estudiar aquí lo que al medio dominio se refiere,
alga la palabra. La primera institución que se nos presenta con

la ejecntoria del Derecho romano y que fué en España un poderoso
auxiliar de la l=teconquista, es la enfiteusis que el emperador Zen6n

llpO separar de los contratos de compraventa y arrendamiento,
dándole carácter propio y regulándola de mane~a compatible con el

tado jurídico propio de aquellos tiempos, y que no pueele confun­
dirse con el feudo, por cuanto {L éste lo caracterizaba un lazo perso­
nal del vasallo con el señor.

En Roma existió el AGER PUBLICOS y el AGER PRIVA1'US; l'l
primero, que era el de la República, lo constituían los terrenos con­
quistados á los vencidos, los cuales fueron objeto de PQSSESro­

)iRS, Ó eran entregados á aquéllos con el fin de que los roturasen y
cultivasen para que dejaran de ser yermos y pudil3se el Fisco perei­
hir una prestación econ6mka.

La enfiteusis, que tendió en un principio {¡, satisfacer una nece­
ida(l de los pueblos conquistadores y gnerreros y recaía en tierras

no rotnradas, fué después un medio salndable de fomental' la agri-



cultura y la urbanización y se aplicó á las propiedades que ya. ha
bían recibido con el cultivo el beso fecundo del trabajo.

No puedE' negarse que el feudalismo fué un hecho general qUe
durante un la,rgo período dominó á la sociedad española cuando el
vínculo del vasallaje exigía la correspondencia y el apoyo mútno d
los elementos sociales en estado de disolución, sin uu centro, 1
Poder público, que los atnljel'a y trazase el radio de sn acción.
Como dice Aloaso Martínez «se enfeudó la Monarquía, se enfendó
la Iglesia, y en suma la feudalidad estampó su sello en casi todas
las instituciones de la Edad media, aún las menos afines y las m~

heterogénea8l>. Nada de extraño tiene, pues, que al régimen jurídico
de la propiedad y especialmente á, la economía agraria, necesita.
da de est.ímulos y apoyos, llegaran, con el lazo señorial del vasallaje.
108 efectos del feudalismo que, como advierte Guizot, confundió la
jurisdicción con la tierra.

En Oataluíla, donde la civilización romana ~jerció poderosísima
infiuencia en el moldeamiento de su régimen jurídico, halló acogida
la enfiteusis porque (razón geográfica) el territorio del antiguo prin·
cipado, por lo general áspero y fragoroso, como dice Madoz, requería
un cultivo intenso, y solo podía conseguirse elevando el bracero á la
condición de colono en la esperanza. de llegar á ser propieiario. y
como en Oataluña apenas si hubo dominación agarena, y en cambio,
por Sil proximidad á Francia recibió la infiuencia del régimen feudal,
no es maravilla que la acción de este poder modificase la institución
que nos ocupa, dándole mayor arraigo del que tuvo en Roma y en
los demás territorios españoles.

Ley~ndo la Oons. 18." se ve, como dice CorlJella, en BU «Memo·
ría. acerca de la Historia jurídica de las diferentes especieB de
censos», que existieron muchas relaciones entre el feudo y la enfi·
teusis, no obstante constituir dos contratos independientes que,
aunque unas veces aparecían juntos, otras estaban separados, pues
ni todos los feudos tenían carácter enfitéutico 4) de perpétuo acapte}
ni todas las enfiteusis presentaban cal:ácter feudal. Precisamente
debido á esa aparente confusión entre esos institutos jurídicos, Be
ofrece difícil y escabrosa la materia obieto de nuestro estudio, r
principalmente cnando se la pone en relación con el Derecho pú·
blico moderno, una de cuyas conquistas fué en España la ley do
Señoríos que abolió las llamadas prestaciones personales y redujo 01
laudemio, siendo de éonsignar, para honor de la Sent. arbitral dic·
tada en 1486 por el Rey D. Fernando, que por ella fueron pro8orl.
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lllulos usos que existían en la vieja Cataluña; tales como los
) personal intestia, pO)'q1da, engucia, at'cia 'Y jerma 'lespoUfor-

t (/1 (t ,

. (' ta última era el conocido derecho de pernada.
da, fi" 1 't . d 6J,latURda. á. jnicio la en temns para Juzgar a con cn erlO e raz n

d prejuicios, una vez despojada de ese carácter feudal, é
. ~.~rogada para que nos diga el bien J~ el daño que ha rep('l'tado, nos

>on le que, á. SI1S favores, llegaron á conciliarse la tierra, el capi·
1
1
. 1trabajo, recibiendo alientos JT prosperidad la Agricultura

1I'la r turación de terrenos yermos y cenagosos, como la Albufera
Yuleucía, en los que se enseñoreaba la pobreza y la muerte; que

r limió al proletariado rural, sac{tndole de la servidumbre de la
I ha é impidió, en lo posible, el latifundismo, aumentando el núme­

ro d propietarios; que facilitó, en mérito de los contratos, á la som-
de las leyes y con la satisfacción no siempre de prestaciones

ollómicas, el desarrollo de la propiedad estancada; que fué un di­
n contra las vinculaciones y los fideicomisos perpétuos, y que,
uUlldo la propiedad eclesiástica, por lo extensa, debía estar amorti-
J¡! ella remedió este inconveniente, poniéndola, de soslayo, en el
1'1' nte irculatorio de la riqueza, por cuyo motivo el ilustre Jove­

11.1110 prupusO en sn luminoso informe sobre la Ley Agraria, que
It'bfa permitirse i\ los poseedores de mayorazgos que pudiesen dar,

\1 forllla de establecimientos, los bienes en que consistían. Y por
¡sta oxculpación á los cargos que se le hacen mereciera ser ava·

I da e acoje á la autorizada opinión de D. Gumersindo de .Azcá·
te cuyo tratadista dice que, «aún cuando la tendencia manifiesta.

J las legislaciones modernas es hacerla desaparecer, no por esto ha
l' rdido ya su razón de ser, ni dt>ja de prestar en BUS modos anti·

no ntilidad alguna para su aplicación futura,..
ierto qne muchos Códigos europeos y americanos no la admiten,

¡lUes han seguido la doctrina liberatoria cie la propiedad, irradiada
d 1 ódigo de Napoleón, enemigo de todo lo que implicaba. poder
~ ndlll incompatible con los postulados del Derecho público moderno;
pero rlespojada la enfiteusis de algunos derechos que las circuns­
tancia de la época le atribuyeron, no merece la censura que le diri·

II D. Francisco de Cárdenas y el Sr. Sánchez Román, ni menos
ha derecho á achicarla, como lo hace Laher, al decir que el señor
llirecto solo guarda. las insignias de la propiedad por excelencia:
eina pero no gobierna; y si bien el arrendamiento le ha sustituído
n gran pa.rte, revistiendo carácter real con su inscripción, no tiene

la virtud da elevar al arrendatario al ra.ngo y coneideración de due·
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ñO, lo que puede alcanza.r el enfiteuta mediante la redención 11

censo.
Opinamos con el Sr. Azcárate que «la enfiteusis está llamada

facilitar en los tiempos futuros la lenta, justa y pacífica transforlll
ción de la propiedad, convirtiendo á los colonos ó arrendatarios e
propietarios». Que esta tendencia se abre paso en la política econ
mica, enemiga del latifundismo, lo demuestran las leyes y los proy
tos de colonización "interior, que preocupan á los gobiernos y an11
el país, tendentes á desesperezar la tierra dura, seca y con abrojo
disponiéndola á recibir la acción fecundante del trabajo, símbolo 11

vida y á cortar la emigración, á diario en aumento, como Sangrí
abierta y ~libundante de la patria, debiendo hacerse justicia á Cat
luña donde ese ideal de Azcárate se ha venido cumpliendo, pu
allí .la propiedad enfitéutica, tanto en el pasado como en el pres n
ha sido, como advierte el eximio Durán y Ras, un hecho real COhl111

do de tan hala,gUeiios beneficios. El brazo del labriego catalán no
se alquila ni en las fermas argelinas ni en las pampa.s americanas.

Concepto de la enfiteusis según el ,Código

Desde dos puntos d'3 vista debe ser estudiada esta institución:
como una de las formas de la l)I'opiedad dividida atribuyendo dere·
chos reales á las personas interesadas, que son el estabiliente i
es el dueño de la finca al constituirla, ó el señor directo de una
parte, y el señor útil ó enfiteuta de otra; ó como contrato consensual
del que se derivan derechos y obligaciones exigibles y cum11lidera
si no se oponen á la ley, á la moral y al orden público.

La enfiteusis, palabra que significa plantación ó cultivo de lo 110

plantado ó inculto, atribuye al señor directo el derecho de exigir del
enfiteuta el pago del canon en equivalencia al dominio útil que le
transmite; á percibir en su caso el laudemio; á usar del derecho de
comiso cuando procede; exigir el reconocimiento del censo para que
no prescriba y utilizar el tanteo y el retracto como maneras tle con·
solidación de los dominios divididos. Y respecto del enfiteuta, le
atribuye el dominio útil de la finca rústica ó urbana objeto de estll'
blecimiento, así como los derechos de tanteo y de retracto, no utili'
zables, lo mismo que si los ejercita el censualista, menos en el caso
de enajenaciones forzosas por causa de utilidad pública.

Debe constituirse en escritura pública (veremos luego lo que
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d' es(,e punto prescribe el Derecho catalán) y su especie
J 1 "LIt" es el contrato que, para perjudicar á tercero, debe

(r 'l'¡" "
'!Jir e en el Registro de la propiedad, conforme á los arts. 2,0

r:11 lit ley Hipotecaria" debiénc10 fijarse en aquel docnmento,

1
, (le llnlidac1, el valor de la finca) por representar ésta el

p '11' " "
'1 1del el nso, aSl como el Importe de la penslOn annal.
, 111 to que In, enfiteusis representa dos derechos reales actuan-

hlre la misma cosa, llamados dominio directo y dominio útil,
ou resultado de la relación juríelica establecida por el censua­

I y el ccnsatal'io, el primero puede disponer de su derecho por
(1 iut rvivos y mortis cansa, á título universal ó lucrativo (lo
I también le es permitido hacer al segundo); si dispone por título
1Jlfcucia, tiene que dejar á salvo los derechos de aquél,- si por

I lIal'ÍÓll 6 permuta debe ponerlo en su conocimiento, y si por venta
.Jlll'ióll en rago, debe darle aviso sobre el precio y condiciones

I la luajenacióu, para que pneda percibir el laudemio y usar del
I 'eho de tauteo, prel'l'ogativas estas que son algo mas que insig­
Id' la propiedad, al decir de Leher, verdaderas trabas puestas
\11 tl1lIlSmisi6n oe la cosa, en debido respeto y consideración {L tal
'Ibl imiento jurídico.
y omo al censualista y al censatario les trae provecho la pose­

í 11 Ydisfrute de la finca, supuesto real de sus relaciones, el segun­
do vielle obligado á poner en conocimiento del primero los actos que
I ·rturben su derecho, que sean resultado de demandas, para que

llrlt á In ovicción, so pena de no poder rp.clamar la indemnización.
on causas extintivas de la enfiteusis la pérdida total de la finca

h prescripcióll; además se reg'istran la de redención del censo,
1 i 'ida por el prinoipio moderno llamado de libertad del mueble, la
,Ir 'oDsolidación ó reunión de ambos dominios, haciendo que la pro­
"il'dad llividida torne á ser propiedad completa y absoluta; el comiso
('ou tituíclo por la atracción del dominio útil al directo por causa de
1Il0rosiuacl del enfiteuta en el pago de las pensiones, y por la muerte
tl, l' tc último sin haber dispuesto de la finca y sin dejar herederos
d ntro elel sexto grado, ni cónyuge, por respeto á lo que llamaríamos
el poder la,tente del seílorío directo, haciendo que se le incorpore
lurídicamente el útil, antes que vaya á parai' al Estado.

E tas son las líneas generales de la enfiteusis cuya, institución
ramos á estndiar dentro de la



Los fueros y observancias tratan de la enfiteusis dándole
nombre de tributación. Este derecho presenta en aquella legislacló
caracteres análogos á los señalados por la general, y como ent
ambas existen algunas variantes, cúmplenos señalarlas.

Su título' de adquisición es el contrato, la prescripción y 1,
herencia.. Revistiendo la forma contractual debe constar en escritu
pública é inscribirse en el Registro de la propip,dad para que perjo.
dique á tercero, que es lo dispuesto en el arto 1.628 del Código civil
que, como el 1.629, 1.630, 1.631 Y1.632 del mismo, sou aplicables en
aquel territorio, 6 mas claro, que ese cuerpo legal rige desde lueg
allí, en cuanto no se oponga á su régimen jurídico escrito y con80e
tndinario, exactamente igual que en las Islas Baleares.

Bl enfiteuta viene obligado á conservar la finca en buen estado,
si no 10 hace, dille 1Jisa, pierde el dominio útil; pero como e lo
no 10 prescribe el Fuero, por muy respetable que sea esa opinión 88

como la de Molino y Portolés, no vemos que, faltando costumb~

pueda ello, al presente, prosp~rar, dado que n9 constituye uno d
los modos extintivos del derecho del enfiteuta, expresados en el
Oódigo civil. Y á fe que el Derecho aragonés es, por otro lado, má
expansivo que el propiamente castellano, porque, á tenor de la 01J.
servancia 23, el censualista puede enajenar la finca tributaria in
ponerlo en conocimiento del señor directo; ni satisfacer á éste el
derecho de laudemio, y ni la traba de fadiga 6 tanteo, pues la finca
se transmitp- con la carga del censo y basta con esto para que el
señor directo tenga asegurado el percibo del canon y pueda hacer
uso del comiso si no se le paga el correspondiente á los dos años.
según disponen el Fuero único y Observancia]." DE JURE EMPHYT.

Y 23 DE GENER. PRIVIL., comiso que, según la primera de dlch
observaneias, no exime del pago de las pensiones atrasadas.

El laudemio ó luismo solo existe si se ha pactado expresamentt'
(Ob. 23 antes dicha) que es precisamente lo dispuesto en el artíco
lo 1.644 del Oódigo; éste añade que si al pactarlo no se bubiefll
señalado eantidafi fija, esta consistir{L en el 2 por 100 del precio d~

In. enajenación. Oreemos que ese artículo e'l aplicable á Aragón I

no se o()I)ue ~,'la i:l08turnbre allí establecida. En la permuta de 111

142 1>E~!:CB() t01\AL E8PA!tOL
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tributaria. no se adeuda el laudemio, El señor direct{) puede
noca l' 1 . 'el 1 el d" ,, , su pago de cua qUiera. que a. posea 13m neceS1 ae e 1r1g1rSeslglr

tm el oomprador 6 vendedor~

, oEl solíor útil puede exigir del usufructuario del dominio útil la
0'0. con quince días de antelaci6n al vencimiento del tributo,

I'oti' t> 1 d' d' ._\ recibo del pago del canon a sf\ñor ¡recto, so pena e extlllCl6n
¡\ I 11 ufl'ucto (Fl~erO DE USUFRUC'fO E'l' JURE EMPHIT., lib. 3.") Y

.gÚll se dcduce del cap, 2.° DE RES ET DES l'REBUDOS del Fuero,
t' e recillo ha de acreditarse por carta 6 escritura. El objeto de esto
no puede ser otro que prevenir que caiga la finea en comiso. El nenso
ollténtico es, según algunos fneristas, imprescriptible, pero lo son

Il\ l eusiones de 30 Ó 40 años, tiempo señalado para la anei6n mixtu.,
I [11 Y personal. La opinión de los escritores modernos es que pres­
'ribe el capital del censo, toda vez que no existe en aquel derecho

p oiRI disposici6n contraria {L esto, ni la costumbre en que se apo­
no 10 que afirma,nlo contrario es tan indiscutible como S~ cree;

lit' modo que al Oódigo civil hay que acudir en este punto.
Para terminarlo réstanos decir que, á falta de escritura pública

I u d hacerse el reconocimiento oc la enfiteusis por medio de otra
llamada (/tnt'ipoca,.

El t1'cttdo es una especie de censo enfitéutico, pero, según Gu·
ti rl'ez, se infiere de algunas sentencias (31 de Julio de 1846, 14 de
F brero de 1848) que puede ser también prestación señorial; éstal!l
quedaron abolidas á primeros del siglo XIX.

CATALUi\lA

En la legislación de este país vemos perfectamcnte distinguida
la enfiteusis como una forma de la propiedad dividida, constituida
por los dos medios dominios que se corresponden, expresada con la
palabra (WalJte, sin6nima de la. voz latina a(1,,'isio, y la enfiteusis como
'ontrato llalUlldo 6stablec'imiento; al dueño de la finca, rústica ó urba­
na en que aquél consiste se le llau1a 6stabiliente; el que le sncede en
u derecho por título oneroso ó lucrativo tiene el nombre de señor

directo y el que adquiere el dominio útil e'l~fitmtta 6 enjiteota.
El establecimiento es de tres clase!!: con dominio, en el cual el

tllIcBo directo, además de los derechos que le atribuye la entlteusis,
tenía el fíe percihir el llamado guante (Í entrada que consistió en un
par de pollos, tratándose de heredades mayores; ~l c¡won e~a mode·
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rado; el establecimiento ele nuda percepción que atribuía {t aquel
sefior los derechos al percibo del canon, á usar de la fa,diga y (¡l.
cabrevación; y el establecimiento sin dominio que constituy ~
censo reservativo.

La enfiteusis de sellorío provino del feudalismo. Para que sub i .
tiese tenía que someterse á la declaración judicial exigida por \"
ley de 3 de Mayo de 1823, dispositiva de que mientras se arregla ..
de una manera uniforme el censo eufitéutico en el Código civil, .1
luismo (nombre feuclal equivalente al laudemio) no podía exceder dI'
la cincuentena part') ósea elel dos por ciento del valor líquido tlo la
tinca, sin que los poseedores del dominio útil viniesen obligado ¡í
satisfacer mayor tipo en adelante, cualesquiera que fuesen los 11 o
ó establecimientos en contrario, quienes, además, quedaban exeuto
de satisfacer canticlad alguna por fadiga ó derecho ele tanteo. , ~

declaró recíproco este derecho para los posee(lores de uno y otro
dominio, los cuales deberían avisarse dentro del término prescrito
por la ley, pero ni unos ni otros podían ceder esa facultarl ÍI otm
persona.

Esa ley referíase á la enfiteusis feudal en la prescripción arriba
flicha, y respetó, por el arto 8.°, los contratos existentes á la sazón,
con tal que el dominio en virtud del que se co1.>rase el laudcmio
fuera puramente alodial (Sent. 7 de Marzo de 1866 y 30 de Noviem·
bre de 1868). Respecto de los contratos posteriores, el tipo del
laudemio es el dos por ciento. Al decir esto tenemos en cuent!ll la
siguientes palabras ele D. Arturo Corbella (Manual de Derecho ca·
talMl): "Con arreglo á, este precepto legal (se reliCl'e á dicha le,)') la
cuota del laudemio en todo Cataluña es el dos por ciento», y esta e
la opinión tam1.>ién elel Sr. Sánchez Román, cualquiera que se;t la
enfiteusis. Esta puede ser eclesiá,stica ó laical; la primera es aquella
cuyo duello primitivo era eclesiástico, por más, que después recayese
en poder de un laico, y la segunda es aquella cuyo dueño era un
laico, aunque después haya pasado á poder de la. Iglesia. Indistinta·
mente pueden recaer en finca rústica ó en urbana.

Téngase muy en cuenta esto, porque hay en Cataluña legislacio·
nes que señalan el tipo del laudemio en mucho más del dos por
ciento; pero si hubiere mediado pacto, y tratándose de enfiteusi
alodial, se atenderá á lo que se hubiese convenido y solamente {,
falta de esto es cuando se satisface por laudemio dicho dos [.lor
ciento. Si la enfiteusis es de señorío (qne fué generalÍ7;ac1a en tiempo
de los Reyes fl'auCOS y de los Confles, estilUllla<la pOt' ¡as fl'aulJ.ui(Ji:l~
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<lían para desyermar los campos y habilitar las pobla-
r I\ce 1 . 'd' fdice Bofarull) no se paga e tll)O conveDl o SI uere

1110 • E' '6 d CáIllos por ciento, sino éste UDlcamente. n Opllll n e n-
de . '6 1 . . t d b fxC<'ptÚf1 de esta obllgaCl n e reconOClmlen o e uena e

¡>pI' el comprador dentro de un año á favor de otra persona,

I nno la compra la hizo en su nombre y con su dinero;
• 1\1 "

. In tl'ucuión de 13 de Abril de 1783, confirmada por Real
"lIll
( 21 de ¡;eptiemur~ de 1828, no se debe más que la mitad

nndl'llliO en la venta {t carta de gracia de bienes constitutivos
t blc imientos del Heal patrimonio, y se paga la otra mitad al

t \' la retroventa, según opina Vives, constituyendo esto la1.' c:

ira consuetudinaria. Que en la permuta también se abona el
por 'icuro, lo lOismo qne en todas las enajenaciones, deduciendo

I'ta parte del valor de la cosa que es permutada, y que en la
(' nstitución de censo en cosa sujeta á" dominio directo, se

l. u(\emio por la entrada, á base del capital de aquél. Qne en
I¡ui \. escritura de eJJajenación de finca enfitéutica se deben

pr' al' laramente los nombres de los scñores alodiales por quie­
tienen, la cuantía del censo, los plazos en que se deba pagar,

drJlláS derechos enfitéuticos y el juramento de que el contrato
hace para defra.udar al dueño directo (Oons. 6.'" y 7."', tít. 31,

.4, vol. 1.0); que no se paga laudemio en las enajenaciones nece­
ria , como la expropiación forzosa, ele cuyo carácter no participa
\' lita judicial para pago ele deudas. Según Sent. de 9 de No-
\\lhr el 1898 el derecho á percibir el laudemio no está sllbordi­
lo á la circunstancia de que la venta sea ó no voluntaria, por

D lituir aquél una verdadera participación de la finca en el mo­
1'1110 ele ser euajenada; 'tampoco se paga en las divisiones necesa­

como las que se practican entre los hijos por razón, de hereda-
¡lito (RECOG. PROC. cap. 70, tít. 13, lib. 1.0, vol. 2."); ni en las
ntu, el Lienes nacionales (art. 53 de dicha Instrucci6n), ni en la

1l.\jcll:lei6n de fiuca enfitéutica sujeta á censos en lo que respecta
I cl\pital ele éstos, por cuanto constituye una carga deducible, ni
liando se da la finca en elote estimada, TASATIONIS CAUSA, ó inesti­

11.1 ni por la tenuta; ni por la enajenación nula; ni por el arrenda­
iPlltO, aunque sea á, largo plazo. (Esta es la doctrina del Derecho

oUlano). Eu cambio; se paga laudemio por la venta de censo impues­
o á la finca enfitéutica 1)01' virtud de un censal, de cuyo pago se
ncarga el comprador, en cuyo caso ellauclemio recue sobre el pre­

cIo ntrcgado, unido al importe del censal. También ~e !':atisface pOI'

JO
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la transmisión de la cosa, á virtud de transacción, por rla con ti
ción de dote si es estimada, VINDICA'l'IONI~ CAUSA y por la dona'

't li . elvI·a Cla.

Ra caído en desuso (Cardellac, jurisprudencia práctica ó fórr
las contractuales) la pena ele comiso estableciela en la OOn8ti

n

ción 3.", tít. 31, lib. 4.°, vol. 1.0, pues el enfiteuta debe satisfacer
pago del doble laudemio si no presenta la escritura de tranllpa o

. la firma del seílor directo y aún esto último también ha caído
desuso (Sent. de f) de Noviembre de 1898). El laudemio se pre eri
por el transcurso de treinta años (Usatge OMNES CAUS~, tít. ~.'

lib. 7.°, vol. 1.0, aplicable, por tratarse de la prescripción ext
dinaria.) Corresponde satisfacerlo al adquirente, á no medial' pa
ó costumbre en contrario (Const. 2.", tít. 31, lib. 4.°, vol. 1.0)

El derecho de fadiga ó ele tanteo no se tiene en las enajenacioll
á título lucrativo ni en aquellas que, siendo por título onerOSO,pl\l1'
ra resultar de su ejercicio por el señor directo, algún pe~iuicio 1m
el enajenante. Tampoco puede cederse por haMrlo prohibillo
arto 7.° de la ley de 3 ele Mayo ele 1823.

Gran parte de lo que vamos á decir seguidamente se halla 1Il~

ficado por la dicha ley y la de Enjuiciamiento y Código civil, COI

verá el lector al estudiar la relación entre el Derecho foral y
general.

Constituye el dominio directo la reunión de derechos que 0\
la, cosa concedida en enfiteusis ó en feudo se reservó el duefio pn
mitivo (Cons. 3.''' tít. 31, lit. 4.°, vol. 1." To'l'. TIT. Cón. DE Jt

EMPil.) Bsos derechos no prescriben por el transcmso del tiem
(CostUIll. 13 de las compiladas por P. Albert, tít. 30, lib. 4.· "01.
de las Cónstit. de Catalunya); pero en contra de esta imprescripl
bilielad está la doctrina del Tribunal Supremo, en sus Sents. de ~~

de Bl1ero y 9 de l\f,wzo de 1863. Precisamente para evitar la pr
cripción del dominio directo existe en Cataluña la llamada cabr
C'i6n, que es el reconocimiento que de ese derecho hace el enfiten
(leyes 2.a y 3.a, Cód. DE JUR. EMPH.) cuyos gastos de escrit
corresponde pagar al que la pide. En esa escritura tiene derecho
señor directo á exigir del enfiteuta que le exhiba y manifieste l
títulos en virtud de los cuales él y sus antecesores poseen la
enfitéutica. Puede no tenerlos, en cuyo caso la posesión, por cspae
üe cuarenta años, sirve de título al enfiteuta.

Bl reconocimiento de la enfiteusis por el señor direct.o, sin re
va, supone la satisfacción de los ñerechos dominicales qlle, ¡\
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I udaseo' Y equivale á la escritura la firma puesta por
1 de transpaso, á menos que se hubiese reservado

nn 1derecho que pudiere competide por razón de peno
",""UI''' Id Y laudemios adeudados (Tos. Tratado de Cabreo

1 onooimiento 6 cabrevación sirve, según Vives, deo r .
nor directo para acreditar esta cuahdad contra el enfi·
br 6 Ylos que de él tienen su derecho, si éstos no j usti·

o rio,
lreva iones justifican, con presunción JURIS TANTUM, el

n6t uta de la finca. El precario es el título que, en defecto
ri lira de constituci6n, ostenta el enfiteuta, previo juramen­

r I rdido la escritura y de que posee aquélla" por más de
o u cuyo caso tiene que darle el dueño directo la.

rt precaria, si se le hubiesen pagado los laudemios debi·
naj naciones anteriores.

6t uta se negare á otorg'ar la escritura de reconocimiento
Ir tI) puede entablar juicio ordinario, según la cuantía

n ,11 bi ndo justificar la cualidad enfitéutica de ésta, su
'd oir, que es la misma objeto de la escritura de esta­

",iJnl(l.nlo 11 personalidad, el nombre y circunstancias del po-
df!má requisitos prescritos por la ley procesal, formulando
ión d que sea condl:'lnado el enfiteuta á cabrevar el domi­

.. 'am\ClO, pague las pensiones vencidas y las que venzan hasta que
nt ncia firme, la de los laudemios devengados y no satis-
n la p tici6nsubsidiaria de que, si no cumple aquélla, di­
e i6n de la finca, restituyéndola con los frutos percibidos
p r ibil'. El que adquiri6 la finca como libre, al ser deman·
"1' Ve ci6n, puede citar de evicci6n (t aquél del cual la

ritara pública es el medio constantemente autorizado para
nir I enfiteusis por su estabiliente ó señor ~najm', como se le

Tort()Sll>' pero como en Cataluña rige la constituci6n del
-peI'Iador Z 06u, aquel requisito no es necesario, en contra de lo

por las leyes 3.", tít. 14, Parto La y 28, tít. 8.°, Parto 5."
ltima se decía que el contrato debía otorgarse por escrito,

IIIdlellldo: • 'a de otra guisa non valdría», pero la práctica ha veni·
do e a forma escriturada.
t usis se extingue: por la destrucción de la cosa, por la

por el comiso en los casos especiales que diremos, pnell
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en este punto no hay uniformidad. También acaba, por la redenoión
voluntaria, mediante unánime acuerdo de los seilores directo y útil ó
por pacto del establecimiento, pero no por la redención forzosa ó sea
por la sola voluntad del enfiteuta, no tratándose de enftteusi!3 de
sefiorío, porque en ésta si que cabe esa forma liberatoria, dado lo
dispuesto en la ley de 1823, restablecida en 2 de Febrero de 1837; \'
'li bien las leyes de 26 de Agosto y 16 de Septiembre de 1873 d .
clararon redimibles todas ltts pensiones qne afectasen á la ¡>ropieoad
inmueble, quedaron en snspenso por el Decreto de 20 de Febrero
l1e 1874, como dechtró la Sent. ele 27 de Diciembre d.e 1875.

Es otra causa extintiva de la enfiteusis l~ prescripción, PUl' ,
según el Usatge OMNES CAUSJE, comprendido en el tít. 2.·, lib. 7.•,
vol. l.· de las Oonst. de Oataluña, todos los derechos J acciones se
extinguen por el transcurso de treinta años, y así lo tiene declarado
el Tribunal Supremo en Sents. lle 8 de Mayo y 10 de Diciembre
de 1861, 29 de Abril y 23 de Septiembre de 1864 y 27 de Febrero
de 1875.

BARCELONA

En Barcelona, además del señor directo, están los llamados seño·
res medianos hasta el número de tres, como máximo. Decimos esto,
porque á esos señores medianos les corresponde percibir ellauL1emio.
como luego se dirá,.

Oomprende el territorio enfitéutico de Barcelona el circuito de
esta ciudad y lo que antignamente se llamó su huerto y viñeoo que
llega hasta los límites de las parroquias de S. l\fartín de Provensals.
San Vicente de Sarriá y Sta. 1\faría de Sanso

El capítulo 66 del RECOGNOVERUNT PROCERES concede á todo
enfiteuta, QUALffiET ENFI'l'EU1',A, el derecho de dimisión; consiste ell

dejar la finca al señor inmediato a,l mismo y no á los anteriores, lÍ

fin de evitar toda alteración en las condiciones esenciales elel con·
trato; pero ha de pagar las pensiones que adende, restituir la escri­
tura y, quedando á salvó el derecho del señor por el deterioro de
la cosa.

También existe, como especialidad en dicha ciudacl condal, u
huerto y viña, que, respecto del derecho de reconocimiento por el
estudiado tItulo de precario, la obligación qne tiene el Notario (le
comprobar exactamente si se trata de enfiteusis eclesiástica ú de
laica,J, expresando, siempre que no coniSte d.e un modo claro, que



. t'no. para los efectos del pago del laudemio (O. 24 de No­1 III 1.....
br de 1846). Al otorgarse el preca,rio, los nueve sueldos que

n;ll firUla de la escritura correspondían al dueño directo, se distri­
l' n 'ntre éste Y los señores medianos en la misma forma que le

UI • H t ' d hi
t 0.11 el landemIO. oyes o no es mas que un recuer o s-

1'\1' l~

rico.
Bl nfiteuta tiene obligación de satisfacer la pensión convenida;

10 puede no haberse estipulado, lo cual explica, como advierte
un u y Ras, el que, en ese caso, el laudemio sea muy subido. Si

1\110 nn añ.o del vencimiento de la pensión se suscitare disputa,
ohr i se ha verificado ó no el pago, se estará al juramento del
ntltenta á menos que el dueño directo pru~be, durante el año si­
lIieute, que le había interpelado para que se la satisfaciese (RE-

IOI1;'¡OVImuN'J: PRÓOERES, cap. 31). He aquí el elemento moral iu­
tlnvcndo en el régimen jurídico catalán.

. Los herederos y sucesores particulares del dueño útil pueden
llividirse la cosa sujeta á dominio directo del modo que bien les
pi rczca Ysin tener que pagar laudemio (RECOG. PROG. cap. 70). No

paga laudemio por las enajenaciones á título lucrativo, ni se
I quiere la. firma y consentimiento del dueño directo fli no media
trand (caps. 1.

8 y 12 de íd.), ni tampoco se deba esa prestación por
1 obligación g'eneral ó especial de I1na cosa sujeta á dominio directo
cap. 114 íd.); pero debe satisfacerse en las enajenaciones á título

oneroso y en el establecimiento de fincas sujetas al dominio directo
ti uua persona secular (enfiteusis laica) y consiste en la décima.
parte del precio ó entrada, 6 en ellO por 100 (Sent. 15 de Febrero
de ]877 que aplicó la Consto l.a, tít. 6.·, lib. 4, vol. 2.·, Estatuto del
rey D. Pedro 1 de 5 de Julio de 1285 y la Pragmática del rey
D. Alfonso de 12'86). Ese tipo del laudemio es en el caso de no
haberse estipulado otro.

Si hubiere varios señores medianos, el señor directo percibirá, el
dos y medio por ciento del precio de la venta, y respecto de aquéllos

observarán las siguientes reglas: si hay solo un señor mediano
cobrará éste el ¡¡iete y medio por ciento; si hay dos, el primero co­
brará el dos y medio por ciento y el inmediato al enfiteuta el cinoo,
y habiendo tres, cada uno tomará el dos y medio por ciento (Sen­
tenoia arbitral núms. 9, 10, 15, 16, 17, 18 Y 26).

Si la enfiteusis fuera eclesiástica. consistirá el laudemio: por lo,
najenación de finca situada en la ciudad de Barcelona ó BUS subur­

bios inmedia.tos, en la séptima parte del precio, y por la qlli esté

-----
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situada en su huerto ó viñedo la quinta parte de su valor. Por
establecimiento de un predio, ya situado. en Barcelona, ya en
territorio, la cuarta parte de la entrada (Sents. núms. 1, 2, 19 Y2
Si además del señor directo eclesiástico hubiere señores median
percibirá aquél la tercera parte de las cuotas señaladas anterio
mente para las enajenaciones y la cuarta parte de la prefijll{}a r
los establecimientos. Los señores medianos percibirán sus euo
según la distribución que queda hecha. (Sents. núms. 1, 2, 3, 4
11, 14, 22 Y 23). El laudemio se paga por el enajenante.

Existe, también, el llamado derecho de fadiga, constituído por la
facultad del señor para quedarse con la cosa enfitéutica qUe
enajena, pagando el precio que un tercero ofrece; constituye pu. ,
el verdadero tanteo y es incompatible con la firma y el laudemio.
y puesto que hemos hablado de firma, diremos que consiste en la
obligación que tiene el señor de firmar la escritura de enajenacióQ
salvo sus derechos de fadiga y laudemio anteriores al acto de la
firma y los de censo y señorío. No deben confundirse la fadiga. y
firma, en la acepción general de la palabra., con la fadiga de derecho
y la firma de derecho. Constituye la primera de éstas dos, la re .
tencia ó denegación de estar á derecho, exigido por el adversario,
decir, la rebeldía, y significa la segunda, la obligación y fianza del
enfiteuta constituída á favor del dueño directo. Téngase esto como
ampliación á lo dicho en la. sección correspondiente al estudio del
Derecho catalán en general.

Es de consignar que el señor directo ya sea la enfiteusis ecle­
siástica, ya laical, tiene derecho á u~ar para sí de la fadiga. en
caso de que no hayan señores medianos, el cual no puede ceder
derecho por prohibirlo el arto 7.° de la ley de 3 de Mayo de 1823.
hubiese señores medianos, el que esté más inmediato al enfiteuta
el que puede usar del derecho de fadiga.

Es válido el pacto de una escritura de establecimiento en el que
partiendo del supuesto de hallarse extinguidos los señoríos media'
nos anteriores, los estabilientes se reservaron el dominio mediano,
firma, fadiga y demás derechos atribuidos al señor mediano sobre
las cosas enfitéuticas, entendiéndose no perjudicar en virtud de este
pacto á ningún señor que legitimamente justificase tener dominio
en el todo 6 parte del establecimiento y que, en defecto de cualquier
señorío mediano hasta formar el total, entrarán en su lugar los esta
bilientes y los suyos, pues lejos de oponerse dicho pacto á la ley,
ajusta á la Sent. arbitral que forma la Consto 12, tít. 12, lib. 4, vO·



101
--
'1. de las de Oataluña, y no se infringen tampoco los párra-

, III 11 .... ,
• y 16.0 de las leyes 7."' Y 38 del tít. 14, lib. 2." del Dig. DE

(¡ r~'lS ni la 27, tít. 17, lib. lO." del mismo DE DIVERSIS REGULIS
J (Sent. 24 Abril de 1879).

JI .'0 abe ceder el derecho de fadiga, que concedió la sentencia
Hral de 31 de Octubre de 1310, y es de añadir que, como equi­

11' a' de prelación ó tanteo, fué restringido por el cap. 80 del
ri\'ilegio RECOG. PROC., dispositivo de que nadie venda, prometa,
i ,1 á otro el tanteo que tiene, hasta haberle presentado la escri,

d venta ó enajenación de dicho honor, cuya circunstancia no
o une, cuando la cesión se hace con anterioridad á la escritura

di' cnta (Sent. 13 Diciembre de 1881).
'omo parece haber confusión en este punto, para esclarecerlo,

lIti ouen algunos escritores lo siguiente: No habiendo enajenación
,., dominio útil, el derecho de fadiga, como quiera que se halla ta,n

, n situación espectante y le falta supuesto real para su (leduc­
uo. no puede enajenarse; pero cuando el contrato se ha verificado
. 'onoee el precio dado por el co rador, entonces sí que debe
h l' semejante tanteo, sin que se co travenga con ello dicho pri­

¡!l'gio) antes el dueño usa de la facultad que le concede la cons­
Hu i6n 1.", tít. J2, lib. 4, vol. 2.", constituída por dicha sentencia
rbitral. No obstante este sentil', el Tribunal Supremo ha declarado,

l'omo veremos en este capítulo, que no puede cederse el derecho
,1 tanteo.

Puesto que hemos hablado de la firma de derecho, diremos que
1'1 nfiteuta. puede obligar la cosa que tiene en enfiteusis (cap. 30
RECOGNOVERUNT PROCERES); el cual en su ca,p. 32 añade, que si el
ofiteuta no firma derecho al señor, éste puede quitar las puertas.
'1' eUlOS que semejante disposición no puede toma.rse hoy tan en
h olnto, por existir el Código penal que- castiga esa forma de admi-

ni trarse la justicia privada.
En Barcelona, cualquiera puede plantar árboles de todas aspe­

ci vender y cortar álamos, nogales y almezos en su huerto y en
u campo, sin pedir licencia al señor por quien lo tiene y sin darle

11 da del precio que obtenga, vendiéndolos con raíz ó sin ella, si el
puar no se lla reservado este derecho en escritura (Sanctacilia, ca­

pítulo 31~

El cll:'recho de comiso no existe en Barcelona, pues el enfiteuta
llue deje de pagar la pensión, sean cuales fueren los años de ésta,
11 be satisfacer el duplo (R,EOOG. PROO. cap. 27). Este, en su capí-
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tulo 31, faculta al señor directo para que, por su propia autoridad,
pueda quitar las puertas al enfiteuta si no le paga el día del v
cimiento del canon, disllOsición que también pugna con el Oód~ll

. penal.

LÉRIDA

Es de esencia de la enfiteusis que el contrato de constitución
otorgue en escritura (Rúbricas 45 y 146). Según esta última no e
necesario -que el enfiteuta suscriba la escritura, sino en el caso d
que se obligue á mejorar la finca.

El enfiteuta puede ~lsar del derecho de dimisión, si paga. 1
pensión en el día señalado y devuelve la escritura de establecimiell
to (Rúb. 146).

Puede vender 6 dar en prenda la cosa, que tiene {L censo ó parl
de ella, salvo los derechos de facliga, laudemio y firma que corre
pouden al señor; pero no podrá hacerlo á favor de los caballeros
de las personas y cosas religiosas (Rúb. 45).

Esta misma disposición dice que la fadiga debe utilizar
antes de que se consume la enajenación por el precio que prometie~

y que si el señor no quisiere retener la cosa por la cantidad ofrecid
ó dt:morase maliciosamente el adquirirla puede el enfiteuta verificar
el contrato.

El enfiteuta puede dar á ceuso la cosa censida sin licencia del
señor directo, salvo los derechos de óste (lo cual 3e llama subenll
teusis) (Rúb. 147).

GERONA

No es requisito esencial el otorgamiento de escritura, pues no la
exige la Oonstitución del emperador Zenóll; no obstante, en la práe
tica, se cumple este requisito.

No existe el derecho de comiso pero el dueño directo puede exi­
gir el duplo de las pensiones adeudadas (Rúb. 21, cap. 2." y Rúbri­
ca 30, cap. 1." de las Costumbres de Gerona). Ese comiso solamente
procede en estos casos: si el enfiteuta no poda la viña durante tres
años; si en la escritura de venta de la cosa enfitéutica no COlista el
verdadero precio: si el enfiteuta niega á su dueño tener la cosa por
e8tJ título y no quiere constituir la firma de derecho, estando aquélla
en poder de otro dueñO, y si el comprador de la cosa enfiteuticaria
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c-ompra ILcredit4t,­
21, ~r 11 de hUI

cstra al duello directo el instrumento de la
110 1\1U • ,
. (le que tiene la cosa en enfttellsls (Ruba. 1~,o\,o
. ttllubres de Gerona).

(O El enfiteuta no puede cortar árboles de la finca enfitéutica (ídem

Hub. 22, cap. I).
El enfiteuta puede hacer uso de la dimisión, si paga al sei:lor el

non el día señalado y le devuelve la escritura de enfiteusis, salvo
d ,1 recho de aquél para exigir el abono del deterioro d~ la cosa
j ti .23, cap. 10, Oost. de Ger.)

El dueño directo ;puede obligar al enfiteuta, cuando cabrevare
\tI, tierras por él concedidas, á que en la cabrevación exprese la/3
11 11 tiene de otro, aunque lo sea por cierto tiempo (Rúb. 27, capitu­

lo 7.° íd.)
i el enfiteuta vende la cosa, puede el señor próximo 6 mediano

1 teuarIa por el precio de la venta durante los treinta días sigllien­
t á babérsele notificado la escritura (Rúb. 19, cap. 3.° íd.)

~i se da en arriendo la cosa por diez 6 más afios, se debe ellau­
demio (Rúb. 30, cap. 12) . Si se da en dote estimada, se debe laude­
lUio al dueño, en el caso de que la estimación se haga para que
rallse venta, lo cual se presume en caso de duda" pero no si la esti­
mación se hace para que se sepa cuánto vale en caso de deteriol'o
(Rúbs. 30 y 39, caps. 12 y 2.° respectivamente).

