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Pocas instituciones del- Derecho civil han sido objeto de una
consideracién tan superficial como esta de la nuda propiedad. Pu-
diéramos decir que su concepto se ha configurado exclusivamente
de un modo negativo y como por reflejo, considerando todas las
relaciones que se integran denfro de esta figura, unica y exclusi-
vamente desde el angulo del usufructuario, y pensando que se
trataba tan solo de un derecho subjetivo en potencia, que se man-
tenia en la penumbra carente en absoluto de contenido actual,
hasta el momento de producirse la consolidacion del dominio en
las manos del nudo propietario. :

«El usufructo—dice en este sentido Venezian (I}—es un de-
recho temporal frente al perpetuo dé propiedad, cuya caracteris-
tica esencial es la duracién indefinida y que sirve a la distribucién
espontanea de los bienes en la sucesion de las generacionmes. El
usuffucto es compatible con l1a propiedad, por su caracter tem-
poral, y aun cuando sé extiende a ‘odas las utilidades que pueda
prestar la cosa, y por larga que ‘sea su duracion, no por ello re-
sulta inttil la propiedad, ni carece de valor: tiene la seguridad
de consolidarse algtin dia, y aun actualmente posee un valor tam-
bién la perspectiva de la utilidad que e! duefio podrd en su dia
obtener de la cosa. De aqui que no sea, en teoria, posible el usu-
fructo de bienes de iilidad simple. El vinculo se establece ideal-
miente entre dos motnentos sucesivos de la misma cosa, y si ésta
no es susceptible de prestar utilidad mas que una sola vez y al
prestarla piérde su individualidad propia, no puede hallarse en dos
disposiciones en €l tiempo. Para ello es precisa la posibilidad de
sustitucion de la cosa. Entonces aparece la compatibilidad, no -de
dos derechos reales, sino de un dereclio real y otro de obligatiosn,
cuya suma compone lautilidad total.» ' o

~Tal planteamiento de la cuestion tiene mds bien un sentido
econdémico que juridico, y nos llevaria en dltimo término a admi-
tit en el nudo propietario’ la existencia de un dominio a térming
suspensive v én el usufructuario, la de un dominio supeditado a

(1) VeNpzian: Ussfrucio, wso y habitacidn, trad. esp. Madrid, 1928, T. 1,
pag. 3. )
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un termino resolutorio. Pero ello, segin vamos - ver, es en ab-
soluto insostenible, ya que se halla en abierta contradiccion con
los preceptos de cualquier ordenamiento positivo, de una parte,
porque no es cierto que el usufructuario retina, ni signiera con
caracter temporal, todos los derechos integrantes del dominio
pleno, siendo interna y no meramente exterior la limitacion de
sus facultades, y de otra, porque tampoco lo es que el nudo pro-
pietario carezca en la actualidad de todo derecho subjetivo. En
el fondo, la dificultad estriba en que nos aferramos instintivamen-
te a un concepto demasiado absorbente de la propiedad, cuya
revision, desde el punto de vista técnico, se impone, y que por
otro lado es puramente circunstancial y ajeno a muchos sistemas
de derecho positivo, que construyen las instituciones teales uti-
lizando otras formas de construccién, lo que nos lleva a examinar
en primer término:

A) La teoria histdrica de la division del dominio y el derecho
del nudo propietario.—Tradicionalmente se ha venido manteniendo
por los tratadistas un concepto elastico del dominio, concebido
como forma absoluta de dominacién de una cosa absorbente de
toda posible facultad de goce o de disposicion y excluyente de
cualquier extrafia interferencia: frente a él, los llamados iura
re aliena constituian lo excepcional, integrandose como puras li-
mitaciones de su poder soberano (plena in re potestas), nunca tan
amplias que puedan llegar a someter en su plenitud la total ex-
tensién de su dominante contenido.

Esta clasificacion de los derechos reales es, sin embargo, pu-
ramente escolastica y poco conforme con 1a regulacion positiva de
los mismos, hasta el extremo de que los mismos romanistas la
abandonan en la actualidad, sefialando en las fuentes la existencia
de una concepcién del derecho de propiedad, que pudiéramos la-
mar «pluraly, en cuanto éstas admiten la posibilidad de dos dife-
rentes titularidades dominicales simultdneas sobre una misma cosa.
Partiendo de un conocido pasaje de Gayo, en que se habia de un
«duplex dommismn», oponiendo el «dominium ex ture Quirilinm»
al «in bonmis esse», se fundamenta esta teoria del dominio doble.

La Rosa, al hacer l1a recensidon de una obra de Ciapessoni (2),
observa que el dominio remano*tiene dos aspectos: uno que atfri-
buye la titularidad al «dominus -ex iure Quiritiums, en iamto que
el otro consiste en la disponibilidad efectiva de 1a cosa, en la uti-
lizacion de la misma. El domimus e¢i ture (Qumiritium tiene nor-
malmente un «nudum tus», vaciQq de contenido. Si algunas veces
al nudo titulo de «dominus» se acompafa alguna facultad no pa-
trimonial, como ocurre, por ejemplo, con la tutela de Jos latinos
impiberes, se trata de facultades estrictamente conexas a la cua-

(2) LA Rosa: In tema di eduples dominiums, en «Anali Catanias, 1948-49,
pigs. 524 ¥ 525.
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lidad de duefio quiritario, y que como tales no pueden ser atri-
huidas a quien tiene la cosa «in bonisn, De los dos términos del
aduplex dominiwmn, el denominado «in bonisy es considerado por
GGayo desde un punto de vista negativo, como una parte des‘a-
cada o separada del dominio quiritario. Mas tarde, cuando el «in
bonisy se haya delineado auténomamente, serd considerado, por
si mismo, positivamente «dominium», y entonces los dos térmi-
nos se situaran conceptualmente en un solo plano.

Ciapessoni, por el contrario (3), estimaba que «después que
la voz dominium fué adoptada para significar la propiedad priva-
da. y fué conceptualmente especificada la propiedad quiritaria con
la denominacion dominium ex iure Quiritium, que sustituye al ar-
caico nombre de ’mancipium’, tal dominium fué dominium ius-
tum. o sea la propiedad conforme al ’ius ctvile’ en antitesis con
la del ’ius gentium’. Después que se reconocié como ’dominium’
el derecho sobre la ’res mancipr’, sélo tradida por el duefio, para
la jurisprudencia romana, el ’dominium iustum’ fué la propiedad
conforme al 'ius civide’, en contraposicion con la reconocida por
el 'ius honorarism’». Andloga figura de dominio dividido nos lo
ofrece la «possession del «ager publicus», recientemente estudia-
da por Bozza, ya que incluso cuando tales «possessiones» se convir-
tieron en «dominiumn de la «Civitasy, los latinos, como antes los
etruscos, permanecieron en su disfrute, persistiendo tales «posses-
siones» aun sobre los «agri divisi et adsignatiy.

En este mismo sentido apuntaba Koschaker (4) que la idea de
un getetlies Eigemium, de una propiedad dividida, funcionalmen-
te limitada, que la pandectistica creia haber sepultado definitiva-
mente en la unidad y absolutismo del dominio, pareceria ahora sus-
ceptible de nuevos desarrollos y, sobre todo, encontraria mas
amplio eco en el derecho griego, en los orientales y aun en el
antiguo derecho romano. En tfal sentido, aceptaba la originaria
construccion de las mas antiguas servidumbres, segun ia opinion
mas acreditada, recurriendo a este propdsito a la figura del anti-
guo maenciptum, profundizada por De Vischer, y a sus relaciones
historicas con el dominiwm. Tales ideas han sido desenvueltas por
Max Kaser, que percibe también la figura del dominio funcio-
nalmente limitado, en la génesis de las servidumbres mas anti-
guas y en la del usufructo (5).

Tras de haber rechazado los argumentos sobre los que Voigt
apoyaba su tesis de la originaria concesion del paso y del acue-
ducto como perteneciendo al propietario del fundo a quien sirven

(3) Ciapessoxi: sDuplex dominiums, en «Studi sul Gaios, Pavia, 1940, pa-
ginas 91 y 6s.

(4) KoscHAKER : Recension a la obra de Bussi. en «Zeitschrift der Sa-
vigny's Stiftungs, R. A., T. g8, pags. 254 y ss.

(5) Max Kasemr: Geteiltes Eigentwm sm aciterem romischen Recht, cn
«Fé&schrif: Koschakers, T. 1, pags. 445 y ss.
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la linea del terreno y la del «rwuws», sostienen aquellos autores
la existencia de una cotitularidad con el propietario del fundo gra-
vado por la servidumbre, segln la concepcion de una propiedad
funcionalmente limitada. Al sutil argumento proporcionado por
Aru para la «vian, del «hastam rectam ferre (o sea, que se trata-
ria de ferre, llevar la lanza, no de plantarla en senal de seiiorio
permanente), Kaser afiade otros, particularmente el fundado en
el modo en gue se produce la extincién de la servidumbre por non
usus, que revelaria una diversa posicion de las dos propiedades
respecto a la misma faja de terreno ocupada por la servidumbre:
una Haupteigentum o propiedad principal, a favor del duefio del
predio sirviente, y una Nutzeigentum, o propiedad util, a favor
del titular del predio dominante,

No limita Kaser la aplicacidén de esta idea del dominio dividi-
do a la construccién originaria de las servidumbres prediales, sino
que la extiende también al usufructo, en el que ve, lo mismo que
Biondi, una verdadera propiedad de los frutos, acompafiada de
una propiedad funcionalmente limitada sobre la cosa matriz en la
medida mecesaria para poder recolectar aquéllos. Frente a es‘e
punto de vista, objeta Grosso (6) que la escisién de una propie-
dad de los frutos y de un poder sobre la cosa se presenta como
artificiosa, en cuanto se trata de un todo unitario. El binomio suti
frui, considerado como un todo unico, responde lingiiistica y sus-
tancialmente a una concepcién mas antigua, y los romanos no in-
dividualizan positivamente el uti que es necesario para el frui.

El mismo tema es abordado por Vaucher: en cuanto los cla-
sicos utilizaban la expresién pars dominii, no soélo en relacion al
usufructo, sino también a la copropiedad. se pregunta la cone-
xién que pueda haber existido entre ambas relaciones. Pampaloni
creia que a ambas figuras habia de aplicarse las mismas reglas.
conclusion admitida también por Hasson, por lo menos para el
tiempo de Juliano, y en el supuesto de que concurriera en el usu-
fructuario la cualidad de copropietario de una parte indivisa de la
finca o cosa objeto de su usufructo. Tesits ambas rechazadas por
Vaucher, que impugna igualmente la sostenida por Riccobono,
que atribuye al usufructuario la titularidad de la species de la
cosa, su figura externa y la productividad de ella derivada, y al
nudo propietario. el derecho a la substantia como objeto de de-
recho (7).

En el fondo, la relevancia juridica de los frutos y de su adqui-
sicion, puede haber influido en el desenvolvimiento histérico de
esta figura: la construccién juridica se vid en la necesidad de to-
mar posicién frente a tal fenomemo, y asi se explica 1a otserva-
cion de Gayo (11, 14), que después de calificar de cosa inccrporal

(6) Grosso: Problemi. generali del diritio ottraverso il diritto romaso,
1048, Cap. VI1I, v Studia et Docwmenmia. 1942, pigs. 176 y ss.

