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DERECHOS DE USO Y HABITACION.
DIFERENCIAS Y EVOLUCION

JuaN RAMON ROBLES
Universidad de Murcia

LLos derechos de uso y habitacion constituyen una tipologia especial, dentro del con-
junto de derechos reales; que surgieron en época histdrica y gue fueron ampliamente uti-
lizados y estudiados !, persistiendo ¢n todas las regulaciones juridicas modernas, siendo,
incluso, adaptados a las necesidades mds actuales, en especial, a partir del derecho de
habitacién. Por ello, procederemos a su estudio, ¢n especial acerca de la figura del ha-
bitacionista, aunque sea de modo conciso, pero profundizando en las diferencias entre
los derechos de uso y habitacion y su presencia en los Cadigos Civiles modernos. Igual-
mente, y por la brevedad temporal exigida en una comunicacién, omitimos la introduc-
¢tén a dichas figuras, por lo demads, ya realizada en la ponencia de apertura por el Cate-
dratico Doctor D. Antonio Diaz BAUTISTA.

Como primera aproximacion a la esencia y razon de ser de las figuras juridicas de
los derechos de uso y de habitacién, hay que senalar que la obra justinianea, a pesar de
redactarse trece siglos después de la fundacion de Roma. recoge ¢l espiritu de sus pri-
meros pobladores y ¢l deseo de proteger, mediante una regulacidon completa, el derecho
de propiedad del pater familias 2, en todas sus manifestaciones. incluyendo en la misma
las hmilaciones a ese derecho de propiedad, especialmentc por derechos reales propie-
dad de terceros, que, finalmente, venian a delimitar el contenido del derecho de propie-
dad, asi como la persona, o personas, que ostentan su titularidad.

U Vi, Astunt, G, «Dinuoe di Abitaziones, en Enciclopedia del diritto, I, Milano, 1958; Scapini, N,
«lsus Domus ¢ Habitatio acl diritto romano», en Studi Grosso, 5, Torine, 1972, pp. 23-80; Amiranti, L.,
«Locare habitationems, in Studf Biondi, |, Milano, 1965, Giuffré.

2 En Ulp. Com ad. Sap. 17, D.7.8.4. y D.7.8.6. se recoge la no discnminacién entre hombre y mujcr,
pudiendo estas ser acreedoras de los derechos de uso y habitacién pudiendo recibir a las mismas personas
que los hombres, sicndo la utilizacion honesta su dnica limite, como recoge Pom.Com, ad. Sabh..DL7.8.7.
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Asi surgen las servidumbres y los dercchos reales, y se desarrolla el derecho de usu-
fructo como un derecho limitative al dominio o plena propiedad dc los bienes. Igual-
mente se van configurando por la Jurisprudencia una serie de derechos de contenido me-
nor ¥ como son los de «uso» y «habitacién» gue, recogidos en las legislaciones
posteriores, han llegado hasta nuestros dias bajo la denominacién genérica de «derechos
o servidumbres personales» 4. No es objeto de esta comunicacion hacer una exdégesis de
la definicién y contenido de dichos derechos, o servidumbres, habida cuenta de su am-
plia descripeion en los textos cldsicos * y su posterior recepceion, con bastante fidelidad,
cn los textos y codigos contemporiancos. ST vamos a detenernos y comentar las difcren-
cias existentes enlre ambos derechos entre si. teniende como referencia cl derecho de
propicdad, para pasar, posteriormente. al estudio de estas figuras ¢n la redaccidn de los
codigos civiles de nuestro entorno, y su evolucidn para adaptarse a las necesidades de
nuestros tiempos, sin perder su esencia romana. Como consccucencia de csta evolucién
podremos observar ¢l interesante fendmeno de creacion de nuevos contratos nacidos en
las dltimas décadas y que tienen su origen en aquelilas figuras juridicas.