Se paga también laudemio cuando la cosa se vende ó se da, lega
ó eUlIjena por título lucrativo á un colateral ó á un extraño, y ta,m­
bi n cuando se obliga especialmente ó se da en prenda ó en permuta.
ó por título de arrendamiento ó en general se transmite (Rúb. 30,
cap. 5.°) No se paga cuando el padre ó la madre dan la cosa á. sus
hijos ú otros descendientes 6 á los ascendientes por línea recta;
11('1'0 se satisface tratándose de parientes transversales que se equi·
paran á los extraños (Rúb. antes citada cap. 6.0)

Si se divide la cosa enfiteuticac1a se vaga por laudemio medio ter­
oio y medio; si la división se practica entre hermanos por razón de
¡('gaelo común, no se paga ese laudemio en el caso de qne no haya
III (liado dinero; pero si interviene, ó si se hace la división entre
extra.ños, se debe /o1"isoalJw. Si la división se hace entre coherede·
ros, descendientes del testador, mediando sentencia judicial, en
juicio FAMILIA EROISCUNDE respecto de las cosas enfitéuticas de
la herencia, no se debe laudemio ni foriscapio, ni otro derecho
nlg'nno (Rúb. 30, cap. 10).

El hijo espúreo no tiene obligación de pagar laudemio nI (JOsa
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alguna al señor directo por razón de la cosa enfitéutica que hUbie
adquirido de sus padles por donación, legado ú otro título semejant
(R,úb. 30, cap. 4.°)

Si el señor útil de un manso (masía) lo vende con sus tierra
por cierto precio, los dueños directos pueden hacer valuar á 1
campaneros (terratenientes forasteros) sus tierras y posesiones 11

el mismo manso, y deducida de la valoración la tercera parte POr
honor de los hombres y de las mujeres, el comprador de aquel
manso se ha de convenir con los dueños directos acerca del tercio ó
foriscapio de las dos terceras partes estimadas ó sean las que que.
dan después de deducirse la de afección (Rúb. 30, cap. 3.°)

Si por alguno de los contratantes se desiste de la venta quedan.
do cancelado el instrumento en que se hubiese puesto la nota ST!T

PRO CANSELLANDO ET ABSOLVENDO, el dueño directo tiene derecho
al medio tercio, aún cuando el contrato no haya sufrido pleno efecto
(Rúb. 55, cap. 1.°)

Y puesto que hemos hablado de la foriscapio, es del caso -decir,
que ésta equivale al laudemio. Consiste en li1J tercera parte del pre­
cio ó estimación de la cosa. Significa recibir de fuera, por salir 111

finca del dominio útil del enfiteuta; es palabra compuesta de fOti,

capm'e; se conserva en el Ampurdán y representa todos los derecho
que se cooran por cualquier cla·se de enajenaciones. Allí y en otra
partes se da también el nomore de tercios á los landemios porque
se paga la tercera parte.

Si la cosa enfiteuticaria se entrega por causa de transacción ÍI

si se da en pago al acreedor, se debe foriscapio (Rúb. 30, caps. 11
y 13). Si se vende con los frutos pendientes por un solo precio DO

se paga foriscapio por aquéllos, sino que, estimados, su importe se
decluce del precio y por éste se pag'a (Rúb. 30, cap. H).

La cosa que se tiene por un señor directo y alodial puede ven­
derse sin requerimiento al dueño, el cual está facultado para adqui­
rirla. por el precio en qne se haya vendido (I{úb. 30, cap. 1.") Esto
constituye un derecho de retracto. Si fuese dada ó permutada por
título de heredamiento, ó si se transmitiese por título lucrativo.
carece el dueño directo del JUS RE1'INENDl (Rúb, 50, cap. 2.°) Oou­
siste este derecllO, llamado también de fadiga, en poder el dueño
directo retener la cosa para sí por el preQio en que la venda el en'
fiteuta, si lo verifica sin consentimiento suyo, de cuya facultad debe
usar dentro del mes siguiente al en que supo tal enajenación
entregando el precio en que se hubiese vendido. Mediando consen·
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nli uto del duefio directo no cabe que éste deduzca su derecho

. 30, cap. 9).

TORTOSA

supone ne0esaria la escritura para la constitución de la en­
t 11 i J Ylos que así opinan citan la costumbre 2.a

'00 efecto; se dice en la Rúb. 26, § 19, ap. 2.°, lib. 4.° de las
tllmbres de Tortosa, que todos los convenios entre los sefio·
y los enfiteutas deben constar en las cartas de las donaciones,

1 00 las únicas que valen, porque la naturaleza del contrato
I ieT el otorgamiento de cartas públicas, pues de otra manera no

1 I considerándose como no celebrado. Dice Durán y Eas que ese
ntir apoyado en la ley 2.a CÓD. DE JURE EMPHYT, se opone á, la

,pioi6n de muy autorizados tratadistas, quienes, fundándose en el
U l' cllO romano, entienden no ser necesaria la escritura pa,r¡t la
\,.rt"cción del contrato.

~\ nuestro ver -y tómese esta opinión á beneficio de inventa·
lÍo- debe distinguirse entre censo¡;¡ señoriales establecidos por
)oOl\ción y los que no tienen este carácter, constituídos por virtud
de contrato consensual. Para los primeros, la escritura pública es
n" saria; en tanto que, respecto de los segundos, baflta, para la
I'erlección del contrato, el consentimiento de las partes, según el
D recho romano, supletorio en Tortosa, en contra de lo que disponía
111 1 S· de Partidas

El enfiteuta viene oblig'ado á exhibir en todo momento la escri·
tura al señor y darle traslado de ella, si lo pidiese, á costa de este
último. Si hubiese perdido la carta, el señor le debe Lacer otra con
la mismas condiciones de la primera (§§ 17 Y 18, rúb. 26, lib. 4.°)

Pueden conceder una cosa en enfiteusis no solo el propietario
ino también el usufructuario y el que la tiene á violario (§ ~6,

rúb. y libro citados.) Esto demuestra que en Tortosa el usufructo y
1.'1 violario constituyen derechos reales.

Por falta de pago de la pensión, el señor puede, por si, t.omar
pronda y cerrar las puertas y mnlJara1'la finca y sus producto.
r 11, rÚb. 26, lib. 4.°); este derecho se tiene contra los sucesores
del enfiteuta, si alguno de ellos no paga su parte; pero el que la
ntisfaga releva de responsabilidad á los demás ( § 15, rúb.-y lib. ci­

tados y §§ 28, 31 Y 32, rúb. 21).
o v mos que lJOY quepa ese dorecho de empa,ra} constitllído
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por el embargo ó apoderamiento de la cosa realizado por el dU(lii

direfrto contra el enfiteuta moTOSO en sus obligaciones, ni qUe aqu o
esté facultado para tomar por sí la cosa y cerrar las puertas; Slllll~

jante justicia privada se opone al Oódigo penal.
El dueño directo tiene hipoteca Utcita sobre los frutos y denll\

cosas del enfiteuta existentes en la cosa eensida en garantía delt
pensión y de las desmejoras ó menoscabos (§ 8.·, rúb. 26, lib. 4,'

Hoy hay que poner esto en L'elación con la ley Hipotecaria flll I
caso de haberse estipulado la extensión de la hipoteca á, los frute.

El enfiteuta. puede hacer dimisión de la cosa enfitéutica en todo
tiempo, devolviendo la escritura y pagando las pensiones qne deo.
iucluso la del año último comenzado, aún cuando sea por el tran .
curso de nn solo día ( § 15 de dichas rúb. y lib.)

El enfiteuta puede vender la finca censida á quien quiera, ex.
cepto á caballeros y religiosos, iglesias y clérigos (§ 15 de dicha
l'úbrica y libro). Esta disposición obedece, sin duda, al buen d eo
de evitar la amortización de la propiedad y el desarrollo del latifuu·
dismo, en daño de la clase media y del proletariado.

El señor tiene derecho de fadiga en la cosa censida, debieuclo
deducirlo dentro de los treinta días siguientes á la denuncia que 1
hubiere hecho el enfiteuta de quererla vender y por el precio que
tenga convenido con el comprador (V. § 19, rúb. y lib. citado 1
§~ 25, ~4 Y 30 de la misma rúbrica y libro).

El seiíor tiene luismo si en la partieión de la cosa enfitéutica
-practicada entre los herederos, uno de éstos da al otro alguna canti·
dad en dinero; sobre éste recae el tributo ( § 1G de dicha rúbrica r
libro).

Los §§ 3 Y 7 de dicha rúbrica y libro establecen el derecho !le
comillo en el caso ele que el enfiteuta no pague la pensión de tre
años cumplidos; pero se necesita que recaig~t sentencia, y no 8010

pierde la cosa, sino que debe satisfacer aquéllos, pudiendo el señor
retenerla pa.ra sí ó darla en enfiteusis; pero si antes de transourrio

dos esos tres años el señor rehusare el pago ofrecido por el enfiteuo

ta, éste debe depositar la cantidad en un banco de cambio, que 8e

llama tanda, á disposición de aquél para que pneda retirarla. El
Oódigo civil establece la forma de pago 1)01' consignación judicial, Y
como con esta. forma no se lastima ningún derecho creado, ante
constituye garantía ofioial de que aquella está bien hecha, si se ha
verificado el ofrecimiento y aviso, creemos aplicable 10 displlesto
en diaha cuerpo leg°aJ y ser, además, lo vigoente.
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censo Ó pemllon ánua estipulaclo y las demás obligaciones propi
de tal poseedol" (Galí, OPERA ARTIS NOTARI1E). Esta clase d
enfiteusis es rarísima y puede constituirse en virtud de la facult.\ 1
ele contratar.

BALEARES

Se conoce allí el censo enfitéutico llamado alodial. En d05 Or~i

naciones comprendidas en los est'ilos recopilados por Al'Ualdo (le Eril
en 1344, se trata de la enfiteusis y prescriben que no cae en cOlni.
so la finca censida por la falta de pago de las pensiones; además e
establece la imprescriptibilidad que tienen en aquél territorio, toda
clase de censos, pl'escripción que cabe solo respecto dc las pensione
ele más de 29 años, porque allí dura tl'cinta la acci6n personal.

La "enajenación ele cosas enfitéuticas ha de hacerse con aprolra
eión del señor directo, firmando éste y los seüores alocUales si saben
y pueden, y, en su defecto, el Notario y dos testigos fidelignos. p

devenga laudemio en las enajenaciones elel dominio útil, pero no en
la sucesión hereditaria, en el caso de que no intervenga clinero en
la división, que se abonen los herederos; tampoco se paga en 1&1
donaciones llechas á los hijos por causa de matrimonio. El señor
direct-o tiene á su f~wor el derecho de fadiga. Si el canon consiste
en frutos, se paga con los recogidos en la finca, y faltando la co e·
cha anual, con otros de igual cantidad y calidad de cual(]uier otro
campo. El pacto de comiso está prohibido (01'. 62).

Oreemos que no se halla vigente la disposición que autoriza al
señor directo, si el enfiteuta se retrasa en el pago elel canon, para
arrancar y lleval'se, sin mandamiento judicial, las puertas de la
finca, y si ésta fuere un campo ó tierra abierta, poner una señal en
forma de cruz para impedir al enfiteuta el disfl'Ute del dominio útil:
esta forma de la justicia privada es incompatible con el Derecho
público moderno, y si se hiciera lo que dicha ordenación autoriza,
habría delito.

NAVARRA

La prueba concluyente de la existencia de la enfiteusis es 111

eseritura, pero como puede haberse perdido 6 inutilizado, se adwite
toda otra. en que se acredite ese reconocimiento, lo cual, segllll die
el tratadista A.lonso, se usa mucho en Navarrll. Dos (j m~s recono('Í
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por el emba.rgo ó apoderamiento de la cosa rea.lizado por el dU()\1

dil'eéto contra el énfiteuta .Il?0roso en sus obligaciones, ni que aqu ~
esté t~tcultado para tomar por sí la cosa y cerral' las puertas' l\lll~

jaute justicia privada se opone al Oódigo penal.
El dueño directo tiene hipoteca t{tcita sobre los frutos y clenlá

cosas del enfiteuta existentes en la cosa eensida en garantia deJa
pensión y de las desmejoras ó menoscabos (§ 8.", rúb. 26, lib. i.'
Hoy hay que poner esto en relación con la ley Hipotecaria flH I
caso de haberse estipulado la extensión de la hipoteca {¡, los frute.

El enfiteuta puede hacer dimisión de la cosa enlttéutica en tOllo
tiempo, devolviendo la escritura y pagando las pensiones que dch .
incluso la del año último comenzado, aún cuando sea por el tran
curso de un solo día ( § 15 de dichas rúb. y lib.)

El enfiteuta puede vender la finca censida á quien quiera, e
.cepto á caballeros y religiosos, iglesias y clérigos (§ 15 de clicha
rúbrica y libro). Esta disposición obedece, sin duda, al buen deseo
de evitar la amortización de la propiedad y el desarrollo del latifllll
dismo, en daño de la clase media y del proletariado.

El señor tiene derecho de fadiga en la cosa censida, debiendo
deducirlo dentro de los treinta, días siguientes á la denuncia que I
hubiere hecho el enfiteuta de quererla vender y por el precio que
tenga convenido con el comprador (V. § 19, rtíb. Y lib. citado ,
§~ 25, ~4 Y 30 de la misma rúbrica y libro).

El señor tiene luismo si en la partieión de la cosa. enfitéutica
practicada entre los herederos, uno de éstos da al otro alguna canti·
dad en dinero; sobre éste recae el tributo (§ 15 de dicha rúbrica~'

libro).
Los §§ 3 Y 7 de dicha rúbrica y libro establecen el derecho lit

comieo en el caso de que el enfiteuta no pague la pensión de tre
años cumplidos; pero se necesita que recaig-¡), sentencia, y no 8010

pierde la eosa., sino que debe satisfacer aquéllos, pudiendo el señor
retenerla para sí ó darla en enfiteusis; pero si antes de transourri­
dos esos tres años el señor rehusare el pago ofrecido por el enfiteu·
ta, éste debe depositar la cantidad en un banco de cambio, que Be

llama tanda, á disposición de aquél para que pueda retirarla. El
Oódigo civil establece la forma de pago por consignación judicial, ~.

como con esta forma no se lastima ningún derecho creado, antes
constituye garantía oficial de que aquella está bien hecha, si se ha
verificado el ofrecimiento y aviso, creemos aplicable lo displlestO
en dicho cuerpo legal y ser, además, lo vig'ente.
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tos 8e admite la subenfiteusis, pero siu derecho de fudiga
(o; Tor .

u del aefior; si el subestabiliente percibe alguna cantidad de
roró por otra razón, debe convenirse con el señor principal en
dll ,

ecta al luismo, pues, de no hacerlo, y SI, con fraude, cobra
u 1'1' :utrada 6 por otro motivo, pierde la cosa enfitéutica ( § 1.0
,po 06 lib. 4.", inspirada en un e8píritu ético altamente plau·

rl a" 1

It '
. l enfiteuta da la cosa {¡, un tercero en todo ó en parte J el

.1 e
, enfiteuta la vende ó la da en prenda, debo hacerlo saber {t

1111\0 'b'" , " d' <: 1p l' Olla de quien la reCl 10, por SI qUIere ~a 19ar segun o con·
'lo otre comprador y vendedor, pero la firma (ó sea la, aproba·mI .

n d I contrato) Y el luismo pertenecen al sefior mayor, es decir,

1 ñol' dil'ecto,
El comprador y el empeñador deben convenirse con el referido
01' muyor sobre dichos luismo y firma (§ 9 do dichl1 rúbrica).

V leH

POI' healea ordenes de 19 de Agosto de 1819 y 4 de Enero l1c
25 en Gerona y en Vich no se debe laudemio por las enajena­

(ion á título lucrativo, ni es necesaria la firma y consentimiento
t 1dueño directo, mientras no intervenga fraude, que es lo dispues­
o n los capítulos 1 y 12 del REOOGNOVERUNT PRÓCER.ES.

Otras localidades

,'ubsiste ][i, enfiteusis en lIataró (Disps. de Alfonso IV de 8
() 'tubre 1424 y ele Fernando Il ele 4 .Tunio de 1480), en la villa de
\10 á (Franquicia dada por .Taime 1 eu 1226) y en el va,lle ele Riha¡¡;
Di pe, de ,TuaD II de 1459 y (le Carlos 1 de 1519).

ReveSlltjat

h:s una enfiteusis al revés. Por ella, el dueño de una cosa, illluue­
bl enajena~ por cierto precio, los derechos del dominio directo, re·
1 uieudo la lluca eon 108 que son inherentes a.l dominio (ltil, que·
llnndo obligado, en clase de enfttent~,á aatisfacer al comprador el
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censo Ó pensión ánua estipulado y las rlemás oblig'aciones prop'
de tal posel,]ol'. (Galí, OPERA ARTIS NOTARI1E). Esta clase d
enfiteusis es rarísima y puede constituirse en virtud ele la facul
de contmtar.

BALEARES

Se conoce allí el censo enfitéutico llamado alodial. Eo dos Ordi
naciones comprendidas en los estUos recopilados por Arnalclo de Eri!
en 1344, se trata de la enfiteusis y prescriben que no cae eu comi
so la finca censida por la falta de pago de las pensiones; auemás
establece la imprescriptibilidad que tienen en aquél territorio,
clase ele censos, prescripción que cabe solo respecto de las pension
ele más de 29 años, porque allí dura treinta 1<:1 acción 11ersooal.

La 'enajenación de cosas enfitéuticas ha de hacerse con aproba
ción del señor directo, firmando éste y los señores alodiales si sabe
y pueden, y, en su defecto, el Notario y dos testigos fidelignos.
deveuga landemio en las enajenaciones del dominio útil, pero no
la sucesión hereditaria, en el caso de que no intervenga dinero
la división, que se abonen los herederos; tampoco se paga en 111
donaciones hechas á los hijos por causa de matl'Ímonio. El seunr
directo tiene á su favor el derecho de fadiga. Si el canon consiatt
en frutos, se paga con los recogidos en la finca, y faltando la co
cba anual, con otros de igual ca.ntidad y calidad de cualquier 01
campo. El pacto de comiso está prohibido (01'. 62).

Oreemos que no se halla vigente la disposición 'que autoriza
señor directo, si el enfiteuta se retrasa en el pago del canon, pa
arrancar y llevarse, sin maudamiento judicial, las puertas de la
finca, y si ésta fuere un campo ó tierra abierta, poner una señal en
forma de cruz para impedir al enfiteuta el disfrute del dominio útil'
esta forma de la justicia privada es incompatible con el Derecho
público moderno, y si se hiciera lo que dicha ordenación autoriza
habría delito.

NAVARRA

La prueba concluyente de la existencia ele la enfiteusis es la
eseritul'a, pero como puede haberse perdido ó inutilizado, se adUlit
toda otra en que se acredite ese reconocimiento, lo cual, según dice
el tratadista Alonso, se usa mncho en NaVal'rfl. Dos ó más reconocí
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lel' {litan la enfitensis y aún menos si concurre la cil'cunll­
haberse pagado las pensiones.

d d 1 laudemio, consiste en el dos por ciento del valor de
l' l't \~I nfitenta debe noticiar al señor directo su propósito de
n l' xpresando el precio y las circunstancias del comprador
.r °niel'e adquirirla, en uso de su derecho de fadiga ó tantco,
I q . 1 - d' t f' h'lJ\l el dos meses, y SI os senores 1rec os uesen muc 0$, a,

1 \. { cada uno corresponde este derecho.
:¡.;I nfitellta puede enajenar la finca, debiendo manifestar al
lllndor el tributo ó enfiteusis á que se halla afecta. (Ley 24, ca­
lo ,. del Fuero).
El tanteo no puede cederse, venderse ni transpasarse bajo niu­

na forma á tercera persona, Y no cabe en las enajenaciones por
lo lncrati"o, en las dotes, donaciones propter nupcias y otros
. semejantes.
Procede cl comiso cuando se haya estipulado (cap. 3.°. Fuero,

I ~: ZE y DES l'REBUDOS) y aunque se haya pactado en la escritura
cou titucióu, solo 110drá utilizarse pa,ra cobrar las pensiones, eré­

li ah'asados Y costas (ley 2.a, tít. 4.°, lib. 1.0, Nov. Recop., que
Oflitic la dureza del Fuero).

extingue la enfiteusis por la dimisión del censualista, uo me­
í ndo mala fe; por destrucción total de la cosa; por el comiso,
Indo así se haya estipulado, y por la redención voluntaria.

Los tributos censales, llamados pechos, desaparecieron con la
holición de los señorialeg (Decretos de Cortes de 1281 y 1820).

Relación entre las legislaciones forales V el Código cívíl

\'¡H'ios derecltos integran el dominio directo; entre éstos están el
rl laudemio, él de tanteo ó facliga, el de retracto y el de comiso. Nos
o uparemos primeramente de este último por ser el más tiránico.

Comiso

La legislación aragonesa, á pesar de l1al1al'se influída, m{Ls que
ninguna otra, por el Derecho natural, autoriza el comiso por falta de
pago de dos anua,lidades de pensión; y aún con la pérdida elel domi­
nio útil, el enfiteuta tiene que sat~sfacer las pensiones atrasadas. Ese



comiso también lo autoriza el arto 1.64:8 del Oódigo, cuando no l'

paga la pensión durante tl'(~S aITos consecutivos, y si el enfiteuta no
cumple la condición estipulada en el contrato ó deteriora grav .
mente la finca.

En cambio en Oataluña, á. pesar de revestir la enfiteusis ciel'to
aspecto feudal _. pues, según Garsonnet, tuvo su origen, como lo
feudos, en los primeros repartos de tierras, hechos bajo la elomiua.
ción y por orden de CarIo :Magno y de Ludovico Pío- que debiera
darle sabor coactivo ó de dureza., no cabe el comiso por la falta de
pago. Unicamente lo permiten las Oostumbres de Gerona en caso de
que no cuidare el enfiteuta la finca como es debido y por otras cau.
sas que se han indicado.

En Mallorca tampoco se da el clerecho de comiso; la Legislación
navarra no lo admite si no se ha estipulado en la escritura. de con.
tituci6n de la enfiteusis, y sin embargo, el üódigo, no obstante haber
sielo elaborado en estos tiempos proclamadores del mayor respeto
á la propiedad, lejos de suprimirlo para estimular el dcsarrollo de la
enfiteusis, conserva, esa tara del Derecho tra,dicional castellano, 1)11

debiera desaparecer en bien de la colonización interior.
Pero, comprendiendo el Legislador ]0 peligroso que es todo apo·

deramiento AH-rRATo, y que el enfiteuta pueele encontrarse sin diue
ro para hacer el pago de las pensiones, prescribe qu~ el dueño di·
recto, si quiere utilizar el comiso, deberá requerir al enfiteuta judi­
cialmente 6 por medio de Notario para que, satisfaga la deuda, y no
verificándolo dentro ele los treinta días siguientes, quedará expedito
el derecho del selior directo, no para que se tome la jl1sticia por 11

mano, sino para deducir la demanda, en el juicio ordinario correspon·
diente, pudiendo el enfiteuta librarse del comiso, redimiendo el
censo y pagando las pensiones vencidas dentro de los treinta día
siguientes al reqnerimientode pago 6 al emplazamiento de la de·
manda, de cuyo derecllO pueden hacer uso los acreedores del enfi·
ümta hasta los treinta días siguientes al en que el dueño directo
haya recobrado el pleno dominio. /

El comiso representa en ese caso el cumplimiento de una condi·
ción resolutoria t{teita ó leg}ll, puesto que de la ley elUana; pnedc
consistir en una condición resolutoria expr9sa que el C6digo auto·
riza en (licho ílrL 1.648, y como en Cat,alnña rige el principio en
matcri¡¡, de contratación PACTA SUNT RESETWANDA, entendemo.
que puede establecerse con eficacia en las escritura>\ de constitución.
a,s[ como tmnbién on ll\~ demá.s regioneE: a.f'oradai<.

16{)
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'ódigo tiende á procurar suavizar la dureza del derecho de
, a'I\ndo esoS r~querimientos y llevando la cuestióu á, los
I o 1Js Presentada la demanda, el enfiteuta, si quiere conservar

11 nn . l' , 1 t' ~ 1 ., ' u' til tiene que reClmlr e censo y sa lSlacer as penslOnest DllnlO ,un no bastando con esto último; y como los acreedores de
1\ JI 'tienen culpa de que el deudor baya dejado de satisfacer

I
'ones deteriorado la finca ó no cumplido las condicioues]) n. ,

I 1 dn es muy justo que puedan evitar el comiso, verificando
I ti a " ,
d nción y pago dentro de los treinta días siguientes al en que

r ncJ10 directo haya recobrado el pleno dominio, y, de consiguien·
1del' cllo de éste estará. afectado, durante ese tiempo, por úna

ndici6n resolutoria tácita.

Laudemio

La otra facultad que compete al dueño directo consiste en per­
¡hir el laudemio, que solo se paga, según el Oódigo, en el caso que
• baya estipulado expresamente en el contrato de enfiteusis; si no

l' hubiera señalado cantidad fija, ésta consistirá en el 2 por 100 del
1'1' 'io de la enajenación, y añade el arto 1644, que, en las enfiteusis
nteriores á la publicación del Oódigo que estén sujetas al pago de

IRlItlemio, aunque se haya pactado, seguirá esta prestación en la
orma acostumbrada, pero no excederá del 2 por 100 del precio de

I najenación, cuando no se haya contratado expresamente otro
mayor.

El Oócligo se refiere, en su ordenamiento, no á la enfiteusis seño­
I inl Bino á la alodial, pues si es la primera, el tipo del laudemio, aún
cllllndo en la carta de donación se haya estipulado otro mayor, no
[111 de exceder del 2 por 100.

En la verdadera enfiteusis, el Legislador no podía dar efecto
I'l'troadivo á sus disposiciones lastimando interesl's creados, y de
aquí que, en los contratos anteriores á su promulgación se ha de
r tal' á lo qu(' se haya convenido; solo cuando, á base de expresarse
l'U la escritura la obligación de pagar laudemio, no se fije el tipo de
é te, será el dos por ciento, disposición que vemos también aplicable
n las regiones aforadas, porque la ley de señoríos obligó en toda

E paña y ya en ella se decía eso mismo, ,
Es principio general que, para el devengo de laudemio, ha de

r:d tir una t1'(M~Rmi81:61/, (le ilolltinio, sea ú tít,nlo oneroso ó lucrativo,

JJ
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{~ favor de persona extraña (Sent. 25 de Enero de 1889). No se pa
tratándose de herencias, ni de la venta condicional, ni en la nuln g
en la tenuta, ni en la aportación en dote estimadA> Ó ineStiUl~d~1
TAXA.TINIS OAUSA.

f'adiga

Respecto del del'echo de fadiga ó de tanteo, yo, hemos (Hoho qUt

habiendo señorea medianos, el inmediato al enfiteuta puede Usar 11
él, y, no habiéndolos, corresponde al seílor directo; pero iopuede é t

cederlo? He aquí un problema que ha merecido opuestas soluoione
Según unos, fundados en que la ley de señoríos respetó las enfiten
sis subsistentes, creyeron que el tanteo y retracto podían ser tran
mitidos por el señor directo ó el mediano tan luego se le8 presenta
b escritura, como dispone el cap. 80 del RECOGNOVERUNT PRóCK
RES; otros entendían lo contrario, apoyando su sentir en lo dispue
to cn los arts. 674 de la ley de Enjuiciamiento civil antigua
1.618 de la vigente, porque, con esa. enajenación, no se procuraba
consolidación de los dominios útil y directo. Así las cosas, el Trihu
nal Supremo ha venido á dar la razón á los segundos, en Senta. de 1.

de Diciembre de 1861, 10 de Marzo de 1898 "J' 10 de Diciemu
de 1907. En esta última se dice que la ley de señoríos de 3 de May
de 1823 es de aplicación g('neral, y en las dos primeras se decla
que el derecho de ceder la fadiga ha desaparecido en virtud de dicb
ley y de la de Enjuiciamiento civil. Esta última constituye la le
lida,d á que debe ajustarse el ejercicio del derecho de retracto. ~DeD

tro de qué plazo deberá usarse de esa facultad de retraerY Oreem
que es el señalado en dicho artículo y siguientes de la ley procesal.
que, por ser obligatoria en toda España, ha derogado lo displle 1

en las legislaciones forales.
El Tribunal Supremo, en Sents. de 25 'de J'nnio de 1889 y 10 d

,Marzo de 1898, declara que existe el derecho de retracto, báYllaelr Ó

no notificado la escritura de transpaso del dominio útil hecha por e
enfiteuta. No cabe hoy la distineión que, en esto, hicieron las seuten
cias de 19 ele Junio de J 875 Y 13 de Diciembre de 1881.

Prescripción

Acerca de la prescl'iptibilidacl de los celll'ws, y tlno de éstos e.
enfitéutico, ésta os hoy indiscutible. Cierto que era doctrina en l
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e í falta de disposición especial, la enfiteusis era impreso
lu illl 11 U ,1 ' a o -

'ul comO lo eran los feudos. Según In, ley 6. , párrafo 6. , h·
~I del Oódig'o de Justiniano no podia ndquil'irse por prescrip·
f '1 domiuio de la cosa enfitéutica, porque siempre la prescripción

D osesión exclusiva por parte de la persona que tiene la
1 " P _

I ¡;ircullsta,llcla que no tiene este censo, por ser una d~ bs formas
l.: ¡lropiellad dividida. Si el enfiteuta no está en posesión del
r' 'ho que al dueño directo corresponde, fáltale el supuesto jurí.

1111'a adquirirlo por prescripción; pero esto, que, en sana doc·
h ' ~ al parecer es irrebatible ante el axioma NEMO IPSE SmI CAUSA

r. IONIS MUTARE PO'I'EST, en contra del sentir ele Alonso Martí·
1]1\ vo en la prescripción un título filosófico ele adquirir todos
(1 roc1l0s menos los bienes ele mayorazgos y las prerrogativas
poder público, no 10 La aceptado el Tl'illUnal Supremo, que

-Iaró h~ prescriptibilielad de la enfiteusis en sentencia del año
(j confirmatoria de la de 20 de Febrero ele 1867 y que se separó
\¡ 27 r1~ Febrero de 1875, siendo ésta, como dice Planas y Casals,

un1 de las tantas cuestiones clásicas del antiguo Derecho resueltas
I )1' la jurisprudencia Y que, en nuestro sentir, tiende á procurar por

l1!1ll1a(la, libertad del inmueble, á fin de que pueda entrar en el
'rrl'nte cil'cnlatorio de la riqueza y dar amplitud y desarrollo al

.r !lito territorial; esto constituye lo que hemos llamado esencia
, '006111ica ele la propiedad, sin desconocer que la doctrina en con·

río cstá más ajustada al (lxtricto Derecho y al verdadero carácter
I la. enfi teusis.

División

egún el arto 1.618 no imeden dividirse entre dos ó más perso­
na las fincas gmvadas con un censo, sin consentimiento expreso del
rl.lI 'l1fllist~~, aunque se a,dquieran á título de herencia; pero cuando
I censualista permita la división, se designará" con su consenti­

miento, la parte del censo con que quedará gravada cada porción,
1:00 títuyéndose tantos censos distintos cuantas sean las porciones
('11 llu se divida la finca.

A osto se opone el privilegio RECOGNOVERUNT PRÓCERES que
lIO exige la firma, ni el consentimiento del señor, como hemos dicho
ul estudiar el Derecho de Barcelona.

omo quiera que el Oódigo civil es supletorio en Cataluña en
ercer lug'u,r, si el Derecho directo constituido por su legislación
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escrita y consl1etudinaria no autoriza esa llivisión (ya hemos vi I

que el RECOGNOVERlTNT PRÓCERES la permite), debe estarse ti I
dispuesto en dicho arto 1.618 y en el 1.619 del mismo. Este Sentir IQ
hacemos extensivo respecto de las otras legislacioues exce~ciolll\le

si su régimen directo ó supletorio no prescribe nada que con tal di\'j'
sión se refiera; el Código, en tanto les es aplicable con cal'ácle
supletorio, en cuanto no vulnere derechos adquiridos á la sombra ti
aquéllas.

OCZI'lZ(l]os del IZnfítrutll

Además de los de goce y disfrute del dominio útil, y de poderlo
transmitir por título intervivos ó mortis causa, dejando á salvo IIl8
dcrcchos del dueño directo, ele que nos hemos ocupado, tiene el ti
tanteo y retracto y el de redención del censo. Este último, consagra
do por el arto 1.608 del Código eivil, aunque se pacte lo contrario:
disposición aplicable á'los censos anteriores ~rige en los territorio
aforados~ A medida que hemos examinado las legislaciones de é lo
se ha dicho lo que disponen acerca de este particnlar; en gencr I
puede afirmarse que probiben la redención forzosa ó sea POI' I
voluntad del enfiteuta, á menos que se trate de enfiteusis de señorío:
esto cont¡'asta con la prescripción del Código, el cual solo permil
pactar que la redención del censo no tenga lugar durante la villa
del censualista ó de una persona determinada ó en cierto número tlt

años) que no excederá de sesenta en la enfiteusis; y con el fin ti
que no sufra perjuicio el censualista con esa redención, el censatario
le ha de avisar con un año de antelación ó anticiparle el pago tlpl
canon anual. La redención ha de ser total; ha de satisfacerse el capi.
tal, y si no fuere conocido, en el supuesto de que sean anterior
al Código, se regulará aquél por la cantidad que resulte, computad
la pensión al tres por ciento Ó por el preciu medio que bubie en
tenido los frutos en el último quinquenio, si el canon consistiese en
esta forma" corriendo los gastos de ello ele cuenta elel eensatario.

~'\bora bien; en este contraste entre el Derecho general y el foral
~cuál de ellos se ajusta á los principios jurídicos'f Indiscutiblemcut
que el segundo, porque, en buena doctrina, la enfiteusis es una fOfOla

de la propiedad dividida; la redención implica la expropiacióu ti I

dominio directo por el enfiteuta mediante el pago de una cantidad con"
venida ó capitalizada, y la expropiación solo debe recaer cuando It
exijan la utilidad pública, ó el interés social, nunca el privado, pne
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e hU' equilibrado por la proporcionalidad, pues como dice
J 11 ~~'u,tíuez, dese al cesionario del dominio útil el derecbo de

1 .' uedarfí. defraudado el propietario en sus legítimas espe.
10 11 ~ q '] 'fi 1 . , l'hllCi oda aquéluua comoc a y magm ca especu aClon ae qm-

. 1 >1 no dominio de la finca censida porque un precio iuferior
1. 1 ~ real: y es que, eu lo económico del canon, entra el prove­

,1 t'iíor directo respecto al percibo del laudemio y uso de los
h . d tanteo Y retracto; lo que se pierde en aquéllo se gana

t .
" dirá, d contrario, que al régimen general de la propiedad in-
, que e totaliceu los dominios, cesando esa forma-dividida, y

D ¡'unndo a í se reconozca, nos parece demasiado hacer extensivos,
r paridau los beneficios de la expropiación forzosa á los intereses
particulares, por más que algún pruvecho remoto obtenga el
I J. _TO decimos lo propio, tratándose de los censos reservativo y
I ignativo, porque éstos, en la nomenclatura jurídica, constituyen
rtlnd ras cargas.
m ódigo se ba ajustado en sus ordenamientos á lo que bemos

ol<ldo esencia económica de la propiedad, en tanto que el Dere­
ho foral á la esencia jurídica de la misma. Dificilmente pueden ar­
lOuizarse ambas esencias, sin que alguna de ellas se resienta.

.\. p sal' de estas observaciones, es redimible el censo enfitéutico
11 todas las regiones de España, aforadas y no aforadas, por así
i ponerlo el artículo 9.0 de la ley de Señoríos de 3 de Mayo de 1823,
nque tenga carácter alodial, llUes el Legislador pl'ocuró libertar,

00 ('se medio á los inmuebles afectados con cargas censarias. De
llauera, que rije en los territorios aforados el Oódigo civil en es­
, punto.

Para terminar esta sección, diremos que Jácome Ruiz, el lYIaes·
ro Roldáu y Fernando 1Vlartínez, redactores de las Partidas, según

la opinión ás generalizada, no obstante servirles de modelo el De­
r oho romano, debieron sentir pocos amores por la enfiteusis, sin
duda porque con ella se atendía al arraigo del poder señorial con
pr taciones económicas y personales.

Así es que, para bacer difícil su constitución, no obstante reves­
tir la forma de un contrato consensual, exigióse el otorgamiento de
('scritura pública, y, para infundir miedo al colono, se estableció el
comiso, cuando el enfiteuta enajenaba la finca sin ponerlo en cono­
dmiento del sefior directo ó reteltía las pensiones por más de tres
año si 1 Ul10ílo directo era. un particular; 6 dos si lo en" la Iglesia,
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curl'ido el plazo para pagar, sin n~cesidad de reclamación iUdici
bien que esto último la práctica lo ha venido snavizando, por
nadie debe tomarse la justicia por su mano. q

No puelte negarse que esta institución no se ha desa.rrolllldo
Castilla con la misma intensidad y extensión que en Cataluila,
duda porque los redactores del Código alfonsino la vieron confuM
da entre 103 contl'l:ttos de compraventa y arrendamiento, al igual q
lo estu vo en Roma.

El Código civil, al prescribir en su arto 1628, que el censo n
ti téu tico solo puede establecerse por escritura pública, se ajusta (¡ 1
ordenado en la ley de Partidas respecto de los que se establez
en lo sucesivo, pero no á los anteriores, toda vez que según 8e d
claró en Sent. de 9 de Julio de 1868, ninguna ley se opone á qu
pruebe la existencia de la enfiteusis por la posesión inmemorial qu
según las leyes y la doctrina legal, equivale al título.

El otorgamiento de escritura pública es requisito necesario pa
la constitución de la enfiteusis en los territorios donde rige el Oódi
go, pudiendo las partes compelerse recíprocamente á llenar aquel
forma, desde que hayan intervenido el consentimiento y demá
quisitos necesarios para el contrato, según dispone el art. 1279 d
dicho cnerpo legal.

Dlll dllrlltho de supczrfitíez

Oonstituye nn derecho real de naturaleza inscribible y, mejor
una de las formas de la propiedad dividida, no con la intensidad d
la enfitensis, toda vez que los derechos del superficiario son mé
limitados que los del entlteuta. La ley 74 de Toro y la 8.', .
tulo 13, lib. 10 de la Novísima Recopilación regularon el dert­
cho de superficie; se halla también establecido en el arto 36
del Código, el cual, en sn arto 453, concede al poseedor de buen
fe el JUS RE'.rEN'I.'IONIS de la cosa sobre la que hubiese hecho lo
gastos necesarios.

Puede decirse, en síntesis, que el derecho de superficie, si bi
no se halla regulado expresamente con este nombre en el córli
civil, lo está indirectamente por el arto 1.655 del mismo, dispositir
de que cualesquiera gravámenes de naturaleza análoga á los fofOS
cuando sea,n por tiempo indefinido, se regirá,u por lal!! disposlcloll'
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. \ pal'u el censo enfitéutico, y si fuesen temporales ó por
II ('Jl 11 '

I IiLllitado, se estimarán como arrendamientos y se regirán por
• 10 iciones relativas á este contrato.
1I ~1 recho de superficie, .que se desarrolló poderosamente en el

b ti "a1encia, contribuyendo á la urbanización, elel que trataron
~I . el Toro Y de la Novísima Recopilación antes citadas con
i :0 ti 1 r tracto, es de naturaleza hipotecable, según prescribe el

IIt'\ art. 107 de la ley Hipotecaria; pero poniendo este precepto
.J¡\ ión con el 1.655 del Código civil, cabe conchúr que, en tan.to

ID rribible y, por ende, hipotecable, en cuanto se l:aya consti­
" por ti mpo indefinido ó, si siendo de duración tempora.J, ésta
\ de seis años, ó se hayan anticipado las rentas de tres ó más

o Huades ó sin tener este carácter hubiere convenio expreso de
JI rtes para que se inscriba; es decir, que se aplica al derecho de

pNtl ie lo que, respecto de los contratos de arrendamiento deter­
\ ('\ núm. 2 de la ley Hipotecaria que, por su carácter modal, en
Jlllnto no puede separarse de lo establecido en dicho Código.

OI(ls <rabassa morta.

bl stablecimiento á primeras cepas ó á 1'abassa 1/w1'ta, que se
lJIonta á tiempos antiguos, y su objeto es procurar el desarrollo

\1\ gricultura, tiene gran relieve en Cataluña y especialmente
D Yillafranca del Panaelés, Por virtud de ese contrato, el dueño de
n t rreno lo eede á otro con la obligación éste ele plantar viña. (quc

lo general) ú olivos, (que es lo poco frecuente) y de pagar un canon
1\ consiste usualmente en una parte de frutos, mientras dura eBe
I'ro\'echamiento; termina con la vida de las cepas plantadas, pero
I ódigo civil prescribe en su art, 1656 que se tendrá por extin­
nido á los cincuenta años de la concesión, si en ésta no se ha.
i do expresamente otro plazo, y por quedar infnlctíferas las dos
r' ra partes de las cepas plantadas.

Acerca de la naturaleza del contrato de 1'abassa ?norta, Tos y
nv s lo han considerado como un estabiecimiento á enfiteusis con
In eñor '¡recto, el dueño que tenía la p'Osesión civil de la tierra y
ID eñor útil, llamado 1'a.bassé, que tenía la posesión natural, pose­
. ndo á nombré y representación de aquél; así lo calificó el Tribu­

DlII Supremo; pero por sentencias de 5 de Enero de 1883 y 30 de
D!oiomhre de 1890, se decl:a,ró que constituye Illl arrendamiento, no
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faltando autores catalanes que lo califiquen de contrato de lloci
porque, pagando el canon en parte de frutos, el propietario y el
bassé se poneD de acuerdo para la distribución de los productos ~
la finca; a.\ sostener esto no tienen en cuenta que la caracteri t
del contrato de sociedad es que, p(,r virtud de éste, formalmell
celebrado, surge una personalidad distiIJ.ta de la de los socio 1
cual no aparece en el establecimiento á mbass(¿ mM'ta, aún cuand~

dueño y el ?'(¿basSé se repartan los frutos, circunstancia no nece a
porque el canon puede satisfacerse en dinero.