(7) VAvcHer : Ussfriit et «pars dominii». «Etude sur ia notion romaine
de I'usufruit considerée par rapport i la propriétés. lausana, 1940.
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el usufructo, entre otras, afiade después: nec ad rem pertimet
qwod in hereditate res corporales continentur, et fructus qui ex
fundo percipiuntur corporales sunt, et quod ex aliqua obligatione
nobis debetur id plerwmque corporale est. En el fondo, este con-
cepto de cosa incorporal parece, mas bien, consecuencia de una
construccién tardia, puramente técnica, pero ajena al sentimien-
to popular. Asi, ‘enemos, por ejemplo, en dos cartas cambiadas
entre Curio y Cicerén, el mismo concepto de propiedad dividida,
de caracter primitivamente materialista

Ad fam. 7, 29, 1 (Curio a Cicerdn): sum enirit tuus, Attici
nostri; ergo fructus est tuus, mancipivm llius,

Ibid. 7, 30, 2 (Respuesta de Cicerén}: ...Atticwm mosirum,
cuins quoniam propriwm te esse scribis mancipio et mexo, Mmeum
autem usu et fructu, comientus isto sum: id emim est cuiusque
proprium, quo guisque fruitur atque utitur.

Es. en efecto, mucho mas facil concebir la relacion del usu-
fructuario como puramente corporal, que en virtud del esfuerzo
constructivo que supone la creacién de una cosa incorporal in-
termedia. Que este esfuerzo fué realizado por los juristas roma-
nos es algo gue nadie puede discutir, y bastaria para demostrar-
lo el texto de Gayo antes aludido; pero ello no impide que en
una concepcién popular y primitiva se pudiera pensar en una di-
visién del dominio entre el usufructuario y el nudo propietario.
en una concepcidon del usufructo como una verdadera pars do-
méni.

En todo caso, cualquiera que sea la solucién que en Derecho
romano se adopte, ya que s6lo hemos tratado en las lineas ante-
riores de sefialar una posicién adoptada por parte de la docirina
romanista, aunque no aceptada por la mayoria de los autores, es
lo cierto que tal teoria del dominio dividido, aparece con toda
claridad como inspiradora del derecho germanico, que actia con
un sis‘ema de conceptos completamente ajenos a la doctrina es-
colastica de los llamados fura #m re aliena. No existe ningun de-
recho real, que como la propiedad de nuestros Cédigos civiles,
tenga un valor absorbente y exclusivo, hasta el extremo de cu-
brir con toda intensidad la totalidad de la cosa poseida, sino que
ésta se presenta como posible objeto material de maltiples y si-
multineas facultades, cada una de las cuales puede corresponder
a un ttular diferente, con lo que falta un concepio unitario del
dominio, y éste aparece desintegrido y dividido.

Al mismo tiempo que ese derecho dominical absoluto no se
da en los ordenamientos medievales, que suplen su falta con una
jerarquia de facultades, que encuentra en el derecho feudal con
sus derechos subordinados y sus derechos eminentes la formula-
ciébn mis clara v precisa, se nos dan, en cambio, multitud de fign-
ras de caricter limitado, como la del precarista y el beneficiario,
como la del fiduciario. afecta a una finalidad o destino determi-
nados (asi, el mundoaldus, titular fiduciario de los bienes de su pu-
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pilo), de derechos limitados por su contenido o por su cardcter
temporal, todos los cuales, sin embargo, tienden a construirse
técnicamente como modalidades del dominio sobre la cosa, sobre
la cual en su variedad coexisten.

Precisamente en la teoria de los censos es donde aparece con
mayor claridad formulada esta doctrina del dominio directo y del
dominio 1til, coexistiendo sobre una misma cosa, sin que ni cen-
sualista ni censatario puedan atribuirse una titularidad de carac-
ter absoluto, una suprema in re potestas, lo que se traduce en re
ciprocos derechos y obligaciones, que encuentran en los laudemios,
tanteos y retractos su expresion mas acusada, Con las mdltiples
formas de comunidad en la titularidad de las cosas, se ofrece esta
teoria del dominio dividido, derivada de la institucion del feudo.
como una manifestacion concreta mas de cuanto venimos afir-
mando.

Modernamente, es el sistema juridico anglosajén de clara raiz
germanica, el que nos ofrece una construccidon mas ajustada a
esta concepcién del dominio miltiple. La palabra Property se
utiliza en Inglaterra tanto en un sentido no técnico para designar
el patrimonio de una persona en su totalidad, como para designar
los bienes particulares de que tal patrimonio se compone, o los
derechos reales constituidos sobre tales bienes. Distinguese en
este dltimo sentido la real properiy de la persomal property, si-
quiera una propiedad en el sentido en que nosotros la entende-
mos, unicamente sea posible sobre los bienes muebles (owner-
shep). Tratindose de inmuebles, pueden coexistir sobre uno solo
de ellos diferentes estates, pero solo el llamado fee simple exclu-
ye a todos los demas. En cambio, cuando se trata de un esiate
que solo ha de durar mientras viva el beneficiario (life estate o
estate for life); es decir, de una figura analoga a la de nuestro
usufructo, concurre un fuisre tnierest, generalmente a favor del
concedente o sus herederos («reversiénn), en cuanto a ellos han
de volver en definitiva los bienes, estimindose, entretan‘o, que el
life temant tiene una propiedad plena de la cosa, siquiera de ca-
racter temporal.

Creemos que es suficiente lo dicho, para establecer dos con-
clusiones fundamentales, que sirvan de base para cualquier ulte-
rior razonamiento :

1.* Que la oposicién radical entre el dominio y los llamados
iura tn re aliena, es algo que se deriva de una construcciéon téc-
nica del Derecho producida en nun momenio histérico determina-
do, pero no impuesia por la maturaleza misma de las cosas. Cabe,
por el contrario, mma construccion, y de ella hemos expuesto al-
gunos ejemplos en las anteriores paginas, que, rechazando tal
oposicién, conciba los diferentes tipos de derechos reales, de con-
tenido mas o menos limitado, come titularidades independientes
conectadas entre si tan s0lo por la circunstancia de tener todas
por objeto una misma cosa, la cual se distribuye en sus diferenes
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posibles aprovechamientos entre cada uno de esos tituiares ind:-
pendientes y en la medida impuesta por el contenido de sus res-
pectivos derechos.

2.* La coexistencia de esas diversas titularidades sobre una
misma cosa, da origen a diversas formas de comunidad entre los
respectivos titulares: o bien se trata de varios derechos de idén-
tico contenido que confluyen en un mismo objeto (comunidad de
Derecho romano, con atribuciéon de cuotas partes); o hien de »nu
tinico derecho sobre una sola cosa, atribuido a varios titulares
(comunidad de Derecho germdnico, sin atribucién de cuotas pa:-
tes); o, finalmente, de derechos varios de contenido diverso perv
gue recaen sobre un mismo objeto, constituyende un orden jerar-
quico entre los distintos titulares, segin la mayor o menor am-
plitud del contenido del derecho de cada uno de ellos, gue se tra-
duce en una verdadera desmembracion del dominio, que de esin
manera pierde su forma unitaria.

Pero si hablamos de una verdadera desmembracién del domi-
nio como consecuencia de esa pluraiidad de titulares con derechos
de contenide idéntico o de contenido diferente, segiin los casos,
sobre una misma cosa, no podemos pensar, sin embargo, que esas
diferentes titularidades estén en absoluto desvinculadas entre si.
como lo estarian los derechos reales que tuviesen por objeto co
sas distintas e independientes las unas de las otras. Precisamente la
unidad de la cosa que constituye su objeto, determina, no solo
una relacion de reciproca interdependencia, sino, lo gque es mas
importante, una posibilidad constante de reintegracion del domi-
nio desmembrado. '

Ello nos lleva a considerar este doble aspecto de la cuestion,
que se resuelve también en un doble plano obligatorio » real. O
lo que es lo mismo, que habra. de fracasar toda tentativa de ex-
plicacion que se funde en una comstruccion exclusivamente reali-
zada con elemen‘os extraidos del campo y teoria de los derechos
reales, en cuanto, como hemos sehalado, la coexistencia de tale:
varios derechos sobre una misma cosa, determina el nacimiento de
relaciones obligatorias entre sus respectivos titulares. Habri, por
lo tanto, que distinguir, aunque sea sélo artificialmente, lo que
aparece confundido ; es decir, el orden de las relaciones entre los
derechos redles coexistentes y el orden de las relaciones entre los
titulares personales de los mismos, traducido este Gitimo en un
sistema de obligaciones reciprocas.

En este sentido, como observa Heck (8), debemos estudiar se-
paradamen‘e dos problemas: a), el problema de la configuracion
del derecho real: posicién erga ommes del usufructuario; b), re-
gulacién de las relaciones entre el nudo propietario y el usufruc-
tuario. Esta doble regulacién obligatorio-real, se funda en que el
derecho del propietario es permanente. v el del usufructuario,

(8) Heck: Grumdiss des Sachewrechis, Tubinga. 1930. pags. 307 ¥ S
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temporal, transitorio. Lo que aquél gana en extensién, éste lo
conserva en intensidad. Seria, sin embargo, erréneo considerar
gue se trataba simplemente de una mera yuxtaposicion externa
de relaciones de diversa y contradictoria naturaleza: nos encon-
tramos, por el contrario, ante una figura dotada de unidad inter-
na, y,.a los solos efectos de una mayor claridad expositiva, la con-
sideraremos desde dos 4ngulos diferentes, aunque intimamente re-
lacionados entre si. :

By La.nuda propicdad y el usufructo en sus relaciones con la
cosa usufructuodg.—Segin . dispone el articulo 348 del Coédigo
civil: «La propiedad es el derecho de gozar y disponer de una
cosa, sin mas limitaciones que las contenidas en las leyes»: y, de
conformidad con el articulo 467 del mismo cuerpo legal: «El
usufructo da derecho a disfrutar los bienes ajenos, con la obliga-
cién de conservar su forma y substancia, a no ser que el titulo de
su counstitucidn o la ley autoricen otra cosan. La simple lectura de
ambos preceptos pudiera llevarnos a la conclusién de que se ha-
bia producido, al constituirse el usufructo una desmembracion del
derecho de disposicion y del derecho de goce y disfrute sobre la
cosa, correspondiendo al nudo propietario la titularidad del pri-
mero, y al usufructuario la del segundo.

En tal sen*ido construye Barbero su teoria (g), haciendo no-
tar qune nada concreto se diée distinguiendo entre propiedad ple-
na y propiedad nuda, ya que no se trata de dos concepciones de
la propiedad, sino tan sOlo de dos distintas situaciones del domi-
nio Lo que interesa, por tanto, es determinar el «minimo esen-
cialy del dominio, es decir, la minima expresién del concepto mio.
En realidad, propiedad es, ante todo, dispomibilidad. La razén de
que la propiedad subsista aun después de constituido el usufructo.
no es la posibilidad de que al extinguirse ésta el propietario re-
cobre el goce que hoy le esta prohibido, sino mas bien que aguél
conserva un minimo de disponibilidad, aunque se trate tan solo
de un residuo de aquélla que en el esquema originario se ofrece
como maxima, lo cual es ficilmente comprobable, si se tiene en
cuenta el poder decisivo que el propietario conserva en orden al
destino economico de la cosa.

El usufructuario tiene un amplio derecho. que se hace exten-
sivo a la rotalidad de los frutos y utilidades de la cosa, pero no
lo pone todo en relacién a la misma. El propietario tampoco lo
puede todo. ya que carece del goce la cosa, pero conserva una
preeminencia indudable, hasta el extremo de que el usufructuario,
para variar la forma o destino de ésfi, ha de contar con su consen-
timiento y autorizacién, de donde se sigue que el peder del usu-
fructuario. aunque pueda hacerlo todo en cuanto al goce de la
cosa, no es maximo en su origen, porque el esquema del usufruc-

(9) BARBERO : L'msufrutto ¢ i diristi affmi, Milan, 1952, pags. 24 y ss
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to, no wmprende tipicamente el poder de disposicion sobre el
deatmo economico de la cosa.