La rabassa m01'ta no es, según el Oódigo, un censo entitéuti
como opina Planas J Casals, ni un derecho de superficie, como lo
tienden los Sres. Brocá y Ámell (por mas que éstos se refieren á
ins"titución en Oataluña que sí es de esa naturaleza); para que tuvi
ra el primer carácter hallría de establecerse por tiempo indeOnid
lo cual pugna con lo prescrito en el núm. 1.0 del arto 1.656; de ca
siguiente, su carácter no es otro que el de arrendamiento en fo
de aparc,wía, revistiendo carácter real si el dueño, en vez de percibir
una cantidad determinada en (linero ó eu frutos, recibe una parte de
éstos; pero es un arrendamiento que atribuye al 1'abassé mayor
derechos que los del simple arrendatario, por cuanto puede tran
mitir libremente su derecho por título oneroso ó gratuito, pero 8ÍJl

que pueda dividirse el uso de la finca, {t no consentirlo expresamell
su dueño (también puede el arrendatario subarrendar la finca si D

se hubiese pactado lo contrario); puede usar de los derecho d
tanteo y de retracto, al igual que el cedente, conforme á lo prer
nido para la enfiteusis, con obligación de darse previo aviso, y diml
tir ó devolver la finca. al cedente cuando le conveng'a, abonando I
deterioros causados por su culpa, sin derecho á las mejoras qn
existan en la finca al tiempo de la extinción del contrato, siemp
que sean necesarias ó hechas en cumplimiento de lo pactado, com
tampoco lo tiene respecto de las útiles y voluntarias á no haber
ejecutado con consentimiento por escrito del dueño del terreno qn~

se hubiere obligado á abonarlas, en cuyo caso 5e pagará el "alo
que tengan cuando se devuelva la finca.

Que la rabassa nw,·ta constituye un arrendamiento, siquiera d
naturaleza. especial, lo demuestra la circunstancia de que el cedeo!
puede usar de la acción de deshaucio, por cumplimiento del t

mino del contrato.
Ouando, después de terminado el plazo de 108 cincuenta años Ó

fijado expresamente por los interesados, continulLre el cesionario e

•



1", J3A1tRAUtitNA Y l'AB'Xuh

'L )rovechamiento de la finca por consentimiento tácito del
lovd 1 h 'd . l' . ét• 11 podrá ser aquél ees aUCla o sm e aVISO preVIO, que s e

nI dade con un año de antelaci6n, para la conclusión del con·
l. e "iío es el llamado año agrícola que exige la recolección

((1: "

lo (!'lItas,
Jk lo arrilla dicho se desprende el carácter de arrendamiento
ti u la rabassa 'morta, pues lo dispuesto en los núms. 9.0 y 10.0

"1 Irt. 1.656 mantiene relaci6n muy estrecha con lo prescrito en
Rrt ' 1.569 Y 1.571, todos del C6digo civil.
En ataluña sí que tenía la rabassa 'n~orta ese carácter de censo

nl1léutico, pero el mbassé, por la legislación consuetudinaria (pues
1 I principado no hay derecho escrito regulador de esta institu­
Ó1l) carecía de los derechos de tanteo que le ha concedido el C6digo,
lIil'¡\, 1 galidad en la materia, y como éste no incluye como cansa

11- de ahucio la falta de pago, es inaplicable tan expedito procedi­
mi oto, seg'ún lo declarado en Sents. de 18 de Diciembre d~ 1901 Y
~I d Julio de 1002. Ante esta anomalía creemos que, si el desahucio
110 procede por ese motivo autorizado traUmdose de arrendamientos,
l:'I único juicio correspondiente para pedir la terminaci6n del contra·
tu el declarativo, según la cnantía de la cosa.

a hemos dicho qtle, por muerte de las primeras cepas 6 por que·
1I1l1' infructíferas las dos terceras partes de las plantadas termina el
'ontrato, y como en Cataluña se desarrolló la filoxera, resultó que,
por muerte del viñedo se encontraba e11'abassé sin el disfrute de la
ti rfa. Esto constitnye un verdadero problema ag'l'ario, para cuya,
olución creemos que la fonna debiera ser que solo por enferme·

dad uatural de la planta, aunque fllese endémica, pero no epidémica,
, mejor, plaga, pudiese considerarse terminado el contrato antes de

lo cincuenta años, 6 del plazo convenido si la destrucci6n llegase
á hacer infructíferas dos terceras partes de las plantadas. Esta fór­
lIlula parte de la jurisprudencia establecida por la Audiencia de
Barcelona, y fué aceptada por el Tribunal Supremo en Sent. de 10 de
/oviembre de 1868, declaratoria de que el establecimiento de un
plantio de cepas en tierras campas, con reversi6n al cedente, luego
que aquéllas quedan reducidas á sus dos terceras partes, solo transo
fiere el derecho de usufructo al plantador de la viña en la propor­
ción convenida, no existiendo otros pactos, hasta que se cumpla lo.
expresada condición ó transcurra el término de los cincuenta años,
contados desde la fecha del contrato. Pero, por encima de esa fór·
mula" está el texto claro y termina,nte del C6di¡o, qne admite dig-
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tinción entre si la muerte de las dos terceras partes de las c6111\ll ~

.por cansa natural ó por acción de la plaga.
PaJ'a terminar este punto réstanos citar la Sent. de 3 Ue ~.o.

viembre de 1896, declarativa de que difieren esencialmente de 1
enfiteusis y no constituyen ,verdaderas enajenaciones de fincas lit iI

ticas los establecimientos de ellas á mbas8a 'morta, (esta palab
significa raiz mnerta), así como también es de citar la, ele 9 de Ma 1)

de 1859, de que es doctrina admitida por la jurisprudencia de eat

luna el que cabe la prescripción de las tincas á favor del qUe 1
posee como libres por haberlas heredado, si han transcurrido treiut
afios no interrumpidos, por ser aplicable el Usatge OM);"ES CA.U

(incluídó en el tít. 2.°, lib. 7.°, vol. 1." de las Constituciones), por
que se prescriben las cosa,s y se extinguen todaA las acoiones.

170

Laserna y Montalbán definen el foro diciendo que es una especie
de enfiteusis que se constituye por una Ó mlís vidas ó por una Ó

Ullís generaciones y que, terminadas éstas, vuelve al señor directo el
teneno que concedió en dominio útil} así como todos los aumento
que haya tenido y constl'llcciones que en él se hayan hecho, debien·
do el señor pagar las mejoras llamadas petfecto8. Las vidas se cuen·
tan por personas y todas las de un mismo grado se cuentan por UDa

g'eneración. D. J. Gil, después de decir que el foro es la enfit.eusis.
añade en su proyecto, como vocal de la Comisión informadora acerca
del Derecho foral de Galicia, que el laudemio y el comiso no e
sobreentienden nunca. Consigna el Sr. Alonso Martínez, en su obra
«El Código civil en sus relaciones con las leg'islaciones forales» QUf

el foro es una enfiteusis temporal.
Eu la práctica es donde, á la vista de las escrituras de estableci·

miento de foros, se observa, una grandísima variedad de éstos.
cuya clasificación es muy difícil.

El Código admite el establecimiento de dos clases de foros, per­
pétuos y temporales; los que se cOllsituyen por tiempo indefinido se
rigen por las disl10siciones establecidas para el censo enfitéutico, Y
los de carácter temporal, por las relativas al contrato de arreuda,
llliento. En este punto se separó del proyecto de 1851 que cousideró
al foro como I1n Censo reservativo con ¡gu~ notas de perpetuidad Y
de redimibilidad.
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. nlla de las formas de la propiedad dividida en cosa
ItO

IO
• h 1 f' lid' , út'l

I
' el subforo es la, ceSIón que ace e orero ( e OIDIlllO I

o h l , 1 1 b f' , 1 'ó,¡hió del aforante, a,l Ig'ua que a su en ItenslFl es a ceSI n
(" l nfiteuta á favor de OÜ'O que se coloca en Sll derecho,

hr ilio con esto, en señor mediano de la cosa enf1téntica. Con
¡ÓD, I forero recihe del subforero un canon mayor del que ha

( u' al aforan te, circunstancia qne hace compleja ';l al'l'iesgada
:. vlllción llel palpitante problema de los foros.

T
O

pl1ed determinarse con exactitud el origen de los foros, ins-
o ·ion desarrollada en Galicia, Asturias y parte de la provincia de

]lero llarcec remontarse al periodo de sosiego después de la11,
onqui tao Los Reyes, durante la Monarquía asturiana, colmaron
(Iri\'ill'gios .~ las familias que poblaban los territorios lindantes

u 1 ocupados por los musulmanes; los señores, por no ser menos
.tnerosidad ó por cá.lculo, conceuían á lo!) labradores una casi

)Ji dad temporal, generalmente, de los terrenos que les corres­
ndian con derecho {~ percibir un reducido canon. Sobre la consti-

Dei u de cada, foro surgía una villa, á los halag'os de esas concesio­
y hajo la protección de los señores. No solo {~ éstos, si que á
IgI sias y monasterios acudían los labriegos afanosos de traba:io
demanda. de tiel'l'as eriales. Constituyeron un gran progreso, si

t 1 compara con el antiguo préstamo á precario establecido sobre
,1 a inmueble, que daba derecho al dueño á percibir una pensión
n frntos del llevador de la tierra, pues la duración d~ este contrato
It'pendía de la voluntad de aquéL

Con este sistema, á .base del cual descansó la org;anización ele la
propiedad territorial en aquellas comarcas, se desarroJló extraordi­
nariamente la agricultura, pero, como el derecho del forero es solo
temporal, pues el dueño, transcurrido el plazo de la concesión puede
r incorporal' á su dominio directo el dominio útil transmitido, el la­
hrador vió amenazados sus intereses y falto de estímulo para fomen­
l.lI'los, Jnsto y natural era que protestara contra la devolución del
Im'uño de sus afanes, sacrificios y amores; y ft'ecuentes las deman­
(la de despojo, con las cuales la población agrícola quedaba redu­
l'ieJa á la indigencia, porfiaron por conseguir el afianzamiento del
disfrute, para lo que, y como manera de solucionar el conflicto
ocial planteado, se instruyó expediente de renovación de foros por
'l Oonsejo Real, dando por resultado la Real provisión de 11 de
)ra~'o de 1763, en la que se mandó, con carácter provisional, que se
nspl\ndiesen las demandas de despo,jo, mientras /le resolvía- definí-



tivamente la cuestión, si los toreros ó fOfatarios acreditaban e la
corrientes en el pago de la renta estipulada. Esta soberana dislJQ .r
ción, dada para Galicia, se hizo extensiva, por otra de 28 de Junt
de 1768, al principado de Asturias y á la antigua provincia 1\:
Vie,rzo (territorio de la provincia de León que comprendía todo lo
pueblos de los partidos judiciales de Ponferl'ada y Villafranca).

Que la cuestión forera llegó á revesti: caracteres de gravedlll!
durante siglos anteriores á hL fecha' de esas reales pl'oviSione lo
prueba el hecho de que los Reyes Católicos crea,ron, á fines di
siglo XV, la Audiencia de la Coruña, precisamente con el fin de go
bemar aquellos pueblos con toda quietud y justicia, defendiendo a

sus súbditos y naturales de opresiones y violencias.
Un estado provisional de derecho ban creado, esas Reales provi

siones al no permitir el comiso si los foreros están al corriente tn
el pago de las pensiones; pero esto no es bastante; precisa resolver
de frente el problema, ú base, como se ha dicho, de la perpetuidad)'
redención de los foros, sin olvidar, antes admitir, el prorrateo, bacién.
dolo económico y expedito, y la mediación del cabezalero, encargado
de recojer las rentas correspondientes al foral dividido para entr~,

garlas al aforante, á menos que éste y los poseedores otra co
convengan.

Es punto muy delicado.el relativo á la forma de la redención.
por no haber conformidad en las opiniones de los escritores juríclico 1

ni ser g'eneral en esto el sentir de los interesados. Según el juriscon,
sulto López Delago, hay unos que presentan la solución de que S6I

irredimible la pensión del primer dominio y en cambio pueda redi·
mirse la de los subforeros. lVIejoraría esto la condición del forero
agobiado con el peso de tanto tributo, á los que se añaden las ~'li'IltlU

en saco Ó sean las pensiones que se pag'an por razón de préstamOll
fi'umentarios. Todo lo que tienda á separar al intel'luediario, en lo
posible, constituye gran mejora en la economía agraria, porque e e
tiene que percibir del poseedor mayor pensión de la que satisface"}
dueño directo; pero, en iu'terés de la agl'icultura y del sosiego públi,
co, importa procurar por la libertad del inmueble, sustrayéndole de
trabas y de gabelas, fomentar la población rural y cortar la sangria
abierta de la emigración, una de cuyas causas, en el N. O. de Espa·
ña, es la situación aflictiva del forero, pues corno dice la ilustre e .
critora D." Emilia de Pardo Bazán, el gallego se levanta todos lo
días con un dereoho más en las leyes y con nna peseta meno~ en d
bolsillo.

J •. ,
,~ !H!i!U'¡Cliu FUltAL EISPANOL
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uto de ht liberación se llega hasta pedir pOL' los señores
Bu e e pu d ,. , t'l h " 1 1 d' t 1In r llención del OIDllllO u 1, aOlem o o suyo me tan e e

''''''''''''1- ,'alor solución que, ademlÍs de opuesta ¡í la t,endencia mo-
l I e _u ,

1 quC la tierra sea para el labriego y (le que, si éste la lleva
11 1 ( "

I to el contrato se constItuya por largo tiempo y con merced
, 0110

'd IluCS el músculo desmedrado lo que produce es poco y
111'1 n .

t
' ne el g-ran inconveniente de que vendría fí plantear de sos­

l. 1
• h cucstión en el terreno en qne estaba autes de 1763, porque,
1°0 dic' dicho jurisconsulto coruüés en su meritísima 'Memoria

I r la ¡I la Oomisión de Códigos «~Cómo se aprecia para esta re­
UCiÓll 1 domiuio útil~ iYSC habría de prescindir de las mejoras,

" ." (IHe 1)01' la ley del contrato debían ceder al dominio directo~
\111 • "
jh hillll reconocerse como capital del forero~ ~Y fí, que cúmulo de
Il' tioncs daría lugar su aprociaciónh Ante estas insuperables di-

¡('Hltlldes hay que desestimar tamaña pretensión y colocarnos en la
rri nle redencionista, signienrlo á. Inglaterra que, no obstantc la,

rllllll oposición de los lores y de tener funrlado su régimen de pro­
l il dad en un sistema señorial, ha logrado desata,r á la riqu('.r.a inmo­
hilillria do las trabas y restricciones de antauo, sin quc esto signi­
1'1 11 la defensa del colectivismo agrario, una de cuyas formas es la

'illlizacióll del suelo, pues semejante doctrina no pasa de ser una
ntopía, 11, cuyas seducciones se rinden espíritus ilusos y extraviados,

úu la redención del dominio directo, contraria á la naturaleza
.1('1 foro, cuya fuente reguladora es el contrato y el derecho consuetudi­
nario ó popular corno lo llama Costa, tropieza con serios inconve­
lIi utes, porque depende del valor de los frutos en que consiste la
l' 'nta foral, los cuales, efecto del desarrollo de la riqneza y del acre­
centamiento de la capacidad consumidora, han aumentado, por
I uuto general en un 50 por 100, y ya se tome como tipo ele la libe­
ración el 3 por 100 para los foros del primer dominio y el <1 por 100
para. los subforos, resultaría llllfy cuantioso el capital que los posee·
dores habrían de desembolsar, y aún cuando en Galicia existe la
costumbre antigua de que los Ayuntamientos cabezas de partido,
formen anualmente los valores medios, de las especies foralos, aún
ruando facilite la resolución del problema no le quita gravedad, por
{'uanto el acapa,ramiento de las especies eleva su precio, Con un
factor tan subido pam la capitalización, ésta resultará elevalla, aún
cua.ndo sea b~io el tipo legal sobre que gire.

'rant9 para resolver la cuestión forera en lo que de económica y
,ocial t,iene} poniendo justicÍlt {(, 108 confiict-os y diqn ¡l, la emigra-
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ción y ademlÍs para favorecer el desarrollo del crédito territo¡'ial
impónese, como medida salvadora, la suspirada redención de los f'o '

lO
mediante t'l pago del capital que se entregue al dueño directo Ó '1

imposición como carga hipotecaria sobre la finca, con el deveng'o ~ ~
nn interés razonable. Oon este sustitutivo del gravamen, desenVuelto
en una forma de equidad, dentro de la cual se armonicen los in .
reses de los aforantes, subforeros y foreros, y estableciendo prcla
ciones en los créditos del primero respecto á los segundos y ~ to
por orden de antigüedad, podrá llegarse á la solución de ese magno
problema que, planteado en la calle y por el vulg'o, bordea alguna
veces el Oódigo pUllitorio, á juzgar por lo que nos dice la Prensa,

Esta directiva de sustitución del gravamen, cuando no se halla
ueterminada la finca afectada, la vemos en el art. 387 en relación
eon el 383 de la ley Hipotecari¡¡" por exigirlo el principio de determi
nación de reRponsabilidad real en que se informa el arto 119 de la
miRilla.

No abrigamos la ilusión de que sea perfecta esa forma sustitu,
tiva del foro, que echamos de menos en el proyecto de ley de 3 tll'
Julio de 1886, y cuya justicia se demuestra con solo advertir que
al forero no le ha de ser fácil satisfacer, de una sola vez, todo 1,1

capital al dueño directo, pues como el valor de los frutos en qlll'

consiste la pensión es, al presente, como se ha dicho, bastante alto.
dificilmente podrá acojerse á los seductores beneficios de la roden,
ción. A los Bancos agrícolas, como aliados de la Agricul tur:]" les e tá
reservado el honor de resolver el problema forero, otorgando á lo
lal.>riegos lH'éstamos pignoraticios é hipotecarios {t reducido interé"

Pero esto ha de ser objeto de una ley que empiece por pl'ocla
mal' redimibilülad de los foros, como lo hizo la de 20 de Ago to
de 1873, extensiva también á los subforos, censos frumentarios ó
rentas en saco, derechnra, rabassa '/JWfta y cualesquiera. otros de la
misma naturaleza, cuyas disposiciones y reglas establecidas pan!
ello fueron declaradas en suspenso por R. D. de 20 Febrero de 1!lB.
el cllal asimismo mandó suspender todos los expedientes y juiQio.
á que hubiera LIado lngar la ~jecución aquélla.

POl' R..D. lle 8 de Noviembre de 1875, tendente lt armonizar lo
intereses de los aforantes y de los foreros, se dispuso qne, por abon!
y hasta qne se dicte una ley general sobre foros, se regirán los que
se bayan constituido en fincas rústicas, por la legislación vig'ente
al tiempo de su constitnción, no obstante lo cnal, los foros que. I1

ingtancLll de 108 dneños directos, se hubiesen inscrito en el Regiatro

:174 DB:REOllO FORAl, mIPAI'toT.



175F. ~All.Íu<lltINA T PA8TO~

'etllld Ó 80 inscribieren en lo sucesivo, quedarán sujetos
propl .

pto8 de la ley Hipotecarla,.¡,recl'
J antes de la referida ley de 1873 se presentaron proyectos

llC 10 ,.
. 1 uclón de los foros; entre estos podemos cItar: el de don

·pola 'o Ouesta en 1866, el del Sr. Paz Novoa, éste último
1il1tludola con la intlcmni7.ación á favor del duefío directo; el dol

lderóu 'oBantos en 1877; y el del Sr. Montero Ríos en 1885. m
i 1 dril en Sl\ Rrt. 1.611, deja lo relativo á la rcdirnibilidacl ele

ro' Bl1~fOrOS, derechos de superficie y cualesquiera otros grao
. nlllel'anLes, á nna ley especial, y por último, en 3 de ,Tnnion ~, '

1 (Ij. t'1 diputado D. Ednardo Vincenti presentó una proposición
I . l' l)\'oduciel¡~ en 28 de Octubre de 1908, considerando perpe·

l~ foros y subforos de carácter temporal anteriores al Oóflig-o;
'h I'HU redimibles ú. voluntad de 108 foreros, y en genel':l.l de

11 '. tarios, tn,nto aquéllos como los subforos, censos frumenta-
. renta en saco ó sisa y derechura, sirviendo de base para dicha.
n 'i6n, i hubiese previsto en la escritura, lo pactado en ésta

11 • u (¡(lfecto, se redimirá,n los foros y derechos de superficie {¡,

I¡ C'apital110r 5 de renta y los subforos, censos frumentarios,
1 len nco Y demchnras á 100 de capital por 6 de renta, capita­

nl\o las pensiones en frutos, como dispone el arto 1.611 del OÓ­

{'Ívil' considera el acto de la redención como de jl1risdiccióll
nntllria para qne resulte breve, expedito yeconómico, y se pid,.e

11 ¡lio del Estado para los foratarios que no puedan redimir pOI'
d dinero.

(' 1II0 se ve, es general el sentir de que lll'ge disponer la tellen­
1 lit' los foros, y contrayéndono6l á sn estudio, según el derecho

¡tufdo, diremos que 8e rigen por el contrato, y en defecto por
u tumbre; de abí esa gra.n fiora que presentan leyeudo las escri­

,1 e tablecimiento, debida á la. gran variedad de pactos que
ulido cstablc~erse, mediante los cuales revisten el aspecto del

I r ervativo y basta del cOllsignat.ivo, según algunos.
lIemos dicho que, en esencia, el foro es una enfiteusis temporal
Ilto tiempo ullr~~ y á esto se contesta que, por peUción de los
111'1'0 HOStiÍtltlarios del Priorato de Oastilla, se limitó á In, vida
r :Reves y 29 afios más.
F.o lo foros hereditarios 8uccllen los herederos dei último pose­
r. eau l1ijoll 6 descendientes, sea,n extraños; en tanto quc, \~ll

11 mado.' de paeto r pro,ldeneia, se hu; de esta.r á lo prescrito
I Ita fural. Se llamlln foros l'errlal1er'os los GOustitnídl)s en es-
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critura ú otra prueba de igual valor, y reciben el nombre de presun_
tos aquellos cuya existencia se induce por haber mediado indicio
cuya prueba corresponde al que los alega. El allanamiento eXI>on'
táneo y libre á, pagar la renta hecha por el poseedor constitUye pru .
ba de la, existencia del gravámen que además consta en la escritu
foral, pero no constituye prueba por sí solo el allanamiento á pagar
una pensión foral hecha en juicio de prol:rateo (Sent. 17 Dicielll
bre de 1872).

El aforante tiene derecho á exigir el pago _ele la pensión auual
consistente en dinero, en frutos ó en productos de otra clase; pedir
el apeo y prorrateo con arreglo á lo dispuesto en el título XVI, Ii.
bro IU, ele la ley de Enjuiciamiento civil, cuya facultad también
compete al dueño del dominio útil; apremiar al forero para que man­
tenga en buen estado la finca, considerándose gravada ésta para el
pago de la pensión. El aforante -tiene los derechos de tanteo, lan­
demio y comiso en el caso de que se hayan estipulado en el contra
to, y respecto del segundo de éstos ha de estarse á, lo dispuesto {'n
los arts. 1.618 y siguientes delOódigo civil.

El forero tiene el dominio útil de la finca, con los derechos d
tanteo y retracto si se hubiesen estipulado para el caso de la ena­
jenación del dominio directo; puede transmitir su dominio por tí
tulos intervivos y mortis causa; debe respetar los cargos del foro.
con derecho á solicitar el apeo de la finca y el prorrateo de la pen­
sión, encaminado éste á evitar los efectos de la acción individual ó

solidaria para el cobro de la renta, cuando la finca, por haber sido
dividida, tiene varios poseedores, quienes deben pechar con lo que
les corresponda. Si el forero fuese demandado tiene derecho IÍ

que el señor salga al pleito, si se funda en cansas anteriores al con­
trato, y si fuere vencido, puede reclamarle la indemnización por las
vueltas que haya al)onado, lo que vulgarmente se llaman g?¿ante I

que consisten en la eantidad que, en dinero y de una sóla vez, en·
trega el forero al a,forante al tiempo de constituirse el foro si la pen­
sión es menor, relativamente al capital.

El título constitutivo del foro es la antigu3( carta ó escritura pú­
l)1ica y, en defeeto, se admiten todas las medias de prueba estable­
cidas en la ley, pudiendo excepcionarse de nulidad la demanda
cuando se funde en la falta de potestad en el constituyente, es de­
cir, de derecho para establecer el foro, así como la lesión enOI'JUI
sima. (Real céd111a de 14 de Noviembre de 1789).

Los foros se extilllluell: por abandono (le la liuc;:¡" mútuo COU!!('U-
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. uto proscripción de treinta añoFl con buena fe y justo título, y
I olidación, ésta en sus dos formas de redención y de rever·
con

. e hubiese estipulado, pues ya hemos dicho que, respecto
n I

. o este medio se halla en suspenso. .1(Inl ,
1I'6n la Sent. de 18 de Noviembre de 1896, la ley 24, tít. V.,

..' ~tl la :N ovísima Recopilación se refiere á la redención de los
. o. perpétuos, cuyas reglas no pueden aplicarse, ni aún por ana·
D I contra la voluntad del señor del domini~ directo, para graduar
1 • • ,
ralor de sus derechos en la extlllclOn forzosa de un foro tempo·
I porCJue, siendo substancial en los de esta clase el derecho de
l' dueüO lb recuperar la finca dada en foro, tral1scurrido el tét:mino
dado, no cabe en modo alguno equiparar la carga impuesta sohre

lltoll1iuio útil, á un gravamen perpétuo de los redimibles, confor·
dicha ley.

Ln. prueba de que el foro es una enfiteusis la tenemos en la sen·
n ill de 30 de .Julio de 1897 declaratoria de que cabe en él el cte·
'h de retracto si es de los perpétuos, aún cuando se haya cons·

tUÍtlo con anterioridad al Oódigo, cuyas disposiciones tienen en
to carácter retroactivo, por no perjudicar ningún derecho pre·

i tente.

Subforos

on los contratos por los que el forísta, forero ó foratario (to·
ti esos norobres recibe) transmite el dominio útil de una, varias
1\ ti todas las fincas á un tercero, quien las recibe con las condi·
iones del forero principal, para siempre ó por un plazo determina­

1\0 igual ó lIlenor que el de aquél, con obligación de satisfacer las
pen iones, seguir en las cargas de la finca y pagar al subforante
otra renta especial. El subforero puede convertirse en subforante
l'OD respceto {L otra persona y así indefinidamente. Cuando la pen-
i61l no alcance para pagar á todos, cobrará primero el dueño di·

rrcto, después el subforante y así sucesivamente (Sent. 20 Febrero
rl 1860)

, Cédulas de plBnturiB

Eran los documentos por los cuales algunas corporaciones ecle·
iá ticas concedían terrenos incultos en ciertos concejos vinícolas

,le la provincia de Oviedo, para convertirlos en viñedo, viniendo
J2
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obligados los llevadores á contribuir con el q1tiñ6n del fruto
anualmente produjesen y que entregaban al hacer la vendimia. q;
asemejan (L la ?'abussa marta ele Cataluña, con la diferell"ia de
el terreno revertía á su cedente, no á la muerte de la t 'rcera p:
de plantas, ni á los cincuenta años, sino cuando volvía á ser ilO)
ductivo ó lo abandonaba el poseedor, quien podía enaJenarlo le
el gTavamen impuesto, y transmitirlo por última voluntad á 811

cesares, así como ejercitar las acciones reales, sin que contra él \,
diera intentarse la de desahucio.

La propiedad nos ofrece esta g-rada,ción en la Historia: El 1'0111\

ó señorío, que era la concesión del dominio útil en cosa inmuebl
de un derecho real, reservándose el cedente su dominio directo é illl
poniendo á aquélla obligación de prestarle obsequio y fidelidad. F.
las cosas feudales podía haber, {L más del señor primitivo 6 esta
liente, los llamados señores medianos. El feudo tenía ventajas soLr
el precario, pues mientras el poseedor' cumplía las condiciones d
establecimiento ningún mal se le podía esperar; no así ocurría Con
poseedor á precario de la cosa inmueble, pues aún cuando satisfici
la pensión, podía ser privado de la finca, á voluntad del dueño. Lo
foros, significaron un gran progreso, pues si bien raras veces
constituyeron los llamados perpétuos que corresponden por su natu.
raleza á los feudos ó señoríos, aventajan á la ?'abassa ?no1ia, por.
que su duración es mayor que la de ésta. Oon la facultad de rever
sión que á su favor tiene el aforante, no ya solo de la finca, sí qll
también de sus mejoras, y con la a0ción individua ó solidaria pa
repetir contra todos y cada uno de los poseedores del inmueble divi
dido, á menos de que el forero, para no responder de lo del otro.
se haya puesto bajo el amparo de las leyes de Enjuiciamiento é Hi·
potecaria, se crea la incertidumbre, se cierne sobre el poseedor la
amenaza de verse despojado de su derecho, y. en esta,s condicione,
fáltanle estímulos para el trabajo y anhelos por mejorar el terruño.

La enfiteusis aventaja al foro; despojada del tiránico derecho dt'
comiso; constituye una forma más pC1;fecta de la propiedad dividida.
preferible al arrendamie..¡jo, porque, permitida la redención elel cen o,
el colono se eleva al rango de dueño, lo que no puede hacer el arren·
datario. El censo reservativo supera en ventajas á la enfiteusis; no
está armado del comiso, y como puede redimirse, se llega facilmentr
á la consolidación de ambos dominios, cumpliéndose de esta, suerte
una de las condiciones de toda propiedad, que es, como dice Thier..
la de ser entera dentro del orden gen.eral del Derecho.
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CAPíTULO VII

De los derechos reales por razón de disfrute

AdyerLirá el lector que en el desarrollo de este estudio nos ocu­
1 11110 de institutos que figuran, en la nomenclatura jurídica antigua,
n Ins obras doctrinales y en el plan seguido por el Oódigo, dentro

d l Dorecho de obligaciones y especialmente en el tratado de con­
r,llo . Débese esta novedad ~í, nuestl'O propósito de sistematizar la

I labor. No puede negarse que, aún cuando el arrendamiento reviste
I forma dc contrato consensual, atribuye al arrendatario derechos,
i 1\0 ('11 la cosa, en lo que produce ésta, y aún en aquélla si el título
h' constitución se ha inscrito en el Registro de la propiedad. Si,

11111' tiene ese carácter de derecbo real, de más relieve que el uso y
I habilnción, puesto que aquél comprende la cosa en totalidad y
o' to se l'ednecn, el primero á la percepción de los frutos para el
1\ adol' y su familia, y el seg'undo á las piezas de una casa necesa·
ria para el babitador y personas de sn familia, resulta satisfecho el
i 01' del plau didáctico, trayendo á estudio, en un capítulo ó en va­

rio sucesivos, todo lo referente á derechos reales, dejando para el
ratado de contratos lo que dice al marco en que aquéllos se colocan.

Usufrudo

egúu el Derecho romano era una de las llamadas servidumbres
per ouales. Compónese de las palabras «uso y fruto» y atribuye al
I nfrnctuario el derecho de usar y de disfrutar de la cosa, pero no
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de abu8a?' de ella, toda vez que no puede alterar su forma ni sub
tancia, lo cual le es permitido el propietario. Pero no puede toma
en absoluto esa prohibición de abuso, toda vez que el arto 467 del
Oódigo civil, reproduciendo el concepto clásico del usufructo, di,
que éste da derecho á disfrutar los bienes ajenos (si fueran propio
el disfrute se tendría por razón de dominio) con la obligación de nn I

""o'
servar su forma y substancia, á no ser qtte el título de 8U constituci6
Ó la ley a1¿toricen ot?y¿ OOS(¿.

Este aditamen , ha merecido censuras por parte de varios e er¡.
tares jurídicos que no aciertan á explicarse por qué se ha escrito
Está muy en su lugar. El Legislador establece en ese arto 467 ei
concepto de derecho real del usufructo, contraído al disfrute, bajo
cuya palabra se comprenue el uso y el g'oce; niega al u:-nfructuarlo
el JUS ABUTENDI, esto es, el de atentar á la forma y El I)stancia de
la cosa para que no se perjudique el nudo lJropietario; pero, reSI)
tando el ST.A.1'US INDIVIDUI, hace honor al título de constitnción y
si por éste sc halla facultado el usufructuario para transformar el
bien ajeno, lo respeta. La ley se considera, aunque impl'opiament
como título de derecho y si ésta autoriza esa alteración de forma y
substancia, corno ocurre en las cosas fungibles, mejor, consumible 1

porque de otro modo no cabe el disfrute, es muy tIel caso esa excep
ción, como también, por ejemplo, en las minas (si el usufructo
universal ó si, siendo particular, lo autoriza el título, arto 476) cuyo
aprovechamiento no puede hacerse sin el laboreo, y_ éste ser tan
intenso ó de tan poca riqueza aquéllas que, con sn acción, se llegue
al aprovechamiento de todo el producto. No se hubiera escrito e
aditamento y el precepto del Oódigo) pOl' lo escueto, provocaría
dudas y litigios.

B emos presen tado la naturaleza jurídica del usufructo; hoy e
un verdadero derecho real, según el Código; con cierto condiciona·
miento el que tiene carácter de legal, naturaleza que difiere de la
señalada por el Derecho romano y las Partidas; uno y otras vieron
en él un derecho personal, en cuanto se hallaba constituído á faror
de persona determinada y, por tanto, no era enajenable.

El Oódigo dice: «el1tsu,jntcto da det'eoho»; la ley l.a, tít. IY, ji

bro II de la Instituta, que rige en Oataluña, dice que: cel1t8¡ifruc/O
e8 el dereoho»; lo primero asigna á aquél el carácter de derecho real'
lo segundo, el carácter personal. Por esto e. usufructo, uso y habita
ción, se llamaron servidumbres personales, precisamente porqur
recaían en persona determinada y no podían ser enajenahles.
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.'1 ódigo se ha ajustado á lo dispuesto en la base 12 de la ley
L d fayo de 1888, dispositiva de que el usufructo, el uso y la
1';tlCiÓn se habían de definir y regular cr;, o limitacionee del domi­
l. formas de su división, regidas, en primer término, por el título
)1. onstitl1yese y, en sn defecto, por la ley, como supletoria de

.ll't rlllinación individual.
L, prneba de que (11 Derecho romano consideró el usufructo

[\lO un derecho personal sU! GENERIS, por ser más extenso que el
1 ql1 la habitación Y q1le otros de aquella clase, la tenemos en el

rnlfo 2,° DE USUFR. de la Instituta, ley 38 Dig. DE USUFR. ER

E'f. dispositivos de que el usufructuario no puede transferir á
r el disfrute de su derecho, pero sí puede verificarlo de los goces
l' por razón del mismo le corresponden en todo ó en parte del

ll'lUpO de sn duración, así como también puede hipotecarlo. Y tan
m:Hico era que el usufructo, como tal usufructo, no era enajena-

l' y así lo ordenó la ley 24. tít. 31, Parto 3.a
), que ni siquiera podía

hipotecarse, con sujeción á la cual se escribió el arto 107 de la ley
Hipotecaria anterior, que ha sido modificado por el núm. 2.° del
Uli mo artículo de la de 16 de Diciembre de 1909, dispositivo de

11 ese derecho puede ser objeto de hipoteca, que se extingue
lIBodo concluya el usufructo por un hecho ajeno á la voluntad del
Ilfructuario, y que si concluyere por su voluntad subsistirá ese

rBvamen hasta que se cumpla la obligación asegurada ó hasta que
ozo. el tiempo en que el usufructo habría naturalmente concluído,

I no mediar el hecho que le puso fin. Lo que no es hipotecable es el
u ufrncto concedido por las leyes ó fueros especiales á los padres
obre los bienes de sus hijos y al cónyuge superviviente sobre los
el difunto; es decir, el usufructo legal.

Lo arriba dicho nos sugiere esta consideración: como quiera que
11' ley Hipotecaria es de general observancia, y disponiendo que es
hipotecable el usufructo voluntario, ba introducido profunda reforma
n la Legislación catalana y en la navarra, que se rigen por el De·

Icho roma y o, resultando con ello esta anomalía: que en esos terri·
torios no el3 enajenable el derecho de usufructo, pero en cambio es
hipotecable, en contra de lo dispuesto en el núm. 2.° del arto 106, de
que 8010 podrán ser hipotecables, además de los bienes inmuebles,
\08 derechos reales enajenables con arreglo á las leyes, impuestos
obre los mismos, ó hay que concluir diciencl r por respeto á ese

precepto, que no es aplica,ble á dichas regiones o dispuesto en el
nnm. 2,° del arto J 07, en lil sentido di, dondli dice «el derecho de
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usufructo», se entienda, como se hallaba antes dispuesto, «el dl!t
cllo de percibir los frutos del usufructo., para que, de este UlOl!
no resulte lisiado el Derecho foral, con la modificación introduCid
por la nueva ley Hipotecaria. Nos inclinamos á la primera de e
soluciones, porque no vemos que, con tal reforma, padezca. llingú
interés legítimo; redúcese á dar mayor relieve al derecho real dn
usufructo para que pueda ser objeto de gravamen bipotecario, t!

beneficio del crédito territorial, qne es de interés general.

Capacidad para constituirlo

Nos referimos al usufructo voluntario, y puesto que constituy
un derecho real ó una limitación del dominio, exígese que quien lo
establezca pueda verificarlo según las leyes; además debe tener la
libre disposición de la cosa sobre que recae, pues NEl\W DAT QUOD

NON HilE'I'.

Segfin sea el título constitutivo del usufructo, el contrato ó la
disposición mortis causa, así debe ser la capacidad del constituYl'nt
de ese derecho (art. 468 del Código).

y á propósito de la forma de constitución,' dehemos decir qu
(m Cataluña se suele estipular en las capitulaciones Il1¡~trimoniale,

como digimos en el libro l.0, que el cónyuge sobreviviente y sohre
todo la viuda y á la vez madre, tenga el usufructo de los bienes dl.'l
marido mientras no repita nupcias, con obligación de mantener y
educar á sus hijos, y con relevación ele fianza. Con ese derecho goza
la mujer de gran autoridad en la familia y se eleva su dignidad en
el concepto social. Hasta las frases de «8e'ñot'a 1najora, poderosa
usufructuaria», con que \le designa á la viuda, revelan esa consille·
ración y poder con que la inviste su marido. Este usufructo suele el'
condicional, es decir, para el caso de que el marido no teste.

ClaslZs de usufructo

Respecto del título de constitución, se clasifica en legal y ro­
luntarío (Instituta § 1.", tít. 4.0

• lib. 2.0
). El Código, en su arto 46

admite como título constitutivo la prescripción. Los antiguos trata·
distas de Derecho incluian el llamado judicial, que era, el constituIdo
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• t ncia firme en los juicios divisorios de cosas comunes de
u .,t 1 d'
1, ¡'sión Esta espeCIe no se regls ra en e ra.il ( ¡V •

I')1,)a cosas que comprende, se clasifica en universal y singular;
. ro recae sobre la totalidad de bienes de una persona, por

)/flllle
1)0 el hereditario, Y el legal cuando es producto de la patria
\no' el segundo se establece sobre una ó varias cosas determi­
, por su duración, en vitalicio sl el disfrute depende de la

II 1 usufructuario (es el ordinario y prevenido por la ley) y á
o ci rto si se señala por ésta ó por el contrato la duración del
110. por la forma, en puro y condicional.
1,) CURsi usufructo es el constituído en cosas incorporales y ade­
, trl el regulado por el arto 482 del Código civil, que atribuye
ufructuario el derecho á servirse de laR cosas fungibles con la

li nd n de pagar el importe <le su a'lltlúo al terminar el usu­
r ·to si se hubiesen dado estimadas. Cuando no se hubiesen

mado, puede optar entre restituirlas en igual cantidad y cali­
) ó satisfacer su precio corriente al tiempo de cesar el usufructo,

l Irc¡u puede tenerles afección: ya cumple con satisfacer el valor
('alUbio.
l' ro hay cosas que, sin consumirse, se deterioran poco á poco

r e) lISO; el usufructuario tiene derecho á servirse de ellas según
destino, y no viene obligado á restituirlas sino en el estado en

u. encontraren, pero con obligación de indemnizar al propieta-
no d 1 deterioro qUe hubiesen sufrido por su dolo 6 negligencia

rllCulo 481).
IIaciendo la exégesis de este precepto, resulta que, si el usu­

netuario da á esas cosas un destino distinto del que tienen, viene
oH ado á indemnizar al propietario de su pérdida ó destrucción,
l()rqne ha hecho lo contrario de lo prescrito por la ley. Asimismo
h también tal responsabilidad mediando dolo ó intención dañosa,

1 rque el hombre debe proceder siempre de buena fe en sus actml,
in ánimo de perjudicar á otro, y aún no mediando dolo, puede

uaber 'ulpa, esto es, la omisión que es debida según la cosa, en cu­
o o caso también prooede esa indemnización, pues el que infiere un
11 ño á otro por culpa ó negligencia tiene la incuestionable obliga­
dón de repararlo, incumbiendo al Tribunal, A QUo, apreciar el grado
(le esa negligencia para fundar la responsabilidad en que el usu­
lructuario haya incurrido.

El usufructo puede recaer sobre un crédito hereditario, en cuyo
\. o 1013 intereses del mismo se conRid&ran frutos chiles (Sent. 21
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-----­de Noviembre de 1907). Puede recaer sobre un derecho, Siblll
que no sea personalísimo é intransmisible (art. 469). fJ

El usufl'Ucto (que puede constituirse sobre todos ó parte de I
frutos de la cosa) es un derecho cuyo sujeto pretensor Ó favoreci
son una ó varias personas simultaneamente, en cuyo caso exist 11

comuni~ad en el disfrute, ó sucesivamente, es decir, que terminad
el goce que tenía nna persona, pasa á otra; pero esto no pued~

de una manera indefinida; tiene su límite y á este respecto d
citar la sent. de 8 de Mayo de 1894, de que es nula la constituci
de un usufructo que pase del segundo gmdo, ¡JUe¡¡ de otra sUer
sol>repticiamente se iría, si no á la vincnlación de la propiedall, ,
de uno de los derechos de la misma, en peljuicio del interés gene

Inspirada en estas ideas, que dicen al régimen jurídico d
propietlad y que interesan á todas las regiones de España, recayó
sentencia de 8 de lVlayo de 1894, declarativa de que el testaUltn
que establece una designación ilimitada de personas que deben 11

ceuer al testador perpetuamente en ciertos bienes, constituye n
vCl'dauera institución vincular, porque la prohibición de enajenar 1
expresados bienes, impuesta á todos los sucesores, cletermina
esencia de la vinculación, siendo consiguientemente nulas las clá
sulas en que se establece, con arreglo al arto 14 de la ley de 20 d
Octubre de 1820, sin que pueda considerarse exceptuado un e ta­

blecimiento balneario, pues si bien es de utilidad para el público, n
tiene el carácter de caritativo y gratuito en beneficio del desvalido.

lllzgislBtÍón foral

Después de lo dicho en las primeras secciones de este capítu~

muy poco hay que añadir, dado que el Código ha seguido bastanl
en esta materia á la ley de Partidas y ésta se inspiró en el Dereeh
romano, que es la legalidad vigente en Cataluña y Navarra, que ti
nen por supletorio á dicho cuerpo legal. Este rige en Aragón dir
tamente, puesto que la Legislación aragonesa no contiene nada re(p.

rente al usufructo. Lo propio decimos respecto de Baleares YVi.
caya. De manera que nuestro estudio ha de consistir en relacioD
la Legislación romana con el Código, presentando las diferencial
que de la comparación resulten.

El usufructo puede constituirse puramente, bajo condición Yh
ta oierto día, en toda cla86 de bienes, y& sean muebles, ya inmu
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1''1 4. DIG. DE US~FR. ET ~UEM.A.D.; tít. 1.0, lib. 7.°) Es, en
u -la lo qne prescnbe el CÓdIgO.

J~I u ufl'llctO es di;risible; si se hubiese .constituído conjunta.­
¡Ic á favor de dos o mas personas, concurrIendo todas, se repar­
lJ lo goces del usufructo entre ellas, pero en caso de fallecer

011:\, su parte acrecerá á las demás (leyes 1." y 3." DE USUFR.
I Jo: ,. E~ precisamente lo que dice el Código, que el usufructo,
l' tlüJ1ecerse en favor de varias personas, conjuntamente;

hi 'ndo comunidad en el disfrute del derecho.y á ba,se de que sea
hi ible, procede que cada usufructuario reciba lo que le corres­
nllt. en el reparto de los frlltos, y como todas están ligadas por

Jn título, habIendo pluralidad de personas y unidad de derecho, es
i'o que quepa el derecho de acrecer, existiendo porción vacante.
El usufructo puede recaer en cosas que, sin consumirse inme­

i lamente, se deterioren poco {t poco con el uso, y, estudiando los
1'1' ellos y obligaciones que en tal caso tiene el usufructuario, he­
o comentado el arto 482 del Oódigo. Este precepto concuerda
u~tall1ente con la ley 9." Dig. DE USUFR. ET QUEM. y ley 15 Dig.

DE SUFRo título 1.°, lib. 7.°
El usufructo puede recaer en cosas fungibles, y precisamente

I también lo ordena la ley 7." Dig. DE USUFR. CAR I.EH.. QUE USU­
1'l"I como asimismo puede recaeer en un derecho, y á este propó-
ito s citar la ley 3.0 del cuerpo legal arriba diQho, preceptiva de

qu el usufrncto de un dominio directo ó de una cantidad que pro­
c1u e interés ó renta, por ejemplo el censal, da derecho al usufruc­
tuario para percibir, mientras dure aquél, las prestaciones que hu­
bieran correspondido al propietario. De consiguiente no exist~ di­
I r ncill> entre el Derecho romano y el Código (arts. 469 y 482).

Efectos del usufl'ucto

Mate es un derecho real compatible con la. nuda propiedad, '1
puesto que constituye una relación jurídica perfectamente definida,
tiene por resultado derechos y obligaciones.

Drl'lZChos del USUfl'uctulIl'io

Son, alemás de los especiales que señala el título de su consti­
tu -ión, los siguient~8: La, percepción de todos los frutos natura-
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les, industriales ó civiles de los bienes usufructuados (art. 471). I

las cosas no producen frutos tiene derecho á usarla!! y {t servir
de ellas empleándolas según su destino. Los frutos naturales é iu.
dustriales pendientes al comenzar el usufructo, pertenecen al \l u
fructuario; los pendientes al extinguirse ese derecho, c01'l'espontl'n

al propietario, viniendo obligado tí satisfacer á aquél ó {t gUS here
cleros 105 g'astos ordinarios de cultivo, simientes ú otros gemejant~

hechos por el Ilsufl'llctuario; los frutos civiles se entienden pel'cihi.
dos día por día y pertenecen al usufructuario en proporción al tiem.
po que dure el usufructo. Si el usufructuario hubiera arrendado la
tierras ó heredades dadas en usufructo, y acabara éste antes ti
terminal' el arriendo, sólo percibirán él ó sus herederos y suce or
la parte proporcional de la renta que debiere pagar el arrendatario
(arts. 471 al 474 ambos inclusive del Código).

Las leyes 7.a y 27 Dig. DE USUFR. ET QUEMAD Y la 8." Di.
gesto DE ANN. LEGAl'., reconocen respectivamente en el usnfrllt.
tuario, los derechos de usar y gozar de todos los frutos naturales, iu·
dustriales y civiles, aunque aquellos dos estén pendientes el día de
empezar el usufructo, y añade la Instit. párrafo 36, DIll RER DIVIl!

que los que se hallen en el mismo estado cuando concluya el usu·
fructo pertenecen al propietario; pero como éste no debe enrique·
cerse con peljuicio del usufructuario ó de sus herederos, viene obli·
gado {t satisfacer los gastos que se hubiesen hecho para obtener
la cosecha aún no' recogida. Pero dicha ley 7.' hace aplicable 11

disposición á los fl'lltos naturales é industriales que estuviesen peno
dientes el día en que empezó el usufructo, los cuales, si bien corre ­
ponden al usufructuario, como tal perceptor, viene obligado á satis·
facer los gastos que se hubiesen hecho para obtener la cosecha.

He aquí un punto de diferencia entre el Derecho romano y el
OMigo. Por éste, el usufructuario no viene obligado á abonar al
propietario los gastos hechos para la producción de los frutos pen­
dientes; en cambio, aquél, vigente en Cataluiía y Navarra, le impone
esa obligación.

Esos dos casos en que el perceptor de los frutos, llámese usu­
frnctuario ó propietario, tiene que abonar los gastos, no se dan en
el usufructo que la ley concede al marido en la dote de sn mujer,
pues según disponen las leyes 7" Dig. DE SALU1'. MA1'R. y única
Cód., DE RE! UXOR A.T., el marido y la mujer ó los herederos de
ésta se distribuyen los frutos, ya sean pendicntQs, ya percibidos en
razón del t,iern po que duró el matrimonio.
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.'1 e la ley 26 Dig. DE USUFH.. E'l' QUEM. que si el nsufruc­
l'n' el! )

u' se "ITendado las heredades que l)l'oducen frutos natu­. hn l .0
n , 111 triales finido el usufructo antes de vencer el arriendo,o IUI ,
. 'r'í 010 la parte de éste que sea proporcional á, los frutos que
J\lI ' d" 1 f " "1, coo-ido el arren atarlO, y que os rutos ClVl es se réllu,
r' l '"

u lId(jniridos día por día y pertenecen al usufructuario Lasta á
I 11 1]11 concluyó el usufructo; es exactamellte lo dispuesto en

u C' l'tt', 413 Y 474 del OClgO.
l ' pe ,to de los tesoros que se hallaren en la finca, el nsu·
nario será considerado como extraño. Ásí lo prescribe el artí­

14tH del Oódigo, y como en el Derecho romano no hay dispo­
..u u 'ontrario, aquél es de aplicación, lo mismo {¡. Cataluña que

I demás territorios afoeados.
Ti nc derecho el usufructuario al disfrute del aumento que re·

la osa usufructuada por accesión, así como á las servidumbres
I~ 'ta tenga á su favor, y, en general, á todos los beneficios in­

r ut s á la, misma. En éstos se comprenden los derecllos de ca,zar
l ' cal', el de extraer piedra, cal y yeso para reparaciones de la
1', pero no el producto de las minas dennnciadas, coucedidas ó

11' e hallen en laboreo al principiar el usufructo, á no ser que ex·
J f., amente se lo conceda el título de éste ó que sea universal (al"

1'1110 476 del Código y Sents. de 7 de Mayo 1879, 27 Diciembre
,,1 4 Y 30 Marzo de 1892).

La ley 9." Dig'. DE USUFR. E'l' QUEM. cOllcedQ al usufructuario
1derecho de caza, y pesca; la ley 13 del propio cuerpo legal le fa­
!lita para abrir y explotar las canteras y minas que no necesitan
ncesión, existentes en la finca y utilizar sus productos, sin

JI rjuicio ele la propiedad. El Código restringe el uerecho del usufruc­
tu; rio, al prescribir que éste sólo puede extraer piedra, cal y yeso
(l¡, la canteras para reparaciones ú obras que estuviese obligado
I hacer, ó que fueren necesarias, pero no para las que tengan ca­

1.11't r de út.iles. Como se ve, el Derecho romano se inspira en un
principio m~Ls jurídico que el Oódigo, al prescribir que cabe ésa ex­
plotación de las canteras si no se perjudica á la propiedad, y como
1.1 reparaciones, no teniendo el carácter de necesarias, pueden dar
tU¡ rOl' valor á la finca con el empleo de la piedra, cal y yeso, nin-
Ítu peljlliüio sufre el propietario, cosa que no puede hacer el usu­

Iluctuario, á tenor dé lo prescrito en el Código.
Por otro lado, el Derecho romano autoriza al usufructuario para

('¡plntar las minas que no necesitan concesión, lo cnal se debe á que
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considera los minerales como frutos extraordinarios, sentido di ti
del que realmente tienen según la legislación minera, y por e to

l1

Código dice, en su arto 476 (que consideramos en este,punto apli
ble á todas las regiones, porque la ley de Minas es de carácter

~II

ral), que no corresponden al usufructuario de un predio en que e
tan minas, los productos de las denUl;l.Ciadas, concedidas Ó !lue
hallen en laboreo, á no ser que expresamente se le concedan en
título constitutivo de éste, ó que sea un~versal. Facilmente se Co
prende la razón de este ordenamiento, porque una cosa es la p
piedad del suelo y otra la del subsuelo. Mediando concesión mine
el concesionario es el dueño del mineral cuya propiedad ]lu
transmitir y sobre la que no recae el usufructo, constituído re
to del suelo, á menos que este derecho provenga del título cou
tutivo del usufructo, toda vez que entonces se ha de estar á lo
tablecido, ó q"J.e se trate de un usufructo universal, ó que ten
carácter de legal (art. 477), pnes en este último caso, el usufructlll
rio puede explotar las minas denunciadas, concedidas ó en labor
existentes en el predio, haciendo suya la mitad de las utilidad
que resulten, después de rebajar los gastos, que satisfará por mi
allH'Opietario.

Como quiera que la Legislación romana no hace, en orden á l
derechos en la explotación de minas, esa d~stinción entre usufrnc
voluntario y usufructo legal, subdividido el primero en singular
universal, creemos de aplicación en Cataluña y Navarra lo dispu
en el Oódigo civil, por su carácter de supletorio.

El que tiene el usufructo de algunos animales puede utilizar 8U
productos y servicios en la misma forma que lo haría el propietario
(ley 12 Dig. DE USU ET HABIT., tít. 8.°, lib. 7.°). El usufructuario
hace suyos los árboles muertos, con la obligación de plantar ot
en su lugar (ley 18 Dig'. DE USU ET USUFR. LEGAT., ley 28 Dige t
DE USUFR. ET QUE1Il.) Los árboles arraucados ó abatidos por la fuerza
del viento perteneeen a.l propietario con la obligación de llevárselo
si embarazan al usufructuario (leyes 11, 12 Y 19 íd.), el cual ¡loor'
sacar de los mismos la leña que necesite para hacer las reparacion
que tiene obligación de verificar en los edificios de la heredad u u·
frnctnada (ley 12 íd.); pero no puede cortar los á.rboles frutale8. ni
los de ornato (leyes 10 y 11 íd.)

, Parte de lo Itrriba dicho figura en el arto 483 del Código, re8~
to á que el usufructuario de viñas, olivares y otros árboles ó arbu
tos, puad aprovecharse de los pies muertos, derecho exteneiro a
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1 dos 6 arrancados por accidente, con obligación de reem-
nC' lU •

01' otros pues} según el Derecho romano, qUIen hacerlo P ,
lo ¡ rboles Y demás tronchados 6 arrancados no es el u8ufruc-

í que el propietario. . ..
lubinando los arts. 483 Y 484, resulta: que SI el SlDlestl'O 8S

rjo el uSllfructuario hace suyos los pies muertos con obliga-
n1 re IJ1plazarlos; pero si es extraordinario y siempre que la

rici6n de las viñas, olivares ú otros árboles, hubiera sido eu
1r tno considerable que no fuese posible ó resultase demasiado

T la reposición, el usufructual'Ío pllede optar eut.re dejal' los -
Illll rtos, caídos ó tronchados á, disposición del propietario, ó

i ir de éste que los retire y deje el suelo expedito.
f. a distinción entre caso ordinario y extraordinario nos parece

ra -ional que lo dispuesto en el Derecho romano, como lo es
hi«~u que los árboles arrancados ó abatidos en el primero de esos
. p rtenezcan al usufructuario, con obligación de reponerlos por

n contra de lo prescrito por el Digesto que los da al pra-
I .

ario.
El Dorecho romano no permite que el usufructuario corte los

b l' frutales y de ornato, para lo cual le autoriza, sin distinguir
de arbolado, el arto 485; pero ha de ser para reponer ó mejorar

I na de las cosas usufructuadas, y en este caso, deberá hacer
b r previamente al propietario la necesidad de la obra. Lo restric­

1\'0 del Derecho romano y lo condicional del Oódigo, fúndanse en
111', por capricho ó mala voluntad del usufructuario, la cosa no debe
ufrir aminoración de valor.

El usufructo de monte talar, cañaveral ó zarzal, comprende el
I r cho de cortar, no solo lo necl}Sario para el uso propio, sino pa.n~

'eruler como f1'llt0s lo que se corte. (Leyes 7.a y 9.a Dig. DE USUl~R.

r QUEMA.D.) El usufructuario puede tomar del monte lo qne nece­
il para el cultivo de las viñas, como estacas, horquillas y repa-

raciones de la casa del campo, no deteriorando el bosque (ley 10
¡lit-m). Guarda parecido con este precepto el arto 485 del Oódigo, no
aplicable á Oataluña, según se declaró en Sent. de 10 de l\larzo
,le 1893, artículo que atribuye al usufructuario el derecho lÍo disfru-

r de todos los aprovechamientos del monte según su natnraleza,
\' que siendo talar, puede verificar las cortas ordinarias que solía
la rer el propietario, y en su defecto, del modo, porción y épocas,

'g'ún la costumbre del pais, cuyas talas ó cortas hace suyal:l, pero
,1 mRllera qu no perjudiquen á líIJ con~ervación de la finca.



El usufructuario goza de las servidumbres y demás derecho.
constituídos á favor de la cosa, del ll1islDO moclo que los usaría el
propietario (ley 15 Dig. DE USUFR. E'l' QUEM.; ley l.a SI USUFRUc

TUS PER.) Igual disposici6n contiene el arto 479, el cual añade qlll'
el usufructuario tendrá el derecho de disfrutar del aumento qUe
reciba por accesi6n la cosa usufructuada. que es precisamente lo
que dispone la ley 9.a, Dig. DE USUl1R. ET QUEMAD.; pero añade al
sustantivo «accesi6n» el adjetivo «natut'ab>; éste debe consid&rar e
ilDplícito en el contenido del arto 479, porque si la fiuca ha aumen.
tado por haber adquirido el propietario terrenos contiguos á la mi..
ma, á éstos no puede hacerse extensivo el derecho del usufructua.
rio. Si por la accesi6n natlUal puede mermarse la finca usufruc.
tuada, justo es que, si, por el contrario recibe aumento por aluvi6u,
avulsi6n, etc., alcance al usufructuario el beneficio. Este tiene dere.
cho de utilizarse de los viveros 6 planteles, vendiendo las planta
que hubiere, pero plantando otras, de suerte qne se conserve el
vivero en el estado en que lo recibi6 (ley 9.a Dig. DE USUI?R" ET

QUEM.) que es opuesta á lo prescrito en el apartado 3.° del arto 485
(aplicable á OataluITa como se ha dicho) el cual no obliga al usufruc.
tuario á plantar los árboles que hubiere sacado del vivero.

El Derecho romano autoriz6 al usufr'tlctlUtrio para dar en arrion·
do la cosa; lo mismo prescribe el arto 480, pel'o éste añade que
puede enajenar el derecho ele usufructo, aunque sea ,t título gratuí·
to, lo cual prohibe la Instit. § 2.° DE USUFR., pero puede tl'ansferir
los g-oces de ese derecho por todo 6 parte del tiempo de su duraci6n.
(ley 38 Dig. DE USUFR. ET QUEl\I).

El Oódigo, considerando el usufructo como un derecho real, tenía
que ser consecnente con este principio, permitiendo su cn~,jellaci6n

aunque sea á título gratuito; pero todos los contl'atos que celeln'o el
usufructuario con tal carácter se resolverán al fin del usufructo
(como que se halla sujeto á una condición resolutoria tácita) salvo el
arrendamiento de las fincas rústicas que se considerará subsisteu·
te durante el año agrícola. A su vez, el Derecho romano también
es consecuente con su doctrina, obligatoria en Cataluña y Navarra.
Considerando el. usufructo como una s'3rvidumbre personal, m~jor,

como un derecho de la persona á usar y gozar, nunca como un de·
recho real, no lJodía conceder al usufructuario esa facultad de tran .
mitirlo; unicamente le autoriz~tba para dar la cosa en arrendamien·
to, por ser la renta el equi~alente econ6mico del disfmte, siendo de
añadir qoe, como la ley de Arrendamientos del año 1813 fué ele

190 DERECHO FORAL JlISPA~OJ" ---



191F. ~ARRAOnINA y PASTO~---ni 01.> ervancia, y establecido en ella el llamado afio agrícola,
. I lo en Cata,luiia lo que respecto (t este punto prescribe el

['Il,'n )

Ji o. f t' , 1 O'd" 1'1 llul.>ién puede el nsu ruc uano-segnn e o 190'- lacer en
bi JI las mejoms útiles ó de recreo que tenga por conve­

l' 'on tal que no altere su forma ó substancia, aunque sin de-
I lit • 1 á "1 "f "bl 1bo tÍ indemnización; pero poe re retIrar as, SI uese pOSl e la-

lo in detrimento de los bienes, así como tiene derecho á que se
Ulpensen los desperfectos de los bienes, con las mejoras que

110 hubiere verificado (art. 487 y 488).
·0 Imede el usufructuario transformar, unir, ni dividir las pic­
th> una casa, ni cubrir con estuco las paredes toscas y desnu-

1 . ui oncluir el edificio principiado, aunque sin esto no pueda
li frutado, pero podrá bacer gastos de mero l)lacer y ornato que no
It -1' n la calidad de la finca (leyes 13 §§ 7.° Y 8.° Y 44 Y 61 Dig. DE

'FR, ET QU'l'MAD.)

El usufructuario no podrá mudar la condición de la cosa de que
r tiene la propiedad, ni menos destinarla á otro objeto ó uso del
1 tenía cuando empezó el usufructo, á no ser con la m~iora

,. la misma.
:0 se reputa lUPjora aqnella que, ó no aumenta los réditos

" 111 propiedad, ó que para aumentarlos requiere gastos que serían
ra\"o os al propietario (ley 13 id).

A! concluirse el usufructo no puede reclamarse cosa alguna por
zón de las mejot'as hechas por el usufrnctuario, las cuales no 1)0­

Irán arrancarse si estuvieseu fijas é inberentes á la cosa (ley 13,
ti. Podrán, 110 obstante, ser reivindicadas, luego ele haber sido se­
I radas de la misma (ley 15 lus. PRINCIP. Dig. DE USUFlt. ET

rE)!).

El nsnü'uctnario está obligado á hacer ,en la cosa las reparado­
111' de pura. con sel'vación (ley 7 Ood. DE USUFR., leyes 7.a 64 y 65
IlE USUFR. El' QUEMAD. IJas demás corresponde verificarlas al pro­
I'i~tario, á menos que su necesidad fucse ocasionada por descuido
111' aquél en hacer obras de conservación (ley 7.a antes dicha).

El Código, en sus arts. 500, 501 Y 502, estableül' reglas pareci­
la' íl las del Derecho romano en orden á las reparaciones de la fin­
ea usufructuada, clasificándolas en ordinarias y extraordinarias. Al

Ufl'llCtnario corresponde practicar las primeras que son las exigi­
tIa por los deterioros ó desperfectos debidos al uso natural de las

11'\ y sean indispensables para ht conservación de éstas; plles
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tales reparaciones son inJlel'entes al derecllO de uso y disfrute: I
carga, va anexa al beneficio, pel'O como si el usufructuario dejara 11

hacerlas, podría desmerecer la finca y basta, imponerse reparacion
extraordinarias por motivo de tal descuido, puede verificarlas el
propietario á costa de aquél.

No así ocurre con las reparaciones extraordinarias; éstas, COlUo

que afectan al capital cosa, pa,ra su existencia" corresponde practi.
carlas al propietario, previo aviso que debo darle el usufructuario
si fuere urgente la necesidad de hacerlas.

Ejecutadas que sean por el propietario, tendrá derecho á exigir
al usufructuario el interés legal, que llOY es el del 5 por 100, de la
cantidad invertida en ellas mientras dure el usufructo; si no la
hiciere cuando fueren indispensables para la subsistencia de 1", cosa
podrá hacerlas el usufructuario; pero tendn~ derecho á exigir del
propietario, al concluir el usufructo, al aumento de valor que tuviere
ht finca-he aquí las mejoras-por efecto de las mismas obras. ,i
el propietario se negare á satisfacer dicho importe, tendrá el u u.
fructuario derecho á retener la cosa-esta BS una de las formas dlll
Jus RETEN1'IONIs,-hasta reintegrarse con sus productos.

Procurando el Oódigo por la compatibilidad de los derechos de
usufructo y de nuda propiedad, autoriza al propietario (art. 503.
para hacer las obras y mejoras de que sea susceptible la finca usu·
fructuada, ó nuevas plantaciones en ella si fuere rústica, siempre
que por tales actos no resulte disminuído el valor del nsufructo, ni
se perjudique el derecho del usufructuario. Esta disjJosición, si bien
no aparece tan completa en el Derecho romano, resulta en principio
estableeicl\L en la ley 15, § 7.° Dig. DE USUFR. ET QUEM., dispositi­
va de que el usufructuario no puede ser peljudicado en sus dere·
chos por el propietario, lo cual equivale á prescribir que el propie·
tario puede hacer todo aquello que al usufructuario no le perju·
dique.

Obligaciones del usufructuarío

Debe inventariar las cosas que recibe en el estado en que so ha·
llen (ley l.a § 4.° DE USUFR. ET QUEM., Dig.); dar caución de que
usará de las cosas que recibe como buen padre de familia y que, fiui·
do el usufructo, las restituirá en el estado en que se hallen (ley au·
tes citada); hacor en 111 cosa, las obras de reparación, como heUlO
dicho; 8lttisfacer lu,$ contribuciones y canon de 108 censos y de 111
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F. BAl\RACIIINA y PAS'rOR

• aS impuestas sobre la fincl1, (leyes 7.a, 27 Y 52 Digesto1; E'l' QUEM.), Y si el usufructo se hubiese constituído
uF ~nado 6 una universalidad de animales, debe suplir las

011 tas ó inútiles con las nacidas del mismo, haciendo suyas
1110 l' • •

(le es 68, 69 Y 70 DE USUFR. E'i' QUEl\:r.), pero SI estUVIese
UlIudO sobre un determinado número de cabezas, no viene obli­

hacer esa sustitución, en cuyo caso pertenece al l)l'opieta­
l'¡lfne y la piel de los animales muertos (ley penúlt. Digesto

(D. SUFRo AMITIT.)
'111 ufrnctuario no está obligado á conservar los inquilinos ó
latllrios que encontrase en la finca, á no habérsele impuesto

P ROl nte este gravamen (ley 59 de dicho cuerpo legal).
obligación de dar fianza no reza para con el padre que tiene

01"1'11 to de los bienes de sus hijos, ni con el Estado, ni con el
1101' de todos ó parte de RUS bienes con reserva de dicho dere­
(\_ disfrute (ley úÍtima § 4.° Dig. DE BON. QUlE LIBER, ley 1.a §

Hil{. '1' LEG. NON. CAU. y ley 19, § 1.0 DE REJUD.); de cuya
ti ·ión no puede condonarse por el que en tf'stamento constitu-

111 nfrncto á favor de alguna persona (ley 7.a Ood., U'i' IMPOSS.)
Ln pnnto á las obligaciones del usufructuario, el Código, aún
il1ido por principios de libertad que no informaron el Derecho
OV que se basó en supuestos de desconfianza, ha seguido bas-

I la disposiciones de éste, tomándolas de las leyes de Partida,
o u\1 respecto, el arto 491 impone al usufructuario la obligación
lormar, con citación del propietario ó de sus legítimos reprelilen-

DI~ inventario de los bienes objeto del goce, haciendo tasar los
l'hl s y describiendo el estado de los inmuebles, así como viene
illo á prestar fianza, comprometiéndose á cumplir las obligaciones
e I correspondan con arreglo á lo prescrito en la sección 3.", tí-
lo 6.' del lib. 2.°, cuya obligación de afianzar no es aplicable al
nd dor ó donante que se hubiese reservado el usufructo de los
Des vendidos ó donados, ni tampoco á los padres usufructuarios
lo bienes de sus hijos (esto mismo prescribe el Derecho romano),

. al ónyug'e sobreviviente respecto á la cuota hereditaria que le
ne den los arts. 834, 836 Y 837, sino en el caso de que las padres
1cónyuge conbrajeren segundo matrimonio, disposición esta últi­

, que rigurosamente no cuadra en el Derecho catalán.
1ero el usufructuario (art. 493), cualquiera que sea el título del

ufructo, puede ser dispensado de la obligación de hacer inventario
pI' tal' fian7.a, cuando ele ello no resnlte pOl:jnicio Í\ nadie, (josa.

J3
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distinta de la preserita por la ley 7.a del 06d. UT IMPosS. 'lue
. d" 11permIte esa con unaClOn.

El 06digo se inspira, en esta materia en un principio de liberta
consagrador del STATUS INDIVIDUI, extraño al Derecho romano.
regla común de ambas legislaciones es que el usufructuario, nal
quiera que sea su título, tiene obligación de hacer inventario; pe
el Oódigo dispensa de esa obligación al usufructuario, cualqui ro
que sea el título de su derecho, cuando de ello no resulte perjuicio
nadie, extensivo también á la constitudón de fianza. Fuera, d
caso, no prestándose esta última, á menos de que no haya habid
relevación (Sent. 10 de Enero de 1904), podrá el propietario exi "
acogiéndose á lo dispuesto en el arto 494, que los inmueble
pongan en administración, que los muebles se vendan, que 1080fe
tos públicos, títulos de crédito nominativos 6 al portador se convi ,
tan en inscripciones ó se depositen en un Banco ó establecimien o
público y que los capitales ó sumas en metálico y el precio de la
enajenación de los bienes muebles se conviertan en valores seguro
disposiciones estas no aplicables, tratándose de usufructuarios COIU

prendidos en el arto 1192, tales como los padres, el cónyuge sobrevi
viente, el vendedor y donador respecto del usufructo qne se hubi
sen reservado. Débese esta excepción á que la ley, por mucho 'In
desconfíe del usufructuario, su recelo no puede llegar hasta dn
dar de clicllas personas, unas, unidas con el propietario por 1
estrecho vínculo del parentesco; otras, por respeto al contrato (1
venta, pues si se hubiese querido exigir la constitución de fianza,
derecho tenía á pedirlo en la escritnra, y respecto al donador, no
justo que á su largueza se corresponda exigiéndole esa garantía.

Añade el arto 494 que, fuera de esas excepciones, el interés dl'1
precio de las cosas muebles y el de los efectos públicos y valore ).
de los productos de los bienes puestos en administración perten cen
al usufructuario, ordenamiento éste soberanamente justo, pnesto que
ese interés equivale á la renta de los bienes.

Ese propietario puede optar entre exigir lo dispuesto en el apar
tado 1.0 del arto 954, ó retener en su poder los bienes del usufructo
en calidad de administrador y con la obligación de entregar su pro·
ducto líquido al usufructuario,· deducida la suma que por dicha ad
ministración se convenga ó judicialmente se señale (por analogía
creemos aplicable el arto 1184 de la ley de Enjuiciamiento ciril),
mientras aquél no preste la fianza ó quede dispensado de ella, di .
pensa que solo, á falta de convenio entre partes, pueden Lacer lo
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á base de que no resulte perjuicio para el propietario,
UII \ Yl'1 normal establecida en el arto 493.

\1 r
l
; ~e ocurrir que el usufructuario necesite los muebles

IUO lo y que se le asigne habitación para él y su famIlia en
1.~lco~prendidaen su derecho de disfrute, ó que le convenga
" 'u truUlentos, herramientas y demás bienes muebles neceo

r \0 1 • •
..... la industria á que se dedIque, es cruel que se le pl'lve de

\,,1,,0
Ir t sto de no haber constituido la fianza. Por esto, el Juez

I cc del' á esa pretensión de tener tales cosas sin ese requi.
011 ultadas las circunstancias del caso,' facultad discrecional
DlI' te al Tribunal Á QUo; pero el usufructuario debe dar cau·

uratoria, es decir, la personal de estar á resultas de sus actos

i iou s exigibles.
I r gla establecida cnando no se constituye la fianza, respecto

qu tiene que hacerse con los milebles, es la venta de éstos;
JlJO pueden ser de un merito artístico, ó encerrar un precio

, 'ión, se prescribe que podrá exigir el propietario que se le
'11 u afianzando el interés legal del valor en su tasación." ,

J're tada la fianza, ó no constituida por hallarse dispensada se·
n ,,\ arto 492, el usufructuario debe cuidar las cosas dadas en usu­

to como un buen padre de familia, según prescribe el arto 497
ue corresponde la ley l.a DIG. DE USUFR. ET QUEM., y puesto
¡\ be proceder como un buen padre de familia, es responsable

I llamada culpa leve, segÓn la nomenclatura jurídica antigua.
I:lu8ufructuario que enajenare ó diere en arrendamiento su de­

ho de usufrncto, scr{L responsable del menoscabo que sufran las
u ufrnctnadas por culpa ó negligencia de la persona que le

tiluya; así lo prescribe el arto 498 que, respecto á esa facultad
l'uajcoación, no puede concordar con el Derecho romano, por lo

i lila qlle éste' no la autorizaba; pero sí concuerda en lo que se re·
11\ arrendamiento, toda vez que lo permitía.

Ya hemos dicho qué derechos tiene el usufructuario, cuando el
nfructo se constituye en un rebaño ó piara; pero el Código, en el

!timo apartado del arto 499, encierra, más que una novedad, una
\ ración que consideramos aplicable á las regiones regidas por el

) recho romano, á saber: que si el usufructo fuere de ganado estéril,
• 00 i<.lerará, en cuanto á sus efectos, como si se hubiese consti·
1 110 en cosa fungible.

Puesto que el usufructo lo mismo puede constituirse en cosas
(' 1l derechos y éstos pueden revestir la forma <le acción para.
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reclamar un predio ó derecho real, ó un bien inmueble, presCrib
a·rt. 486 que el usufructuario tiene derecho á ejercitarla (esto e
un orden procesal, y por tanto lo consideramos aplicable á Gatal
y Navarra) y obligar al propietario á que le ceda, pa,ra este fin u
respresentación y le facilite los elementos de prueba de que di '
goa, y si por consecuencia del ejercicio de la acción adquiriese la'PO
sa reclamada, el usufructo se limitará á todos los frutos, quedando
dominio para el propietario.

El Código ha introducido una representación forzosa, que Uo

la puramente legal, sino la que hay derecho á exigir del propiet
en favor del usufructuario que trate de ejercitar esa acción, real
personal, según la naturale%a del derecho reclamado, y en este
puesto, el usufructuario no demanda por sí, sino en nombre elel [l

pietario, pues si hiciera lo primero su reclamación podría ser ex' I
cionada de la perentoria SINE AC'I'IüNE AGIS.

En orden al pago de contribuciones, los arts. 504 y 505 e tahl
cen esta diferencia: las que son anuales, así como las cargas, y la qu
se consideran gravámenes de 103 frutos, corren de cuenta del usnfru
tuario mientras dure el disfrute, pero las que entonces se impong
al capital corresponde satisfacerlas al propietario; disposicione 1

tas que aparecen en las leyes 52, tít. 1.0, lib. 7.° del Digesto 1 .
7 Y 27 del propio título y libro y ley 28, tít. 2.·, libro 33 del mi m
y se halla prescrito respe"cto de la conüibución territorial en la I
gislación de Hacienda, de carácter general.

Si el propietario hubiese satisfecho las contribuciones impue
sobre el capital, el usufructuario debe satisfacerle los intereses e
rrespondientes á las sumas desembolsadas, y si las anticipare
usufructuario, deberá recibir su ililporte al fin del usufructo, i
que ese arto 505 le conceda derecho á, cobrar intereses de la canf
dad pagada.

Si se constituyere el usufructo sobre la totalidad de un patriUl
nio yal constituirse tuviere deudas el prollietario, se aplicará, tao
to para la subsistencia del usufructo, como para la obligación tll
usufructuario á s~tisfacer1as, 10 establecido por los aets. 642 y 64.
respecto de las donaciones, que en su lugar estudiaremos, di po
ción aplicable al caso en que el propietario viniese oblig'ado, al con
tituirse el usufructo, al pago de prestaciones periódicas que no t

vieren capital conocido.
El usufructuario solo puede deducir las acciones en nombre 1I

propietario; pero esto tiene una excepción comprenrlida en el nrl
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¡ ti'Va. á que puede reclamar por sí los créditos vencidos
(17 re a " ,

arte del usufructo SI tuvIere dada ó dIere la fianza co-
fUHJU P , h b' lid ú lt'

(' te De modo que SI no u 1ere cump o con esto lImo,
JI( 1 U '

qll también cabe, contra la demanda, la excepción peren-
dE I.iE AOTIONE AGIS! porqne el pago debe hace,rse á q~ien

nda, Si estuviere dIspensado de prestar fianza o no hubIere
~ '00 tituirla" ó la constitnída no fuere suficiente, necesitará

ri ei6n del propietario ó del Juez, en su defecto, para cobrar
el' elitos, El art, 507 no exige al nsufructuario que demande

Jlr' 'cotación del propietario, sino que obtenga autorización
( o as muy distintas), y solo cuando, de grado, no se le dé,

¡le a udir al Juez para que la conceda, y ciertamente que, en
aruo o ruuchos artículos del Código civil donde se habla de
'z ci6n judicial, urge la reforma de la ley de Enjuiciamiento
ponerlos en estrecha relación, pues .811 presente, no existiendo

l,«limi oto adecuado, se acude en tales casos al general de los

dente,
1J u ufructuario con fianza podrá dar al capital que realice el
ino que estime conveniente. Tanto esto como lo anteriormente

110, como quiera que no pugna con el Derecho romano, antes llena
8 fo lo creemos de aplicación en Cataluña y Navarra. El usu­
'lnario sio fianza deberá poner á interés dicho capital, de acuer­
('0/\ el propietario; á falta de acuerdo entre ambos, con autoriza­
n judicial, y en todo caso, con las garantías suficlentes pa,ra man­

/ll'r la integridad del capital nsufructuado.
'amo quiera que por el Derecho romano no cabe la condonación
fianza, no vemos que aquello iea aplicable en Catalufia y

\'arra.
Io.¡ usnfruc!tuario universal deberá pagar por entero el legado de

nI vitalicia ó pensión de alimentos; el que lo sea de una parte
hcuota de la herencia lo verificará en proporción á su cuota. En

ninguno de estos dos casos, quedará obligado el propietario al reem·
1o y el que lo sea de una ó más cosas particulares solo pagará

llegado cua,ndo la renta ó pensión estuviera constituída determi­
nadamente sobre ellas. Así lo dispone el arto 508, que impone al
u ufructuario esa obligación, considerando preferente á su derecho
I de las persona,s favorecidas con la renta ó el legado, pero esto no
za con el pago del capital asegurado con hipoteca. El usufructua­

rio no está tenido á satisfacer la cIeuda y si la finca se embargare ó
r ndiir, jndicialminti pa,ra el Pa.i·o di la, milima, il propietario res-

...
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bien; el Digesto impone al usufructuario la obligación de satisfa

O

las cargas á que esté afecto el patrimonio objeto del usufructo y d
este carácter participa la hipoteca, que ya en Roma se conocía y d
la eual se derivaba la acción llamada cuasi serviana" resnltando d
esto una profunda diferencia entre lo prescrito por aqu81 Derecb
aplicable en Cataluña y Navarra, y lo dispuesto en el Código eh;
diferencia que puede explicarse solamente, teniendo en cuenta qu
como la Legislación romana consideró el usufructo como una. ser
dumbre personal, el favorecido con él tenía que satisfacer todas
cargas de las fincas, pues donde existía el beneficio radicaba lo on
roso, y como el Código considera el usufructo como un derecho
solo impone al usufructuario la satisfaeción de cargas que dicen
uso y goce, no las qne afectan á la propiedad, y por esto, para qu
no quede ilusorio aquel derecho por causa de morosidad del propi
tario en el pago de la deuda hipotecaria, y considerando que la hl
poteca sujeta directa é inmediatamente los bienes sobre que
impone al cumplimiento de la obligación contraída, reconoce en
usufructuario el derecho á exigir del propietario todo cuanto pie
con motivo de la venta judicial de la finca. No dice el arto 509 «ven
extrajudicial», y, de consiguiente, no vemos que sea aplicable, D

cuanto á ese efecto, lo dispuesto en el arto 1.872 del Código cÍ)iL
Fundamos este sentir en el principio jurídico INCLUSSIO UNIUS, RI

CLUSSIO .A.LTERIUS.

Si el usufructo fuere de la totalidad ó de una parte alícuota d
una herencia, el usufructuario podrá anticipar las sumas que
el pago de las deudas hereditarias correspondan á los bienes u u
fructuados, y tendrá derecho {L exigir del propietario su restitución
sin interés, al extinguirse el usufructo. Si se neg'are á hacer esa 3D

ticipación, podrá pedir el propietario que se venda la parte de l
bienes usufructuados que sea necesaria para pagar dichas sumas, Ó

satisfacerlas de su dinero, con derecho, en este último caso, :1 exigir
del usufructuario los intereses correspondientes. Así lo prescribe el
arto 510 fundado en que no hay herencia mientras no se paguen I
deudae de la misma, y en su consecuencia, el usufructuario no vieu
obligado á satisfacerlas; pero si lo verifica, porque así le convien
su derecho no puede ser otro que el de reintegrarse de lo pagado al
extinguirse el usufructo, sin percibir interés de lo anticipado. Pagán
dolas el propietario, no con fondos de la herencia, sino con su dine­
ro, no tiene tampoco derecho á reintegrarse del capital; pero si d
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ID le ti ne el uso Y goce de las fincas. Si no pagase las deudas

1· ro particular, puede pedir que se venda la parte de losul In .
u ufructuados que sea necesarIa para pagar tales sumas;

CO'll ería tiránica, puesto que pendería sobre él la amenaza de
nUdo su patrimonio.

1, u nfructuario está obligado á poner en conocimiento del pro­
'rio cualquier acto de un tercero de que tenga noticia, que sea

d le ionar los derechos de propiedad, y responderá, si no lo
r d los daños y peIjuicios, como si hubieran sido ocasionados
II culpa.. En el arto 511 del Oódigo, cuya es esta disposición, se

iO C1 uen, implícitamente, los derechos reales de propiedad y de
rute' respecto del primero, el usufructuario, puesto que se halla

1'0 e i6n de la cosa, debe participar al propietario esos actos'
pu dan lesionar su d~recho; Ri no lo hace, su morosidad le

pon las responsabilidades á que el precepto se refiere; pero
, netos de tercero lesionan el derecho de usufructo ó la pose­
n n que el usufructuario se halla, éste puede reclamar en juicio,
ilizando, si no ha transcurrido el año, los interdictos en nombre
\Opio no en el del propietario de la finca. El derecho de restitución
la cosa lo tienen el usufructuario, el usuario y el habitador (ley

. Er SE DE VI El' VI ARMAT.) ley l.a CÓd. SI PER VIM AL MOD.)

.1 u nfrnetuario puede pedir el derribo de las obras hechas clan­
t tinamente ó con violencia, y que las cosas sean repuestas al
r y estado que tenían, á costa del que hizo las nuevas y á que

. indemnice (leyes l.a, 5.a, 6.a, 7.a, y 15.a Dig. QUOD VI AUT CLAM.)

El ódigo, en su arto 446, concede á todo poseedor el derecho á ser
rol arado y restituído en su posesión por los medios que las leyes
, procedimiento establecen; éstos son los interdictos (art. l.651
tll' la ley de Enjuiciamiento civil).

erán de cuenta del usufructuario los gastos, costas y condenas
tle los pleitos sostenidos sobre el usufructo; así lo dispone el artí­
culo 510 que, por revestir cierto carácter procesal, es de general
plicación.

Modos dll llxtinguírslZ lZl usufructo

Apenas si existe diferencia entre el Oódigo y el Derecho. roma­
no en punto á la extinción del usufructo. Consultada la Instituta,
. 3.· DE USUFR. y examinado el atto 515 de aquel cnerpo legal, r~·
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suIta que el usufructo se extingue por la muerte del usufructUQ'
por haber expirado el plazo en que se constituyó ó cumpliere11¡
condición resolutoria consignada en el título de constitución.
la consolidación ó reunión en una misma persona de las dos ~II~
dades de usufructuario y propietario; por la pérdida total de la
objeto del usufructo; por la renuncia del usufructuario y por la pI'
cripción. El Oódigo añade otra causa que es por resolución del d
recho del constituyente, y se funda en el principio RESOLUTIO Jun¡
(JONCEDENDI, RESOL"VITUR JUS CONCESUM, que es de aplicaeio
gener¡;,l.

La ley última OÓ<1. DE USUFR., prescribe que el usufructo qu
adquiera el padre por medio del hijo que se halla bajo su potes
no queda extinguido por la muerte de éste, si le sobrevive su pad
ni por la del último si premuere al primero; esto cuadra en la ma
ria de peculios tal como la regula el Derecho romano, pero no to
llil:-nte en el Código civil, que la ha modificado.

La ley 53 del Dig'. y el arto 514: del Código se corresponden
disponer que, destruída una parte de la cosa, el usufructo se conser
"Va en lo que queda. No así ocurre con la ley s.a Dig. DE uaUPR.