Hasta aqui Barbero. Pero aun admitiendo tal punto de vista,
resta siempre por explicar la relacidon entre ambas t1tular1dades.
de una parte, y de otra el contenido actual de ese derecho o fa-
cultad de disposicion que constituiria la esencia de la nuda pro-
piedad. En tal sentido, observan Nicolo-Giorgianni, la obligacidn
negativa que incumbe al usufructuario de no introducir innova-
ciones en la cosa, puede considerarse como una afirmacion posi-
tiva y solemne del derecho actual del propietario sobre la cosa
misma, siquiera no sea correlativa de una obligacion del usufrue-
tuario de llevar a efecto tales innovaciones, ya que lo Onico que
sobre la misma le corresponde es un derecho de disposicion.

Se suele afirmar que el usufructo es un limite de la propiedad,
lo que es exacto; pero no en el sentido de que en virtud del usu-
fructo vengan atribuidas al usufructuaric algunas facultades de
las que integran el derecho de propiedad, ya que ello equivaldria
a concebir ésta como una mera suma de poderes. Cuando se cons-
tituve en usufructo, o, genéricamente. un derecho real de goce
schre la cosa de ofro, se da lugar a un concurso de derechos so-
bre el mismo bien, con prevalencia del de menor contenido. Como
consectiencia de ello, el derecho mas amplio sobre la cosa (pro-
piedad), asume €ésta o aguella fisonomia, ¢ste o aguel contenido,
llegando incluso a ser practicamente suprimido, o, mejor, modi-
ficado, segtin que concurran otros derechos limitados sobre la
misma cosa, el ejercicio de los cuales supone la limitacion o el
cambio del derecho méis amplio. En el caso especial de que sean
objeto del usufructo cosas consumibles, no pudiendo ejercitarse
el derecho del usufructuario, sino destruyendo la cosa, se hace ne-
cesaria la pérdida total del derecho de propiedad por parte del
propietario, en tanto que en su lugar nace para el mismo un de-
recho de crédito (cuasi-usufructo) (10).

Ahora bien. admitida esta facultad actual de disposicion a fa-
vor del nudo propietario, coexistente con las de goce y disfrute
del usufructuario, ¢ hemos de pensar en una verdadera desmembra-
¢i6n del dominio, o mas bien en una forma de comunidad de de-
rechos? ;Se trata, por el contrario, de una mera limitacién del
dominio o de una servidumbre perbonal concebida al modo clasi-
co, e impuesta sobre aquél? Es evidente que aun encontrindonos,
como indudablemente nos encontramos, ante el concurso de dos
derechos de distinto contenido y naturaleza, entre ellos ha de dar-
se alguna conexion derivada de la misma unidad de su objeto:
esta conexion aparece clara en tres momentos sucesivos de la vida
del usufructo: em el momento de su constitucion, duraate todo el
tiempo de su subsistencia, v en el instante de su extincion.

(10> NIcOLO-GIORGIANNT : V. Usufrutfo, en «Nuovo Digesio ital’anos,
T. XII, 2. Turin, 1940. pag. 779.
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Es preciso determinar la verdadera relacion entre lo temporal,
que es el usufructo, y lo permanente, que es la propiedad, y ello
a través de cada uno de los tres momentos indicados, buscando
una explicacidn que sea suscep‘ible de ser aplicada sin contradic-
ciones a todos ellos, y al mismo tiempo que permita construir
unitariamente la figura de la nuda propiedad. Asi tenemos:

1. Relaciones entre nuda propiedad y usufructo en ¢l momen-
to de quedar éste comstituido.—S1 prescindimos de los casos ex-
cepcionales en que el usufructo nace por usucapién, surge siem-
pre el usufructo en virtud de una sucesion constitutiva, que esta-
blece entre propietario y usufructuario una relacién de causante a
derechohabiente, Claro estd que esa sucesion puede ofrecer carac-
teres muy distintos, segtin las diferentes hipdtesis que pueden sus-
citarse. Asi, cabe distinguir: &), el propietario, constituye el usu-
fructo v retiene la nuda propiedad ; &), el propietario transmite la
nuda propiedad y retiene el usufructo: c¢), el propietario desdo-
bla la nuda propiedad y el usufructo, ‘ransmitfendo cada uno de
ellos a un titular diverso, o tal efecto se produce como consecuen-
cia de una disposicion mortis causa o de la ley.

En los supuestos a) y b), es claro gue persiste entre nudo pro-
pietario y usufructuario una relacién de causante y causahabiente :
en el supuesto ¢) dicha relacion vincula a uno y otro con el pro-
pietario primitivo, siendo ellos a su vez terceros entre si. Claro
estd que en cualquiera de estos posibles casos, la vinculacion que
puede existir entre el usufructo actual y la-propiedad plena ante-
rior no es otra que la que deriva de las reglas de esa sucesidn
constitutiva, siendo evidente que cuando la referida constitucion
se haya verificado en virtud de un negocio juridico. otorgado por
el actual nudo propieario y entonces pleno propietario (supuestos
b) y c), junto a la accidn real que al usufructuario corresponde
frente a cualquier tercero, obstentard la personal derivada del ex-
presado titulo obligatorio.

Ahora bien, esta idea de sucesion constitutiva, parece excluir
la idea, manifestada por algdn autor, de que el usufructo sea una
mera comprension del dominio, ya que, como observa Cicu, la
idea de comprension sugiere alteracién de la forma y no del volu-
men, caso que no se da en la nuda propiedad. Mas bien pudiera
pensarse en una verdadera desmembracion o division del conteni-
do del originario derecho dominical, siquiera tal division, suponga
necesariamente ciertas alieraciones de las facuitades separadas que
constituyen el contenido de ambos derechos.

Solamente en este sentido reslringido puede afirmarse que el
usufructo es una pars dominii, una parte segregada del general v
unitario contenido del dominio. Asi, por ejemplo, Barbero (11),
propone su concepto de la «pertenencia», como medio para expli-

(11) Bameero: Op. cit., pag. 29.
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car la peculiar naturaleza .de esta segregacion de facultades domi-
nicales. Pertenencia aquivale a disponibilidad, y alli donde se da
un determinado grado de disponibilidad, puede asegurarse que nos
encontramos ante un grado equivalente de pertenencia. Teniendo
presente que solo la propiedad refine en si todo el contenido de
la pertenencia, parece claro que los demdas derechos solamente re-
unirdn una fraccién, la cual no es una porcién concreta y seccio-
nada del derecho de propiedad, sino que expresa en abstracto la
parcialidad del contenido de pertenencia que asumen los esquemas
de los distintos derechos limitados respeto a la totalidad de la per-
tenencia que se encuentra englobada en el dominio. Asi se entien-
de el pasaje de las fuentes en que se habla pars dominiz, el cual
debe referirse, no a un fraccionamiento abstracto, sino concreto
e histérico.

En definitiva, nos encon‘raremos siempre ante dos fuentes de
poder distintas, que coexisten sobre una misma cosa, y que en 1l-
timo término derivan constitucionalmente de una sola fuente dé
poder unitario, cual es el dominio pleno, La vinculacién de aqué-
Has a ésta, se traduce en que ni el usufructuario ni el nudo propie-
tario pueden ser considerados como terceros frente al duefio pri-
mitive, sino, por el contrario, como verdaderos causahabientes y
sucesores del mismo. Pero, esta vinculacién sucesoria con el pri-
mitivo titular del dominio pleno, de quien derivan causa, y que
hace, por ejemplo, que el usufructuario deba respetar los con-
tratos otorgados por aquél sobre la finca, determinara, a su vez,
una relacidén de analogo tipo entre nudo propietario y usufructuario.
Ello nos lleva a considerar el segundo momento en la vida del
usufructo:

2.° Relaciones enire la nuda propiedad v el usufructo durante
la vigencia del usufructo.—Coexisten, por tanto, sobre la cosa
ambos derechos, e indudablemente, de alguna manera han de re-
lacionarse entre si. La teoria clisica, hoy dia aceptada por no po-
cos autores y algunos cuerpos legales—excluido” nuestro Cédigo
civil—, es la que ve en la nuda propiedad un dominio gravado y
en el usufructo una verdadera servidumbre personal. En tal seh-
tido Schulz, después de hacer notar que para los juristas romanos
clasicos no existieron mas servidumbres que las servitutes prae-
diorum, siendo la categoria de las servituies persomae, una crea-
cion de la escuela de Beryto, estifna que esta terminologia bizan-
tina ofrece indiidables ventajas, ya que «las servidumbres reales y
personales constituyen una unidad bien definida y requierén por
ello una designacion genérica que sirva para contraponerla a los de-
rechos de realizacion de valor, que desempefian una diferente
funcion». ’

Wolf, en cambio, dice que semejante concepto unitirio, podia
tener sentido en Derecho romano, dado que habia muchos dere-
chos comunes a todas las servidumbres, como eran los principio$
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que regian su constitucidn, extinciéon y proteccion, pero, en cam-
bio, en el derecho actual, representa «un concepto doctrinal muer-
ton. Seria, a nuestro juicio, temerario afirmar que la posicidn juri-
dica del nudo propietario no era distinta que la del propietario de
un fundo gravado con una servidumbre real: este ultimo conser-
va no s6lo la plenitud del goce, sino incluso la posesion material
de la cosa, que en modo alguno puede pretender el nudo propietario
mientras el usufructo dure. Otro tanto puede afirmarse cuando de
propiedad gravada con servidumbres personales se trata, maxime
si se tiene en cuenta que el usufructo, no es redimible por el nudo
propietario en los términos establecidos por el articulo 603 de
nuestro Codigo civil.

Pero si rechazamos que el usufructo sea una verdadera servi-
dumbre y la nuda propiedad una propiedad simplemente gravada,
habremos de admitir la existencia de una verdadera desmembracion
del dominio, hasta el extremo de constituir una parte de éste, que-
dando la otra parte en la titularidad del nudo propietario, como
sostienen, por ejemplo, Kagan y, entre nosotros, Roca Sastre.
Estas dos partes del dominio confluirian sobre una misma cosa,
existiendo ademas una verdadera servidumbre sobre el corpus del
usufructo, con el fin de permitir que el usufructuario obtenga el
pleno disfrute de su derecho de usufructo, explicandose de esta
manera la posesion material del vsufructuario.

Llamase la atencién acerca del hecho de que el derecho del
usufructuario fuera calificado en Roma como una res incorporalis
y el del nudo propietario de res corporalis, en tanto que en el De-
recho anglosajén, se califica de res corporalis el derecho del life
tenant y de res incorporalis el del reversioner, y se explica tal
contradicciéon en el sentido de que segiin el Derecho romano, al
crearse el usufructo, una parte de la propiedad pasa al usufruc
tuario, pero solo una parte, de manera que el nudo propietario
conserva todavia el nicleo de la propiedad: por ello el usufructo
es un mero derecho de disfrute sobre cosa ajena, de donde se
sigue que ésta sigue siendo el objeto del derecho del propietario,
que es por ello considerado como cosa corporal. En cambio, el
Derecho anglosajon concibe el fenémeno de diferente manera. a
saber, se considera que el life temant adquiere la piena propiedad
de Ia cosa, aunque solo por tiempo limitado; generalmente mien-
tras viva. En cuanto al titular del derecho equivalente a nuestra
nuda propiedad, queda desprovisto de toda propiedad durante el
mismo penodo y todos sus derechos quedan reducidos a la futura
reversion de la plena propiedad a«su favor (reversion), o a favor
de quien designe (remainder). '

No creemos, sin embargo, que pueda admitirse ninguna de
estas dos construcciones: ni el usufructo es una mera pars dominii
en el sentido antes apuntado, ni puede afirmarse, como lo hace el
Derecho anglosajén, gue la nuda propiedad carezca de contenido
hasta el momento de consolidarse el dominio mediante la rever-
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sién. Afirmar lo segundo, equivaldria a sostener ¢l contrasentido
de que la nuda propiedad adquirfa contenido sélo en el momento en
que dejaba de ser nuda propiedad por haberse convertido en do-
minio pleno, siendo asi que la realidad del derecho vigente nos
demuestra precisamente lo contrario; sostener lo segundo, signi-
fica ignorar que la desmembracién del dominio no supone un fe-
némeno meramente cuantitativo, sino, por el contrario, una va-
riacién substancial del contenido de los derechos que por este pro-
cedimiento surgen.