LEG.A.1'. y el arto 515 del Oódigo. Prescribe aquélla que el usufructo
constituído á favor de una ciudad ó de una corporación que no
muere en jamás, dura solo cien años, en tanto que dicho cuerpo
legal prescribe que no podrá constituirse el usufructo á favor de 00

pueblo, corporación ó sociedad por mas de treinta años. Añade el
Digesto, en su ley 21 QurB. i\'IOD. USUFR. AMIT., que el usufructo
dejado á una ciudad también acaba cuando quede destruída ód .

.habitada, con lo cual está conforme dicho arto 515 del Oódigo, pre
criptivo de que si se hubiese constituído el usufructo y antes de
tiempo (los treinta años como maximum) el pueblo quedara yermo o
la corporación ó la sociedad se disolviera, se extinguirá aquél po
este hecho.

Esa mayor duración delusufrllcto en el Derecho romano seiIala
una autongmía municipal de que no se disfruta en España, y ademAs
condujo á robustecer el principio de asociación de que nuestro paí
se halla bastante necesitado para que cobren auge y desarrollo la
personas colectivas ó sociales.

La ley 2.a del Cód. id., y el arto 516 se corresponden p,n parte, al
disponer que el usufructo concedido por el tiempo que tarde un ter
cero en lleg'ar á cierta edad subsistirá el nú~ero de años prefijado
aunque el tercero llluera antes; pero, añade el Oód~'o: «salvo si di·
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11 uü-ueto hubiese sido expresamente concedido solo en atención
b xisteucia de dicha persona»; y se comprende esto último, por­
1: ~ Jl ese caso, reviste el carácter de vitalicio; excepción esta que

O
aplicable en Cataluña y Navarra, por no oponerse á su

rr ')1\

II('f cho. .
LI1 Inst. § 3.° DE USUFR., la ley 5." DIg. QUIB. MOD. USUFR. AMIél'.

. \¡ ley 34 Dig. DE USUFR. E'J.' QUEMAD. de una parte, y el arto 517
It-I 'ócligo, de otra, se hallan en oposición. Oon efecto; según el De­
r t'llo romano, si el usufructo se ha constituido solamente sobre un
,lifioio, si es destruido, no tiene el usufructuario derecho á gozar

lit l terreno Y de los matel'iales; en cambio según dicho artículo del
ódigo, si el usufructo estuviere constituido sobre una finca de la
ue forma parte un edificio y éste llegare á perecer de cualquier

Illodo que sea, el usufructuario tendrá derecho á disfrutar del suelo
\ de los materiales, disposición que no es aplicable, sino la del ar­
ticulo 520, cuando la ruina del edificio ocurre por el mal proceder
.1 1usufructuario.

Aquella diferencia entre los textos legales comparados, es secne·
In de la nota de cómo ha sido regulado el usufructo. La legislación
romana, considerándolo como una servidumbre personal, no podía
atribuir al usufructuario derecho alguno, ni al terreno, ni á los ma·
teriales en el caso de destrucción del edificio, por ser éste la cosa
ohjeto de disfrute, mientras que el Código, comprendiendo que el
u ufmcto es un derecho real, que lo mismo radica en el suelo que en
l'l vuelo, pues una parte y otra integran el edificio, da derecho á
aquél al disfrute del terreno y de los materiales; disposición exten-
i lL {¡. cuando el usufructo estuviese conatituido solamente sobre

un edificio y éste pereciere; pero en tal caso, si el propietario qui­
siera construir otro, tendrá derecho á ocupar el suelo y á servirse
de los materiales, quedando obligado á pagar al usufructuario, interín
dure el usufructo, los intereses de las snIDas correspondientes al
valor del suelo y ele los materiales.

Oon esta salvedad, el usufructo cesa respecto al disfrute del
lluevo edificio; pero los intereses correspondientes al valor del suelo
y de los materiales constituyen- un sustitutivo en favor del usufruc­
tuario; su derecho y el del propietario quedan armonizados con una
fórmula de justicia, al par que se procura por el fomento de la
urbanización.

Este criterio no lo sigue la ley 7.a § 2.° Dig'. DE USUFR. ET
QUEM. que, uimiendo al usufrnetnario y al propietario de la obliga-
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segundo reedifica, gozará de la cosa el primero.

Como quiera que el Derecho romano no reguló el seguro conl
incendios, es aplicable á Cataluña y Navarra lo dispuesto en
arto 518; asimismo lo es el arto 519 que trata-de la expropiación d
la cosa usufructuada, por fmidarse en una ley de carácter general
siendo de citar la R. O. de 12 de Marzo de 1890, dispositiva, de qu
en las expropiaciones por causa de utilidad pública hay que dar
intervención al propietario, siendo nulo el expediente en el qne solo
concurrió el usufructuario.

Destruída una parte de la cosa, el usufructo se conserva en la
que queda (ley 53 Dig. DE USUFR. ET QUEM.); si comprendiese una
cosa particular y determinada, quedará extinguido siempre que ésta
sufra alguna variación en virtud de la cual haya cambiado su nom­
bre, como si el campo dejado en usufructo ha sido inundaclo y Con.
vertido en nn estanque ó si un bosque ha sido transformado en un
campo, mientras que semejantes transformaciones no provengan d
bechos del propietario. El usufructo así extinguido revive luego d
restituídas las cosas á su primitivo estado (leyes 5,10, 23 Y 24 Dig ­
to QUIn. MOD. USUFR. AMIT., leyes 36 y 71 Dig. DE USUFR. XT

QUEM.) Esai causas extintivas no las registra el Código; solo por la
pérdida total de la cosa objeto del usufructo termina este derecho
que, como tiene carácter real, subsiste, aún cuando la finca haya
sufrido modificación, ó tenga nombre distinto, provengan de quien
provengan las transformaciones, sea singular ó universal. Y á pro·
pósito de esto} y como excepción á lo dispuesto en esas leyes roma·
nas, prescribe la ley 34 § últ. DE USUFR. PEN Qurn. MOD.. USUFR.
AMITIT., reproducida en la 22, tít. 31, Parto 3.a, que cuando el usu·
fructo comprende una universalidad de bienes subsistirá, no obs·
tante las variaciones que experimenten las cosas particulares que
lo componen.

El arto 521 del Oódigo establece una especie de derecho de acre·
cer al prescribir que el usufructo constituído en provecho de varia
personas vivas al tiempo de su constitución no se extinguirá hasla
la muerte de la última que sobreviviere. No guarda parecido con
este precepto la ley 14 Cód. DE USUFR. aplicada en Sent. de 13 de
Septiembre de 1861; de que el usufructo constituído á favor de una
persona determinada y de sus herederos queda extinguido luego de
haber muerto los que inmediatamente suceden á la primera.

Lo dispuesto en el Código civil no se opone á la ley 14, tito 39
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U
'dad en los derechos. Los comuneros, al morir, dejan los suyos

Ulll!
1 obrcvivientes, hasta que fallece el último, en cUYi> caso, tra-
odo del usufructo se extingue consolidándose con la mula

pi lado
1 E otra causa extintiva del usufructo, la de su renuncia (Insti-
Ilt\ párrafo 3.° DE USUFR. y núm. 4 del arto 513 del Código).

El usufructo no se extingue por el mal uso de la cosa usufruc­
t Hulll' pero si el abuso infiriese considerable pCljuicio al propieta­
io. pOcU'á éste pedir que se le entregue la cosa, obligándose {t pagar
nl1l~IJllente al usufructuario el producto líquido de la misma, des­

¡lié de deducir los gastos y el premio que se le asignare por su ad­
lillistración; así lo dispone el arto 520, que consideramos de apli-

i6n general, sin que obste á su cumplimiento que el testador hu­
,il' relevado al usufructuario de prestar fianza (Sent. de 19 de

Dici rubre de 1893), precepto que debe interpretarse restricti·
raUlente cuando los hechos sean imputables al usufi'uctuario (sen­
t Dcias 16 de Mayo y 13 de Junio de 1906) para que no se confun­
tJau responsabilidades que son de distinto orden, sin que la falta de
practicar las reparaciones exigidas por el estado de vejez de una
linca merezca la calificación de abuso, dada la jurisprudencia del
Tribunal Supremo que interpreta el art. 520 del Código (Sent. 28
:ovierubre de 1908).

Terminado el usüfructo se entregará al propietario la cosa usu­
fructuada, salvo el derecho de retención que compete al usufruc­
tuario ó á sus herederos por los desembolsos de que deban ser rein­
tegrados; así lo prescribe el arto 522 cuya doctrina se amplía en los
IIrt , 467 Y siguientes, 472,502, 505 Y 510 del Códig,); 77 y 107 de
la 1 y Hipotecaria. Ya nos hemos ocupado del JUS RE'.rENTIONIS en
l' te capítulo, presentando la diferencia entre la legislación 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 títulos de la Deu­
da, con destino su importe á la fundación de establecimientos de
in trLlcción y beneficencia cuyo heredero es el Estado encargado
d cumplir la voluntad del testador por haber fallecido el albacea
que debía vender aquéllos y hacer la conversión.
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Del uso y dI! la I]abitación

El arto 524 del Código, separándose de la nomenclatura l'oman
que consideró el uso y la habitación como servidumbres personal
l'econoce implícitamente que con8tituyen un derecho real de di fru
ttl, aunque de inferior grado al de usufructo, porque el uso sólo au
toriza para percibir de los frutos de la cosa ajena los que basten
las necesidades del usuario y de su familia aunque se aumente y,,
habitación da ,i, quien la tiene la facultad de ocupar en una
ajena las piezas necesarias para sí y para las personas de su faun
lia, derechos qne no se pueden arrendar, ni transpasar tÍ otro 1JO
ninguna clase de título (art. 525), {~ menos que (y esto también di
(~ las obligaciones del usuario y del habitador) otra cosa, detcrmin
el título constitutivo de las mismas, que es la lega_lidad regulado
con preferencia á las disposiciones del CÓlligo, según prescribe
artículo 52.'3 de éste.

Esto último también lo estatuye la ley 34 DIG. DE REGUL. ITn.
á tenor de la que, los derechos de uso y habitación se rigen por l
cláusulas ,del título en que se hubiesen constitnído, á falta de la
cuales se aplican las disposiciones legales, respecto á la extensión
de esos derechos.

La Instituta, § 1." DE USU El' H.A.BrI.'., Y la ley 12 § 1.0, Dig. em·
pleando también ese nombre, prescriben que el que tiene el uso ~~

los frutos de una heredad no puede exigir más de los que necesit
para su sustento y el de su familia, pero añaden el de convidad
y huéspedes, y ªsto último es lo que no dice el Código; de mau(lra

que éste da (t ese derecho una restricción que no tenía en la Le·
gislación romana; y respecto del uso de una casa, prescribe la 1(1)"

8." Dig. DE USU ET HABIT. que el que la tiene en uso no puede
conceder {t otro habitación en ella mientras él la 00upe, cosa que el
Código no permite, por informar sus prescripciones en ese criterio
restringido.

y no solo es esto, sino que, prescribe la Instituta., § 5.· DE U I

E1' HABIT. que el habitador puede alquilar ó ceder á otro la habita­
ción, facultad que no le concede el Código.

Por donde resulta que, teniendo hoy el uso y la habitación (11

carácter de derechos reales y con este carácter son inscribibles en
el Rtliietro de la propiedad, aunque no hipoticables (núm. 2 d~l aro
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.1 0 y núm. 3.° del 108 de la ley Hipotecaria), no tienen la ex­
ilIo ~.

, que les da el Derecho romano, aplicable en Oataluña y Na­
11ID.

qne los regula como servIdumbres personales.
rnl , , 1 ód' .rrescribe el arto 526 (le O IgO que el que tuvIere el uso de un

Í10 ó piara de ganado podrá apl'ovecharse de las crías, leche y
en cuanto baste para su consumo y el de su familia, así como

nll, . . 1 b d . .Olbi n del estlércol necesano para e a ono e las tIerras que
lti\'e' parte de esto no está, conforme con la ley 12; § 2,°, Dig'. DE
(l ST JUDIT. prescriptiva de que el usuario de un ganado no bace
"0 los fetos ni la lanct, pudiendo tomar de aquél la leche que ne­
it y servirse. del mismo para estercolar y beneficiar las tierras.
'e eella de menos, pero en realidad no bace falta en el Oódigo,

I di puesto en las leyes 12, § 3.° Y 4.a de Dig', DE USI' E'r HABI'l',

\l' que el usuario de animales ele labranza y de carga puede servil'­
(l de ellos destinándolos á los trabajos en que comnnmente se em­

1,1 an, atendida su naturaleza, sin poderlos alquilar sino en el caso
,11' t nerlo por oficio en animales de igual calidad, y de ser conoeido

to por el que le concedió el dereoho ele uso, excepción que no cuadra
lt.ntl'o del Oódigo, por lo mismo que señala al derecho ele uso ese
t. nícter de disfrute personal y ele fi¡tlUilia tan limitado.

El propietario no puede aprovecharse de la parte ele CaStb que el
1 'uario no ocupa (ley 22, § 1.0, Dig. íd.); el que tiene el derecho ele
habitación puede alquilarla. ó cederla á otro (Instit. § 5,0, DE USU

~:1 HABl'l'.) El Oódigo no atribuye esas facultades, pues, según cl
art. 5",5, el derecho de habitación, al igual que el de uso, no Sé
pued~n arrendar. La habitación se limita á las piezas necesaria,s pa­
r.l 1halJitador y las personas de su familia, en tanto que, según el
Berecho romano, el habitador no solamente puede conceder á otro
habitación en la casa mientras él la ocupe, sino qúe, por prescribido
h 1 Y22, párr. 1.0, Dig., el propietario no puede aprovecharse de la
1arte de casa que el usuario no ocupa.

I 'i el usuario consumiere todos frutos de la cosa ajena, ó el que
tu\'iere elerecho de babitación ocupara toda la casa" estará obligado
:1 los gastos de cultivo, á los reparos ordinarios de conservación y
•1PlIgo ele las contribuciones del mismo modo que el usufructuario.
.'i 010 percibiera parte de los frutos ó habitare parte de la casa no
deberá conti.'ibuir con nada, siempre qne quede al propieta,rio una
parte de frutos Ó aprovechamientos para cubrir los gastos y las cal'­
"a.. Si no fneren bastantes, snplil':í, aClnél lo qne falte.

<: uarclall analogía con lo prescrito on el arto :527 llel Oódigo, las
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leyes 18 Dig. DE USU ET HABIT. Y 7." § 2.· DE USUFR. ET QUE~UD.

llispositivas de que si el usuario absorbe la totalidad de los fruto
de la cosa, y el que tiene el derecho de habitación ocupa todas la
piezas de la casa, estarán sujetos {~ las mismas obligaciones qUe el
usufructuario; pero no resuelven el caso de que tales disfrutes sean
parciales, y para suplir este vacío debe acudirse á lo dispuesto en el
Oódigo.

Los derechos de uso y habitación se extinguen del mismo modo
que el usufmcto (Instit. IX PRmCIP.. DE USU. E1'HABI1'.), pero el
derecho de habitación no se extingue por la prt'scripción (ley lO

Dig. DE USU ET HABIl'.) Según el arto 52!) los derechos de uso y
habitación se extinguen por las mismas causas que el usufructo; dl'
manera que el de habitación es prescriptible; y aílac1e, que es otra
causa, no registrada en el Derecho r9mano, la de por abuso grave
de la cosa y de la habitación; punto este que, por constituir una
cuestión de hecho, corresponde apreciarlo al Tribunal Á QUO.

DfZI arrendamiento de cosas

El al'l'endamiento, aunque es un contrato consensual) reviste lo
caracteres de derecho real, tocado de la nota de temporalidad, puesto
que versa sobre cosa específica ó determinada; supone en su crea·
ción título y modo; atribuye al arrendatario derechos de disfrute,
con sus correlativas obligaciones, á quien no puede compeler el
arrendador para que abandone la finca, á menos que recurra al
desahucio, pues tal lanzamiento AB IRA1'O constituye el delito defi·
nido en el arto 504 del Oódigo penal, Ilegún se declaró en Sent. ele 23
de Septiembre de 1891.

Los.escritores jurídicos que se sustrae"Q. del plan antiguo en la
exposición sistematizada del Derecho, consideran el arrendamiento
de cosas como derecho real y lo es, mayormente, si lo garantiza. la.
inscripción registral (art. 1.54!) del Oódigo). Avalora este sentir la
consideración de que el arrendatario puede subarrendar la cosa
cuando el contrato no se lo prohiba expresamente, sin perjuicio de
su responsabilidad al cumplimiento del contrato para con el arren·
dador, según prescribe el arto 1.550 de dicho cuerpo legal y declaró
el Oentro directivo en Res. de 29 de Marzo de 1892. Ese derecho de
subarriendo, si no lo impide el pacto, lo autorizan también las le·
yes 6.a Oód. DE LOCAT y 60 Dig. cód. y fné auolitlo trat{~ndose de
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rÍLsticas por el arto 7.° del Decreto de Cortes de 18 de Junio
u 13. El Código lo ha restablecido.

\., e car{Lcter de derecho real lo vemos aún más pronunciado en
'ón (Observancia 2.a DE JURE El\1PHYT.) Este prescribe que los
ndaUlientos por tiempo determinado de finca' rústica ó urbana,
i uados en escritura pública, han de cumplirse por el arrenl1ata-

Jl1Jll'ta la conclusión del tiempo convenido, pudiendo ser obligado
cguil' cnltivando la finca y á indemnizar al dueño de ella de los
r'Jlicios que le cause por su abandono.
.IDande aparece también ese carácter real del arrendamiento es

u 1arto 1.554 del Códig'o, prescriptivo de que el arrendador está
l/ligado á entregar al arrendatario la cosa objeto del contrato (ele·
lcuto objetivo del derecho á hacer en ella, durante el arrenda·
Ji nto, todas las reparaciones necesarias á fin de conservarlas en
1e tado de servir l)ara el ?~80 á que ha sido destinada (parécenos

impropia la palabra «uso», porque el arrendamiento lleva consigo
1 idea de cambio de disfrute por precio, en forma de merced) y á
11\ utener al arrendatario en el goce pacífico del arrendamiento por
oda el tiempo del contrato. Esto mismo es lo que disponen las le·
\l' 15, lO Y 25 Dig. DE LOCAT., añadiendo las 19, 25 Y 60, íd. que el
. rl"udador viene obligado á indemnizar al a.rrendatario ele los da·
üos y perjuicios que experimente á consecuencia elel mal estado ó
ricios de la cosa arrendada.

Del Derecho romano sacamos más elementos de juicio para dedu·
ir que el arrendamiento constituye un derecho real, producto de la

r ¡ación jlll'ídica contractual, y son los que nos proporcionan las
1 yes 7, 8,9, 15 Y 23 Dig. DE LOCAT., prescriptivas de que la priva·
ci6n en el goce de la cosa obliga al arrendador á indemnizar al
arrendatario ele daños y perjuicios y ganancias impedidas si aquella
proviene de hecho propio ó de un tercero ele qne tuviese noticia
constituye esto un castigo á la mala fe) si no ha mediado pacto en
contrario, cuya responsabilidad no le alcanza cuando esa privación
e debe á embargo pedido por persona que ningún derecho tenía.
r si alguna duda cupiese en orden el discurso qne hacemos, vie­
nen á 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
1 70, 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, clebe indemnizar al arrendatario
por todo el plazo, aunque permitiese el uso por el resto de éste, y
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clíspositivas las otras leyes de que si la privación del goce de 1
cosa proviniere de caso fortuito ó de violencia, ó de delito illl

I
)
tI'.

visto de un tercero ó de otra causa culpable, s610 tendrá derecho I
arrendatario ó inquilino á exigir, no mediando culpa por Su pa:.
te, la restitución 6 rebaja del precio de alquiler por el tiempo qu
dure el impedimento; sin que las pequeñas privaciones ó iUCOlllo
didades que sufra el arrendatario por efecto de las reparacione
exigidas por la cosa le den derecho á esa rebaja, ni á, indemni.
zación.

Parte de lo arriba diebo figura comprendido en el art. ] .55 ch'l
Código civil, según el que, si durante el arrendamiento es necesario
hacer algllna reparación urgente en la cosa arrendada que no pueda
diferirse hasta la conclusión del arriendo, tiene el arrendatario obli.
gación de tolerar la oura, aunque le sea muy molesta, y aunque du.
mnte ella se vea privado de una parte de la finca, y que si la repa
ración dura más de cuarenta días debe disminuirse el precio del
a,rriendo á. proporción elel tiempo y de la parte ele la finca de que el
arrendatario se vea privado; pero que si la obra cs de tal naturaleza
que hace inhabitable la parle que el arrendario y su fa,milia necelii.
tan para su habitación, puede éste rescindir el contrato.

Con dicho arto 1.558 mantienen relación la ley 3.0. Cód. DE
LOCA/f., ley 54 Dig. DE ADM. Ul' JUR TUT., Decr. cap. 3.0 DE LOOAT.

CONDU., leyes La, tít. 8.0, lib. 9.0, vol. 1.0 y ley 2.0., tít. 3.0 lib. ll:.
,01. 2.0 de las Constituciones de Cataluña, que facultan al arreudata·
rio para poder despedir al inquilino antes de cumplir el plazo esti·
pulado, en el caso de tener que practicar obras necesarias en la ca a,
viniendo obligado aqud á proporcionar á. este último'una habitación
á su satisfaeci6n por todo el tiempo que falte para terminar el al·
quileL' y á restituirle, en caso de que no la q'Jiera, la parte corre·
pondiente del precio, por así prescribirlo dicha decretal y á, la
ley 9.'" del Digesto referida.

Según las leyes 30 y 05, íd., el inquilino qne ha desocupado la
casa á. consecuencia de la práctica de ohras, tiene derecho {t volver
á ella después tIe tCI'minadas; el propietario que, sin necesidad hu·
biese derribado la casa está obligado á indemnizar de perjuicios al
arrendat\Lrio. Ese derecho de volver á la casa le dá el carácter real
á que nos venimos refiriendo, siendo de añadir que, según la ley
25 § 2.0 Dig., cuando la casa ó el edificio arrendjl.do hubiere tenido
algún demérito por razón de obra hecha por el propietario vecino
qne el arrendador no tenía derecho á impedir, po(lr(t el inC]lliliuo re·
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-
'cl'sión del contrato ó la, rebaja correspondiente del pre-

hl rú .
l' 1día. de la desmejora.
( ouando la Legislación eatalana COil el Código, (y ell este
ll1g, .
o ('abe tall1bi~n incllllr la navarra, ¡mesto que tiene por fuen-

0
"0 romano con preferencia al referido cuerpo legal), es

!JI r> U

u i"uat' que, tanto por una como por otro, el arrendador tiene
110

1
\ lIacer eu la casa las obras necesarias. Cualquiera CIue sea

ción ele éstas, en Cataluña el dueílo puede despedir al illqui­
rO le debe proporcional' una habitación, á su satisfacción,

110 1tiempo que falte para terminar el inquilinato estipulado
iL'lnpO fi.io, y de no quererlo, indemnizarle en la parte corres-

Ii('ut del precio; ese inquilino tiene derecho á volver á la casa
lié do terminadas las obras y si no hubo necesidad de practi­
. pllede reclamar del dueílo ht enmienda de perjuicios.

EII to no est{L concorde el Código, el cual después de imponer
1qlliliuo la obligación de tolerar la obra, por muy molesta que
,., y aunque durante ella se vea privado de una parte de la
, lo le da derecho, en el supuesto de que la reparación dure
,1 :lO días, {t la disminución del precio del anendamiento, tanto
nca rústica como de urbana, á proporción del tiempo y de la

rt. del predio de que en el interín se vea privado; sólo cuando la
de tal naturaleza que hace inhabitable la parte que el arren­

ario y su familia necesitan para su habitación, puede éste res-
ullir el contrato; de manera que si no lo rescinde puede volver á
IJnca que es lo dispuesto en la Legislación catalana. Claro está
f' i el propietario ha hecho el derribo de la casa sin tener necesi­
d. llebe indemnizar de perjuicios al inquilino, aún cuando el CÓ­

i o terminantemente no lo -preceptúa, pues consideramos aplica-
le al caso el artículo 1.902 del propio cuerpo legal, dispositivo de
ne está obligado á reparar el daño causado el que, por acción ú,

1; ión, lo produce interviniendo culpa ó neglig-encÍlt.
• o incluye el Código, como lo hace la ley 25, § 2.° del Digesto,

mIO causa de rescisión del contrato, ó de rebaja del precio, el demé­
il de la casa ó del edificio arrendado producido por razón de obra he­
ba por el propietario vecino, que el arrendador no tenía derecho á im­

I dir, pues habrá de soportarla, ante lo dispuesto en su arto 1.558,
II1icable por analogía. Es más, ese arrendatario (art. 1.559) está obli·
do {L poner en conocimiento del propietario, en el más breve plazo

I ihle, toda usurpación ó novedad dañosa que otro ha.ya realizado,
(1 abiertamente prepare en la cOSa arrendada, así como, con la mis-

J4
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Nos llemos ocupado anteriormente de los que corresponden
arrendador; cúmplenos decir los que tiene el arrendatario, tanto
nerales, sin distinción de cosa sobre que versen, como especial
según que el predio sea rústico ó urbano, bien que gran parte d
esto lo hemos dicllo.

Como derechos del arrendatario, le corresponden: 1.0 El g
pacífico de la cosa (leyes 15 y 25 Dig. DE LOCAT.); la cosa ba de
tanto mueble como inmueble, hallarse en el comercio de los bornhr
y ser de naturaleza no consumible por el uso (ley 3." Dig. DI
COMAT.) No son arrendables las servidumbres, pero sí los otros d
rechos (leyes 9." y 44 DE LOCAT.) 2.° A exigir del arrendador la io
demnización de peljuicios por vicios de la cosa arrendada, cuando
inmueble, á menos que ese dueño los ignore, quedando libre de la
obligación de pagar el precio del arrendamientó (ley 19, Dig. D
LOCAT.); pero ni esto, ni esa indemnización procede si el arrendata
rio sabía los derecllos que sobre la cosa tenía un tercero ó los vici
de la misma (ley 33, Dig. id.) 3.° A-percibir el importe de las mejo

ma urg'encia. la necesidad de todas las reparaciones encaminad
la conservación del predio en el estado de servir para el uso á
lla sido destinado, so pena de responder de los daños y pe1'jui
que por su negligencia se ocasionen al propietario} disposicio
que, por 1l? pugnar con el régimen jurídico de Cataluña y J: ara
las creemos aplicables á estas regiones, como también la del art
lo 1.560, dispositivo de que el arrendador no está obligado á l'

del' de la perturbación de mero hecho que un tercero cause ~
uso de la finca arrendada; pero el arrendatario tendrá acción dir
ta contra el perturbador. Precedentes de esta disposición lo
contramos en las leyes La y 12, tít. 65, Y 17, tít. 49, lib. 4 del (
digo justinianeo.

No existe perturbación de hecho cuando el tercero, ya sea
Administración, ya un particular, haya obrado en virtud del del'
que le corresponde; así lo dispone dicho artículo del Código.

Cuando estudiemos la materia contractual, trataremos lo rela .
á la capacidad exigida para contratar el arrendamiento, así como 1

las formas de su celebración, pues aquí solo lo examinamos co
derecho temporal de disfrute en cosa determinada.



211F. BARRACHrNA y PASTOR

-
cesarías Y útiles que hubieren producido aumento en la venta

n linca (ley 55, Dig. íd.), Y en cuanto á las suntuarias} el arren·
:~r deberá permitir que se las lleve el arrendatario, siempre que

re titl1ya la cosa á su primitivo estado (leyes 19 y 55, Dig. íd.)
d recho á las mejoras lo pierde si abandona ó desocupa volan·

i¡Ulente la cosa Y sin necesidad (Usatg. único tít. 1.0, lib. 7.0,
~. 1." Oonst.) También tiene derecho á exigir del propietario la
\t.\Uuizaci6n estipulada para el caso de que éste lo despida, res­
o nbilidad que no procede si la expulsión se funda en la falta de
o del precio ó por no usar bien de la cosa (ley 54, Dig. DE

cA'!'. Yley 15 Oód. íd.)
El 6cligo no ha seguido en esto la expresión concreta empleada

I Jo textos de la Legislación romana arriba citados. La materia de
r chos del arrendador y del arrendatario es objeto del capítulo

.. aplicable, tanto á. los arrendamientos de fincas rústicas como á
de las urbanas; así es que el paralelo entre el estudio de la Legis­

iÓll general y el de la excepcional resulta difícil de hacer. Apenas
eutre ambas existe variante de bulto, aparte las citadas; la más im­
rlaute es la referente al derecho del arrendatario por razón de
joras' si son útiles y voluntarias, se rigen por las disposiciones

I 1u nfructo, por así prescribirlo el arto 1.573 del Oódigo civil. Esto
'muestra el parecido que tienen el usufructo y el arrendamiento
omo derechos reales de disfrute.

El arrendatario viene obligado: 1." A pagar el precio del arren·
I mieuto en los términos convenidos; 2.° A usar de la cosa arrenda·
I 'omo un diligente padre de familia, destinándola al uso pactado,

en defecto de pacto, al que se infiera de la naturaleza de la cosa
1'1' nelada, según la costumbre de la tierra; 3.° A pagar los gastos
11 ocasione la escritura de contrato; 4.° A poner en conocimiento

I 1propietario, en el más breve plazo posible, toda usurpación ó
novedad dañosa que otro haya realizado, ó abiertamente prepare en
1 cosa arrendada, así como la necesidad de todas las reparaciones
!lec arias; 5.° A devolver la finca tal como la recibió, salvo lo que
hubiere perecido ó se hubiera menoscabado por el.tiempo ó por cau-

inevitable, bien entendido que la ley presume que el arrendatario
I recibió en buen estado, salvo prueba en contrario, y 6.° .A. res·

(londer del deterioro ó pérdida que tuviere la cosa arrendada, á no
l'1' que pruebe haberse ocasionado sin su culpa; pero reflponde

.1 1 deterioro causado por las personas de su familia (arts. 1.555 al
!..i(l ~ <lel Código, embos inclusive).



DERIl:CJIO .JrORAL ESPAtOL

Las leyes 24 y 55 Digesto DE LOCA'l'. y las 25 y 280M. 1)

LOCA'!'. imponen, respectivament?, al arrendatario esas obligacio
o

de pagar la merced, de usar debIdamente de la eosa alquilada
devolverla finido el contrato; siendo de añadir que, según la ley 1
Dig. DE l\HGR. Y DECRE'!'AL, cap. III LOCA'f. CONDUCT., no bahi
dose estipulado plaz.) para el pago de la merced, debe verifica
según la costumbre del país y, en su defecto, al fin del año.
último es lo que no prescribe el Oódigo, el cual, en su artieQ
1.574, dice que, en cuanto al tiempo, se estará á la costumbre d
tierra.

Ordena la ley 3.a
, Oód. DE APOC. PUB. que los recibos de t

plazos consecutivos suponen la satisfacción de los anteriore 1 y

Oódigo civil, en su arto j .966, establece que prescribe á los cio
años la acción para el cobro del precio de los arrendamientos
éstos de fincas rústicas ó de fincas urbanas.

Estatuye la ley 17 Oód. DE LOCAT. Y 17 Dig. DE USURo y

declara en sent. de 25 de Noviembre de 1861 que el arreul1atan
moroso debe satisfacer los intereses legales de los plazos vencido
no satisfechos, á menos que la mora proceda de incumplimiento d
contrato por parte del arrendador. Aquél queda libre del pago d
alquiler si abandona la habitación arrendada á consecuencia 11

un temor fundado; pero, si existiendo éste continúa en la flnca, d
berá satisfacerlo (ley 27; últ. Y 28 DE LOCA~I.', Dig.: véase Cáncer:
disposiciones estas que no registra el Oódigo civil.

De tal manera sujeta el Derecho romano al arrendador y al
arrendatario para que cumplan el contrato que, si el segundo aban
dona ó desocupa la finca antes de expirar el plazo tiene que satisfa
cer al primero el precio por todo el tiempo é indemnizarle de I
perjuicios que le cause el abandono ó desocupo prematuro (leyes 5j
y 24. Dig. DE LOCAT.) Ese arrendatario, si hubiere adquirido el u u·
fructo de la cosa., queda libre desde entonces del pago de la merced
por el tiempo que falte hasta la terminación del contrato (leyes 30

y 34 Digo. DE USUFR. y ley 9." ídem DE LOCAT.) Y se explica e la

casuística prescripción, no incluída en el o.ódigo, porque dos dm
chos de disfrute á favor de una misma persona, aunque adquirido
por distintos títulos, no pueden actuar sobre la propia cosa que ~

tiene.
Si se hubiese convenido que el todo ó pago del precio fuesen

frutos, el que no quisiera entregarlos deberá abonar al otro el J)('r
juicio que resullje de verifi.cal' el pago en dinero; disposición ql1
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00 aquel que no qniera recibirlos (ley 19, § 3.° Dig. DE
) I

,.. ad udos por razón del precio de alquiler son compensables
1) 111 ~oras á que tenga derecho el inquilino (Usat. único tít. 1.0,
_ ,01. 1." de las Consto y ley 61 DE LOCAT.)
lo 'Olligacióo de indemnizar los daños y peljuicios por el dete­
:, la cosa dada, efecto de la falta de diligencia por parte del

'It
orio se halla establecida en la ley 11 / Dig. DE LOCAT. y

111'·> , •
!I.I ódigo, cuya responsabilidad no solo se limita á los deterio-
1 uO RUse el arrendatario y á las personas de su casa, como
Iriben los arts. 1.563 Y 1.564 del Código, sino que, además, las

í." 11, 12 Y 35 Dig. DE LOCAT. la hacen extensiva á los cau­
por las personas concurrentes á la casa (los individuos de la

ilia desde luego) ó por aquellas á quienes se tiene subarrendada
l\ y aún á los que hubiese causado un tercero con el fin de da,ñar

rr ndatario: pero éste no está sujeto á indemnización por la
lida ó deterioro provinientes de caso fortuíto, á menos que hu­
n tenido lugar después de hallarse constituído en mora de res-

oir la cosa (concuerda con esto el arto 1.096 del Código, que
tahl ce una disposición de carácter general) ó que por pacto ex­

o se hubiese obligado á su prestación, ó que aquéllos hubiesen
nido lngar por haberse servido de la cosa para un uso distinto del

formaba el objeto del arriendo (concuerdan con esto los artícu­
1.101, 1.182 Y 1.183 del Código), ó por haber contravenido

I unos de los pactos del contrato (leyes 9, 11 Y 13 Dig. DE
LATo, 23 Dig. DE REG. JUR., 23 Y 82 Dig. DE VERB. OBLIG.

rr u también á cargo del arrendatario los casos fortuítos con
peeto á las cosas muebles que, mediante estimación, se le hubie­

en entregado como accesorias del inmueble arnmdado (Leyes 3." y
• Dig. DE LOCAl'.)

Las prohibiciones impuesta,s al arrendatario acerca del uso de la
R, uo solo le obligan á observarlas personalmente, si que también

cuida,r y vigilar que otros no las contl'avengan (ley 29 íd.), Y si por
tl!ooor de enemigos ó la'drones abandona la cosa, será responsable de
lo (IaBos y perjuicio~ que se causen al propietario si no opuso la
r istencia que podía ó si en caso de no ser ésta dable, dejó de noti­
ficar el hecho {taquél, pudiéndolo verificar (ley 13 íd. con la cllal
Ulantiene relación el arto 1.559 del Oódigo).

El arrendatario viene obligado á devolver la cosa libre de toda
re¡'!amación 6 litigio, siendo responsable de los qne, á consecuencia
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de sus hechos, sufriere el propietario (ley 11 íd.) Finido el arrie I
no puede el arrendatario demorar ni embarazar la restitución d~\O
cosa á pretexto de tener algún derecho á la propiedad de la misrn
el cual solo podrá deducir después de reintegrado el arrendador ~a
la posesión de la cosa (ley 25, íd.); de suerte que si contraviniere 1:
dispuesto á lo arriba dicho, ó sea lo establecido en las dos leya
antes citadas, debe indemnizar al dueño de los daños y perjuicio
que, por no entregarla, se le sigan (ley :34 Cód. DE LOCAT. y senten
cia de 28 de :Noviembre de 1861).

La Legislación romana y el Código andan discordes en lo qUe al
derecho que, por razón de mejoras, tiene el arrendatario y también en la
garantía real á favor de este último. Con efecto; prescribe el Oódigo en
su artículo 1.573 que, respecto de las mejoras útiles y voluntarias, el
arrendatario tiene el mismo derecho que se concede al usufructuario',
en este respecto hay que acudir á lo prescrito en el arto 522, en rela.
ción con el último apartado del 502, que concede al US!1 fr uctuario el
.TUS RETENTIONIS de la cosa hasta reintegrarse del aumento ele
valor que ésta tuviese por efecto de las obras, si el propietario 8e

niega á pagarlas, circunstanci~que da al arrendamiento el caráct r
de derecho real de que hemos hablado.

Extíncíón del arrendamiento

El Derecho romano distingue entre causas de conclusión y cau·
sas de rescisión del arrendamiento. Las primeras son: l.a expiración
del plazo (ley 32, Cóg. DE LOCA'l'.); 2.a extinción de la cosa (ley 19,
Dig. DE LOCAT.); 3.a enajenación ú otro transpaso á título particular
ó usufructo de la cosa, sin perjuicio del derecho de- indemniz¡¡.ción
del arrendatario contra el arrendador (leyes 19, 25 Y 32 Dig. DE
LOCAT.; 9 Oód. id.); 4.a expiración del derecho temporal del
arrendador á la propiedad ó usufructo de la cosa (ley 9 Dig. DE
LOCAT), y 5.a la muerte de aquél si el contrato lo hizo á Sil

voluntad ~ley 9.a íd.)
Las causas 3.a y 4.a son realmente de resolución del contrato; en

el caso de esta última ó sea por expiración del plazo temporal del
arrendador, ni éste ni sus herederos vienen obligados á indemnizar
al arrendatario, ni aún por razón de los gastos que hubiere hecho,
creido de que el contrato duraría todo el tiempo estipulado, á menos
de que el arrendador le hubieie ocultado la, temporalidad de QU
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('o la cosa, ostentando el carácter de pleno propietario
•. 9. Dig. DE LOCAT.)
.) aS de rescisión, establecidas en la ley 54, Dig. DE

l' 11
1 3.' 06d. DE EOD. y Decret. cap. II, LOCAT. COND., recono-

.. :nt de 14 de Diciembre de 1858,6 de Febrero, 9 de Ju-
• l' •

~ d eptiembre de 1860, son: si el arrendatario usa mal de
l' i no paga el precio convenido, si no cumple las condiciones
I d Ysi aquélla necesita recomposición. De esta última nos
o 'l1pado extensamente. El contrato de alquiler no acaba por
rte del arrendatario (ley 10 C6d. DE LOCAT. Y 10 Dig. DE

100 tampoco acaba por la muerte del arrendador, ni por finir
ter administrativo con que lo hubiese verificado; sin embar-

I merced sirve para el sustento del administrador, el contra·
lion. por muerte de éste (L. 32 Dig. DE LOCAT. y ley 8.a idem

D~f, ET PERTUT.).
arto 1.565 del Código civil también señala como causa de ter·

ión del arrendamiento hecho por tiempo determinado, la de
liUJiento del día prefijado, sin necesidad de requerimiento; pero
. lador, teniendo en cuenta lo dispuesto en el arto 5.° del De-

li Oortes de 8 de Junio de 1813, y aún cuando no se ha ajus­
trictamente á su contenido, antes le ha dado mayor exten­
plicándolo lo mismo al arrendamiento de predios rústicos

lo urbanos, estatuye, en el arto 1.566, (que consideramos apli-
e á todos los territorios aforados, motivo á que no pugna con

r 'j{Ílllen jurídico directo ni supletorio) que si al terminar el con­
permanece el arrendatario disfrutando quince días de la cosa

oliada con aquiescencia del arrendador (punto este apreciable
r I Tribunal A QUO), se entiende que hay tácita reconducción, á
no que haya precedido requerimiento; disposición ésta no apli-
1 cuando se tiene la finca á título de precario (S. 30 Marzo 95),

ntendido que la prórroga no ha de ser igual á la del contrato
mitivo, sino la que señalan, respectivamente, los arts.- 1.577 y
1 según se declaró en Sent. de 29 de Septiembre de 1896.
E a tácita reconducción produce, además, el efecto de que cesan,
Il'cto de ella, las obligaciones otorgadas por un tercero, como las
za en sus distintas clases para la seguridad del contrato prin­

r I (art. 1.567) á menos de que se hubiese estipulado lo contrario.
r en orden á las otras causas extintivas del contrato de arren~

miento por resolución ó por rescisión, el Código las comprende
el arto 1.569, señalá,ndolas como motivos de desahucio, que tamo
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bién fignran en los arts. 1.562 y 1.563 de la ley de EujuiCianli
civil, de general aplicación.

No tratándose de causas incluídas en el arto 1.569, no se 1
desde luego, al arrendatario, pues tiene derecho á aprovechar
términos establecidos en los arts. 1.577 y 1.581 por así pre crih'
el 1.570.

El Código no considera como causa resolutoria, IPSO FA.CTo

venta de la finca arrendada; lo que hace en el arto 1.571 es co
del' al comprador el derecho á que termine el arrendamiento vi en
al verificarse la venta, salvo pacto en contrario, ya entre el Yen
dor y el c~prador, ya entre éste y el arrendatario. Así se inO
interpretando dicho artículo en sentido extensivo, y lo dispu
en la ley Hipotecaria; porque fig-urando del Registro de la prOJl'
dad la inscripción del arrendamiento como derecho real, y pue
que es pública esa oficina, de cuyos libros puede enterarse e'

• quirente, éste no puede llamarse á engaño.
Si el comprador usare de ese derecho de denuncia del contra

el propietario podrá exigir que se le dejen recoger los frutos ele
cosecha que corresponda al año agrícola corriente, y que el veneled
le indemnice de los daños y periuicios que le cause.

La resolución del contrato es un derecho del comprador, al cu
le asiste el ele exigir que el arrendatario continúe en la finca h
terminar el arriendo, porque como aquél es de carácter facultatiro
puede no hacer uso. Pero si lo utiliza, el contrato termina (Sent. '"
Mayo 1906), siu peljuicio del derecho que el arrendatario tiene d
recoger los frutos de la cosecha que correspondau al año agrícola
corriente; siendo ele advertir que, seg-ún Sent. de 27 de Septiemb
de 1905, ese derecho que tiene el comprador lo mismo se refiere
los predios rústicos que {~ los urbanos, así como importa consignar
que la facultad de recoger los frutos del año agrícola corriente no
corresponde al que, sin título alguno, siembre en la finca sabiendo
que no puede hacerlo (Sent. 3 Junio de 1902) y que según la ele ;~o

de Abril de 1904, no se puede defraudar al arrendatario en la legl
tima esperanza de disfrutar y aprovecharse ele las cosechas anua
les. Si el comprador hace uso del derecho de desahucio, corre8ponrl~

conocer de este juicio al Juez municipal del lugar donde radica 1JI

finca (Sent. 18 Febrero de 1907); pero entendemos que esto es en el
caso de que el arrendamiento no sea de los que expresa el arto 1.51i.1
de la ley de Enjuiciamiento civil.

Los perjuicios de que debe indemnizar el Vlmdedor al arreudal ll
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, oa los que realmente se le causen por la terminación del arrien­
10 110 los dudosos ó contingentes, ni los que no resulten probados
I?~ut. de :5 de Noviembre de .1892). La cuestión sobre nulidad del
. trato de venta no puede resolverse en el juicio de desallUcio

I n
. ¡t "7 SeI)tiembre de 1905).1'1 ....

IDl comprador con pacto de retraer no puede usar ele la facultad
tit' de ahuciar al arrendatario hasta que haya concluido el plazo
\1\11\ I1sar del retracto (art. 1.59.2).

Disposiciones ezspecía\es para el arrendamirznto dI! predios rústicos

Parang'onando las disposiciones del Código con las del Derecho
romano tenemos que, según aquél (arts. 1.575 y 1.576) el arrendatario
110 tendrá derecho á rebaja de la renta por esterilidad de la tierra
arrendada ó por pérdida ele frutos proviniente de casos fortuítos
ordinarios; pero sí en caso de pérdida de más de la mitad de frutos
:draordinarios ó imprevistos, salvo siempre el pacto especial en

('ontra.rio. Entiéndense por casos fortuítos extraordinarios los de in­
cendio, guerra, peste, inundación insólita, langosta, terremoto ú otros
igualmente desacostumbrados y que los contratantes no hayan podi­
do racionalmente prever. 'rampoco tiene el arrendatario derecho á
¡ebaja de la renta cuando los frutos se hayan perdido después de estar
eparados de su raíz ó tronco.

Ooncuerda con dicho artículo 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 ó pérdida de la
('osecha proviene d~ vicio de la heredad (lo que el Código llama «es­
terilidad» de la tierra) ó de los frutos recogidos, ni cuando el precio
del arriendo consista en una parte cuantitativa de los frutos qne se
perciban (ley 35 íd., pues, entonces, el eontrato reviste la forma de
aparcería), ni si la pérdida 6 escasez de la cosecha proviniese de nn
raso fortuíto, que, por pacto expreso ó según la costumbre genera,}
del vaís (esto último no lo dice el Códig'o), debiere correr (t carg'o
d l colono; así lo prescriben las leyes 25 Dig. DE LOCAT. y 8." Y
I!) Ood. DE LOCAT., respectivamente; pero se añade en la ley 15 de
ídem, que si los años precedentes al estéril hubieren sido abundan·
tes, no cabe esa rebaja, disposición que el Código no contiene, como
tampoco la de la ley 15 Dig. DE LOCAT., preceptiva de que el arren­
llador no podrá pretenll.er ningún aumento en la pensión del aBo en
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por razón de la esterilidad de uno de los años precedentes hubiese
condonado, ó rebajado, aún cuando lo hubiese verificado graciosa.
mente. En ningún caso puede reclamar el arrendatario rebaja POr
razón de la semilla y gastos del cultivo (ley 15 íd).

El Oódigo se expresa con más 'precisión que el Derecho romano
cuando distingue los casos fortuitos ordinarios, que iio dan lugar
á. la rebaja de la renta, de los extraordinarios é imprevi3tos, no me.
diando pacto especial en contrario; siendo de citar la Sent. de 22 de
Noviembre de 19U4, de que si bien no puede desconocerse que' exis.
ten casos de fuerza mayor, no taxativamente incluídos en el artí.
culo 1.575, puede pedirse esa rebaja, demostrando que el hecho ge.
nerador de la fuerza mayor no ha podido en absoluto preverse, ó
que, previsto, fué inevitable.

El Derecho romano releva al inquilino del pago de la merced,
cuando, por efecto de granizo, avenida,. irrupci6n de enemigos ú

otra calamidad extraordinaria no hubiese percibido en todo el año
ningún fruto de la heredad (ley 15 Dig. DE LOCA'!'.), Y añade la ley
25 de idem y la Decret. cap. III DE LOCAT. ET COND. que, si por
efecto de esas causas hubiese sufrido la cosecha una disminución
muy considerable, tendrá derecho el arrendatario á obtener una re·
baja proporcional en la pensión que deba satisfacer aquel año.

Ahora bien; si el granizo ó la helada son calamidades ordinarias
porque suelen ocurrir en el país donde está la finca, no vemos que
ni por el 06digo, ni por el Derecho romano pueda caber esa rebaja.
El primero exige, mediando los casos fortuitos ordinarios, que la
pérdida de los frutOl!! sea de más de la mitad, en tanto que el se·
gnndo no fija cuantía alguna, basta que sea muy considerable, no
para librarse el arrendatario del total pago de la renta, sino para
obtener una rebaja proporcional de ésta, en el año que ocurra la
calamidad.

El arrendamiento de un predio rústico cuando no se fija sn duo
ración se entiende hecho por todo el tiempo necesario para la reco·
lección de los frutos que toda la finca arrendada diere en un año ó
pueda dar de una s6la vez, aunque pasen dos 6 más años para ob·
t.enerlos, y el de tierras labrantías divididas en dos ó más hojas, se
entiende por tantos años cuantas sean éstas (art. 1.577 del Oódigo,
que tiene por precedente el arto 6.° del Derecho de Oortes de 8 de
Junio de 1813, por cuya circunstancia lo creemos aplicable á todas
lal3 regiones aforadas, así como el 1.578 del 06digo, prp,ceptivo de
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Disposícionrzs iSprztílllrzs para rzl Elrrrzndllmíento de prlZdios urbanos

---
1 rendatario saliente debe permitir al entrante el uso del lo-e ¡¡r

_demás medios necesarios par~ las labores preparatorias del
I ~ i uiente, Y recíprocamente, el entrante tiene obligaci6n de per-
. I colono saliente lo necesario para la recolecci6n y aprovecha­

lur 11
uto d los frutos, todo con arreglo á la costumbre del pueblo).
d r cho de recolecci6n lo tiene, aún el arrendatario deshaucia·

ti. la finca, si el arrendador ha percibido el importe de la renta
ra correspondiente al año agrícola dentro del que nacieron los

t l~ (. eut. 18 de Marzo de 1904). Si el arrendador no ha cobrado
r .ota esté ó no desahuciado el colono, tiene un derecho prefe­

al ti otros deudores del arrendatario sobre los frutos de la
Ol" arrendada (núm. 7 del arto 1.922 del Código). El colono salien­

Ilcbe abstenerse de hacer labores preparatorias de las cosechas
que ya no pueda aprovecharse, con arreglo al contracto ó á las
l:ripciones de la ley, y si las hace se coloca en la situación del
planta ó siembra en terreno ajeno, definida en los arts. 361 y

_ ' 'cnt. 13 de Noviembre de 1900).

j.l principio de este estudio nos hemo!'! ocupado del contrato de
uquilinato, que así se llama este arrendamiento, pero importa aña­
hr que, según la ley 3.a C6d. DE LOCAT., ley 54 Dig. íd., Decretal

p. 3.° DE LOCAT. COND. y ley 2.a tít. 3.°, lib. 10, vol. 2.° Const., el
rreudador puede despedir al inquilino antes de cumplido el plazo
tipuJado en cualquiera de los casos generales de terminación que

btlllo dicho y, además, si las personas que habitaren la casa se de­
dicaren á la prostitución) si el dueño de ella la necesita para sí, y
liando quiera hacer obras necesarias, esto último en la forma y ex­
l'n ióu que hemos señalado al tratar del desocupo por esa causa.

El üódigo prescribe en su arto 1.581-que consideramos de aplica­
(i6n general por cuanto sus prescripciones no vernos que pugnen
on el Derecho foral escrito, sin que nos conste que contradigan el
on uetudinario, pues á, éste, en todo caso, habría de acudirse con

I'r ferencia á aquél-que si no se hubiese fijado plazo al arrenda­
mi nto, se entiende hecho por años si se paga un alquiler anual; por
me es cuanclo es mensual, y por días cuando es diario. En todo caso
t' a el arrendamiento' sill necesidad de requerimiento especial, cum-
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,
plido el término. Preceden~es de esto los tenemos en la ley 13, títu.
lo 2.0

, lib. 19 del Digesto y en las que hemos citado anteriorment<-.
En defecto de pacto especial se estará á la costumbre del pueblo

para hacer las reparaciones de los predios urbanos que deban <'t

tIc cuenta del propietario. En caso de duda se entenderán á cargo
de éste. Ásí lo dispone el arto 1.580 del Códig'o que consideramo
de aplicación general, puesto que no pugna con el Derecho foral,
1l11lS, tiene por precedentes las leyes 15 y 25, lib. 19 de Dig. y l
Novela 64.

Del'lZcho municipal de Cataluña

Por oponerse á la Constitución del Estado y á la ley ele Enjui.
ciamiento civil, no puede considerarse vigente, la rúb. 28, tít. 4,.,
de las Costumbres de Tortosa, disposiva de que, por falta de pago
del alquiler, el arrendador puede, por sí, tomar prenda y cerrrar l
puertas y empam1' (embargar) la finca y sus productos, como tampoco
no rige el cap. 55 del RECOG. PROC., ley 3.a, tít. 7.a , lib. 4.0

, vol. 2,'
de las Consto de Cato que autoriza al arrendador de casas para
apropiarse por su propia autoridad, sin el auxilio del alguacil, d
las cosas que fueren encontradas en la casa alquilada para cobrarsll
de los alquileres, y tampoco está en vigor el cap. 34 del RECOG·

NOVERUN'r PROCER., dispositivo de que el arrendador de predio
puede, por su propia autoridad, e1npara1' los frutos del arrendamiento
que estuvieren en el predio arrendado para cobrarse de una merced
que se le adeude, pues semejante'justicia privada se opone á la jUbo
ticia social y quien, por sí, se la administre, no acudiendo á los Tri·
bunales, comete delito, sin que pueda alegar que carece de medios
protectores y de garantía, pues los primeros se los da la ley procesal,
y los segundos, el Código civil, que concede á ese propietario preferen·
cia sobre otros acreedores del deudor para el cobro de sus alquilere
y rentas en los bienes muebles y frutos del al'rrendntario (ntíDl 7.',
arto 1.922 rle dicho cuerpo legal.)

ARAGÓN

Los padres son preferidos á toda persona en el a1'l'endallliento de
108 bienes sitios que hubiesen dividido con sus hijos (Fuero 8.0 DE

COMUNI DIVIDUNDO). Otorgado el a,l'1'6ndamiento en escritura pú-
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.1 dLl~ilo de la finca tiene prefel'enCÜt sobre los demás acreel1o-

I '1' 'l'oudatario para el cobro de la merced en los frutos (Fuero
ti' .H

~ que se refiere á la cobrallza de los al'l'cmlamientos de ruOll-
16 / el )' lt 1 . '1 .fuero antes cita o, tacu ac que no constItuye un preVl egIO
') I}u proscribió la ley de 9 de Abril de 1842 si que la ga­
Il ,le tUl derecho civH. El arrendatario basta que ne cumpla el

n\ll u , "
o e tipulado, del>e segun llevando la finca, SI el contmto se COll-

1:6 u escritnra pública, pues en otro caso debe indemnizar al
uo de los peljuicios que le cause por su abandono (Ob. 2.° DE

\u~ EMPlIY1'.) El propietario no~ puede dar en prenda la finca
hipoteca) ni arrendarla á otro mientras no expire el pIa­

d 1primitivo arrendamiento (Fuero 1.0 DE LOCA1'I EL CONDUC­

1; pero esto hay que reclamarlo con la ley Hipotecaria, pues ins-
10 el derecho real á favor del acreedor hipotecar'io ó de otl'O

rr udatal'Ío, á éstos no les pueden perjudicar documentos no ins­
'lo sin pm:juicio del derecho de aquél contra el arrendador, so­
, indclUnización de perjuicios, por haber contravenido el Fuero.
,'i 1arrendador necesitase la casa para sí puede desahuciar al

IJllluilino Ysi se viera obligado á enajenarla puede hacerlo jUl'audo
111 le idad, y revocar el arrendamicllto, sin que por esto quede re­

r.ldo el arrendatario de pagar las rentas devengadas hasta que la
vocación se verifique (Fuero citado); esa necesidad ha de ser POg­
rior tí lit celebración del contrato de arrendamiento, en opinión de

I'ortolé , Molino, Palacios y Franco Guillén. Aunque no medie ese
uram uto, basta que haga la venta para que el comprador de la finca

ptl da dar por terminado el a.rrendamiento acogiéndose á, lo dispues­
o 'll el arto 1.571 del Código civil.

NAVARRA

gl arrendamiento de una heredad dura de Enero á Elle~'o, y
lIualmente debe renovarlo el arrendador, á fin de que el arrenda­
rio no pueda decir que es suya (cap. 1, tít. 7, libro 6.° del Fuero).

}:\ labrador necesita recibir la simiente del propietario, y según de
fluien ele éstos sea la culpa por no sembrar oportunamente ó tener
filie embrar con otras simientes, se hacen responsables uno pM'a
l'I otro (Fuero antes citado). El arrendatario será respetado en su
fh'rl'cho {I, loi'! productos del cultivo, en el caso de apremio jllclieial
llrOlllovic1o contra el <luellO por cualquier acreedor, quien s610 1)0-
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dr~ trabar las rentas pendientes en el caso de que haya ulellia,!
simulación entre arrendatario y arrendador ó inteligencias fraudl
lentas pa,ra perjudicarle (ley 13) tít. IV, lib. 3.° del Fuero). Es 11(1

recho del arrendatario se extiende á los frutos del año en qUe t u.
lugar el apremio judicial del acreedor, y no desaparecerá, aUnqu
á consecuencia de la hipoteca impuesta sobre la tinca a,rrendl\d .
cam1Jiare ésta de propietario.

Aparcería

Es, en esencia, no una sociedad, porque para tener este caráct.
ha de surgir, por acuerdo de los socios, una personalidad distinta
la de éstos, lo cual no existe en este contrato, si que un verdadero
arrendamiento, con plazo de duración ó sin él, en el que la merced o
renta se paga con una parte alícuota de los frntos; esta circnnstan
cia hace qne la aparcería presente el aspecto de una coparticipación
de beneficios. Sin embargo, el Código le da aquel carácter.

No solamente se establece para el cultivo de las tierras, sino
que, por disposición del arto 1.579 del Código, pueele existir sobre
ganaelos ele cría ó establecimientos fabriles ó industriales, y se rig
por las disposiciones elel contrato de sociedad, por las estipulacione
ele las partes y por la costumbre ele la tierra.

No solo en Aragón, :Navarra y Cataluña, si que en Valencia ,r

ha desal'rollado beneficiosamente este contrato. En Cataluña consti·
tuye un verdadero arrendamiento que se rige, en primer término,
por la costumbre y, en defecto, por las disposiciones del Digesto.
de suyo insignificantes, pues se reducen á prescribir que el aparce·
ro comparta con el dueño, no ya las ganancias, si que también la
pérdidas provinientes de fuerza mayor (ley 25, § 6.°, Dig. DE
Loe. COND., 19, 2, fr. Gayo).

No obstante qne en Cataluña tiene ese carácter de arrendamien·
to la aparcería, el Tribunal Supremo, en Sent. 29 Julio de 1902, en
pleito procedente de aquella Audiencia territorial, declaró que no
debía darse lug'ttr al desahucio. Y es que tal contrato lo considera
el Código como sociedad} para cuya extinción, hacii:melo valer el
propietario sus derechos, debe acudirse al juicio declarativo. Esto,
que es indiscutible, tratándose de aparcerías que se rigen por la
disposiciones del Oódigo, pues no ca1Je sustraer el juicio en derecho
positivo á sus prescripciones, no debe aceptarse en Cataluí1a, cuyo
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. en jnrídiCO, tanto directo como supletorio, se halla bajo el am­

r T1Ullel arto 12 del Oódigo. El Tribunal Supremo, en Sent. 4 Junio
1 11'0 " d d 1 ' 1.1908 declara que no sIempre es ma ecua a en a aparcena a

'6u de desa,bucio, porque, según jurisprudencia, la procedencia
('~ nella acción rescisoria depende de las circunstancias del con­

qy del carácter y mayor ó menor complejidad de las obligacio·ltO
. u él contenidas.

l Esiste en Oataluña una institución consuetudinaria llamada
I ' IDA, SOCCIDA ó SOCIDA que es una verdadera aparcería pecua·

, larmada entl'e el dueño del ganado y la persona que se como
~r~lnete á apacentarlo, distribuyéndose por mitad los beneficios de
JI) frutos Y conservando el dueño la propiedad del ganado, cuya en­
r gIL puede hacerse valorado ó sin valorar; en el primer caso se

rt'integra del valor á la terminación del contrato; en el lSegundo, lo
,cobra en especie.

También existe el arrendamiento de ganados con las siguientes
nlriedades: l." A cliente, que consiste en recibir uno de otro un ga·
nado bajo justiprecio pericial, viniendo obligado al arrendatario á
pagar el cinco ó el seis por ciento auual del valor al dueño y á de·
yohTérselo, pasados que sean cinco ó seis años en igual número de
cabezas de la misma edad; 2.° A media,s) que es el .antes dicho, con
hH1iferencia de que el arrendatario no paga interés, sino que en­
trega al dueño la mitad de los productos, pudiendo retirar éste del
t talliquidaclo una cantidad igual al valor del ganado, antes de di·
vidirse los beneficios; 3.0 A medias y ?nata entera, cuyo resultado es
que las lecbes son para el arrendatario; éste y el arrendador, com­
parten por mitad la lana, las crías y las madres que fueron objeto
del contrato; terminado éste, el arrendador recibe tantos borregos
d un año, como reses entregara al tiempo de su celebración, que ­
tuvieran lo menos dos años (mata), pero, si solo fueran de un año,
\JO paga puesta por ellas el arrendatario, por tardar otro eu dar pro­
flucto, á pesa,r de tener igual coste; y 4.:1 A medicts y 1/1,edia 1nata,
que es la más general y dura ocho meses, desde San Miguel ó To·
(lo los Santos hasta San ~ledardo; arrendatario y dueño se distri­
huyen [lor llartes iguales la carne y las crías; á, poder del segundo
nlelren las madres, hayan ó~ no criallo, y por esto el primero no
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dres, la piel y las carnes son de ambos.

El cap. 2.° del Fuero de Navarra se ocnpa de una apal'(~ll'
. 11

rnral, disponiendo en qué tiempo debe podar y cavar las viñas '1
la1Jrador á quien se dieran á labranza, so pena de que, si no lo hac~

queda ellllosto para el propietario, la primera a·g'ua para. el labrl\.
dor y el resto se roparte entre ambos.

Ya hemos cUcllo que en Navarra el aparcero <lebo entregar al
arrendatario la,s simientes y de1Jemos añadir que muchas clisposicio
nes forales relativas á la aparcería han caído en desuso.

ASTURIAS

Eu este principado existe, por costum1Jre, una especie de apal'Cl'
ría pecuaria llamada comnfíet, que puede revestir estos dos aspecto:

CO?nwiia tÍ, (Wllntn por la que se entrega el ganado valorado al
que lo ha de pastorear, quien, en compensación, percibe las leche,
mantecas y quesos; si se vende el ganado, se distribuyen el dueño
y el arrendatario el exceso de cantidad que se obtenga, compamn.
do el precio de venta con el de valoracióll; el valor de las crín
se aplica á los dos socios, pero las reses qne perezcan de las pri
mitivamente entregadas perecen para el dueño, y además la llamada
c01nwiia á la getnanC'ia, que se diferencia de la anterior en que, cuando
se vende el ganado, el valor de las reses que hayan muerto de la
primitivamente entregadas que disminuya el del total, se compen a
con el aumento del que teng'an las crías; solo en el exceso despu '
de cnbierto aquel valor primitivo, es en lo que consistir{t la materia
á dividir entre los dos socios, es decir, que solo produce efectos eu
el caso de haber ganancias.

--_..~.........----
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CAPíTULO VII

Derechos reales por razón de utilidad

011 las servidumbres predíales: su concepto y dasífjcscíón

g¡ Derecho romano define In servidumbre lUciendo: JUS IN RE

I.1BNA QUOD DOMINO ISTIUS REI ALIQUID COGERER VEL PA'l'I PRO

0.[ FACERE COMMODO ALTERIUS VEL PERSON.lE ALTERI.iE. En esta
11 flnición compréndense, además, las servidumbres personales, cons­
ituldas por el usufructo, uso y habitación.

Jla ley 1.', tít. 31, Parto 3.a, da de la servidumbre predial una
I'fioición explicativa, diciendo que es «derecho é uso que OlUe há
ro los edificios ó en las heredades ajenas para servirse dellas á pro
Ir la suyas».

Dice el Oódigo que servidumbre es un gravamen impuesto so­
hre nn inmueble en beneficio de otro perteneciente á distinto due­
10, ) aliade que también puede establecerse en provecho de una Ó

lOÚ personas ó de una comunidad á quienes no pertene%ca la finca
rayada.

El Leg'islador fija el concepto de servidumbre apreciando más el
1arácter pasivo que el activo de ese derecho. Basta que exista el
Jlr dio sirviente para que haya servidumbre, ya en utilidad de otro
predio que no sea del dominio de aquél (NEMINI RES SUA SERVIT),

a en beneficio de una ó más personas, ó de una comunidad, á quie­
ne no les pertenezca. De llonde resnlta que en esa carga existe

J5
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á. personas individuales ó en comunidad.

Los predios dominante y sirviente deben ser vecinos; sin cm'lar
go puede imponerse una servidumbre á uno que no lo sea, al efo

l
•

de quedar obligado á .sufrirla cuando la finca intermedia entre a( u~
llos no impide la utilidad que debe resultar al predio dominant~ .
cuando se adquiere ese gravamen para facilitar el uso del pr rli~
sirviente (leyes 4.", 5." Y 6.a Dig'. DE SERVIT. PRAED. RUSTIc. 1

tulo 2,°, lib. 8.° Dig. SI SERVI1." VINDIC., tít. 5.°, lib. 8.°, ley 7.' l)i
gesto OOM. PRAJm. título 4, lib. 8.°)

El Oódigo no es tan explicativo como el Derecho romano en or
den á esa condición de vecindad de los predios sirviente y dOllli
nante; basta que uno de ellos sufra la carga y el otro reciba el \¡ •

neficio de ella ó recaiga en pro de una ó más personas ó de una co
munidad- para que ese derecho real tenga tal carácter con sus nota
de adherencia ó inherencia, inseparabilidad é indivisibilidad; no
obligada la de perpetuidad, pues el gravamen puede establecerse toro
poralmente.

Oonsiste la adherencia en que no se concibe la servidumbre in
un predio rústico ó urbano al cual vaya unida, ya como carga del mi
mo, ya en beneficio de otro ó ya en provecho de una persona que, por
fuerza, ha de sal' distinta del rlueño (Sent. de 9 de Julio de 190:\.
No dice el Oódigo en qué ha de consistir la carga, ni si ha de ser
grande ó pequeña; y tan es así, que el hecho de colocar palomill
que caen sobre un patio de pertenencia ajena, con objeto de sujetar
en ellas cuerdas para tender ropa" constituye servidumbre (scnten
cia de 22 de Octubre de 1902), pero no tiene este carácter el paso
de hilos telefónicos sobre· una casa, sin apoyar ni tocar en ella y á
la altura superior en mucho á la señalada por las leyes y los regla,
mentos, pues no limita los derechos del propietario de la finca á
elevar la edificadón (Sent. de 1.0 de Febrero de 1909).

Las servidumbres son inseparables (he aquí la adherencia) de la
finca á que activa ó pasivamente pertenecen; prescripción contenida
en la ley 33 Dig'. DE SERVTr. PRAED. RUSTIC. Oonsecuencia de esta
nota de inherencia es que son intransmisibles por sí solas, es decir.
sin el predio á que se hallan afectas (ley 24 Dig. DE SERVIT.,
de modo que, enajenados el predio dominante ó el sirviente, les signen
las servidumbres activas y pasivas que les afectan, respectivaroent~.

como utilidad 6 como carga (ley 12 Dig. OOMlJNI. PR.A.ED., ley 3,'
Oód. DliI SERVIT., ley 23 Dig. D}tJ SERVIT. PR.A.ED. RU~'l'W.), Y l\ 1
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. u Jo dispUSO la ley 12, tít. 31, Parto 3.", diciendo que «la ser·

11) non se puede apartar de la. heredad ó del edificio en que
lumlr

I Uterat:~tl)¡ es la iudivisilülidad: si el predio sirviente se divide
r,' do ó más, la servidumbre no se mollifica. y cada uuo tiene que

.J., en la parte que le corresponda. Si es el predio dominanter.1I ..
111' e divide eutre dos ó más, cada porcionero puede usar por
ro de la servidumbre, no alterando el lugar de su uso, ni agra·

110111 de otra manera (a.rt. 525 del Código que corresponde á lo
pue to en la ley 9.", tít. 31, Parto 3.", y (t las leyes 17, 25 Y 34
• DE SERVI'l'. PRAED. RUS'L'IC.), aíladieuc10 las leyes 23 y 25

1I1 c[uc cuando el dueño del predio dominante perdiere parte de
1 u ervar{i, la servidumbre por entero, la cual, de este modo, con·
11 1'11 afectando al predio sirviente, aunque parte de éste haya

par cido.
E·c principio de indivisibilidad, que dicha ley de Partidas tra­
1 o!:ralicamente en estas l)alabras: «La servidumbre non se puede
lir tiene por objeto mantener en su originaria integridad el
I:llll n aún e11 el caso de dividirse entre dos ó más el predio
linante, como se declaró eu Sent. de 11 de Noviembre de 1882.
La otra. nota de las servidumbres, según la escuela antigua, es

,1 Ll rpetuidad, y aún cuando esto es cierto, no puede tomarse
al! Olllto, porque puede extinguirse por disposición de la ley,
rlllinación del título, cumplimiento ele condiciones, coufusióu de

re 'hos renuncia} no uso y redención autorizada. por el arto 603
. 'trata de servidumbre de pastos (sentencia antes citada). La
rp tllidad quiere decir, como regla general, que mientras subsista
pI' dio sirviente, y aunque mueran las personas interesadas en el

I frute de la servidumbre, ó las que sean dueñas de aquél, conti­
¡núa ese gravamen. La nota de perpetuidad, á menos de que la

\'idumbre sea temporal ó esté sujeta á condiciones, figura esta­
lcrlda en la ley 4.a Dig. DE SERVI'L'.

• e clasifican: por razón del título de origen, en legales y volun·
rill (art. 536); por las cosas sobre que recaen, en rústicas y urba­
: por los modos de disfrutarlas, en continuas y discontinuas; por

1(Ierecho mismo que suponen, en positivas y negativas; por su
¡ración, en perpetuas y temporales; por la forma de presentarse,
uaparentes y no aparentes; por su nombre, en nominadas é inno­
¡nada, y por su normalidad, en regulares é irregulares.

·'on servidumbres continuas aquellas cnyo nso ('8 Ó puede ser
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• •J

y ley 14 Dig. DE I:\ERVI'I.'.) -
Advierten Bianchi y Mamesa que basta la condición el llOtl

ser incesante el uso de la servidumure para qne se la tenga
t . Icon mua.
Discontinuas son las que se usan á, intérvalos más ó 1I1 110

largos y dependen de actos del hombre (artículo y ley romana an
citados); ésta incluye entre las primeras la de conducir el agua.
comprende entre las segundas el derecho de paso, camino 6 carrer
y otros de igual naturaleza..

Las servidumbres de luces y ele vistas son negativas cuando I
huecos se abren en pared propia y ostentan la forma ele VCIl(au

que carecen de saliente sobre el espacio del predio ajeno, y po i .
vas cuando los huecos se abren en pared ajena ó en pared lllediallll
y aún abiertas en la propia, afectan la figura ele balcones 6 voladi7.0
que cercenan el espacio de la finca gravada. En el primer ca o 11

pueden adquirirse por prescripción, sino á partir del acto obRtalil
(art. 538 del Código) ejecutado para impedir al dneílo del predio i
viente que edifique ó disponga de su propiedad de modo que e torl
el paso de la luz que viene recibiendo el predio dominante ó iUlpi~

las vistas de éste; pero en los otros dos casos el plazo de la ))1'

cripción corre desde la apertura de los huecos (Sents. de 8 rle Jo!
brero de 1899, 16 de Junio de J 902, 9 de Febrero de 1907 • 11

Enero de 1908 y 12 de Octubre de 1909).
Son aparentes, las que se l1nuncian y están continuamente á I

vista por signos exteriores que revelan el uso y aprovechamien
de las mismas. No aparentes, las que no presentan indicio algun
exterior de su exis.tencia. Es aparente la servidumbre de estribo d
presa, la de paso cuando existe camino del cual se usa, y no aparen
te la de distancias y obras intermedias.

Son positivas, las que imponen al dueño del predio sirviente 1
obligación de dejar hacer alguna cosa ó de hacerla por sí mi 'DI ,

(por ejemplo la ALTIUS TOLLENDI), y negativas las que prohiben
dueño del predio sirviente hacer algo que le sería lícito sin la e
vidumbre (art. 533 del Código que correspunde á las leyes 6,' Y¡"

del Dig'. DE SERVIT. PRAED. y Dig. DE SERVI'I.'.); en éstas se di
que las de paso, de conducción de agllas y de abril' ventanas soh
predio ajeno son positivas, y negativas, la de impedir que otro edill
que en su terreno ó qne no lo verifique sino hasta cierta altnra. 1

clH~l toma el nombre de AL'I.'IUS NON TOLLENDl:.
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J::wyen ó para el uso de los edificios ó para el de las hereda·
( e atiende, en la calificación de este gravamen, á la naturale­
1 I predio favorecido). Añade que las de la primera clase se Ha­

~eUJ'banas, ya estén los edificios en la ciudad, ya en el campo, y
(' las segundas toman el nombre de rústicas.

Modo de adquirir las servidumbres según el Código
y las liegislacíonczs foralczs

El Derecho romano no trató, con claridad, del modo de adqui­
'rla por el lapso del tiempo. La ley SCRITORIA dispuso que, cual­
ni ra que fuese aquél, por el no uso no se perdía la libertad de los
l' -dios; pero los Pretores admitieron, por excepción, la prescripción
lquisiti,a en el establecimiento de esos gravámenes por el transo
ur ode diez años entre presentes y de veinte entre ausentes. Oopió
to Jnstiniano' Y pasó á las leyes 15 y 16, tít. 31, Parto 3.a

, bien
n distinguieron entre servidumbres continuas y discontinuas,
i iendo para las primeras título y posesión de diez años entre

.re entes y de veinte entre ausentes, y la posesión inmemorial res­
-lo de las segundas, con esta circunstancia:· que los actos de to­

1rancia no daban derecho á la prescripción.
Las legislaciones forales no se ajustan en un todo al Dere(;ho

romano, pues en Cataluña, según el Usatge OMNES OAUS.<E, el HE­
lO6-. PROC., caps. 45 y 58 Y las Ordinaciones de Sanctacilia, capítlt­
lo 1, 2 Y 14 que forman: los dos primeros, el Derecho general de
quel Pi'incipado en esta materia, y la última, el de Barcelona, se
dquieren la.s servidumbres por la posesión de treinta años, sin dis­
ioguir entre continuas y discontinuas, cuyo tiempo se cuenta, se·
ílO el Código civil (art. 558 que suplf'. al Derecho foral), en las po­
¡tivas, desde el día en que el dueño del predio dominante ó el que

haya aprovechado la servidumbre hubiera empezado á ejercerla so­
)re el predio sirviente, y en las.' negativas, desde el día en que el

.lueño del predio dominante hubiera prohibido, por nn acto formal
llamado obstativo) al del sirviente la ejecución de\lll hecho que
pría lícito según la servidumbre. Lo dispuesto en el Derecho ge­

neral de Oataluña figura en la rúb. 38, cap. 1.0, de las Costo de
Gerona.

Según las Ordinaciones de SanctaciJia, las servidumbres positi-
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ó no buena fe (2.a

, 10, 14 Y 32), pero se exceptúa de esto el derech
de tener ventanas ú otras aberturas en pared del vecino, medi ra
propia, que no diste de la p~opiedad de éste los cuatro palmo d
df.'stre (cerca de cinco palmos menos medio cuarto, catalanes) qu
constituyen la and1·ona.

El propietario perjudicado con la ejecución de obra nueva, tien
la facultad de denunciarla para que impida su continuación (l

yes l.a, 8.a y 20 Dig. DE OPERo NOv. NU1'.) que hoy no tiene apli
-ción en lo que se refiere á administrarse el interesado su ju ti i
acogiéndose á los beneficios de la ley 5.a Dig. EOD. porque la ley 11_
procedimientos establece el interdicto de otra nueva.

En aquella excepción de no ser prescriptible el derecho de ten
ventanas ú otras aberturas faltando la distancia indicada, no
comprende la claraboya que es una ventana de dos ó tres palm
de destre (nn poco menos de dos palmos y medio) de alto, y de m
dio (cerca de un palmo y cuarto) de ancho, y aunque tenga es
dimensiones no se reputa claraboya la abertura hecha en pared de
tapias (Ordins. 14, 15, 20, 61, 63 Y 10.)

El Derecho de Tortosa, informado relativamente, en aquel prin.
cipio de libertad del inmueble que proclamó la ley Scrit01'ia., dispo·
ne, en la rúb. 11, lib. 3.°, qne si alguno hace verter aguas de 11

albergue ó terrado, ó abre puertas sobre terreno de otro, aunque u
de ello por largo tiempo, no adquiere posesión ni servidumbre, pue
ésta exige contrato ó última voluntad. Esto no reza para con toda
las servidumbres, pues el paso durante treinta años por campo, Ó

por honor de alguno, así como la conducción de agua para el riego
de la tierra ó su honor haciéndolo pacificamente el hombre y 8U fa·
milia (compañía) y sin contradicción de otro á sabiendas y sin oh·
táculo alguno del dueño del predio sirviente, da derecho á la ervi
dumbre, pasado ese tiempo de tenida y de usada, según prescribe la
misma rúbrica en su § 16. No se·adquiere servidumbre por los dur,

ños de las tierras cuyos trigos y frutos se juntan en las eras, como
ocurre en ocasiones, para lo cual entran y salen por propiedad ajen
(rúb. antes citada). En cosa común de dos ó más, ninguno de 10
propietarios puede establecer servidumbre en ella contra la volun·
tad de los otros (rúbs. 11 y 26 del mismo libro 3.°)

En Aragón, la servidumbre continua también se adquiere por la
posesión de diez años entre presentes previo conocimiento y pacien'
cia del dueño elel predio @irviente y veinte entre aUilentes (Oh. í.'
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RIPTIONIBUS). La de carácter discontinuo que esté apoya-
RE 'b t' . . 1 ú

t ·trllo también prescrl e por lempo lllmemorla, seg n se
1111 1 , •

le dicha observancia Y de la novena. Las serVIdumbres de
\ ñas Yabrevadero pueden adquirirse sin título por la pres­

i '11 inmemorial y continúan subsistiendo sobre el fundo ó pre­
11 gravan, aún cuando nada se exprese al ser transmitido; al!lí

l -e d la lectura de la 010. 3.a DE PASCUIS, 3." DE AQUA
t llC

nAL, AH • Y 9.a DE EMPT. El' VEND.
El po'eedor á, nombre de otro no está obligado á responder á la
IIIl\ción sobre alguna servidumbre, á no ser que el mismo tenga

\-r cho en la,cosa que posea (Ob. 5.", DE AQUA PLUVIALE ARC.)
En .Tavarra prescriben las servidumbres contínuas por el plazo
i UlpO que señala el Derecho romano, y las discontinuas, según

pon laley 8.a, tít. 37, lib. 2.° de la Novísima Recopilación, por
inte años entre presentes y treinta entre ausentes, habiendo títu­

buena fe, y por cuarenta años, habiendo buena fe, aunque no
titulo. Esta disposición se repit8 en la ley 10 del mismo título

libro,
La tendencia moderna del Derecho es que no perjudican á ter­

r lo gravámenes, con ó sin título escrito, no inscritos en el
i tro de la propiedad; y así lo prescribe el arto 731 del üódigo

i o de 1907, de que para la constitución de servidumbres es nece­
ri u inscripción.
:llE'stro Oódigo, inspirado en el deseo de procurar por la libertad

1inmueble, prescribe en su arto 539 que las servidumbres conti­
u no aparentes y las discontinuas sean ó no aparentes solo po-

n adquirirse en virtud de título. El Legislador se ha separado
. III ley de Partidas y de las citadas legislaciones forales. Si la ser­
't1l1wbre es continua y aparente, su existencia durante veinte años
I ne tí su favor el «homenaje del tiempo», como decían los juriseon­
nIto romanos, y tanto esté inscrita como no en el Registro de la

Iropi dad perjudica á tercero, porque pudiendo verla' éste, ó ente-
r de su existencia no cabe que se llame á engaño al adquirir el

lindo gravado: smI IMPU'I'ET; pero esta circunstancia no concurre
n In servidumbres continuas ocultas, como tampoco en las discon­
.nun seaa ó no aparentes, porque su uso no es seguido, si que se
lelle á iutérvalos más ó menos largos, y como dependen de actos
1'1 hombre, cabe que el adquirente del inmueble no pueda enterarse
It' emejante g'ravamen.

Prellcl'ibir que las l:lervidumbris continuas aparentos' y las dig-
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continuas solo se pueden adquirir en virtud de título, prohibiendo t

otro medio formal, sería demasiado absoluto-colocado nuestro lJ
recho en el eclecticismo en que se halla-y por esto prescribe
artículo 40, que la falta de título constitutivo de esas servidumbr
unicamente se puede suplir por la escritura de reconocimiento d~1

dueño del predio sirviente ó por una sentencia firme; lo primer
por respeto á la voluntad d('l pm:iudicado, desenvuelta en el 111 dio
idóneo de la escritura pública; lo segundo, por fuero de la justicil
social, que puede declarar la existencia de ese reconocimiento e
preso á tácito sin aquel medio idóneo, por otros medios probatori
ó elementos de juicio, viniendo á aclarar esto último el artícu_
lo 541, prescriptivo de que la existencia de un signo aparente d
servidumbre entre dos fincas, establecido por el propietario d
ambas, se considerará, si se enajenare una, como título para qu
la servidumbre continúe activa y pasivamente, á no ser que al
tiempo de separarse la propiedad de las dos fincas se exprese 10
contrario en el título de enajenación de cualquiera de ellos ó
haga desaparecer aquel signo antes del otorgamiento de la escritura.

El Legislador emplea la palabra título en tres acepciones y too
das conducen á un mismo significado; la expresión del derecho, no
su causa eficiente. Así, según se desprende del arto 539, título, e
un documento en el cual se establece la servidumbre; título; confor·
me el arto 540, es, á falta de aquél, la escritura de reconocimiento
del dueño del predio sirviente ó una sentencia firme, porque pnOOt
resultar que se constituyera la gervidumbre en documento no idó·
neo, para fundar por sí la inscripción, viniendo la ejecutoria á 11·

plirlo, lo mismo que suple la escritura de reconocimiento; y título,
según el arto 541, revistiendo un carácter que llamaríamos vulgar.
falto, por tanto, de aquella oficialidad, es el signo aparente de r·
vidumbre, á modo de testigo mudo que señala la carg'a; esto es, como
excepción á aquellas reglas, cuando exista entre dos fincas y l\

halle establecido por el propietario de ambas; por ejemplo, un cami·
no. Aun en este caso no se admite semejante título si al tiempo d!'
sepa,rarsela propiedad de las dos fincas se expresa en el documento
que la servidumbre no ba de continuar en ellas ll,ctiva ó pasif8
mente, Ó, aún no diciéndose esto en el título de enf
se hubiese hecho desaparecer, no cuando se concertó él conf
sino antes del otorgamiento de la escritura; de modo que pnede re
suItar que en ese intérvalo pudiera creer el adquirente de un predio
que tenía {t su favor una servidumbre, cuum10 en realidad carecíll
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licio motivo á que el vendedor, r;¡recavido, tuvo buenJ h n , .
1 lo el que desapareciera el signo antes de formalizarse el do-

uto notarial.
, 1ca o de que un vendedor se haya reservado en pleno do-

Ln e .
, uD t neno colindante al vendido, no se puede tomar como sig-
;. 'ervidnmbre la edificación hecha sobre el mismo (Sent. de
~iO el 1899). Lo establecido en el arto 541 es consecuencia del

1 • »)'0 vio'ente antes de publicarse el Código, que le ha dado nue-
I ell l:>

uci6n (Sents. 7 de Febrero de 1896 y 6 de Febrero de 1904).
n idel'amoS aplicables á los territorios aforados los arts. 540 y 541

·óc1igo.

Oerechos Vobligaciones de los propietarios dI! los predios
dominante Vsirviente

~\.l establecerse una servidllmbre se entienden concedid9s todos
derechos necesarios para su uso, (art. 542, que corresponde á la

y :1." Dig. DE SERVIT. PR. ET PRAED. URB.); ésta añade que la
,rrieluJllbre de tomar a,gua del pozo ó fuente de otro, comprende el
re 'ho de paso para verificarlo.
El dueño del predio dominante podrá hacer, á su costa, en el

'1 'llio sirviente las obras necesarias para el uso·y conservación de
,1 ervidumbre, pero sin alterarla ni hacerla más gravosa; así lo

!lre'cribe el arto 543 que corresponde á la ley 11 Dig. COMo PRAED.
DI RUSTIC.; aquél añade que ese dueño deberá elegir para ello el
¡empo y la forma convenientes, á fin de ocasionar la menor incoIllo­

,Hdad posible al dueño del predio sirviente.
Dispone la ley 33 Dig. DE SERVI'l'. PR. ET PRAED. URB., que

1:1 obras realizadas por el dueño del predio dominante corren ele
tU lita de éste, no debiendo satisfacer su coste el dueño del predio
¡tTiente, menos laR que se refieren á las servidumbres de edificar
obre la pared ó columna del vecino y de agujerear la pared del

mi mo para meter en ellas las vigas del edificio propio (leyes 2.a

Y:>'5 Dig. DE VERB. SIGNIF.) ó si se hubiese expresam'lnte conve­
nido lo contrario. Es de citar la Sent. de 12 de Diciembre de 1903,
declarativa de que en la serv~dumbrede paso de aguas establecida
por l)acto verbal, sin fijar condición alguna, cada parte debe ~jecu­

lar las obras que respectivamente le interesen.
Si fuesen va,l'ios los predios dominantes, los dueños de todos
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al beneficio que á cada cual reporte la obra; el que no quiera co
tribuir, podrá eximirse renunciando á la servidumbre en pro\'eCl~
de los demás. Si el dueño del predio sirviente se utilizare eu algúo
modo de la servidumbre, estará obligado á contribuir á los gaston
en dicha l)l'Oporción, salvo oacto en contrario. Así lo dispone el ar
tículo 544, análogo á las leyes romanas antes citadas, debiendo aiia
dirse que, según la ley 6.a Dig. OUEMAT AMIT., dividida la heredad
á, cuyo favor ha sido constituída una servidumbre, ésta se debe
cada una de las porciones de la misma, pero de modo que no quede
gravada por esto la incomodidad que sufría el predio sirviente. i
la servidumbre consistiere en un derecho de paso, todos los propie
tarios parciales podrán verificarlo por un mismo camino.