Es decir, que ni cabe concebir propiedad y usufructo como dos
momentos sucesivos de un mismo derecho, ni tampoco como dos
¢«pedazosy de un dominio desmembrado, ya que este fendmeno de
la desmembracion dominical es mucho mas profundo, en cuanto
supone, 4 mi juicio, dos consecuencias fundamentales: 1.* Que no
existe una persona que ostente una titularidad absoluta sobre la
cosa, y 2.* Que los dos derechos en que tal dominic inicialmente
unitario aparece desintegrado tiene cada uno su propia substanti-
vidad e independencia, sin que pueda -establecerse entre ellos una
relacién de accesorio y principal, y sin que suponga, tampoco, dos
puros conceptos complementarios, ya que cuando ambos conflu-
yen sobre una misma persona y el dominio pleno se consolida en
ella, el derecho de ésta recibe un contenido y forma diversos de
los que temian usufructuario y nudo propietario, siendo su disposi-
cion y disfrute, de distinta naturaleza- que la disposicidn de éste y
el disfrute de aquel

Tan es asi, que cabe, por lo menos en teoria, admitir la posi-
bilidad conceptual del Hamado usufrucio en cosa propia: imagi-
nese, por ejemplo, el supuesto de que en un sistemna de usufructos
sucesivos (el usufructo se conmstitiiye a favor de A, durante diez
afios, a favor de B por los diez siguientes, y de C por otros diez,
consolidandose el dominio en D, al transcurrir los treinta afios),
que el nudo propietario (D, en el ejemplo propuesto), adquiere
mediante compra el usufructo de uno de los usufructuarios (por
ejemplo, el de B): no es evidente que en tal caso, mientras disfruta
la cosa como usufructuario, nb puede ser comsiderado como pro-
pietario pleno a pesar de reunirse en él la doble condicién de nudo
propietaric y usufructuario? No podra, por ejemplo, destruir la
cosa, burlandose de este modo el derecho de los ulteriores titula-
res llamados a los usufructos sucesivos, ni su disfrute podra tam-
poco exceder de los limites que la ley i nnpone al goce del usufruc—
tuario. - -

L,oemsten por tanto, dos derechos distintos € mdepend1ente:>
en el plano real, dotado cada uno de ellos de un régimen y vida
propios, siquiera uno y ofro se limiten enire si reciprocamente,
pudiendo pensarse que esta comunidad de-objeto, determina entre
ambos titulares una peculiar comunidad, en la que cada participe
tiene facultades distintas en su extensién y contenido. No es, por
tanto, la propiedad plena una mera suma del derecho del usufruc-
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tuario y del del nudo propietario, sino-algo esencialmente distinto
de uno y otro, para convencerse de lo cual basta una simple com-
paracion de las respectivas facultades. Por tal razon no puede
tampoco concebirse la nuda propiedad como una propiedad pro-
piamente dicha a la que se substrae el contenido del derecho del
usufructuario, es decir, como un dominio gravado por un mero de-
recho in r¢ aliena.

Nos encontramos, por tanto, ante dos derechos de distinta na-
turaleza que coexisten sobre el mismo obje*o, de donde deriva
una determinada forma de especial comunidad. Precisamente por
ello, nos es posible establecer entre ambos una reciproca, aunque
relativa interdependencia, que como ya anteriormente bemos se-
fialado, se desenvuelve en el plano obligatorio y en el plano real
simultaneamente, lo que nos lleva a distinguir, contemplando la
relacion desde el solo angulo del nudo propietario:

A. Relaciones en el plano real. — Hace notar Westermann,
que es preciso distinguir radicalmente entre el valor substancial
de la cosa y su aprovechamiento, atribuyéndose uno y otro a dife-
rente titular. A quien tiene el derecho sobre la substancia de la
cosa, se le considera propietario, aunque por estar su propiedad
desprovista de toda utilidad inmediata, se le designe nudo propie-
tario; el titular del derecho de aprovechamiento, es el usufructua-
rio. Desde un punto de vista mas realista que analitico, mas fun-
dado en la jurisprudencia de intereses o socioldgica que en la de
conceptos, ambos titulares se encuentran en una estrecha rela-
cién, que pudiera calificarse de «comunidad de interesesy («Inte-
ressengemeinschafty).

Existe, en efecto, por un lado, un interés juridicamente prote-
gido de quien ha de recibir la cosa gravada en un estado lo mas
semejante que pueda ser al que tendria si no se hubiera constriiido
sobre ella el usufructo. La proteccion de tal interés se logra a
base de calificar a su *itular de nudo propietario; por otro lado
existe el interés de que quien pretende el derecho de disfrutar la
cosa tenga el maximo contenido de goce, dentro de los limite-
sefialados: 4) Limite temporal, y §) Limite material o de conser-
var la substancia de Ia cosa usufructuada (12).

En tal sentido, mmestro Codigo civil, establece en su articu-
To 467, que: «El usufructo da derecho a disfrutar los bienes aje-
nos con la obligacion de conservar su forma y substamcia, a no
ser que el titulo de su constitucién o la Ley autoricen otra cosa.»
Segtin el articulo 487 del mismo Lddigo, «el usufructuario podra
hacer en los bienes objeto del usufructo las mejoras Wtiles o de
Tecrea que juzgue conveniente, con tal que no aliere su forma o
su substancia...». Y, finalmente, a tencr del articulo 489. «el pro-

(12) WestemMmasn: Lekrbuck des Sachenrechis. i(arlsmhe, 1951, pagi-
na s7I.
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pietario de hienes en yue otro tenga el nsufructo, podra enajenar-
los, pero no alterar su forima ni substancia..

Se ha discutido no poco en la doctrina el ‘sentido que haya de
atribuirse a estos términos de «forman y de «substanciay utiliza-
dos por el legislador, que en el fondo no hace sino traducir de
modo un tanto iibre la vieja formula salva rerwm substantia. Cier-
tamente que el empleo por el jurista de términos filosoficas, en-
vuelve ciertos riesgos y puede dar lugar, como en este caso, a no
pocas obscuridades y confusiones. Fué seguramente Sokolowski
¢l primero en sefialar la influencia que dentro del Derecho romano
ejercio la filosofia griega, principalmente a través de las escuelas
estoica y peripatética (13), y_aungue sus conclusiones hayan po-
dido parecer a algunos excesivas, no puede, sin embargo, en este
caso, negarse la influencia que ‘ales conceptos aristotélicos de
«forman y de «substancia» han tenido en la elaboraciéon Jde la doc-
trina del usufructo, lo que hace no sea initil el tratar de penetrar
su auténtico sentido, a fin de ver si de tal investigacion pueden de-
ducirse algunas consecuencias fitiles

Fuerza es reconocer que la més reciente doctrina rechaza este
camino, y prefiere explicar y construir con elementos exclusiva-
mente juridicos los conceptos en este punto utilizados por el legis-
lador. Asi, por ejemplo, dice Fernindez Villavicencio que «la in-
terpretacion del inciso no puede hacerse a hase de un vocabulario
filoséfico, sino utilizando el prisma realista que seguramente ins-
piro la redaccion del Cédigo civils (14), y Garcia Valdecasas esti-
ma que «podemos seguir hablando en derecho de substancia, aun-
gue la filosofia no *uviera sitio para ellay (15). Estimamos, sin
embargo, que no es posible prescindir de tal investigacion, ya
que tales términos han sido, a nuestro juicio, utilizados en su lite-
ral sentido aristotélicc-tomista, siquiera con alguna imprecision ex-
presiva.

En efecto, estimamos que cuando nues:ro Coddigo habla de
substancia, se refiere a lo mismo que por la Escuela 52 expresa
con tal término, y por forma entiende lo que la Escuela define
como «forma substancials. Si por substancia hemos de entender
«el ser al cual conviene existir en si y no en o‘ro, como en su su-
jeto active de inherencian, aparece como concepto opuesto al de
accidente, que es «el ser al.que conviene existir en otro por inhe-
rencia como en su sujeton. En tal sentido decia Santo Tomas de
Aquino: Si substantia possit habere definitionem, non obsianie
gutod est gemus gemeralissomum, erit ejus definitioc guod swbstan
tia cst res cujus quidditati debefur esse non in aliguo... Accidens

{12) Sokorowski: En «Zeitschrift der Saviny Stiftungs, R. A., 1896, pa
ginas 232 ¥ ss. .

(19) FER‘\H\DFJ VILLIVICENCIO : «Salza rerum substatias en el usufructo pro-
pio. en_«Revista de Derecho Privado», 1951, pags. 189 v ss.

(15)  Gamcia VALDECASAS : La idea de substancia en el Cédigo civil, en nRe-
vista de Derecho Privados, 1951, pig. 886. .
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est ens, cujus esse est inesse (De potent. Q. VI1I, art. 11l y VII).
Ser en si y ser en otro es, por tanto, la diferencia entre substancia
y accidente,

La substancia es, por tanto, lo que subsiste en medio del cam-
bio accidental, Mutacion substancial es la que se verifica en aque-
llo que pertenece a la constitucidon de la substancia, de suerte que
se dice que un ser muda substancialmente, cuando adquiere una
nueva forma substancial, es decir, cuando deja de ser lo que es
para convertirse en algo completamente distinto. Haciendo aplica-
ciébn de estos conceptos filosoficos a la interpretaciéon de los pre-
ceptos legales expresados, podemos afirmar que lo que nuestro
Cédigo civil quiere decir en este punto, es que ni usufructuario ni
nudo propietario pueden variar la forma substancial de la cosa
usufructuada, es decir, que no pueden realizar actos en virtud de
los cuales ésta deje de ser lo que substanc1a1mente es para comnver-
tirse en una cosa distinta.

El problema; sin embargo, se complica en la practica, ya que
al excluir el Cddigo solamente los cambios substanciales, parece
admitir la posibilidad y licitud de los meramente accidentales. Se
admite la posibilidad de la mejora, pero se excluye la de la trans-
formacién; pero ;cuindo nos encontraremos ante una verdadera
transformacioén y cuando ante una simple mejora? En el fondo, no
puede llegarse a2 una comprension debida del problema, si no te-
nemos en cuenta que junto al concepto de substancialidad y forma
substancial fisica, existe un concepto de substancia y forma sub-
tancial juridica, dotado de caracteristicas propias que no siempre
coinciden con aquéllas, de la misma manera que el concepto de
«cosan que nos ofrece la Naturaleza, sufre algunas modificaciones
cuando nos encontramos ante cosas en el mundo del Derecho.

Una cosa es una substancia fisica, en cuanto ofrece una forma
fisica substancial y otra una cosa juridica; una cosa juridica pue-
de ser esa misma cosa fisica, en cuanto se nos ofrece como sus-
ceptible de ser objeto de relaciones juridicas. La juricidad no des-
truye el ser fisico, ni modifica sus condiciones materiales, sino
que, por el contrario, las mantiene, y, en este caso, las ampara:
lo {nico que hace es poner la cosa en una determinada relacidn.
Pertenece, por tanto, hablando en términos escolasticos, al orden
del quinto predicable, es decir, no a la substancia, sino al acciden-

Sélo teniendo en cuenta una verdad tan elemental, podemos
comprender el sentido de las normas que venimos examinando.