El Código reconoce en dicho arto 544, como lo hace expresamen
te en el arto 392, que cabe la comunidad en la proindivisión de un de
recho para cuyo disfrute deben contribuir los porcioneros) propor.
cionalmente á su interés, obligación que pesa tambié~ tratándo
del derecho real de servidumbre, sobre el dueño del predio sirviente
si se utiliza de ella. Puesto que los derechos son renunciables (artí.
culo 4.° del Código), el que renuncie al beneficio de la servidumbr ,
queda privado de su disfrute, y nada más justo que se le exima dt'l
pago de los gastos que el uso y conservación de la misma exija.

El dueño del predio sirviente no podrá menoscabar, de modo
alguno, el uso de la servidumbre constituída, pero si por razón del
lugar asignado primitivamente ó de la' forma establecida pasa 1I

uso lJegar(\ á ser muy incómoda al dueño del predio sirviente ó le
privase de hacer en él obras, reparos 6 mejoras importantes, podrá
variarse á su costa, siempre que le ofrezca otro lugar ó forma igual·
mente cómodos y de auerte que no resulte perjuício alguno al dueño
del predio dominante ó á los que tengan derecho al uso de la servi·
dumbre (art. 545).

El principio jurídico de que no puede menoscabarse el uso de la
servidumbre constituída, es consecuencia rigurosa del respeto que
inspira todo derecho real y así lo reconoció la Sent. de 21 de Junio
de 1907, declaratoria. de que, traUmdose de una servidumbre de pa o
al aire libre, snbiela y bajada á pié de las escalinatas y galerías llar3

el servicio de los edificios, reciprocamente activa y pasiva sobrt'
todos y cada uno de ellos, no puede ser reducida ó menoscabada. df
modo alguno, negando el derecho de levantar en su finca una tel'111·

za ó glorieta, mandada de!tl'nir en el interdicto de qne fué objeto.



F. BAltRA ClllN A y l' A8'tOR 235---P 1'0 á la integridad de la servidum~re y all'espeto de !lU uso no
ne sn variación, no por la simple circunstancia de que sea mo-

opo . 11' lId' . . t
l
)ues molestIa eva consIgo ese gra vamen (e pre 10 SU'VIen e,

l ••
o liando sea lII.1lY incomoda ó con ella se prive de hacer en este

[\ , .. tt Tt t'I iUlO obras, reparos o mejoras Impor -an es. an o es a ImlJOrtan-
• COulO la apreciación del superlativo muy inc6moda, escrito en el

t on objeto de apreciación judicial en cada caso, bien entendido
lIe para poderse autorizar semejante variación, á favor de esos mo­
rO se requieren estas dos condiciones: que el dueño del predio

irriente ofrezca para el establecimiento de la servidumbre otro
u IU' Ó forma igualmente cómodos, y que no resulte perjuicio alguno
1dll ño del predio dominante tratándose de aquellas que suponen
r lación de fundo á fundo ó á los que tengan derecho al uso de la
rddumbre, si es de las establecidas en inmueble en beneficio de

un\ Ó varias personas, ó de una com unidad.
E e derecho de que se respete la integridad de la servidumbre y

Ilt~ que, con su uso, no se baga más incómoda, y de que el dueño del
1'1' dio dominante no pueda usar de ella, sino conforme á su título, no
iendo lícito gravar más del lo que 10 esté el predio sirviente, de manera

(Iue su uso es el absolutamente necesario para el predio <l, favor del
lllal se constituye, procurando disminuir en cuanto sea posible la
incomodidad que produzúan, aparece estatuido en la ley La. Oódigo,
DE SERVIT.; leyes 11, 20, 21 Y 26 Dig. DE SERVI'I' PR.A.ED. RUSTIC.
Añaden estas tres últimas que el que tiene concedido indefinida­
lJIente el derecho de pasar por uua heredad, no puede verificarlo por
111 parajes sembrados y plantados, cuando haya otro espacio baso
lllnte para transitar cón menor pmjuicio del predio sirviente; ca-
llismo que no hacía falta fuese llevado al Oódigo por ser bastante

claro y concluyente el arto 542 del mismo, que no concede otros
Ilcrechos en las servidumbres que los necesarios para su uso; no
lo de abuso.

La ley ¡J,ltima Dig. DE SERvrf. PR.A.ED. RUSTIC. concede al due·
ño del predio dominante los recursos posesorios para conservar y
r cobrar el goce de las servidumbres cuya cuasil)OSesión tuviese.
(la leyes 9 y 10 Dig. DE SERVIT. VINDICAT. dan á ese dueño la
acción vindicativa para baeeI' efectivos sus derecbos en juicio de
(lropiedad con la correspondiente indemnización de peI:iuicios, á cuya
acción se llama confesoria (ley 19 DE USURIS, Inst. § 2.° DE .A.CTIü­
~I1lUS). Proelamada la libertad del inmueble mientras no resulte con
ervidumbre, el dueño titme derecho á ejercitar la acción neg'll.toria



Modo de extinguirse las servidumbres

para que se declare aquél con la, correspondiente indemnización 11~

peJjuicios (leyes 2.a
) 4.a

, 13, 14 Y 17 Dig. DE SERVIT VINDIOÁT.)
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Consecuencia del prinClplO NEMINI RES SU.!. SERVIT, (lB que 110

puede haber servidumbre si el predio gravado pertenece á la pero
sona con derecho á ella, y por esto se prescribe en el arto 546 qu
tal carga se extingue por reunirse en una misma persona la propi .
dad del predio dominante y la del sirviente; pero cuando se separan
dos predios que antes pertenecían al mismo dueño y tenían algún
servicio ó servidumbre común, continuarán disfrutándola del mismo
modo que antes, si al tiempo de separarse no se hubiese pactado lo
contrario (Sent. de 26 de Junio de lH93). De manera que esa extin.
ción no es absoluta; mientras la misma persona tenga la propiedad
de ambos predios, la servidumbre desaparece de hecho; pero sin ne.
cesidad de reconstituirla surge también por otro hecho jurídico, cual
es la separación de aquéllos, á menos de que, en el contrato de ena.
jenación de alguno de éstos, se pacte lo contral"Ío.

Esa reaparición de la servidumbre, tal como dicha sentencia la
entiende no la autoriza, antes la prohibe la ley 30 Dig. DE SERVIT.
PRAED. URB., prescriptiva de que la extinguida por reunión, en una
misma persona, del dominio del predio dominante y del sirviente.
conforme á la ley l.a Dig. CUEMA'l'. SERVI1'. AMI1'., ley 10 Digesto,
COMo PRJED., no cabe, á menos que al separa·rse ambos predios se
exprese que la transmisión se hace con todas las servidumbres qu
tiene la cosa; pero, no obstante, si el dueño del predio dominant ,
nombrado heredero del dueño del predio sirviente, vendiese la he·
rencia, continnar{~n las servidumbres que tenía el fundo antes de
aceptarla.

La diferencia entre el Derecho romano la doctrina del Tribunal
SU11remo antes citada, en orden á si l'evive Ó no la servidumbre,
consiste en que, por el primero, ese renacimiento no cabe, á meno'
que, al separarse los predios se exprese que se vel'ifica con todas
las servidumbres que tenía la cosa; mientras que, según dicha sen·
tencia no hay necesidad de tal declaración; de derecho renace l'1
gravamen, sino se hubiese pactado lo cóntrario, criterio apoyado en
el arto .541 del Oódigo. Es consecuencia del sistema dotal romano
lo dispuesto en la ley 7.a, Dig. DE FUND. DOT., de que las servidlllu"
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IllÍLtnamente se deban el predio del marido y el llevado
qtl , > t' 'd 1 t 1 t . .It por su lUuJer qneclan ex mgm as (uran e e ma nmolllo,

~Iri 'udo después de disuelto. El Oódigo no ha seguido lo dispues-
11 1 b > .1 1 ,. / .
l'n la ley romana, por la el' üescansano e regunen econornlCO
rirnonilll en uases distintas de las de ésta.

"\.;1 'ódigo de Tortosa (libro 3.° rúb. 11) prescribe que si uno ven·
enajena la casa que debía servidurnure, extinguida por con fu­

\111 sin retenerla, se entiende que lo bace como franca y libre,
1
1

"l:¡d es aplicable {t los otros predios y posesiones, y ailade si mis
" ÍL honores deben servidumbre á las casas Ú honores de mi

'1' :ino y yo compro de él una parte de dichas casas ú honores, sin
uilar la servidumbre que antes existía, ésta permanece íntegra y

(' el be corno antes .
.~os parece más científico el Derecho romano que el Oódigo, UlC-

r que esa doetrina, del Tribunal Supremo, aquél, en respeto á la
¡hcrlad de la finca, no admite presunciones tratándose del restable·

.. illli uto de sel·vidumb.res extinguidas por confusión de derechos,
re r¡lIe, lo mismo en el Digesto que en las Oostumbres de Tortosa
; alpita el espíritu que informó la antigua ley Sm'ito1"'ia.

hu Navarra, al igual que en Oataluña, son aplicables las citadas
¡.ye. del Derecho romano. En los otros territorillS aforauos, puesto
'Iue el suyo que no contiene disposición sobre esto, es de aplicación
1Uódigo.

Es otra causa extintiva el no nso durante veinte años; este tér·
mino principiará á contarse desde el día en que bubiera dejado <le
u arse la servidumbre respecto de las descontínuas; y desde el día
~n que haya tenido lugar un acto contrario á la servidumbre, res­
pecto á las contínuas (n.o 2.°, arto 546 del Código). El no uso es la
pereza en el disfrute de la servidumbre de que habla la ley 16, tí­
tulo 31, Parto 3.a , del cual trató, considerá,ndolo también como cau-
a de pérdida de ese gravámen, 'el emperador Just,iniano (ley 14,

princ. Codo DE SERVo E'f AQU<ED., cuando dice QUI ENIi)oI IN TAM
LONGO PROLIXOQUE SPA'l'Iü SUUM JUS MINIME COUSECUTOS ES'!.',

ERA. PENITENTIA. AD PRISTINA~1 SERYI'!.'UTEl\1 REVERTI DESIDERAT.
En Cataluña, á excepción de Tortosa, se extingue la servidum­

bre, según el satge Ol\1NES CAUS.fE, por el no uso durante treinta
años, cualquiera que sea sn clase, y en orden á como debe contarse
ese tiempo, es aplicable allí lo dispuesto en el arto 246 del Oódigo
civil.

:-)egllll (liella rúbrica (le Tortosa, cuando se halla establecüla



servidumure en alguna cosa y su dueño no la nsc.ra ó no la qnisi
Ó no pudiera usarla en cualquier tiempo que quiera hacer uso, pue~'
verificarlo sin ningán impedimento, pues no le dalia el tieml)O
1

. . . . , llOt
argo que sea, m mnguna preSCl'lpClOn.

Es mucho m{~s científico el Código que la ley de Partidas, l}1I'

distinguía entre servidumbres urbanas y rústicas, y estas áltima
11

contínuas y discontínuas; basta que transcurran veinte año in
hacer uso de la servidumbre para que se extinga por la prescripcióu:
y respecto á cómo debe contarse este tiempo, exigiendo, COlUo 11

puesto, el llamado acto obstativo, este requisito, tratándose de ~r

vidumbres urbanas ya 10' exigió la jurisprudencia del Supremo, en.
tre cuyas sentencias podemos citar las de 1.4 de Mayo de 1861 1. j

de Junio de 1862 y 13 Julio 1878. Según el Código, tratándose de
servidumbres contínuas lo mismo urbanas que rústicas, el plazo d.
veinte alios para que prescriban por el no uso, ha de contarse de 11
Clue tenga lugar ese acto. Esto es aplicable á los territorios aforado.
siendo de significar que, como en Navarra rige el Derecho romano,
euya cita llemos hecho, llebe acudirse á él en punto al tiempo para
extinguirse por el no uso lás servidumbres. Ya la ley 6." Dig. DE
SERVI'l'. PRAED. URB. exigió el hecllo obstativo para prescribir por
el no uso las servidumbres negativas.

Es otra causa extintiva que los predios vengan á tal estado qne
no pueda usarse de ese gravamen; pero éste revivirá si elespué'
aquellos lo permitieran usar, á no ser que, cnando sea posible el uso,
baya transcnrl'Ído el tiempo suficiente para la prescripción, ósea t'l
110 veinte alios.

El Derecho romano, (ley 34) tít. 3.°, liu. 8, Dig.) tamuiéu regi.·
ira esta causa, porque la imposibilidad física de servir la cosa hace
que falte ya oujeto á la servidumbre, pues en tanto se establece en
cuanto ha de ser útil al predio dominante ó á las personas indivi·
duales ó en comtlllidad {t cuyo favor fué. establecida.

Tamuién se extingue la servidumbre por llegar el día ó realizar e
la condición si fuera temporal ó condicional. Esta causa es distinta
de la expresada en la ley 11 Dig. CUEMAT. SERVI'I.'. AMIT. Ó sea por
extinción elel derecho de aquel que la concedió sobre el predio sir­
viente, cuando esto proviene ele motivo anterior {L la concesión, por
exigirlo el principio RESOLUTUS JURIS CQNCEDENDIS, RESOLVITUR
.JUS CONCESUM.

Es otra cansa extintiva la renuncia del dueño del predio do·
minante, pem se entienl1e ejlle ha ele ser sin perjuicio ele tercero;

238 PEREOHO FORAL ESPAlloL
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De IB5 servidumbres legBle5

de esto los tenemos en la ley 14, tít. lo" lib. 8 del

1 '1('1110' es otra causa la redención convenida entre el dneño
}\)I' 11 1

dio dominante y el del sirviente. La redención constituye
111' ele enal'enadón y solo pueden hacerla los que tienen la

filia .
eli posioión de sus bienes, ó no teniéndola, su capacidad de
, ,uplida ó comljletada por las personas llamadas por la ley.

~I t "48 sio'niendo el precedente establecido en las leyes 10J al', v , '"

: lib. 8.' Y 5.a, tít. 20, lib. 43 del Dig'esto, dispone que la forma
t. , 'b d 'b' , t 1 1Ir (UI'!lb servldum re pne e preser1 nse como es a y ee a

'1111\ mallera. Si el predio dominante perteneciere á varios en
ÚD I nSO de la servidumbre hecho por nno impide la prescrip­

u l' pecto de los demás. Precedentes de esta disposición los tene·
n la ley 10, tít. G.', lib. 8." del Digesto.

:e~ún la Ordinación 42 ele Sanctacilia, cap. 1.0, la servidumbre
rrojal' las aguas pluviales sobre el terreno de un vecino queda

¡lIgnilla luego que, eclific4ndo, se hayan quitado las canales que
.Irrojaball. De conformidad con las Ord. 51 Y 64, el derecho de

\.'1' el raboyas abiertas sobre la propiedad del vecino, adquirido
l' pI' scripción, se pierde luego de haberlas cerrado el que las
nla abiertas.

'00 las que impone la ley, y tienen por o~jeto la utilidad pública
I interés de los particulare~. Las disposiciones relativas á las

rimeras tienen carácter general, por lo mismo que su estableci­
iruto se funda en la. utilidad común. Se halla,n reguladas por las

I y de Aguas, de Minas, de Puertos, por el Reglamento de 7 dc
(klubre de 1904 sobre servidumbre forzosa ele paso de corrientes
('ctricas, leyes de Ferrocarriles, carreteras, etc. que obligan {t todos

1 territol'ios, sirviendo el Oódigo de aplicación complementaria.
:0 así OCUl're con las servidumbres que impone la ley en interés de
lo particulares ó por causa de utilidad privada; se rigen pOl' las
Ji posiciones del Oódigo, sin peljuicio ele lo que dispongan las leyes,
r '''Iamentos y ordenanzas genel'ales Ó locales sobre policía urbana
. rural. Estas servidumbres podrán ser modificadas por convenio ele
1, interesados cuando no lo prohiba la ley, ni resulte pel:juicio
I t reero.

Lo. territOl'ios afomclos perdicron con decretos de Reyes (Ara.-
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gón, Cataluña y Baleares) y leyes de Cortes (Navarra y Vizca
facultad legislativa, y aún cuando en España no se ha IIegad~a:.
autonomía local, los municipios, por prescripción de la le~ '[ ~

J ,1 (\111
pal, pueden hacerse sus ordenanzas sobre policía urbana ó ru
Aprobadas por los gobernadores tienen car{tcter obligatorio' Yc

'C)/(

esa, ley Municipal del año 1877 es de general cumplimiento rn . I
, ",\1

que tales ordenanzas pueden excluir y dejar sin valor disposicioll
forales que no se hallen ya en armonía con las necesidadlJs de
tiempos. Esto dice solamente ú lo que es de carácter admiuistrati\'
no á, la naturaleza civil del tlerecho, puesto que los territorio' af¡
rados lo conservan ó deben conservarlo en su integrillad por raspe
al al't. 12 tlel Código.

Servidumbres en materia de aguas

Lo tli~lJUesto en la sección 2." cap. 2.° tít. 2.° libro 7." tla (lieh
<;nérpo legal, rcferente á las servidumbres en materia de agnas e'l

tomado de la ley de este nombre de 13 de Junio de 1879 (arts. :1,"••

36, 69 á 74, 112 Y siguientes y 226 de la misma, y por corre 'ponll~r

su estudio el, una ley administrativa dejamos de comentarlo; no oh
tante diremos que, según el Derecho de Tortosa (rub. U.a, libro 3..
cualquiera pnede aprovechar el agua que sale de un predio, pero no
mientras permanece en él, con tal que no cause peljuicio {t tercer.

'y qne el agua que mamt de fuente ó río debe ser repa,rtida eaÍlD
los predios y la cantidad de los que han de regarse, si alguno no
mostrare tener mejor derecho que los otros, sin que se canse per
juicio á los vecinos. No vemos que esto que separe del arto 5i2 d~l

Código, preceptivo, por exigirlo la subordinación de predios, que lo¡
inferiores están sujetos á recibir las aguas que naturalmente y in
obra dell10mbre deseienden de los predios superiores, así como la
tierra ó piedra qne arrastren en su curso, y que ni el dueño del
predio inferior puede hacer obras qne impidan esta servidumbre, ni
el del superior ejecut,al' obras que la agraven, lo cual es lllUY aCPf'
tado por tratarse de nna servidumbre natural cuya existencia no
debe hacerse gravosa por actos del hombre. Dispone la Ordinación
48 (le Sanctacilia, que las inulHlaciones de agua que van de un l1re

dio á. otro no tienen enmienda) y que las má,rgenes son del predio
superior.

Por exigirlo la ntiliclad pública, las riberas (le los ríos, luío
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l'an de dominio privado, están sujetas en talla su extensión
'genes on una zona de tres metros á la servidumbro denlll l .

IIi '0 en interés general de la navegación, la flotación, pesca
11Il'UtO. Los predios contiguos á las riberas de los ríos nave­
\" flotables están, ademá&, sujetos á la servidumbre de cami­
¡rgll para servicio exclusivo de la navegación y flotación

r. 'nyo camino tiene la anchura de dos metros, si es para el
110 d personas, y de cuatro si es para el de caballerías. Si
Hect' ario ocupar, IJara ello, terrenos de propiedad particular,
t'lá la correspondiente indemnización.

f.lllrt. 533 es de aplicación general, lo mismo que el arto 554,
I'tivo trató,ndose de la servidumbre de estribo de presa, de que

10 para derivación ó tomas de agua de un río ó arroyo ó para
I ov chamiento de otras corriontes continuas ó discontinuas fue­
l ario establecer aquélla, "j7 el que haya de hacerlo no sea due-

d In riberas ó terreno1'l en que necesite apoyarla, podrá esta­
r c e gravamen previa la indemnización correspondiente.

La crviclumbre de saca de agua y abrevadero puede ser de
r" público ó de interés particular. Su establecimientó uni­
lit es forzoso si es en favor de alguna población ó caserío,
.;\ la correspondiente indemnización. Establecidas esas ser­
mures, llevan consigo la obligación en los predios sirvientes

,Inr paso á personas y ganados hasta el punto donde hayan de
i Ir e las aguas, debiendo ser extensiva la indemnización á este
irio.

• l'g-ún el Derecho de Tortosa, la servid umbre de sacar agua de un
"o fuente lleva consigo la carrera ó senda para ir y venir (rúbri­
11, libro 3.°) en la cual se añade que esa servidumbre no se piel'­
1 r 1 no uso durante treinta años, si durante ese tiempo faltase
¡;ua pues volverá á recobrarse cuando mane de nuevo, prescrip­

11 aplicable á otros casos análogos.
He pecto de la servidumbre de acueducto, que para los efectos

ralca tiene las cualidades de continua y aparente, aun cuando no
constante el paso del agua, ó su uso dependa de las necesida­
del predio dominante ó de un turno establecido por días ó por

, (art. 561), prescribe el 557 que todo el que quiera servirse del
ua de que puede disponer para una finca suya tiene derecho á
'crla l)asar por los predios intermedios con obligación de indem­

l' á sus dueños, como también á los de los predios inferiores so­
lo. que se filtren ó ca.igan las aguas.
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La Ordin. 9.a de Sanctacilia, que concuerda" en principio.
dicho artfclllo del Código, prescribe que «si alguno habrá (h(t1rrri

dar paso á agua para conducirla. {t algunas heredades debe d<'jar
pacio Ó carrera de dos palmos y medio de destre (destre es l~ (
antigua de Barcelona que tiene 2'80 mets.), además de la acela
Ó reguera por donde dicha agua pasará». En la Ordin. 56 e ~i
que en los prellios lindantes con riera seca, que no corra el
todo el aiío se pucde construir cerca, no estrechando el pa. o
aquella, y añade la del número 57, que cualquiera que COIHluz
agua por el pié de la pared de sn vecino para regar algunas her
des, debe hacer una hilada de pieda y mortero al lado do la l'a

·por donde el agua discurra, y más alta que ésta, de modo que all
lla no se pueda destruir.

Según la rúb. 11, libro 3.° de las Costumbres de Torto 1I.

alguno da derecho de paso (carrera) ó de acueducto {t otro, in d
sig'narle el sitio por donde la ha de tener, todJ el predio sinieo
queda obligado hasta que su dueño le señale lugar convenieot.
en el interín, el dueño del predio dominante podrá pasar y coollu
el agua por donde quiera; esta servidumbre de acueducto lIe
consigo la de carrera ó senda para seguir el agua y limpiar la a
quia; cuanto de ésta se saque en la monda ha de ponerse en 1
bordes ó cajeros de la acequia.

En Aragón, el derecho de conducir el agua por el predio aj
puede ejercerse sin otra limitación que la de no causar daño al I

seedor del terreno sirviente (Ob. l.a DE AQUA PLUVIALE AROE,D

y según la Ob. l.a DE FINIUM REGUNDORUM, destruida una aceq
ó azud existente en predio ajeno, si fueren antiguos podrán l'ecoo
truirse, aunque no conste el título de servidumbre, pero no si tu
ren modernos. Cuando no pudieran constnúrs(', ele nuevo en el JIU

to primitivo podrán trasladarse la acequia ó azud á otro sitio, \i

vio reintegro del valor del terreno que se ocupe para la con tru
ción de la acequia, aún contra la voluntad de su propietario (Oh.
DE AQUA PLUVIALE ARC.)

El derecho á exigir la constitución de la servidumbre de acu
ducto en interés privado lo condiciona el arto 558, exigiendo 1)

quien lo pretenda justifique que puede disponer del agua én cantid
suficiente para el uso á que la destina; demuestre que el paso q
solicita es el más conveniente y menos oneroso para tercero Y
indemnice al dueño del predio sirviente en la forma que se deterJUi
por las leyes y reglamentos. En la constitución de esta seJ'villulI t
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til' instruir el expediente prevenido por la ley de Aguas, de

11 cUUlplimiento. -
nlll!UC por exigirlo el fomento de la Agricultura se ha dado ca·

,r forzoso á la servidumbre de acueducto, el Legislador ha res­
I! otro intereses, Y por esto se prescribe que no podrá, impo­
" para o1.Jjet.o de int~rés. privado sobre edificio~, ni sus patios ó
.ndl'lIcias, 111 sobre .Jarclmes ó huertas ya eXIstentes, precepto

('I"re ponde al arto 83 de la ley de Aguas. De manera que sí que
le tablecerse ese gravamen sobre lo exceptuado en el texto si
, , lo e. de interés general.

L I ~ervidllmbre de acueducto no obsta para que el dueño del
lio irviente lo cierre y cerque, ó edifique sobre aquél de manera

( 110 lo peljudiqne, ni imposibilite sus reparaciones y limpias
,arill (art. 5GO).
EI1egislador concilia 1m; intereses l]~ los dueños de los predios
.jlute y dominante.
I' specto de la servidum bre de parada ó partidor, que es distinta
li Ile estriba ó presa, dispone el arto 562, que el que para dar
"0 ít sn beredad ó mejorarla necesite eonstruir varada ó partidor

.1 cauce por donde haya de recibir el agua, podrá exigir que los
Ol'nO de las márgenes permitan su construcción, previo abono de

110 y perjuicios, inclusos los que se originen de la nueva servi·
Dmure á dichos dueños y á los demás regalites. Este precepto es
muién de aplicación general, puesto que está tomado del arto 105
. la ley de Agua,s, informado en el motivo de favorecer á la Agrí·
llfura,

Servidumbres de paso

Para que tengan carácter forzoso es condición precisa que una
Dca Ó beredad se halle enclavada entre otras ajenas al dueño de
'luélla, y que no tenga salida á camino públieo. La necesidad es el

IlIldamento de esta servidumbre; si se constituye de manera que su
1.0 puede ser contínuo para todas las necesidades del predio domi­
.mte lo cual impone el establecimiento de una vía permanente, el
.ropietario de la finca sin salida debe satisfacer, por vía de indem·

IJización, al propietario del predio por donde se dé el paso, el importe
1 pi valor elel terreno que se ocupe y el de los pCl:juicios que se cau-

'o al predio sirviente.
Parece qne el establecimiento de esta servidumbre representa la
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compra forzosa del terreno que comprende la vía, cUyo valor
paga, con más la indemnización de peljuicios; sin embargo, tal ad .
. . , h 1 1 ' t qUISlClOn no ace pere el' a gravamen su carac el', como veremos.

No ocurre esto cuando la servidumbre se limita al paso neceo a .
para el cultivo de la finca enclavada entre otras y para la e:xtracci
de sus cosechas á través del predio sirviente sin vía pel'l11an n
pues no hay tal abono del terreno, sino tan solo de la indelllnizacic.
de perjuicios.

Existiendo vía permanente, la servidumbre de paso es contiU\l
pero cuando se limita á dar entrada en la finca para su cultivo
extracción de las cosechas á través del predio sirviente, la s I\i

dumbre es discontinua.
El Derecho romano reguló esta servidumbre, á la que dió los nOIi

bres de ITER, .A.C'l.'US y va. Por el ITER Ó senda podía uno ir á lli.
ó á caballo, solo ó acompañado, con tal que no fueran á la par' po
la carrera ó .A.CTUS podía ir uno con carretas, y por la VI.A. podía i
uno solo ó acompañado á pié ó á caballo, arrastrar piedras, carr t .
maderas, etc., (leyes l.a, 8: y 13 Dig. DE SERVIT. l;'R.A.ED. RU. TIC.

Esta última dispone que, en los caminos para el solo paso de hombr
y en los de herradura, se fijará su extensión por peritos, á falta ¡l.
pactos que la determinen. Se ha dicho qlle, según costumbre la
senda (EUNDI GR.A.Ta) tiene la anchura de dos pies; la carrero
(.A.GENDI GR.A.Ta) cuatro, y ma,yor anchura la vía; en esta última.
según disl)One dicha ley 8.a, la anchura es de ocho pies (2 36 IJ\'

tros) en lo recto y de 16 donde haya recodo.
Según la rúb. 57 de las Costo de Gerona, si un fundo debe á otro

la servidumbre de paso ó de conducir sus frutos, no se pueden lleyar
por allí los de otro predio comprado despu~s.

Prescribe la rúb. 11.&, lib. 3.° de las Costo de Tortosa, que uadi
puede pasar por predio de otro; que debe darse paso al que carec~

de él para ir á su predio, á menos que sea por su voluntad, ó que lo
pretep.da, para poner en estáiíO" de cultivo, montañas ó carrascal~ .
y que cuando los caminos públicos se estropeen por la fuerza de la
lluvias ó de las avenidas de ríos ó torrentes, los vecinos fl;ontero
deben repararlos YJ en otro caso, los transeuntes pueden pasar por
las propiedades de dichos vecinos.

En Aragón, según dispone el Fuero 3.° DE CONson/l'. EJUSDE I

REI, si los propietarios de tienas contiguas á una viña ó huert.\
hacen plantaciones qne cierren por todos lados el paso é impidnn la
extracción de frutos, el tlueílo podrá exigir que le dejen paso por l'1
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Ulll
II.fc to por el margen de las acequias de riego. No se da este

J cUilndo la viña ó huerto están sepa,rados de la vía pública

1 r la acequia.
'UD la ley 110, capítulo 12 de las Oortes d~ Navarra de 1817

l. OD tituída la servidumbre de paso sobre una heredad, el
de ta puede cerrarla, prestando aquélla por otro punto de la

. aunque sea por un extremo, á condición de que no cause
nicio ó molestia considerable al público ó á los particulares in­

1110 • Dispone el cap. 4,°, tit. 7,0, lib. 5.° del Fuero, que no exis­
o elimino para una heredad y negándose á facilitarlo los pro­
rio colinda,ntes) el dueño de aquélla podrá desde la misma dar

llamando gente, y por donde viniese el primer hombre, por
I lugar debe tener camino.
juzgar por esas leyes de Navarra, la servidumbre de paso de

lt, tan, es la de carácter voluntario; pero como allí rige como
I dorio 1 Derecho romano, á sus citadas disposiciones hay que
,liJ .
Pr cribe la ley 3.", tít. 26 del Fuero de Vizcaya, que cuando
I camino practicable, se establece con carácter obligatorio y
poral la servidumbre para conducir los materiales de cualquiera
ti occión. Estatuye la ley 8.", tít. 34 del Fuero, que es libre el

o á pié por heredad ajena aunque esté cerrada ó amojonada;
ando con caballería herrada ó con carro contra la voluntad del
pietario se incurre en multa; la mitad para el dueño perjudicado,

n más el daño y el interés, y la otra para las reparaciones de los
minos de la comarca. Entrando en la heredad ajena prohibiéndolo
propietario, quien tal haga abonará doble del daño y además la
lita.

egún costumbre, para evitar la entrada de los ¡¡;anados en las
H uades cerradas, se coloca en las cercas de esta una especie de
('aira por donde pueden penetrar las personas.
La servidumbre de paso es antiquísima. Según unos escritores

introdujo el Emperador Antonino en favor del que no tenía ca­
ino por donde ir á visitar la tumba de sus padres, no faltando

lIien supone que data de mucho más antiguo, de cuyo sentir parti­
pamos, porque si su fundamento es. la necesidad, allí donde ésta
ya existido, por uso ó por costumbre se habrá establecido el

lerecho ele paso. Este debe darse por el punto menos peljudicial al
I't dio sirviente, y en cuanto sea conciliable con esta regla, por
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donde sea menor la distancia del predio dominante al camino pitlJ
co (art. 565 del Oódigo), que, por no pugnar con el Derecho foral ~
completa; añadiendo el 566 que la anchnra de la serviclumbr '1\
paso será la que baste (t las necesidades del predio dominante. 1)
manera que el Legislador no sigue al De~echo antiguo que señala!
la anchura del paso, unicamente el de la vía que era la ele ocho Ili
en línea recta, y 16 en las curvas, lo mismo que hizo la Legi laei
romana, sino que lo dl:'ja á la aprcciación ele los Tribunales,
sean las necesidaeles del predio dominante.

Si adquirida una finca por venta, permuta ó partición queda
enclavada entre otras del vendedor, permutante ó copartícipe, é t
están obligados á darle paso sin indemnización, salvo prueba en Oh

trario (art. 557 del Oódigo civil). Esta servidumbre, cuando se e
blecía con motivo ele elivisión de herencia ó de cosa común, á virtu
de juicio, llamábase judicial en la nomenclatura antigua; hoy
legal, y, por tanto, forzosa, y así lo ha declarado el Tribunal Supr
mo en Sent. de 10 de Junio de 1904, servidumbre que no se re6('
al camino que debe dejarse para el uso común de los varios du ii

de una finca indivisa (Sent. de 6 ele Julio ne 1897), y no excluye l
de carácter voluntario que los vecinos de las propiedades establp
can e~ la extensión y anchura que tengan por~conveniente fijar, o
con carácter permanente, ora con carácter temporal.

Si el paso concedido á una finca enclavada, deja de ser necesario
por haberla reunido su dueño á otra que esté contigua al camino
público, el dueño del predio sirviente podrá pedir que se extin
aquélla, devolviendo lo que hubiese recibido como indemnización. Lo
mismo se entenderá en el caso de abrirse un nuevo camino que d
acceso á la finca enclavada.

Lo dispuesto en el arto 568 se aplica lo mismo á la servidumbl'é
de vía permanente que á la de uso temporal, pues en donde la l(l\"
no distingue no es lícito distinguir, y menos en este caso en que l
fundamento del arto 568, comprende por igual á ambas formas de (l P

gravamen; pero ocurre que el Legislador solo concede al dueño del
predio dominante, por extinción de la servidumbre, el derecho á qn
se le devuelva lo que hubiera entregado al dueño del predio ir
viente, por indemnización, y no dice que reintegre el valor del t

1'1'eno ocupado, tal como aparece escrito el § 2,0 del arto 564. Paréc('­
nos que esto no pasa de ser una omisión baladí. Bajo la palahra
'«indemnización», y puesto que no la subsigue la de «peljuiCio .
dibe entenderse todo cuanto el dueño del predio sirviente bllbie e



Servidumbre de PI!IIO para gllnEldos

Las servidumbres existentes de paso para ganad08, conocidas
D lo nombres de cañada, cordel, vereda ó cualquiera otra, y lMI
abrevadero, descansadero y majada, se regirán por las ordenan­
~' reglamentos del ramo 'J, en :su defecto, por el uso y costumbre

,\t'llngar,
, in perjuicio de los derechos legítimamente adquiridos, la caña­

IIUllO poclrá, exceder, en todo caso, de la anchura de 75 metros, el
(olelel de 37 metros 50 centímetros y la vereda de 20 metros.

uando sea necesario establecer la servidumbre forzosa de paso
.¡Ia de abrevadero para ganados, se observará lo dispuesto en este
~apítulo y en los arts. 555 y 566 del Oódigo civil. En este caso la
nchl1l'lt no podrá exceder de die~ metros.
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n cual fuese la servidumbre de paso. Ese arto 568 da
lo r"

I . ti verdadera servidumbre á la de vía permanente, porque,
1 't l"'ese una expropiación forzosa del terreno, atribuyendo

D ti I J

, 1 (1 absolnta al dueño del predio dominante respecto de lo que
11« 1I .c t' t' á 1la Yla, no cabría esa .Lorma ex m lVa que e precepto se re-

, l1lenOS como secuela, la devolución, al dueño del predio
Jll ,

, te de la faja de campo ocupada, contra reintegro de lo que
I 11 , 'd" , E d - d' t d t d'. . r cibido por m emUlzaClOn. s e ana 11' que o o es e lS-

Il refirre á la servidumbre de paso forzosa, no á la de carácter

nt, rio,
i fllere indispensable, para construir ó reparar algún edificio,
, materiales por predio ajeno ó colocar en él andamios ú otros

ti para la obra, el dueño de este predio está obligado á consen·
r cibiendo la indemnización correspondiente. Esta servidumbre

ircunstancial y dl:'.scansa, no en el concepto de necesidad, sino
_1 de indispensabilidad, en interés de la edificación, lo mismo en
'\ eríos que en el campo, pues la ley no distingue; basta que la
tl'llcción ó reparación del edificio exija el paso del material ó la
'ación de andamios ú otros objetos en predio ajeno, por reque-

rlo In obra, para que proceda aquélla.
.' gún la Ordinación 10 de Sanctacilia, nadíe puede alegar pose­

n d treinta años de cosa que haga paso á .albergue ó á casas de
vecino, ya sean de tapias, ya da ladrillo, ni gane p08eiión de lo

ai l'Vl\i de l1aio.
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Los romanos conocieron la servidumbre de abrevadero Ila

Ill'
por PECULIS AQUA:&I APPULSUS y la de abrevadero Con el no

111
de P ASCENDI.

Las servidumbres pecuarias se hallan encomendadas al cuicl 1

y vigilancia de la Asociación de ganaderos, .que tiene carácter I

manente; el conocimiento de las cuestiones de existencia ó in I i
tencia de dichas servidumbres corresponde á la Administrad
(R. D. de comp. de 22 de Agosto de 1891). El mantenimiento a(h
nistrativo de esta servidumbre es distinto de su declaración, qu
los Tribunales del orden civil corresponde, cuando no se ha hecl
uso de ella durante año y día.

Son cosas distintas la servidumbre pecuaria y la de paso 1
una cañada ó cabañera con caballerías ó carruajes, y no porque lJ
yan signos aparentes de esta última, como carriles ú otras huell
se ha de suponer que tal gTI1VamCn existe sobre la finca (Sent. :!

de Noviembre de 1906).

De la servidumbre de medianería

El sistema moderno de urbanización es muy dist~nto del anti uo
y del que hubo durante el feudalismo. Antaño se procuraba que la
c-asas no estuviesen unidas, en tanto que al presente, el desenvolví
miento comercial y social, y el gran valor de los terrenos en las ciu
dades obliga á la aglomeración de las construcciones, especialment
en las urbes populosas, no manteniéndose la independencia y el ai ­
lamiento de las casas solariegas, diseminadas en los dominios de cada
señor ó sembradas en los amplios perímetros que abarcaban lo
pueblos.'

El Derecho romano no conoclO la servidumbre de medianería
pues la ley de las XII tablas vedó la unión de los edificios y mare\!
el área de cada predio urbano, que, por solemne ritualismo religio o
familiar, se consagraba al culto de los dioses Lares. Esa distancia
llamada ambitu8 era de dos pies y medio de anchura por lo meno'.
entre edificio y edificio. Aquella ley decenviral señaló el perímetro
que había de ocupar el recinto dedicado al culto religioso; la costum­
bre en la anchura de la faja entre edificio y edificio se' conservó in­
sensiblemente y fué elevada á precepto por Justiniano. Apenas si la
ley de Partidas se ocupó de la servidumbre de medianería.

Rígese ésta por las disposiciones d~í tít. 7.0 lib. 2.0 del Código
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, '101' las Ordenanzas y usos locales, en cuanto no se opongan'
\ ¡I ) 1 'd l' 1 1 áI ú nO esté prevem o en e lUIsmo, o cua no se opone < que puc-

l' hlblecerse la medianería sobre la base y reconocimiento previo
la ¡ropiedad exclusiva de la pared divisoria en favor de quien,
,:rdfldera expropiación, tenga que sufrirla en lo sucesivo cuando

I 1
11

I momento de construir la finca contigua que la haga nece­
rÚl (. ent. 12 Enero de 1906).
I~I e tablecimiento de la servidumbre de medianería es de dos

\ 1': expreso Y presunto; este último, mientras no ha~7a un título
¡.rIlO exterior ó prueba cn contrario; presunción fundada en el inte-
l"

r ocial de facilitar la urbanización. Se presume establecida: 1." En
\, paredes divisorias de los edificios contiguos hasta el punto co­
lun de elevación, porque esto es lo que ordinariamente sucede,
i '1\(10 de creer que los dueños ele los dos solares colindantes han
ontribuielo á la construcción de la pared ó que el uno ha satisfecho
I otro su parte correspondiente en esa copropiedad SUI GENERIS,

t'\'itándose los gastos de hacer dos muros adosados, cada uno el suyo,
('on lo que perderían terreno, aparte de que, apoyado el cargamento
di uno solo, tienen las casas la solidez requerida; y 2.° En las pare­
,le divisorias de los jardines ó corrales sitos en poblado ó en el
('llmpo, y 3.° En las cercas, vallados y setos vivos que dividen los
predios rústicos (art. 572), siendo de consignar que según Sent. de 8
¡j ...Toviembre de 1895"no infringe ese artículo ni los cuatro siguien­
te elel Oódigo, la sentencia que absuelve de la demanda en que se
olicita la reconstrucción de una media,nería, si funda la absolución
'n el estado ruinoso de aquélla y en que ambas fincas estaban de­
nllnciadas por la Autoridad local (Sent. 8 de Noviembre de 1895).

e entiende que hay signo exterior, contrario á la servidumbre
de medianería: L° Cuando en las paredes divisorias de los. edificios
!Jaya ventanas ó huecos abiertos, precisamente porque esta servi­
dumbre es incompatible con la existencia de tales signos; pero
aquellos han de estar abim·tos. 2.° Cuando la pared divisoria esté
por un lado recta ó aplomada en todo su paramento y por el otro
pre ente lo mismo en la parte superior, teniendo en la inferior RE­

LLEX Ó RETALLOS. Estos indica.n que desde el punto donde se dis­
minuyó el grueso de la pared se elevó ésta á costa del propietario
cuyo es el predio donde se construyó; de manera que la medianería
llega hasta la altura en donde se encuentre el rellex. 3.° Ouando re-
uIte construida toda la pared sobre el terreno de una de las fincas

y no por mitad ,entre nna y otra de las dos contigua.s; otra cosa
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colindante que pretendiese apoyar su edificación en la pared f¡l~
nada le había costado. 4.° Cuando sufra las cargas de carrera l'

II
sos y armaduras de una de las fincas y no de la contigua; esto
conoce examinando la extructnra del muro; si la pared fuese In
dianera se opondría el colindante á que se ocupara el espesor (1.
ella, no quedando trecho para las carreras, pisos y armaduras de 111

suya. 5.° Cuando lli pared divisoria entre patios, jardines y hereda.
des esté construida de modo que la albardilla vierta hacia una ti
las propiedades, pues lo ordinario es que cuando dicho muro
construye á expensas de los dos propietarios colindantes, tiene Uua

arista en el centro que permite verter las aguas por ambos costado.
6.° Cuando la pared divisoria, construida de mampostería, presente
piedras llamadas pasaderas que, de distancia en distancia, salgan
fuera de la superficie, solo por un costado y no por el otro, porque
esas estribaciones ó salientes en esa forma da.n á entender que la
construcción se verifica por un solo propietario y qqe en la nueYQ
no debe separarse su constructor de la línea, de esos signos, no ha·
ciendo ningún género de enlace, pues tales piedras en el paramento
de un edificio se destinan exclusivamente al atizonado con otro
muros que, al elevarlo, se pensó que podría construirse el contiguo, ~'

7.° Cuando las heredades contiguas á otras, defendidas por vallado
ó setos vivos no se hallan cerradas; esta circunstancia hace que no e
presuma la medianería y que, por el contrario, pertenece al predio el
vallado ó seto que las cierra por todas sus partes.