Es decir, que las cosas, no por el hecho de ser juridica o eco-
nomicamente consideradas dejan de ser tales substancias, ni de
pertenecer, por tanto, a la primera categoria ; lo tmico gue ocurre
es que, ademas, al ser consideradas como objetos del derecho o de
la economia, son puestas en una determinada relacion, constitu-
yendo tal relacién, no una substancia de la cosa, sino un mero
accidente de la misma que 1a presupone necesariamente, ya que
s6lo es posible la relacion partiendo de la existencia de im ente
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substancial. Entran, por tanto, en juego en este caso, 1o solo la
categoria de substancia, sino también la categoria de relacién, lo
que hace que cualquier cambio en la substancia, cualquier acto
que destruya la forma substancial de la cosa, repercuta esencial-
mente sobre la misma relacion, Pero, y aqui es donde precisamente
estriba la dificutad del tema propuesto, nuestro Coddigo civil se
refiere {inicamente a tales cambios propiamente substanciales, o
debe extenderse también a los cambios producidos en la relacién
economica en que la cosa misma estaba puesta?

Es indudable, a nuestro juicio, que unicamente los cambios
propiamente subs‘cancmlec pueden aqui ser tenidos en cuenta, ya
gue en cuanto no afecte a esa substancia, nada importa el cambio
de la relacién, que, segiin hemos visto, supone un cambio pura-
wmente accidental: el destino econdomico puede, por tanto, ser mo-
dificado, siempre que con ello no se haga imposible el restable-
cimiento ulterior de aquella relacién econdémica primitiva, porque
es claro que esta imposibilidad surge cuando el cambio de la re-
lacién implica, necesariamente, un cambio de la substancia.

Parte, por tanto, el legislador de un concepto absolutamente
objetivo, que debe servir de base a toda ulterior interpretaciom,
lo gque no impide que siempre en la practica puedan suscitarse
problemas interpretativos en cada caso concreto. La Direccion
General de los Registros, en sus resoluciones de 24 y 27 de di-
ciembre de 1934, declara la licitud de cualquier acto por el que
«no se modifique la funcién econdmica y social de la finca y no
se perjudique el usufructuario en sus legitimas facultades». Pero
tal variacién de la funcién de la cosa, entendemos que seri in-
operante, si por ella queda inalterada la substancia y forma subs-
tancial, pudiéndose aquélla reintegrar sin menoscabo a su funcién
primitiva y originaria.

Cuestiéon completamente distinta es la posibilidad admitida por
el antes transcrito articulo 467 del Codigo civil de que el titulo
de constitucién o la ley autoricen tal transformacion, en ciertas
especies de usufructo impropio, y sélo en tal sentido puede en-
tenderse la afirmacién contenida en la resolucion de 4 de mayo
de 1944 de que cuando determinada forma de disfrute no esté
precisada por la Ley, «deberd precisarse, al configurarla, la for-
ma y substancia que el usufructuario es*ad obligado a conservarx.
Pero, en todo caso, es preciso establecer en este punto algunas
aclaraciones complementanas

1* Que-aquellps casos en que la Ley o el titulo de cons*itu-
¢i6n autorizan la alteracién substancial de la cosa o el consumo
de la misma, sélo de manera impropia pueden ser calificados de
usufructo, come ocurre igualmente en aquellos otros en que se
confieren al usufructuario facultades de disposicion sobre el pleno
dominio de la cosa usufructuada.

2* En los casos de usufructo normal, tinicos a los que aqui



%6 Alfonso de Cossto

hemos de referirnos, es preciso distinguir tres problemas perfec-
tamente diferenciados, aungue la doctrina los involucre constan-
temente: @), problema de la inalterabilidad de la substancia:
b), problema de la posibilidad de mejoras; y ¢), problema de los
posibles deterioros de la cosa.

3. Como problema tambi¢n dxstmto de los anteriores, se stis-
cita el del alcance del ius utendi et fruendi, que tiene un con‘eni-
do limitado negativamente por el principio de la inalierabilidad
de la substancia y definido positivamente por el propio concepto
de frutos.

La posicién del legislador no es otra que ésta: puede mejo-
rarse y puede mejorarse la cosa sin alteracion de la forma subs-
tancial ; puede y debe disfrutarse de la cosa manteniendo la iden-
tidad de la substancia. Por ello, y dentro de los expresados limi-
tes son licitas las mejoras y el disfrute ; son ilicitos los dafios, en
cambio, no porque alteren la substaneia, sino porque, como lue-
go veremos, suponen el incumplimiento de una obligacién que
impone la prestacién de la debida diligencia en el uso y en el dis-
frute.

Basta lo dicho para comprender que no es posible afirmar que
el derecho del nudo propietario recae sobre la substancia de la
cosa, y el del usufructuario a los accidentes de la misma. Preci-
samente esa obligacion de respetar la substancia y de no alterar
su forma se impone, segin se desprende de los preceptos antes
transcritos. tanto al nudo propietario como al usufructuario, y
constituye la verdadera garantia de ambos derechos y 1a ley in-
terna de los mismos.

Esta unidad del objeto y esta pluralidad de titularidades reci-
procamente limitadas sobre el mismo, aunque dotada cada una de
ellas de diferente contenido. pero del mismo caracter real, es lo
que hace que debamos alejar, de una parte, toda idea de propie-
dad exclusiva y nos lleve a pensar en la existencia de una verda-
dera comunidad de derecho, siquiera limitada en el tiempo. co-
munidad que excluye, de una parte, la idea de un nudo deminio
construido de manera meramente negativa, y de otra rmpone la
existencia de una serie de relaciones de caracter personai y obli-
gatorio entre los diferentes participes.

Sin perjuicio de examinar mas adelante el contenido positivo
gue constituye la nuda propiedad. vamos a. considerar ahora las:

B. Relaciones en el plano personal.—Podemos dejar desde
ahora sentado que toda comunigdad de derechos de diversos titi-
lares sobre un mismo objeto, determina necesariamen‘e una serie
de obligaciones reciprocas que se desenvuelven en el plano pura-
mente personal, en cuanto la general obligacién de universal rzs-
peto que caracteriza, desde el punto de vista negative a ‘odo de-
recho real v que asegura su eficacia erga omnes, se concreta de
modo particular en las personas de los respectivos comuneros.
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imponiéndoles determinades modos de conducta, que se traducen,
no solamente en una genérica necesidad de alistenerse de la rea-
lizacion de determinados actos, gue puedan perturbar el derecho
ajeno, sino también en ciertas conductas positivas, que no seria po-
sible explicar dentro de una construccion (ue solo considerase ia
relacion creada desde el dngulo exclusivo del derecho real.

El titulo de constituciéon del usufructo y la ley son las dos
fuentes de donde pueden derivar tales obligaciones, que si, de una
parte pueden constituir limi‘aciones internas del contenido del d=-
recho real, funcionan, de otra, conforme a la mecanica de las ver-
daderas relaciones obligatorias. Es precisamente ese limite qu
comnstituye para amhos derechos de usufructuario y nudo propie-
tario el principio de la inalterabilidad de la substancia el due cons-
tituye el fundamento de tales obligaciones concretas, cuyo incum-
plimiento se traduce en deberes de resarcimiento.

Precisamente este estado de relaciones obligatorias limia en
cada momento la autonomia del derecho real, y explica una serie
de normas que en otro caso se presentarian como infundadas. Asi,
ante todo, las obligaciones de inventario y fianza impuestas por
los articulos 491 al 496 del Cédigo civil, que tnicamente se justi-
fican por la conveniencia de asegurar desde un principio la ‘efec-
tividlad de tal contenido obhcratorlo y que van estrechamen:e
vinculadas, hasta el extremo de no ser sino una consecuencia de
la mas general obligacion impuesta al usufructuario por el articu-
lo 497 de «cuidar de las cosas dadas en usufructo como un luen
padre de familia».

No se limita, por tanto el contenido de esta obligaciéon al
mero respeto a la 1nte<rr1dad de la substancia, que es determinado
por el proplo limite interno del derecho real, sino que se traduce
en la exigencia de una determinada conducta positiva por parte
del usufructuario, y da lugar al nacimiento de una serie de res-
ponsabilidades, y, lo que es mis importante, de una relacion de
crédito y deuda entre nudo propietario y usufructuario, que ha
llevado a algunos autores a idear la existencia de un verdadero
mandato entre ambos, a fin de poder explicar debidamente un fe-
uémeno que mi siquiera en la categoria, mas o menos discutible,
de los llamados derechos reales in faciendo puede con exactitu!
clasificarse.

En virtud de tal situacion juridica, afirmaba Domat que el usu-
fructuario no puede deteriorar la cosa, pero si mejorarla, y De-
molombe, que: «el goce del usufruc*uarlo no puede ejercers.
sino de una manera determinada y definida: el destino natural y
ordinario de la cosa, de una parte, y de otra, el uso, ia costum-
bre y la manera de gozar el precedente propietario, siempre jue
éste se ajuste al patron del buen padre de familia». Y, con mayor
precision, sostiene Venezian, siempre en el mismo sentido, que
la obligacién de conservar la substancia de la cosa implica el so-
metimiento a la prohikicion de alterar el destino especifico que
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aquélla tienc en la economia del propietario. Permaneciendo fija
la finalidad a que estid dirigida la actividad que emplea 1a cosa
como medio, el usufructuario esti en libertad de alterar las con-
diciones de la misma, siempre que conserve la aptitud necesaria
para servir de medio con que alcanzarlo (16).

Pero esta obligacién se extiende, no sélo a la forma del uso
y del disfrute, a la necesidad de conservar la substancia y a la
abstencidén de cualquier conducta que aun sin alterar substancial-
mente 1a forma del objeto del usufructo, pueda ser dafiosa para
el mismo, sino que trae, ademas, consigo la exigencia, estableci-
da en el articulo 5oo del propio Codigo civil, de hacer «las repa-
raciones ordinarias que necesiten las cosas dadas en usufructoy y
a pagar al nudo propietario el interés del capital invertido en las
extraordinarias, conforme determina el articulo 502, en relacién
con el o1 del dicho Cuerpo legal.

La garantia de los derechos que al nudo propietario corres-
ponden como acreedor de tales obligaciones del usufructuario,
cuyo incumplimiento, segfin hemos dicho, se traduce en deheres
de resarcimiento, no solo consiste en la fianza aneja a la consti-
tucién del usufructo, y que no pierde su caracter de contrato per-
sonal por el hecho de ir vinculada a un derecho real, sino, ade-
mas, mediante el derecho de intervencion establecide en el ar-
ticulo 520, segiin el cual: «El usufructo no se extingue por el
mal uso de la cosa usufructnada; pero si el abuso infiriese con-
siderable perjuicio al propietario, podrd ¢ste pedir gue se le en-
tregue la cosa, obligandose a pagar anualmente al usufructuario
el producto liquido de la misma, después de deducir los gastos y
el premio que se le asignare por su administracionn.

De todo lo expuesto, creemos que se deducen con toda clari-
dad algunas consecuencias importantes, gue podemos concretar
en los siguientes principios:

1.> Durante la vigencia del usufructo, se constituye en el pla-
no real una comunidad entre nudo propietario y usufructuario,
determinada por la ident'drd de su objeto, siquiera el contenido
de cada uno de sus rcspectivos derechos sea distinto. Ninguna
razdén existe para \cr en esta Gltima circunstancia una dificultad
para admitir la comunidad expresada, ya que como comunidades
se construyen otras formas, en las que los derechos de los parti-
cipes son también de caracter heterogéneo, como ocurre, por
ejemplo, en los supuestos de las llamadas comunidades de pastos,
o en aquelos otros casos en que aparece separada la titularidad
del suelo y la titularidad del vuela de una determinada finca.

2.° S5So0lo la existencia de una comunidad en:re ambos titula-
res puede explicar de modo satisfactorio, en el plano real, el he-
cho, aparentemente paradéjico, de que sus respectivos derechos
sean, de una parte, auténomos y perfectamente substaativos; y

(16) Veseziax: Op. cit. T. II, pag 308.
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de otra, que haya de reconocerse entre los mismos una reciproca
interdependencia, derivada de la limitacidon interna que para el
contenido de uno y otro supone la necesidad de respetar la forma
substancial de la cosa sobre la que los dos recaen.

3.° Precisamente esta comunidad es lo que explica, en el pla-
no personal u obligatorio, la existencia de una situacidén de cré-
dito y deuda, en la cual solamente podemos admitir uny relacion
directa entre la persona del usufructuario y la del nudo propieta-
rio, ya que en el plano real la misma falta en absoluto, en cuanto
sus derechos son, como hemos visto, totalmente substantivos y
auténomos.

Hechas estas aclaraciones previas, nos es posible ya pasar a
determinar el contenido del derecho del nudo propietario, con-
templado desde este doble punto de vista real y personal a que
acabamos de referirnos:

A’y Facultades del nudo propietario en el plano real—Pode-
mos, en términos generales, dejar sentado que el nudo propieta-
tio puede realizar todos aquellos actos que no afecfan al derecho
de uso y disfrute que la ley atribuye al usufructuario, y ello de
modo directo y sin mediacién de éste: asi, todos los actos nece-
sarios para la conservacién de la cosa (art. 5o01), las obras y me-
joras que no alteren o perjudiquen el derecho del usufructuario
{art. 503) e imponer las servidumbres que juzgue convenientes,
siempre respetando el expresado derecho (art. 595). Unicamente
si guiere resarcirse del capital invertido en las reparaciones ordi-
narias, deberi requerir previamente al usufructuario (art. 500).

En el fondo, la medida del contenido de su derecho se halla
determinada por la extension que haya de darse al concepto de
frutos, ya que éstos, juntamente con el uso, son, a su vez, la me-
dida del derecho del usufructuario. No hemos de abordar aqui
tan complicado concepto; pero si hacer constar que por mucha
extension que al mismo quiera atribuirse, nunca podrd absorber
de tal forma el contenido actwal que al derecho del nudo propie-
tario pueda darse, y asi, no faltan preceptos, que, por lo demas,
tal vez fuera posible generalizar, en los que se reconocen dere-
chos actuales de contenido econdémico al nudo propietario, como,
por ejemplo, en el articulo 484, en el que se le atribuye el dere-
cho a retirar los pies muertos, caidos o tronchadc: por siniestro
0, caso exiraordinario, cuando se trate de usufructo de irloles o
arbustos. :

Mayor interés ofrece en este punto el usufrugto de acciones
de sociedades. Fué ya doctrina sentada por el Tribunal Supremo,
en su famosa sentencia de 23 de emero de 1gqy, siguiendo un
criterio completamente distinio del anteriormente adoptado, en
relacion a la sociedad legal de gananciales (sentencias de 4 de
sunio de 1881, 9 de noviembre de 1891, 8 de noviembre de 1893,
14 de mayo de 1929 y 31 _de mayo de 1930), que las acciones emi-
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tidas por una sociedad anonima, con objeto de distribuirlas entre
los accionistas que lo fueran al tiempo de la emisiéon, ya como
parte del capital acumulado o por ampliacién del capital social,
no puede tener el coucepio de frutos, sino que corresponden ex-
clusivamente al nudo propietario, sin que a ellas ni a :us rendi-
mientos pueda el usufructuario alegar derecho alguno.

Recogiendo esta tendencia jurisprudencial, el articulo 41 de
la vigente Ley de Sociedades Anonimas, establece que: «En el
caso de usufructo de acciones, la cualidad de socio, reside en el
nudo propietario; pero el usufructuario tendrd dereclio a partici-
par en las ganancias sociales obtenidas durante el periodo del usu-
fructo y gque se repartan dentro del mismo. El ejercicio de los de-
mas derechos de socio corresponde, salvo disposicion contraria
de los Estatutos, al nudo propietario de las acciones. Cuando el
usufructo recayere sobre acciones no liberadas totalmente, el usu-
fructuario que desee conservar su derecho, deberd efectuar el
pago de los dividendos pasivos, sin perjuicio de repetir contra el
nudo propietario al término del usufructo. Si el usufructuario in-
cumpliere esa obligacién, la Sociedad deberd admitir el pago he-
cho por el nudo propietarion.

Aun sin penetrar en el examen de los multiples problemas que
pueden suscitar los preceptos legales a que acabamos de hacer re-
ferencia, creemos suficientes los ejemplos aducidos par: demos-
trar que, desde el punto de vista de la relacién interna del nudo
propietario con la cosa usufructuada, no puede, sin impropiedad,
afirmarse que sea un derecho real absolutamente vacio ¥ mera-
mente potencial. Otro tanto podemos afirmar en cuanto al lado
externo del referido derecho de su oponibilidad erga omines, pu-
dienrdo ejercitar frente a terceros todas las acciones necesarias
para la defensa de su derecho. estando, por otra parte, obligado
el usufructuario, a tenor del articulo 311 del Codigo civil, «a po-
ner en conocimiento del propietario cunalquier acto de un tercero,
de que tenga noticia, que sea capaz de lesionar los derechos de
la propiedad, y respondera, si no lo hiciere, de los dafios y per-
juicios, como si hubieran sido ocasionados por su cuipay.

B’) Facultades de! nudo propictario en el plano personal. —
Como hemos indicado anteriormente, entre nudo propieiario y
usufructuario, ademas de la obligacion genérica de abs:enciém
que a todos vincula, en orden al respeto del derecho ajeno, y que
constituye el llamado lado pasivo del derecho real, existe un com-
plejo de relactenes construidas propiamente en el plano obliga-
torio o personal, derivadas: unas. del titulo de comstitucion, y
las otras, de la ley. Estas obligaciones del usufructuario, nacidas
ex lege o ex negotio, seglin los casos. exceden también de la nor-
ma genérica contenida en el articulo 1.9g02 del Coédigo civil, en el
sen‘ido de que:

1. No se limitan a impedir el acto dafoso. sino quc exigen.
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por el contrario, una diligencia positiva, que se mide por la del
buen padre de familia, a cuyvo patron debe ajustarse el uso de la
cosi,

2.° Se rigen, a mi juicio, no por las normas que organizan la
llamada responsabilidad aquiliana o extracontractual, sino, por el
contrario, por las propias de la llamada responsabilidad contrac-
tual, a la gue el usufructuario libremente se somete al aceprar el
usufructo. .

Junto a la obligacion general de cuidar de las cosas usufruc-
tuadas como un buen padre de familia, establecida en €l articu-
lo 497, vy que, como hemos visto, se traduce en la correspondien-
te obligacién de resarcimiento cuando es incumplida, e sefalan
otras obligaciones, méis especificas, que imponen al usufructuario
la realizacién de actos determinados. Asi, y sin propdsito exhaus-
tivo, podemos sefialar las siguientes:

a) Existe un grupo de normas, que no hace sino especificar
esa obligacion general de cuidar de la cosa usufructuada con la
debida diligencia impuesta al usufructuario: asi, el articulo 481,
que cuando se trata de cosas deteriorables, le impone la otliga-
ci6én de «indemnizar al propietario del deterioro gue hubiera su-
frido por sn dolo o negligencian; la obligacion de indemnizar
cuando no ha avisado las novedades dafiosas al nudo propietario.
establecida en el articulo grr1.

b) Un segundo grupo se refiere a determinados actos positivos
que la ley exige del usufructuario, y cuyo incumplimiento determina
también la obligacion de resarcimiento: asi, el aviso a que alude el
articulo 511, va citado ; la impuesta por e articu’o 435, segun el cual
«el usufructuario no podra cortar arboles por el pie, como no sea
para reponer o mejorar alguna de las cosas usufructuadas, y en
este caso hara saber al propietario la necesidad de la obrax ; el ar-
ticulo 501, que le obliga a dar aviso al propietario cuando fuere
urgente la necesidad de hacer reparaciones ex‘raordinarias; en
cuanto a las ordinarias, esta obligado a llevarlas a efecto, pudien-
do el propietario, después de requerirle para que las lleve a efec-
to, realizarlas a su costa. El articulo 483 le impone la ohligacion
de reponer a su costa los pies muertos, y aun tronchados o arran-
cados por accidente, cuando se trate de vinas. olnares u otros ar-
boles o arbustos.

¢) Un tercer grupo lo constituyen las normas que de:erminan
la obligacion de pagar intereses al propietario por las cantidades
invertidas por éste en reparaciones extraordinarias (art. 502) o en
el pago de contribuciones que durante el usufructo se impongan
directamente sobre el capital (art. 505).

d) Finalmente, un cuarto grupo de normas se refiere a los
casos de pérdida de la cosa o expropiacion de la misma, regula-
dos en los articulos 517, 518 y 519 del propio Codigo, en los que
entra en juego el principio de la subrogacion real en relacion con



762 Alfonso de Cossio

el precio de la expropiacion y la indemnizacion del seguro. Co-
rresponde al propietario la percepcidon de estas cantidades, pu-
diendo optar por sy inversion en la reconstrucciéon o por darles
una inversion distinta, pagando sdélo el interés legal al usufruc-
tuario. En cambio, a tenor del parrafo segundo del articulo 518
citado, «si el propietario se hubiera negado a contribuir al segu-
to del predio, constituyéndolo por si solo el usufrucivario, ad-
quirira éste el derecho de recibir por en‘ero, en caso de siniestro,
el precio del seguro, pero con obligacion de invertirlo en la reedi-
ficacion de la fincen.

Creemos que basta lo dicho para convencerse de que en el
plano personal, lo mismo que en el real, no es el derecho del
nudo propietario un «derecho vacio y meramente potencialy, como
pudiera a primera vista pensarse: el usufructuario, en cuanto es
participe con el propietario de la comunidad constituida sobre la
cosa usufructuada; aparece vinculado a todo un estatuto de rela-
ciones personales, de las que responde con todos sus bienes pre-
sentes y futuros, aun en el caso de enajenacién de su derecho
real a un tercero, ya que segun el articulo 498: «E! usufructua-
rio que enajenare o diere en arrendamiento su derecho de usu-
fructo, serd responsable del menoscabo que sufran las cosas usu-
fructnadas por culpa o negligencia de la persona que le susti-
tuyan.

Resumiendo lo dicho, podemos afirmar que mientras dura el
usufructo, las relaciones entre nudo propietario y usufructuario,
se producen indirectamente a través de la cosa comun, en el pla-
no real, y directamente, con caricter personal, en el plano obli-
gatorio, de donde se sigue que la nuda propiedad es un derecho
de contenido complejo, que produce simultaneamente efectos rea-
les y efectos personales, no siendo posible, por lo tamto, intentar
limitarle a uno solo de ambos planos, ya que en los dos tiene
trascendencia, Por otra parte, y segiin hemos visto también, esas
relaciones directas establecidas en el plano personal u obligato-
rio, determinan, no sélo derechos de crédito a favor del nudo
propietario, sino que también le vinculan a obligaciones concre-
tas y determinadas, cuyo cumplimiento puede serle exigido, a s
vez, por el usufructuario, y cuyo incumplimiento se halla sancio-
nado por la obligacion de resarcir a éste de los dafios y perjui-
<ios causados.