En todos esos casos, tomados de la Legislación catalana y de
las enseñanzas de varias obras de Arquitectura legal, la propiedad
de las paredes, vallados ó setos, se entenderá que pertenece exclu·
sivamente al dueño de la finca ó heredad, viniendo á ser tales sigo
nos títulos mudos, pero con la suficiente elocuencia para señalar
que no existe semejante servidumbre, bien entendido que, si faltan
ó no media prueba en contrario, y en oposición al clásiéo y geCUlllf
principio de libertad del inmueble, se considerará establecida la me­
dianería, en tributo al interés social de la urbanización.

Las zanjas ó acequias abiertas entre las heredades también SI'

presumen medianeras si no hay título ó signo que demuestre lo con­
trario; presunción que se funda en el interés de la Agricultura. Pero
hay signo contra,rio á la medianería cuando la tierra ó broza sacada
para abrir la zanja ó para su limpia se halla en un solo lado, en
cuyo caso la propiedad de la zanja pertenecerá exclusivamente al
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-o (le la heredad que tenga á su favor este signo exterior. Esto,¡uen
llC s lo prescrito en el arto 574, resulta soberanamente justo, por-

l• la acequia fuese medianera no permitiría el dueño de la fincau
l' lindante con ella que el vecino pusiera al lado de la suya la tie·

¡\
broza sacada en la limpia, y puesto que soporta este daílo,

Ir
lI11tul'al es que se le reconozca la propiedad exclusiva de aquélla.

¡Ja reparación y construcción de las paredes medianeras y el
IIHlutenüniento de los vallados, setos vivos, zanjas y acequias, tam­
¡,i;u medianeras se costeará por todos los dueños de las fincas que
r nglln á su favor la medianera, en proporción al derecho de cada
uuo, Sin embargo, todo propietario puede dispensarse de contribuir
a ta carga, renunciando á la medianería, sah7 0 el caso en que la
par d medianera sostenga un edificio suyo. Así lo dispone el 311'­

m:ulo 576, que se enlaza con el 395 y pone de relieve el carácter de
1 lUunidad en esa pared, de cuya situación puede salir el medianero
l'U estos dos casos: mediante renuncia de su derccho, si su edificio no
l'arga en ella ó, si cargando, lo derriba, pues entonces, como ya no lo
o tiene, no tilme porqué contribuir á tales gastos. Claro está que esa,

renuncia no ha de peljudicar á tercero, es decir, á los medianeros,
egLIu jurisprudencia del Tl'ibunal Supremo y lo prescrito en la Le­

¡:i lación foral (Véase arto 4.° del Código civil).
Si el propietario de un edificio que se apoya en una pared me­

tlianera quisiera derribarlo, podrá ignalmente renunciar á la media·
nerÍa (esto confirma lo anteriormente dicho), pero serán de su cuenta
lodas las rel)IUaciones y obras necesarias para evitar, por aquella
vez solamente, los daños que el derribo pueda ocasionar á la pared
medianera. El artículo 576 tiene sus precedentes en la Legislación
catalana.

Todo propietario puede alzar la pared medianera, haciéndolo á
\18 expensas é indemnizando los petjuicios que se ocasionen con la

obra, aunque sean temporales. Serán igualmente de su cuenta los
gastos de conservación de la pared en lo que ésta se haya levantado
6 profundizado sus cimientos respecto de como estaba antes, y
además la indemnización de los mayores gastos que haya que hacer
pa.ra la conservación de la pared medianera por razón de la mayor
altura ó profundidad que se le haya dado._ Si la pared medianera no
pudiese resistir mayor elevación, el propietario que quiera levan­
tarla tendrá obligación de reconstruirla á su costa; y, si para ello
fuere necesario darle mayor el!lpesor, deberá dárselo su propio dueño.

El derecho á alzar la pared medianera es consecuencia del de
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----­copropiedad en la misma; pero en tanto puede hacerse uso de él
cuanto se indemnicen los perjuicios indefinidos 6 temporales qUe
obra ocasione. Ese propietario, á cuyas expensas se ha de hacer 1
elevación, tiene que sufragar los gastos de conservación de la part
en lo que ésta se haya levantado ó profundizado sus cimiento r.
pecto de como estaba antes, por lo mismo que le trae beneficio.
además, tiene que indemnizar los mayores gastos que tal consen.·
ción exija por la mayor altura ó profundidad que le haya dado, tOUI
lo cual se informa en un principio de equidad; y si la pared media
nera no pudiese resistir la mayor elevación, de lo cual no tieneu
culpa los propietarios que no edifican, quien quiera levantarla vi ni'
obligado á reconstruirla á su costa, ya que se ha dado el gusto ó h
entrado en su interés el hacerlo; y si pa,ra ello fuere necesario darlt
mayor espesor, claro está que, á juicio pericial, no ha de cercenar ti
predio ajeno sino que deberá darlo de su propio suelo. Es de citar la
Sent. de 22 de Noviembre de 1898, de que, supuesta la igualdad d
derechos de ambos medianeros sobre un muro, los gastos de con o­
lidación ó reconstrucción de' la medianería deben ser sufragado
por ambos.

Los demás propietarios que no hayan contribuido á dar mayor
elevación, profundidad ó espesor á la pared, podrán, sin embargo.
adquirir en ella los derechos de medianería, pagando proporcional·
mente el importe de la obra y la mitad del valor del terreno sobre
el que se le hubiese dado mayor espesor. Esto, que se halla pre .
crito en el arto 578, tiene por fundamento que, habiendo copropi .
dad en la parte de pared levantada y en el suelo sobre que descan·
sa, el dueño del predio coliJ;tdante debe adquirir' también derecho
en la elevación del muro, contribuyendo á los gastos.

En donde se pone más de relieve esa comunidad sur GENERIS

de la pared medianera-y decimos sur GENERIS porque no permit
división material-es en el arto 579, ordenatorio de que cada propieta·
rio podrá usar de aquélla en proporción al derecho que tenga en la
comunidad, y podrá, por lo tanto, edificar, apoyando su obra en el
muro ~ledianero Ó introduciendo vigas hasta la mitad de su es·
pesor, pero sin impedir el uso común y respectivo de los dem:\
medianeros. Para usar de ese derecho ha de obtener previamente
el consentimiento de los demás interesados en la medianería, por­
que pudiera perjudicarles invadiendo el grueso de la pared} que e
de aquéllos, ó atentar contra su solidez con el apoyo de la obra; en
el caso de que no obt~nga el consentimiento, se fijarán por. perito
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()1I( Iv

U llos, siendo de citar la Sent. de 8de Noviembre de 1895,
q !lO ouró con mala fe quien, creido de que' em el único dueño

'II~ on¡¡, de la cual obtuvo el consentimiento, biza las obras sin
ósito de lesionar los derechos del copropietario, cuya axis-

II'0P ,
. IInst¡¡, clesconoCla.

DI'Jl\ "
hl arto 580 del Código se halla indebiclamente colocado en la
i6n 5.', donde se trata de la servidumbre de luces ";l vistas.

r,' cribe que ningún medianero puede, sin consentimiento del otro,
rir n pared medianera ventana ni hueco alguno. Fúndase esta
lhibición en que sobre la pared medianera no se tiene posesión
,Iurente, y, por tanto, su mantenimiento y defensa no es materia
'I'rdietal Y sí del juicio declarat,ivo.

CATALUI\JA

Minera

Las paredes que separan edificios contiguos se cimentan pOI' mi-
II en los solares de ambos (costumbre); cuando no se construyen á

LI vez las dos casas inmediatas, el que levanta la primera lo hace
ofupl1ndo en esa proporción ambos solares á su costa exclusiva y
'1Jn el permiso del dueño inmediato (costumbre); cuando éste levan­
t la edificación deberá abonar al primero la mitad del coste de la
pared mediera, á no ser que medie convenio que le autorice para
"lIo (01'. La, parte l'a, y Privilegio RECOG. PROC., cap. 59). Si la
pared medianera, antes construída, ha fuere bastante para soportar
el peso de la nueva edificación, podrá el dueño de ésta destruirla y
deberá, aquél volver á levantarla con las condiciones necesarias
Ord. 13, parto 1.") Las nuevas edificaciones pueden jnntarsfl á la
pared medianera antl.'riormente edificada y por tal, hasta entonces
Ilebe ser exclusiya pl'Opieuad del edificante, siempre que no exista
hueco de luces adquirido por prescripción de treinta años ó por es­
critura pública, en cuyo caso debel'ú deja.'_· enfrente de dicho hueco
un espacio ó patio de cuatro palmos de destre en cuadro (ctnd'mnctj
Ors, l.a, 2.a y 39, parte l."', RECOG. PROC. cap. 58). Ningún media­

nero puede sin licencia del vecino dirigir aguas por cañerías de ba­
rro esta.hlecidas en la pared medianera, ni colocar otras de ninguna
cla. e para el paso de aguas limpias ó sucias, no siendo que el otro
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medianero las tenga ya esljablecidas (01'. G.a, parte La) Pueuen f'l'
" u·

zarse las agtlas de fregadero cerca de la pared medianera, constru.
yendo una lül!tda de piedra y argamasa, con la clULl se separe de la
pared y de sus cimientos el fregadero y cañería (Ord, 8.a , parto 1. .
Solo por una contrapared de piedra y argamasa de palmo y medio
de espesor y de un palmo más alta de lo que Íllere, de tierra ó iu
mundicia, puede coustruirse letrina cerca de pared medianera, (Or.
dinaciones 13 y 45, Y HECOG" PROC., cap. 65). Los hornos de alfa
rería deberán construirse á tres palmos de dest1'e de la pared Ul"

dianera, levantando á igual distancia otra pared (Ord, 55, parto 1. .
Los pozos puede iluminarse á dos palmos de clest1'(J de la pared m,
diallera (Ord. 54), así como los telares montarse á un palmo (Ore!. ¡l.
lml'te La)

A R A G,Ó N

Pue.de com;tl:uirse horno contig~o á término ajeno, a,úu siu COII

sentimiento del dueño de éste, con tal que se efectúe en terrello
propio (Ob. 37 DE GENERALIBUS PR,IVILEGIlS).

ZARAGOZA

La tapia que se coustruye entre dos heredades por convenio tle
los dueños, se levantará en la margen intermedia, con tierra por
mitad de una y otra heredad, J á costa de ambos dueños en igual
proporción (cap. 125 de los Estatutos y Ordenanzas de 101lte,
aplicables á la ciudad y huerta de Zaragoza, mandados observar
por Real cédula de 22 Mayo de 1772). Los dueños de las heredade
colindantes deberán construir de nuevo las tapias caidas sin culpa
de ninguno de ellos; pero, si cualquiera de los mismos quisiera me·
jorar su altura ú otras condiciones, no le será impntable al otro <'1
exceso de coste por tal causa (cap. 126, id).

Cuando se niegue cualquiera de los dueños á pagar la mitacl del
coste de la tapia medianera caida" alegando el acuerdo de dejar
abierta su heredad, qnedará. relevado del pa,go de dicha obra, siem·
pre que se derriben las demá.s tapias hasta c1~jarll1 abierta por toda
partes (cap. 129, íd.) El que cerca de tapias su heredad, antes abier­
ta" lindante con otra heredad cerrada, abonará. al dueño de ésta la
miüHl del valol' del cerramiento ele <]ne se aprO\7eclJa (cap. 131.
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)
'1' cayere la tapia ó pared medianera, por haberse mojado al

I tll. '
, l" l1eredad de nno de los dueños, deberá éste reedificada {~su

1"1.'1 n'

, In (cap. 133, íd.) El que, al construir las tapias, cerrase algím
mino existente alIado de sus heredades, si tal camino es antiguo,

I 1 .J.. volverlo á, abrir como antes estaba (cap. 18,1, íd.) Si alguno
(e J J..'~

!lid 1'8 huerta dentro de la ciudad, no puede plantar árboles ui
arras junto {L las paredes de los edificios contiguos, sino que ha de

'¡lllladOs ::í distancia de vara y media de aquéllos, debiendo arrall-1'1 •
t: Ir e las plantaciones hechas contra esta regla (cap. 19!J, íd.)

Servidumbres urbanas

SlZl'vidumbl'lZ5 de luces y vistas

Eutre lag servidumbres legales illclu~7e el Oódigo las de lnces y
dotas' {tlas primeras el Derecho.romano las denominaba LUlmNIUM

l~E LUMINIBUS OFFICIA.TUR, constituídas por todo rompimiento que
'c hace en los edificios para alumbrar las habitaciones, y á las se­
lTunflas, PROSPECTUS y NE l'ROSPEC1'UI OFFICIA.'rUR, tIue son ese
mismo rompimiento, con objeto de poder mirar al exterior, sin que
pnedan arrojarse por él basuras, aguas, ú otra cosa que incomo,de ó

perjudique la propiedad del vecino,
El dueño de una pared no medianera contigua á finca aJena,

puede abrir en ella ventanas ó huecos para recibir luces á la altura
de las 0arreras ó inmediatos á los techos y de las dimensiones de
30 cm. en cuadro y, en todo caso, con reja de hierro remetida en la
pared y con red de alambre. Así lo dispone el arto 581. Sin embargo
-añade el precepto-el dueño de la finca ó propiedad contigua á la
pared en que estuviesen abiertos los huecos podrá cerrarlos si
adquiere la medianería y no se hubiera pactado lo contrario; tam­
bién podrá cubrirlos, edificando en su terreno, ó levantando pared
contigua ó la que teuga dicho hueco ó ventana.

La apertura de esos huecos en pared propia liO es otra cosa que
mera tolerancia; es decir, que por sí no da derecho á adquirir por
prescripción esa servidull1ure de In ces, como se declaró en senten­
cias de 10 de :Mayo de 1844, 29 ue Marzo de 1870, 29 de Mayo de
1872,13 Junio 1877, 10 ~'layo 1884, 12 de Noviembre y 16 Diciem,
hre 1889 y iU de Mayo de 18no. Bsa servidumbre es de las llamadas
continuas y aparentes, pero como tiene carácter negativo, el tiempo
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dc poseslOn para adquirirla por el transcnrso de veiute aITo'
,{l

cuenta desde el día en que el dueño del predio dominante Pl'ohihió
por un acto formal al del sirviente, la ejecución del hecho qUe 'J •

1,

lícito sin la servidumbre. Ese hecho es el acto del tratar de cenar
tales huecos por haber ganado la medianería ó de cubrirlos edificau
do en el terreno, ó levantando pared contigua á la que tengan afJ.lI~

llos, pues en este caso, con semejante acto obstativo se impide;
ese dueño vecino el uso de su derecho de propiedad, con la cdili.
cacion.

No se pueden abrir ventanas con vistas rectas ni balcone ,',
otros voladizos semejantes sobre la finca del vecino, si no hay <lo
metros de distancia entre la pared en que se construyan y dicha
'propiedad. Tampoco pueden tenerse vistas de costado Ú oblicna
sobre la misma propiedad, si no hay sesenta centímetros de di
tancia (art. 582).

Esta servidumbre es de las llamadas continuas y aparente' i
no tiene balcones ú otros voladizos es negativa si se abre en par 11

propia y, de consiguiente, para adquirirla por prescripción se cuenta
el tiempo de posesión desde la, fecha del acto obstativo á que no
hemos referido; pero si, además de esas ventanas, existen balcone ó
voladizos, como quiera que estos ya constituyen una servidumbr
llamada PROJIOIENDI, puesto que el 4Jaliente Ó galería se extiende li
la propiedad del vecino, constituye entonces una servidumbre posi·
tiva, que no requiere, para ganarla, por la posesión de veinte años
el acto formal exig'ido por el arto 538 del Código. (Véase la jurisprn·
dencia citada al tratar de las servidumbres continuas). La azotea
construída en una casa y sobre pared medianera, debe considerar
como balcón á los efectos del arto '582. Este añade que taJ.Dpoco
pueden tenerse vistas de costado ú oblicuas, si no hay sesenta ceno
tímetros de distancia.

,; Entiéndese por vista recta aquella en que el rompimiento rle la

pared se ha hecho en otra paralela á la línea di visoria de los predios,
y mejor, á aquella que, para usarla, no hay que volver la cabeza para
mirar el fundo vecino; vista oblicua es el mismo' rompimiento en
pared que forma ángulo con la línea divisoria, de manera que para
mirar el fundo inmediato hay que volver la cabeza. La vista recta
puede ser de este nombre ó de registro, según dice Marcial de la
Cámara. La primera se extiendé á la distancia legal, la segunda
goza de mayal' extensión, tanta como se pueela alcanzar á ver. La
expresadas distancias se contar{m: en las vistas rectas deslle la
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t dor de la pared que no tengan voladizos y desue la línea
~'" donde los haya, y (>n las oblícuas desde la línea de separa­

I 11\8 dos propiedatles.
.'1 'ÓlJigO ha tenido muy en cuenta, no solo la legislación foral,

ll! obras de arquitectura legal, especialmente la ue Calvo
. "las Ordenanzas de Madrid de Carlos IV.
¡r.I, <

\.) ¡Ji puesto en el arto 582 acerca de la distancia que deüe'
cntre las propiedades para que pue'dan tenerse vista,s rectas

.11'
('ua liO es aplicable á los edificios separados por una vía pú-
-o dice el Código que la vía sea un'a calle; puede ser un ca­

: ;IC donde resulta que las servidumbres de luces y de vistas,
i 1110 se pueden tener en las poblaciones que en el campo, para
nale son aplicables las prescripciones del Código sin distin­
I"una. en este respecto. Las vías públicas, especialmente las

la" tales como las calles, se destinan no solo al tránsito de los
1110', i que á luces y hermosura de los edificios; por esta cir-
¡aucia de decoro de la poblac!ón no caben las limitaciones im­
l. por el Código.

« uando por cualquier título se 11l1biese adquirido derecho á te­
ri tas directas, lJalcones ó miradores solJr~ la propiedad COlill­
" el dueño del predio sirviente no podrá edificar á menos de
l1Ietros de distancia, tomándose la medida de la manera indica­

anteriormente (art. 583). Este tiene nn sentido general, pues, re­
'¡jo {i la palabra título, emplea el pronombre indeterminado «cual-.
i~r : pero hay que determinarlo dentro del Oódigo y por esto im­
r a acudir á lo prescrito en el art, 537, comprendiendo, no solo e!
110, esto es, el documento intervivos ó por causa de muerte reve­

101' del derecho, si que todo medio por el cual se haya adquirido
e, incluso la prescripción, sin olvidar lo dispuesto en el arto 53H.
Por consecuencia de este título, el dueño del predio dominante

'luiere, para tener el disfrute de las vistas directas, otra que le es
ber ute llamada .A.LTIUS NON TOLLENDI; es decir, la que prohiba
Illleño dell)redio sirviente edificar á ruenos de tres metros de

ncia de la linea exterior de la pared en que no haya voladizos
le de la linea de éstos, donde las haya, tratándose de vistas rec­
, y para las oblícuas, desde la linea de separación de las dos

opiedades; de manera que el .A.LTIUS NON l'OLLENDI solo se limita
t a distancia, á menos que en absoluto se haya estalJlecido esa
fI'idnmhre por voluntad de las partes,

J7
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CATALUÑA

En pared propia ni común nftdie Jebe hacer v6nLana ni 'lara
ya (RECOG. PROC. cap. 60). La claraboya se adquiere por pl'C .(

ción de treinta años, ó por escritura. No puede hacerse en aO'ujl' ,1
de tapias y si alguno las cierra se pierde la servidumbre. Onlill
ciones de Sanctacilia 2, 20, 51, 63, 64; RECOG. PROC. caps. J3 j' 1

Debe tener de alto de dos á tres palmos y de ancho de la pall
donde recibe la luz medio palmo de destre; de lo contrario no
claraboya (O. de S. 50). No se puede tener vista en lo de otro (1

primero no se tenga en lo suyo (O. de S. 1]; REO. PROC. cap. (j, •

No se puede alegar posesión de vista si no se tiene la de claraloo
durante 30 años (O. de S. 14). No se puede alegar posesión de ,; 1

por cruceras de algún releje de cerramilmto de tejado, ni por n
ceras hechas en muro de ladrillo (íd. 15).

Ninguno que haya tomado el hueco de torre {~ torre del 111 uro d
la ciudad puede tener vistas ó ventanas ó mirador sobre sus veciu
en la pared que hubiere construído ó trate de construir, pues 11

puede alegarse el privilegio que tiene el muro de la ciudad y el 11

las torres que tienen vista ó mira.clor sobre los vecinos, que e l:Iu
cerca del foso, pues no es mnro ni torre (O. de S. 18). No pued
abrirse ventana hacia la pared del vecino, ni puede alegarso 10',
sión de ella si no se tiene la escritura, á no ser que se aleje de aqur
Ua seis palmos de destre (O. de S. 41, 61 Y 62) No puede abrir t

ventana en pared cerca del vecino, que forme esquina, y si é 1

tiene otra allí ha de alejarse ele dicha ventana ya construíc1fL y el' I
esquina seis palmos ele elestre. (O. de S. 46). Los vecinos deben C~

nar sus terrados con muro medianero para que no haya vista del
uno al otro (Id. 12, 65). El vecino que edifique sobre su terrado
t~jado debe cerrarse de moclo que no tenga vistas sobre los oh
(Id. 58). El qne tenga el terrado más alto lo ha de cerrar hasta tal
altnra que no tenga vistas sobre el del vecino si antes no miró lo
suyo (Id. 66).

GERONA

Las claraboyas en pared privada ó común se adquieren por l
posesión contínna de treinta años en paz (Rúb. 38, Costo (le Gel'.
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O 1108eo claraboyas no tuviere escritura ni posesión de trein­
,,' 'In
_ "y la. cerrare haciendo obras, ó de otro ruado, no puedl'l ad-

1I J .)1 el lugar donde estaban (ítl. íd.)
11'11' a

TORTOSA

'0 se adquiere la servidumure de luces y vistas por prescrip-
'¡no tan solo por contrato ó última voluntad (H,úb. 11, lib. 3.°,11, .

l. de Tort.) No se pueden abrir agujeros en las fachadas de las
.1 frente {t las de los vecinos (Id. íd.) Por convenio puede esta­
,cl"e la servirlumure ÁL'l'IUS NON TOLLENDI, pues {t nadie está
Jhibido elevar sus edificios, tanto como pucda (Id. ír1.)

Del'echo de V811s

Pueden aurÍl'se ventanas ó claraboyas en la pared propia ó co­
n hacüt el vecino cuya casa esté m{ts baja, corral ó patio, á con­

dón do que por dichos huecos no se pueda sacar la, cabeza, ni
irar á In, casa, oorral ó patio ele aquél, así como no se permite
.rir puerta sobre éste. Si en cualquier tiempo quisiera el vecino

¡al'er obra,s Ó elevar su edificio, pueele corral' aquellas aberturas aún
, lando se hubiesen poseído por tiempo inmemorial, y si se tratase
le cal'b'ar las obras en las paredes del vecino que éste hubiere cos­
':lllo le ha de indemnizar primeramente, á juicio de los jura.dos de

\ III (Ordenanzas de Valls).

Derecho del Valle de Arán

Si 01 predio vecino fuere urbano y en éllmbiese ventana, el edi­
tirante debe alejarse nueve palmos a1'ane,ws, que es la costumure
egím dice Vives; el palmo aranés equivale á 258 milímetros. Nadie

(luede alJrir ventana que dé sobre el predio vecino, según costumbre
oh ervada sin interrupción; en otro caso debe dejar el espacio de
nueve palmos araneses entre su edificio y el predio vecino.
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ARAGÓN

Uualquiera puede abrir ventanas en pared comün para re '¡IJI
luz 6 tener vistas; pero el vecino puede cerrarlas levantando Su .1
ficación, si el edificio en que se abrieron puede recibir luz por 01

punto; en otro caso aquél está obligado á dejar pasar luz sufici<'1I
al arbitrio del Juez, ya por la misma ventana ó por otra (Ob 6. \)
AQUA PLUVIALE ARCENDA, Sent. T. S. 14 Mayo 1861). No e,' II

aplicación esa Observancia en un pleito entre un particular y 1
Estado, pues tal cuestión no se rige por el Derecho foral aragO\H
(Sent. de 25 de Mayo de 1878, de la Audiencia de Zaragoza). 1
Sala sentenciadora que priva del derecho {t recibir luz el el1ificio
fundándose en que las fincas se hallan separadas por una acequia
infringe dicha observancia (Sent. T. S. 4 Abril de 1882).

Del desagüe de los edificios

El propietario ue un edificio est{t obligado {t construir sus l¡'ja

dos Ó cubiE'rta de manera que las aguas pluviales caigan sobre 11

propio suelo ó sobre la calle ó sitio público, y no sobre el suelo del
vecino. Aún cayendo sobre el propio suelo, el propietario está obli·
gado á recoger las aguas de modo que no causen perjuicio al predio
contiguo (art. 586 del Código).

No menoscaba los derechos delllredio dominante el que l;ll dueiio
del sirviente reciba y recoja las aguas, y las recoja como jnzglh'
úonveiliente, colocando una canal ó practicando obras, que, sin pero
judicar á aquél, redundan en su beneficio (Sent. 15 Mayo 1896). E III
servidumbre es de las llamadas contínuas y aparentes y se adqlli('l'j'
en virtud de título ó por la prescripción de veinte años; pero como
tiene carácter negativo, puesto que impone al dueño del predio 8ir·
viente la 'prohibición de construir de manera que impida el uso d~

la misma, ese plazo se ha de contar desde el hecho obstativo.
Aún existiendo esa servidumbre perfectamente establecida, po·

drá edificar el dueño del predio sirviente, recibiendo las aguas sobre
su propio tejado ó dándoles otra salida, conforme á las ordenanza ó
costumbres locales, y de modo que no resulte gravamen ni perjuicio
alguno para el predio dominante. Se llama aquélla STILLICIDII VEL

(
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-
'1 RECIPIENDI, con precedentes en el § 1.0, tít. 3.0, lib. 2.0de

1'.t lt". leyes 1.& Y 2.a, tít. 2.0
, lib. 8.", del Digesto, y es de citarIn 11 [ n,

t de 12 de Octubre de 1904, de que el arto 587 del Oódigo,
JI.
. la, disposición anterior, no implica de modo necesario la fa·
~ del dueño del predio i!lirviente de cortar el alero de su tejado,
'lede ser esencial para la existencia de la servidumbre según

1Jldiciones del establecimiento y de su edificio, no teniendo apli­
n nI caso el arto 315, por ser de carácter general.
lI11ndo el corral ó patio de una casa se halle enclavado entre
S no sea posible dar salida por la misma casa á las aguas plu­

r que en él se recojan, podrá exigirse el establecimiento de la
\ic!tuubre de desagüe, dando paso á las aguas por el punto de los
Iio contiguos en que sea m{ts fácil la s~lida, y estableciéndose
lIIclncto de desagüe en la forma que menos perjuicios ocasione

pr ilio sirviente, previa la indemnización que corresponda.
1:: ta servidumbre tiene rigurosamente carácter legal, mientras
la TILLICIDII VEL FLUMINIS REOIPIENDI, según que el agua

gota á gota ó por canalones, es de naturaleza voluntaria.

CATALU¡\JA

ualquiera puede echar agua pluvial á la calle (O. de S. 4),
I 'omo la de bodega que no sea taberna pública, sino de sus pro­

riñas (O. íd. 5). Nadie puede pasar' aguas por tolva, ni por
na ni por canales de tejas, ni por canales de ellas en pared me­
nera, sino mediando voluntad del vecino, á menos que éste tam­
11 los tenga (O. íd. 6 Y 7). No se puede establecer sobre el predio
otro ninguna gotera si es removida (íd. 42); si alguno tuviese

"re cl predio ajeno una canal para el paso del agua y la levanta,
I Jlned volverla á establecer (REO. PROO. 61).

TORTOSA

Las aguas pluviales que caen sobre los terrados puede el dueño
é. tos echarlas á la calle, si lo hace por lo suyo y no por lo de
o (Rúb. 10, lib. 3.0 Costo de Tort.), pero las canales han de ver­

r t'1 agna más allá d~ la mitad de la calle (I~Ílb. 11 íd).



El Derecho romano registró varias servidumbres voluutar'
urbanas, siendo las más principa.les las siguientes: 1.& el d l' "

de edificar sobre la pared ó columna del vecino (ley 33 Dig.. 1I
SERVI1' PRAED URB.) 2.& El de agujerear la pared del mismo I
meter en ella las vigas del edificio propio (leyes 2.& y 25 Dig. J)

VERB. SIG.); se diferencian entre sí en que por la primera el du
del predio sirviente viene obligaClo á reedificar y recompone1' la
lumna del vecino, lo que no ocurre con la segunda. Los intérpr.
del Derecho romano creen que, según dicha cita y 7 princip. Di..
to AD ExrrIBENDuM, la l'IGNI INMIl'ENDI, distint~ de la ONERI'
RENDI antes dicba, no solo da derecho á meter vigas, sino otta 1

teria cualquiera de las del edificio; 3.& la de adelantar sobre el ílr
Ó casa vecina el edificio propio, sin descansar en ella, llamada I'll

l'EGENDI El' PROJICIENDI (ley 2." Dig. DE SERVo PRAED. Rn.
4.& la ele arrojar las aguas pluviales sobre la propiedad del ~ cio
conocida por Sl'ILLIClDII El' FLUi\UNIS REOIPIENDIS, Y si no hay ti
recho á recibirlas, VEL NON RECIPIENDI (íd. íd).; 5.& la de privar
dueño de la propiedad vecina de levantar sus edificios más allá II
una altura determinada, ALTIUS NON TOLLENDI, ó ALTIUS TOLLE.
si el dueño del predio sirviente adquiría la obligación de edilk
6.& la de tener ventanas ú otras aberturas prospectivas ó lumin
res en pared del vecino mediera ó propia que no diste de éste ('i
to espacio (leyes 4." y 40 Dig. De íd.); 7.& la de tener vista en el p
dio de otro y de impedir que el vecino edifique para que pUc

usarse de esta servidumbre (leyes 3, 12, 15 Y 16 Dig.) Esta y I
anterior son conocidas, respectivamente, con los nombres de
LUMINUM PROSPEO'l'US E'l' NEO PROSPEOTUI OFFICIATUR.

El Código, si bien trata de algunas de estas servidumbre, ¡} 1

fl01es el carácter legal, no sigue la nomenclatura antigua; bá la
con prescribir (art. 594) que todo propietario de ur~a finca pllC

establecer en ella las servidumbres que tenga por convenient.
en el modo y forma que bien le pareciere, siempre que no con!
venga á las leyes ni al orden público. Ese establecimiento envu¡>1
un derecho de disponibilidad inherente al dominio y puede í(·Ii
Cal'se mediando la capacidad requerida, por actos intervivos ó 1110

tis cansa, á cont1ici6n de que no le contrav/¡luga á las leyes, pll
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1\ igllificaría atentar á la soberanía del Estado, del cual
°1 norma escritá y obligatoria, ni al orden público, por exi­

DI 1\

eO interés social.
I 11 tenga la propiedad de una finca cuyo usufructo perte-

E i otro podrá imponer sobre ella sin el consentimiento del
uctl111 rio las servidumbres que no perjudiquen al derecho de

!llcto (art. 595). y se explica, porque la servidumbre es un gra-
Jl el la propiedad, y A CONTRARIO SENSU no puede establecerlo
ufl'uctl1ario, pues su derecho es solo de goce y de disfrute.
i Ilando pertenezca á una persona el dominiu directo de una
l á otra el dominio útil (por ejemplo enfiteusis, foros, derecho

uperficie Y en éste la rabassa 11w1'ta) no podrá establecerse sobre
l'YÍdumbre voluntaria perpétua sin el consentimiento de am­

dueños (art. 596); ante el principio INCLUSIO UNIUS, EXCLUSIO

ERlUS es indudable que puede establecerse la servidumb~e tem-
IIL en esa propiedad dividida, sin el consentimiento de ambos

t.ñoS Ó señores, pero resuelto el derecho del constituyente, se re­
LvI' el ele la servidumbre establecida, porque se halla subordinada
l'umplillliento de una condición resolutoria tácita.
Para imponer una servidumbre sobre un fundo indiviso se neceo
el consentimiento de todos los copropietarios, pues á tanto obliga

Iconcepto juríflico de la comunidad de bienes y lo prescrito en el
l. 304, que mantiene relación con el'primer apartado del 597. Pero
('oncesión hecha solamente por algunos-añade el texto refirién­
e Ií los condóminos-quedará en suspenso hasta tanto que la

orglle el último de los partícipes. Oreemos que, merced á esa
ltiUla aceptación, hay que retrotraer-los efectos propios de la servi­
lumbre á la fecha de su constitución, porque se trata del cumplí·
iento de una condición suspensiva; pero la concesión hecha por

100 de los copartícipes separadamente de los otros, puesto que
rranca elel derecho de enajenación que le asiste por el arto 399,

I obliga" lo mismo que á sus sucesores, aunque lo sean por título
particular, á no impedir el derecho concedido, cosa que pueden
Iaeer los condóminos ajenos á ta,] establecimiento.

El título y, en su caso, la posesión de la servidumbre adquirida
por prescripción, determinan los derechos del predio dominante y
la obligaciones del sirviente. En su defecto, se regirá por las dispo­
¡ciones del tít. 7.0 del Oódigo que le sean aplicables (art. 396). No

habiéndose fijado en el establecimiento de una servidumbre de acue·
(In 'tO la- extensión y anchura, di la zanja, 108 du~ños del predio
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dominante y los del sirviente deben ejecutar las obras de segU '
que les convengan sin afectar á la existencia de la servidumbr nd

Si el dueño del predio sirviente se hubiese obligado al ~
tllirse la servidumbre, á costear las obras necesarias para elll
conservación de la misma, podrá librarse de esta carg'a abandonan,
su predio al dueño del dominante (art. 599). Y se explica., porl
siendo la servidumbre un gravamen predial, sus efectos solo al,'
zan, como .carga, al fundo sirviente para que proporcione utili
al dominante ó á las personas ó comunidad {t cuyo favor se hubi~

constituído; harto hace ese dueño cOn dejar su finca en favor d
que tenga la servidumbre.

Sel'vídum bl'lZ de pastos

No figura en el Oódigo entre las servidumbres forzosas, sí qll
entre las voluntarias y puede revestir dos caracteres: uno, ch-H,
otro, administrativo; en el primer caso constituye una comunitla I
que, según prescribe el arto 600, solo podrá establecerse en lo suc
sivo por concesión expresa de los propietarios que resulte de Coo

trato ó de última voluntad y no {t favor de una universalidlld ti
bienes, sino {t favor de determinados individuos y sobre predio
también ciertos y determinados, cuya servid umbre se rige por ,-1
título de su constitución. En el segundo caso, la comunidad de pa·
tos en terrenos públicos, ya pertenezcan á los municipios, yu al
Estado, se rige por las leyes administrativas (consúltense los artícu·
los 330 y siguientes, 343 y siguientes y 392 del Oódigo; arts. 75, u,
81 Y 90 de la ley Municipal).

El Legislador, al prescribir que en lo sucesivo no puede esta1Jlp·
cerse la comunidad de pastos, si no es en la manera que determinll,
no da efecto retroactivo á su ordenamiento, informado en un princi·
pio individualista, opuesto, en este punto, al principio socialista )'
absoluto de antaño; inclividualismo que resplandece en el Decreto (11'
Oortes de 1813, siendo de citar la Sent. de 26 de Octubre de 1899
declarativa de que el cerramiento de heredades sobre las cuales pe .
servidumbre de pastos, con tal que no impida la libre entrada del
ganado) no se opone á las leyes del Digesto (23 DE REGULIS JURI'

y l.a, tít. 3.°, lib. 8 del Oód.) De manera que ha de hacerse corolla­
tibIe, bajo una fórmula de justicia, el interés de la riqueza pecuaria
con el fomento de la Agricultnra; y como esa comunidad ele pasto
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d lerjudicar, aún {L los mismos individuos, vecinos de un pue­
r ;i tiendo carácter administrativo, el que de ellos cierre con

. reto su finca, la liberta de tal servidumbre, quedando sub­
1

1
ute lns demás servidumbres que sobre la misma tinca estuvie­

I tablecidas. Ese propietario, á pesar de conseguir semejante
nlcióD de la carga, conserva su derecho á la comunidad de
lO II las otras fincas no cercadas, porque lo funda en su cua­

I 1ti vecino de uno ó más puebloR donde exista la comunidad.
El l>rollÓsito del Legislador ha sido librar á las propiedades de
r jameDeS que les impusieron ciertos privilegios dados para

(Ir cer la riqueza pecuaria, y á este fin conduce, no solamente lo
crito en el arto 602, sí que lo establecido en el 603 que, de una

u ra general, autoriza la redención de la servidumbre de pastos
t -rior y posterior al Oódigo, pues no distingue situaciones, me­
nte el pago de su valor á los que tengan derecho á ella, y que, á

11. de convenio, se fijará el capital sobre la base del 4 por 100 del
101' anual de los pastos, regulado por tasación pericial, redención

1 admite el Derecho romano y, por ser éste supletorio en Navarra,
ha de atender á lo que el mismo prescribe, según se declaró en

nt. de 9 de Abril de 1898. Los pastos que se hayan de disfrutar
u terreDO privado exigen que haya voluntad del dueño de éste,
téll cerradas ó abiertas las heredades, haya ó no frutos, menos en

1l'U o de que, estando abiertas, y después de cogido el fruto, estén
lIhi rtas de plantas que el ganado pued~ p81judicar (caps. 'i.· y 8.",
t. 12 lib. 5.° del Fuero).

'rambién cabe la redención, como antes se dice, de las servidum­
1r establecidas para el aprovechamiento de leñas y demás pro­

u'tús de los montes de propiedad particular.
E de citar la observancia 8.a DE PASQ. CURIo, dispositiva de

Ul' aquélla consiste en la facultad de tomar de terreno ajeno la leña
le 'c aria para el consumo de su familia, en el supuesto de que se
Il\~-¡¡' constituído por un medio legal cualquiera, pues en otro caso
I leña pertenece exclusivamente al propietario de la finca.

AllZra foral lZn Aragón

Es una servidumbre de carácter público, consistente en el dere­
dIO recíproco de los vecinos de un pueblo á introducir sns ganados

pastar en los términos municipales inmediatos (Ob. 35 DE GENE-
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RALIBUS PRIVILEGIIS y núm. 2.° DE PASQUIS GREGIBUl:l). Los pa.
res pueden utilizar la alera para sus cabezas, siempre que lao 11

.., \'('0
con las de sus amos y no pasen de cuarenta (Ob. 6.a DE PAS 1

La alera foral comprende los términos de la parte por donde 'on'
fl'ontan los pueblos de era á era; los ganados solo pueden pacer .1
sol á sol, de manera que si alguno de ellos pernocta fllera de u
términos municipales incurre en las multas marcadas (de giiell
calonia ó satisfacción del daño (Fuero 2.°) Se exceptúan de la al
fomllos huertos, el boalar y las tierras en cultivo hasta que se b
yan levantado las cosechas (Obs. 3, 4, 6, 7 Y 10 DE PASQUIS). Con
opuesto á ella, se prohibé acotar, cerrar, roturar ó plantar terr no
en donde antes no estuviera constituída con consentimiento d 11

dueños, á no ser que, no obstante las roturaciones ó plantacione
se deje entrada libre para los ganados (Obs. :35 y 36 DE GE:XERA.L1

BUS PRlVILEGllS).

Boalar es un terreno vedado que se destina al pasto del ganado
de labor (F. 2.° DE PASQUIS). Se halla exento de la alera foral
y únicamente pueden pastar en él los ganados del pueblo vecino ('11

reciprocidad (Fuero citado, Ob. 35 DE GENE.RALIBUS PRlVLEGn',

libs. 6.° y l.a DE PASQUIS lib. 7.°)
Tiene parecido con la alera foral, la servidumbre que en Nayarra

se llama pastos de facC1'ía de que trata el cap. 1.0, tít. 1.", lib. 6.
del Fuero. Se diferencian en que la alera comprende todos los PUl"
blos fronterizos, y el disfrute de los pastos de facería se contra á

aquellos con los que se tienen pactos establecidos. Se denominafact
1',ía la comunión que en determinados pastos ó en todos los vecinall'
tenían los pueblos limítrofes, á los cuales se les llamó facc?'os. Dicho
Puero prescribe que los ganados pueden pacer reciprocamentc lo
rastrojos de uno y otro pneblo hasta las eras de cada lugar, de 01 á
sol, no haciendo daño en los frutos, ni en los prados de caballo y

bueyes, debiendo volver al término de su pueblo con sol.
Según Sent. de 29 de Enero de HHO, ciertos aprovechamiento,

de pastos, cualquiera que sea la extensión de los mismos, no lJriv:\11
á cierto pueblo al cual por el Rey D. Juan 1I se le concedió la pro·
piedad del terreno, del dominio eminente sobre éste, constituyendo
aquéllos solo una servidumbre de las ordinarias á la que no son
aplicables los preceptos de la enfiteusis, ni los del mero usufructo.
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