Esta, en consecuencia, obligado el nudo propietario a «no al-
terar la forma y substancia deslos bienes usufructuados, ni hacer
en ellos nada que perjudique al usufructuario» (art 489), y «si la
finca se embargare o vendiere judicialmente para el pago de una
deuda hipotecaria constituida por el nudo propietario, €éste res-
pondera al usufructuario de lo que pierda por este motivo» (ar-
ticulo 509): por otra parte, esti obligado a realizar a su costa las
llamadas reparaciones extraordinarias (art. 501) y a pagar las
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con’ribuciones que durante el usufructo se impongan directamen.
te sobre el capital (art. 5o05), etc., etc.

3.° Relaciones entre usufructuario y nudo propietario al ex-
tnguirse el usufructo.~—La extincién del usufructo no uetermina,
contra lo que a primera vista pudiera pensarse, un fendmeno de
sucesion juridica del usufructuario por el nudo propietario, ya que
no puede, en modo alguno, afirmarse que éste sea causahabiente
de aquél, en cuanto que, aparte de la comunidad de objeto sefia-
lada, ya hemos visto que en el planoc real ambos derechos son
perfectamente independientes y auténomos, Loégica consecuencia
de tal principio nos la ofrece el articulo 480, al establecer que:
«Podra el usufructunario aprovechar por st mismo la cosa usufruc-
tuada, arrendarla a otro y enajenar su derecho de usufructo, aun-
que sea a titulo gratuito; pero todos los countratos que celebre
como tal usufructuario se resolveran al fin del usufructo, salvo
el arrendamiento de las fincas rasticas, el cual se considerari sub-
sistente durante el afo agricolar.

Pero el hecho de que el legislador reconozea en este punto la
eficacia del principio de que «resuelto el derecho del constituyen-
te se resuelve también el derecho constituido», no quiere decir
que al resolverse las relaciones de caracter personal que, como
hemos visto, existen durante el usufructo entre nudo propietario
y usufructuario, queden también totalmente resueltas tales relacio-
nes de crédito y obligacién. Ello nos lleva a considerar brevemente :

a) Los contratos de arremdamiento concertados por el usu-
frisctuario.—A pesar de la norma general establecida en el antes
transcrito articulo 480 del Codigo civil, existen algunos precep-
tos mas concretos, que es preciso examinar. En este punto, po-
demos distinguir tres clases de contrato de arrendamiento:

. 1.° Arrendamientos que se rigen por las normas dsl Cddigo
civil, a2 los que se aplica sin restriccién alguna el precepto con-
tenido en el articulo 480 expresado,

2.° Arrendamientos regulados por la Ley de Arrendamientos
Rasticos, que se hallan sometidos al mismo régimen, en cuanto
al articulo 235 de la Ley de 15 de marzo de 1935 establece que: «L.a
resolucion del derecho del arrendador sobre la finca arrendada
por causas que consten explicitamente en el contrato, producirad
la del arrendamiento; pero no se podra desahuciar al arrendata-
rio hasta que recoja los frutos del aiio agricola en curso, indem-
nizandole las mejoras, en su caso, con arreglo a las normas esta-
blecidas en el capitulo V de esta Ley»: v

3.° Los contrates regidos por la legislacion especial de arren-
damientos urbanos.

En cuanto a este tercer grupo de contratos, se suscitan algu-

nas cuestiones, cuya solucién parece hallarse en contradiccién con
los principios antes sentados. El problema ha atravesado diver-
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sas fases: la primera, hasta la publicacion de lLey de Arrenda
mientos de 1940 la seginda, hasta la publicacion de ta Ley re-
formada de 1955, ¥ la tercera, a partir de esta fecha. lixaminare-
mos con separacion cada uno de estos momentos:

Durante la vigencia de los llamados decretos de aiquileres,
hubo de suscitarse la cuestidn de si la prorroga legal por ellos
creada, obligaba o no al nudo propietario en el momento de con-
solidarse el dominio. Kl Tribunal Supremo, en sus sentencias de
g de diciembre de 1941 y 25 de junio de 1943, adoptd 1a solucion
negativa, declarando de plena aplicacion los preceptos del Codigo
civil. Con toda amplitud razonaba en el primero de sus fallos cita-
dos, su punto de vista, sentando la doctrina de que el Decreto de
29 de diciembre de 1931 «no derogo el articulo 480 dei Codigo
civil en el particular aludido, ni por tanto, la prérroga del arren-
damiento es aplicable a los gue dimanan del usufructo, no obs-
tante e] parecer de un sector en la doctrina cientifica, y esto es asi:

1.° Porque no hay en el Decreto precepto alguno con clausu-
la derogatoria expresa.

2.° Porque tampoco hay derogacién tacita que lleve implici-a.
por expresion literal de la norma o por el espiritu que la informa,
la declaracién de prorroga del arriendo una vez fallecido el usu-
fructuario arrendador, va que:

a) El sentido literal del articulo 12 alude a cambio de duefio
del inmueble, v este cambio no se opera a la terminacion del usu-
fructo, puesto que el duefio era y lo sigue siendo el nudo propie-
tario, y en técnica juridica, el usufructuario no es duefio sino mero
titular, aunque st puede disponer con limitacion de .tiempo del
ejercicio de su derecho de uso y disfrute.

b) El articulo 19 del Decreto da la significacion juridica de la
palabra propietario, usada en ambos pasajes, no como sindnima
de duefo, sino como expresion genérica y mas amplia que ésta
—una de sus especies—que es a la que se refiere el articulo 12 y
no se define en el 19.

¢) No cabe pensar que el legislador se propusiera prolongar
la vida del contrato de arrendamiento mas alla de la del usufruc-
tuario, porque otra cosa significaria desnaturalizaciéon completa
del derecho de usufructo o su transformacién en otra figura de
rasgos esencialmente distintos, en la que no faltaria su nota ca-
ractéristica de derecho temporal, y no es de creer que se quisiera
desarraigar una institucion tan arraigada en la legislacién y en
las costumbres de nuestro pais.

d) C(Cabe pensar en plan exegético del articulo 12 Gue 51 el
arrendador no tiene limi‘acidon del tiempo en el eje"cxcxo de su
derecho, el legislador declare prorrogable el contrato al venci-
miento del término convencional, imponiendo la prorroga a guien
en régimen de autonomia de 1a voluntad pudo concederla: pero lo
que no se concibe es que, sin supresion clara « rotunda del dere-
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cho de usufructo, se quiera dar a los con‘ratos yue de «l derivan.
una extension temporal mavor que in del mismo usufructo.

e) lLos articulos 1.255, 1.257 y 1.571 del Cddigo civil han sido
medificados, sin duda por el Decreto, en el sentido de que al expi-
rar el término convenido del arriendo, se impone la prérroga al
arrendador y a quien de ¢l traiga causa por cualquier titulo , y claro
es que la modificacién no puede afectar al nudo propietario, que
no es ni arrendador ni causahabiente de ¢éste, pues tanto la nuda
propiedad como el uso o disfrute de la cosa que se reintegra al
dominio por muerte del usufructuario, los recibe del instituyente
de la nuda propiedad, no de quien arrienda lo que tiene en usu-
fructo.

f) Abona este criterio interpretativo de la norma legal del
articulo 9.°, parrafo 5.° de la Ley de arrendamientos ra-!icos, tan
similar a los arrendamientos urbanos, en la materia de duracién
del contrato que una y otra estin animadas por la nota comin de
vigencia de largo plazo, y no deja de ser expresivo el hecho de
que la norma legal invocada, posterior al Decreto sobre inguili-
nato, se armonice con el articulo 480, en relacion con el 513 del
Coédigo civil, que deja subsistente, en punto a limitaciones que
por razon del tiempo son impuestas al arrendamiento hecho por
el usufructuarion. ,

Después de publicada la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1946, el Tribunal Supremo. a pesar de la discrepancia de redaccion
existente entre el articulo 12 del Decreto dé 1931, que hablaba de
cambio de duesio y el 70 de la nueva disposicién legal, que utiliza-
ba, mas genéricamente la expresion de cambio de titular arrenda-
dor, ha insistido con reiteracion en la misma doctrina, entre otras,
en sentencias de 14 de mayo de 1952, 8 de junio de 1953 y 12 de
enero de 1955, establecen la doc:rina- de que las diversas dispo-
siciones legales a partir de 21 de junio de 1920 no han derogado
ni modificado en nada el derecho del nudo propietario de una
finca arrendada, reconocido por el articulo 480, de que al extin-
guirse el usufructo queda resuelto el contrato de arrendamien‘o
por el usufructuario convenido, y. por tanto, la prorroga obliga-
toria para el arrendador sin alteracion de ninguna de sus clausu-
las, que se establece por el articulo 70 de la Ley vigente de 31 de
diciembre de 1946, no es aplicable en estos casos en que el nudo
propietario, al consolidar el dominio de la casa o local arrendado
no adquiere el derecho a disfrutarlo como sucesor o heredero del
usufructuario, sino en virtud del que le confiere la nuda propiedad
que ya tenia, sin que le obliguen por ello los contratos que sobre
esos inmuebles haya podido realizar sin su intervencion el usuv-
fructuario. y es logica consecuencia de lo expuesto que los pre-
ceptos que contienen los articulos 1.256 y 1.257 del citado Codigo,
respecto a la validez y cumplimiento de los contratos por las par-
tes que los o*organ y sus herederos, no sean de aplicacion al pre-
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sente caso en que el nudo propietario de la finca, heredo de su
madre y no del usufructuario.

No obstante esta doctrina, continnamente mantenida por la
jurisprudencia, algun comentarista de la l.ey de referencia, man-
tuvo la interpretacion contraria. Asi, por ejemplo, Garcia Royo
afirmaba que: «Frente a estas alegaciones actGa el significado
gramatical y juridico de la advertencia legal de que procedera
prorrogar el contrato, «aunque cambie el titular arrendador», y
como al constituirse o extinguirse el usufructo se origina simple-
mente este fendémeno de la conversion juridica de la ti‘ularidad
activa, no queda otro remedio que doblegar la correccion juridica
ante esta prescripcion legal sdlo justificable por el deseo de favo-
recer a ultranza a los inquilinos y arrendatarios de locales de ne-
gocio. Por consiguiente, sea cual fuere la clase de usufructo, no
acarrea respecto al arrendamiento urbano ninguna consecuencia
al constituirse o extinguirse ; de aqui que actiie la prorroga a pesar
de la conversién personal, sin perjuicio de las acciones de nulidad
que puedan amparar a quien en definitiva advine propietario inte-
gral del edificio, si el contrato fué concertado sin los debidos re-
quisitos o autorizaciones.»

Y pocas lineas después, el mismo autor, comentando la antes
aludida sentencia de 5 de diciembre de 1941, observa que: «en
esencia se fundamenta la transcrita resolucion, en que no existe
derogacién tacita del articulo 480 del Cddigo civil, por cuanto el
articulo 12 del Decreto de 1931, s6lo alude al cambio de duefio, y
al extinguirse el usufructo no ocurre este fendémeno, sino que se
limita a originar un simple cambio de titular del derecho de uso
o de goce que dimane del arrendamiento, y como el precepto aho-
ra comentado sefiala taxativamente el cambic de titular arrenda-
dor, se viabiliza la prorroga del contrato, incluso por los propios
razonamientos de la sentencia, procede insistir y mantener el cri-
terio antes adoptado, maxime que después de promulgada la Ley
de Arrendamientos Urbanos, y de incluir en su articulo 70 las pa-
labras antes subrayadas, resalta el contraste entre ellas y el men-
cionado articulo 9.° de la Ley de Arrendamientos Risticos, para
evidenciar que respecto a los urbanos ha de aceptarse la tesis que
sustentamos, pues si en ella creyd necesario el legislador advertir
que la prorrogabilidad no funcionaria en el supuesto contemplado
de extincién del usufructo, y ello ante la posibilidad de que el prin-
cipio general establecedor de la prérroga se interpretase en el sen-
tido de que también actuaba en dicho supuesto, al silenciar la ley
de Arrendamientos Urbanos idéntico o semejante mandato pudie-
ra dar a entender que no opera en el campo de los contratos por
ella regulados, una vez adveftido que el simple cambio de titular
arrendador no afecta a la vida del arrendamiento» (17).

(37) Gazcis Rovo: Tralado de Asrendomienios Urbomnos, T. 11, pig. 14
En el mismo sentido, Roca Sastee, en «Derecho Hipotecario, T. III, Barce-
lona, 1954, pag. 08.
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Basta lo dicho para evidenciar que:

1.° La Ley de 1946 no resolvia directamente el problema de
la prérroga de los arrendamientos otorgados por el usufructuario.

2. Que, por tanto, la solucidén de tal problema se fundaba
exclusivamente en una interpretacién jurisprudencial, no compar-
tida uninimemente por la doctrina, que veia ademas un grave obs-
taculo para tal interpretacidn en el cardcter taxativo de las causas
de resoluciéon contenidas en el articulo 149, entre los cuales no se
encontraba enumerada, Siendo ello asi, surge una cuestidon de
gran interés practico una vez publicada la Ley de 1955, en la que
expresamente se establece la prorroga de los contratos otorgados
por el usufructuario al extinguirse el derecho de éste, quedando
vinculado en las mismas condiciones al contrato el nudo propie-
tario que consolida su dominio,

Aplicase, por tanto, conforme a la legislacion especial actual
mente en vigor-la prorroga legal del arrendamiento concertado
por el usufructuario al consolidarse el dominie, con lo que se pro-
duce, siquiera a los solos eféctos de esta relacion contractual con-
creta, una verdadera sucesion singular entre usufructuaric y nudo
propietario. Suscitase, entre otras, en este punto, la cuestion a
efectos de derecho transitorio, del verdadero caricter de esta nor-
ma, ya que segln la propia Ley, si supone, como a primera vista
parece, un derecho nuevo, no podri oponerse a los ejercitados ju-
dicial o extrajudicialmente con anterioridad a la vigencia de sus
preceptos. Estimamos, por el contrario, que se trata de una norma
meramente interpretativa, y que, por tanto, afin a los derechos an-
teriormente ejercitados debe aplicarse.

Nos fundamos para tal interpretacion, en que la Ley de 1955
no representa un derecho nuevo en el pleno sentido de la palabra,
sino tan sélo una mera modificacién del régimen anterior. En tal
sentido, pueden sus preceptos ser clasificados en tres categorias:

1.* Articulos que son mera reproduccion de otros anteriores.

2.* Articulos que vienen simplemente a corregir interpreta-
ciones jurisprudenciales gue el legislador considera improceden'es.

-

3.* Articulos que establecen nuevas normas propiamente modifi-
cadoras de las antes establecidas. Pues bien, si el problema de 1a pro-
rroga de los contratos otorgados por el usufructuario no se hallaba
directamente resuelto por 1a legislacion anterior, siendo tan sélo re-
sultado su solucidén jurisprudencial de una pura interpretacion del
articulo 70 de la Ley, parece légico suponer que el caricter del
precepto examinado, no es otro que el de constituir una mera
interpretacién auténtica del derecho anterior, que deja sin efecto
ja jurisprudencial reprobada. De no ser asi, resultaria que en otros
casos no previstos expresamente de dominio resoluble (Fiduciario,
titular sometido al pacto de retro, etc.), quedarian extinguidos los
arrendamientos, sin que nada justificase este doble trato.
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b) la entrega de la cosa usufructuade.—A tenor dGel articu-
lo 522 del Codigo civil: «Terminido el usufructo, se entregard al
propietario la cosa usufructuada, salvo el derecho de retencion
que compete al usafructuario o a sus herederos por los desembol:
sos yue deban ser reintegrados. Verificada la entrega, se cancelerd
la fianza o hipoteca.n Se deduce de aqui que, junio a la accion
real, que le permitiria reivindicar la cosa objeto del usutrucio, una
vez extinguido ¢ste, tanto frente al usufructuario detentador cuyo
titulo guedo resuelto, como frente a cualquier tercero, se dara una
accion de caracter personal para exigir la prestacion de hacer gue
ia entrega de la cosa supone.

Esta entrega de la cosa, suscita, siempre en el plano obligato-
rio, la liquidacion de todas las relaciones personales entre los dos
existentes. Debe la cosa ser restituida en el mismo estado que te-
nia cuando se constituyé el usufructo, sin otras alteraciones que
las naturalmente producidas por su,uso y disfrute normales, sien-
do exigible en este momento cualquier indemnizacion derivada del
incumplimiento por parte del usufructuario de sus obligaciones
generales y especificas, si bien podrd éste compensar, a tencr del
articulo 488, los desperfectos de los bienes con las mejoras que
en ellos hubiese hecho.

La circunstancia de que en este momento de la entrega de la
cosa haya de procederse a la liquidacidén de los reciprocos créditos
que por indemnizaciones, frutos o cualquier otro concepto puedan
derivarse entre usufructuario y nudo propietario, con retencién a
favor de aquél, no quiere decir que no pueda el nudo propietario
exigir desde luego el cumplimiento de las respec:ivas obligaciones,
incluso durante la vigencia de la relacidon real usufructuaria. Lo
que ocurre es que el término de prescripcion de tales derechox
nunca podrd empezarse a contar antes del momento de la extin-
cién del referido usufructo.

1.° Disposicion del derecho del nudo propietario.—Segin he-
mos visto anteriormente, a tenor del articulo 489 del Cddigo civil :
«El propietario de bienes en que ofro tenga el usufructo podra
enajenarlos, pero no alterar su forma y substancia, ni hacer en
ellos nada que perjudique al usufructuario.» Con las mismas limi-
taciones, admite el articulo 595 la posibilidad de constitucion de
servidumbres que no perjudiquen al derecho de usufructo vy segin
el namero 2.° del articulo 107 de la Ley hipotecaria, constxtmr una
hipoteca sobre la nuda propiedad.

Entre las maltiples cuestiones que tales actos de m<p051c10n
realizados por el nudo propiectario pueden originar, nos limitare-
mos a sefialar dos problemas< en primer término, el de si la trans-
mision del derecho del nudo propietario supone también wna trans-
mision de todos los créditos y deudas que durante su titularidad
se han originado, y, en segundo lugar, la extension del derecho de
hipoteca al usufructo al producirse la consolidacion del dominio.
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En cuanto a la primera cuestién suscitada,-entendemos que no
es posible dividir lo que la ley concibe de manera unitaria, o, lo
que es lo mismo, que del hecho de que la titularidad del nudo pro-
pietario sobre la cosa deriven efectos diferentes en el plano real y
en el personal, no se sigue que sea licito segregar el aspecto real
del personal, sino que uno y otro conmstituyen un todo indivisinle:
claro estd que en virtud de ello, el adquirente se subrogard inte-
gramente en la misma posicion juridica que el transmitente del
que a todos los efectos, positivos o negativos trae causa. Cuestion
distinta que la relativa a los créditos es la que pueda suscitar en
este punto la transmisiéon de las deudas, y ello desde un doble
punto de vista: el del adquirente y el del usufructuario.

Puede, en efecto, ocurrir que el nudo propietario enajenante,
haya incidido en determinadas responsabilidades, por incumpli-
miento de sus obligaciones de abstencién, o bien que hayan surgi-
do determinadas obligaciones de reintegro, por ejemplo en los
supuestos de reparaciones extraordinarias satisfechas por el usu-
fructuario (art. 502), pago de contribuciones que se impongan di-
rectamente sobre el capital (art. 505), producto liguido de los bie-
nes administrados por el nudo propietario en los casos de falta de
fianza (art. 494) o de administracién por abuso del usulructuario
(art. 520), etc. En todos estos casos, quedara exonerado de res-
ponsabilidad el nudo propietario por el solo hecho de {ransmitir
su derecho de nuda propiedad, y automaticamente quedard vincula-
do por tales obligaciones el nudo propietario adquirente.

. Si nos limitamos a aplicar las normas que rigen la asuncién de
deudas en nuestro Codigo civil, habriamos de legar a ia conclu-
siébn de que en modo alguno cabia esa transmision exonerativa, si
no mediaba el expreso consentimiento del acreedor (el usufruc-
tuario en este caso). La cuestién, sin embargo, se complica si te-
nemos en cuenta el derecho de retencién reconocido al usufruc-
tuario por el articulo 522 en seguridad de «los desembolsos» rein-
tegrables: supone éste precepto la existencia de una verdadera
obligacién propter rem que va, ademds, vinculada en iodo mo-
mento a la cosa misma. Naturalmente que el hecho de que por par-
te del nudo propietario adquirente se atienda al pago de tal obli-
gacién de «reembolso», no supone que éste carezca de accion
frente al transmitente de su derecho para repetir las cantidades
que haya tenido que entregar por tal concepto, si es que otra cosa
fio se ha convenido en el titulo de la transmisién.

Pero cuando no se trate de «desembolsos» que haya de reinte-
grar, sino de indemnizacién propiamente dicha, derivada de una
actuacién culposa del nudo propietario, habremos de entender
gue, como las anteriores, son obligaciones propter rem, que auto-
rizan a la retencién de la cosa por el usufructuario, o se trata de
simples obligaciones personales, sin vinculacion alguna con la
cosa usufructuaria, y que, por tanto, deben atenerse al régimen
general de transmision de las deudas, exigiendo el consentimjento

3
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expreso del acreedor y del adquirente de la nuda propiedad, Cree-
mos que se trata de simples obligaciones personales, en cuanto no
supone reintegro de desembolsos, no pudiéndose hacer aplicacion
extensiva de una institucién de caracter excepcional como es la
retencion, y que, por tanto, se rigen por las normas generales del
derecho de obligaciones, exigiendo, para poder operarse su trans-
misién, el consentimiento del usufructuario y del adquirente.

En cuanto al problema del gravamen hipotecario de la nuda
propiedad, tenemos que el citado articulo 107 de la Ley Hipote-
caria, en st niimero 2.° establece que: «si el usufructo se consoli-
dare con ella en la persona del propietario, no sélo subsistird la
hipoteca, sino que se extenderd también al mismo usufructo, como
no se haya pactado lo con‘rarion. Admitese por nuestro derecho,
por tanto, el sistema romano de la extension o ampliacion hipote-
caria, frente al de la localizacidn mantenido por algunas legisla-
ciones.

Entendemos, sin embargo, con Venezian que ‘al extension de
la hipoteca al derecho de uso y disfrute, solamente se producira
cuando aquél se extinga por causas gue afecten al vinculo que me-
dia- entre nudo propietario y usufructuario, como son la muer:e
de éste, la expiracién del término ; pero no en los casos en que el
usufructuario adquiere la propiedad o cede el usufructo al propie-
tario. En los primeros casos puede decirse que el acreedor hipote-
cario contaba con el mayor valor que habia de tener la cosa hipo-
tecada cuando se extinguiese el usufructo, pero en los restantes,
tal mayor valor supondria una imprevista ventaja, no tenida en
cuenta al constituirse el gravamen (18).

(18) Vexeziaw: Op. cit. T. I, pag. 372.