El punto de partida debe ser el L1 del Tit.V de las Instituciones de Justiniano; esic
libre de finalidad docente nos da ya las notas delinitorias del contenido de los derechos
de uso y habitacion. Se parte de la idea matriz de que ambas figuras constituyen dere-
chos diferenciados, no solo del usufructo, sino entre si mismos ©. Prueba de c¢llo es que
Justiniano hace referencia al derccho de uso como «menor derecho» que el usufructo 7,
¥ que pucde consistir en uso de una casa, lo que asimila enormemerntte ambas figuras ®,
Tanta fue la semejanza que los juristas imperiales hubicron de salir al pase de las polé-
micas surgidas al clecto, insisticndo, de forma cxpresa. en la naturaleza distinta del de-
recho de habitacién como un «derecho propio y de naturaleza especial» ¥ respecto al de-
recho de uso y al de vsufructo, ¢ insistiendo, una vez mas, en ¢l matiz difercncial respecto
al uso, de la hibertad de arrendar que ostentaba el habitacionista y de 1a que carecia aquél.
En la mente del legislador ¢l usus tuvo sicmpre una utilidad dirigida, de manera prele-
rente, al aprovechamicnto de biencs de naturaleza ristica, es decir, a la obtencidn de fru-
tos v beneficios materiales de un lugar y no a la consecucion de una morada. Esta lina-
lidad dltima de dar retugio y hogar al beneficiado por el derccho de habitacién ha sido

U Inst 25,10 «Minps autem scilicet iuris ¢stin usy, gquam in usufruciu.»

+ Denomunacion recogida en B.G.B. L3, 8.5 T3, arts, 1.OY0 y ss.

% Tnst. 2.3, «De usu et habitatione»; Dig, 7.8.1 y 55, CJ 33313y 333001,

& Inst 2.5.5. «Sed si cut habitatio legata, sive aliguo modo constituta sit, neque usus videtur neque usu-
fructus. sed quasi propriom aliquod ius.»

T Inst. 2501, D782 pro

¥ Ulpiano en D. 7.8.10. pr. manitiesta, siguicndo a Papimano que, en cuanto 2l efecto, ambos derechos
sON priacticamente iguales.

Y C.3.33.13. (Just.530). «Quum antiguitas dubitabat usulructu habitationis legato, et primo quidem, cui
similis est. utrumque usui vel usuifructui, an neutrui corum. sed 1us proprium ¢t cspecialen naturam sortila
est habitatio.»
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el recogido por las legistaciones, tanto cldsicas como por las legislaciones de tipo social
¢n los paiscs modernos, como a continuacién se expondrd. Incluso, algunas legislaciones
modernas, no distinguen entre los derechos de uso y de habitacion, salvo en el matiz de
quc el objeto a usar sea morada o por ¢l contrario tenga distinta naturaleza, no siguiendo,
en este altimo caso, la linea recogida en el Digesto que atribuia esa naturaleza especial
al derecho de habitacion.

Rcalizando un ¢studio comparado entre las legislaciones de nuestro entorno sc pue-
den cxtraer las siguientes conclusiones:

a) Los Cédigos Civiles modermos no recogen la solucién romana que permitia arren-
dar o ceder los derechos de uso o habitacion a terceros, cuando ¢l inmueble excedia de
las necesidades del habitacionista.

b) La tendencia mayortaria seguida por los Codigos Civiles modernos se puede
agrupar en dos posturas o grupos de cddigos; fa primera es la establecida por aquél grupo
de codigos que si siguen las pautas romanas, en lo referente a la diterenciacion entre las
figuras de uso y habitacién, pero unificando la regulacion de ambas al negar a ambos la
posibilidad de ceder su derecho a terceros.

En este grupo se podrian incluir ¢} Cadige Civil ltaliano 'V o el Codigo Civil Chi-
leno 1.

¢) L.a segunda postura la constituirian los cédigos que nada dicen al respeclo, defi-
nicndo someramente las dos figuras pero asimildndolas al usufructo, con la dnica salve-
dad de la no aplicacion de éste en todo lo que por su naturaleza sea incompatible entre
si. En este grupo sc podria incluir el Cédigo Civil Brasileiro, que, al no prohibir cxpre-
samente 1a cesién o locacion, permitiria, por exclusion. la realizacidn de tales contratos 2.

d) Otra tendencia cedificadora, concihiadora de las anteriores posturas, es la que pro-
pugna, como selucién mas razonable en este tema, cl no establecimiento de normas de
derecho cogente, obligatorio para los usuarios y habitacionistas, cualguicra que fuese el
origen o constitucion de su derccho, mientras que, por el contrario, se debicra de acudir
a normas de derecho dispositivo que permitan a los interesados cstablecer en los contra-
o5 los pactos, cldusnlas o condiciones que consideren oportunos, dejando constuncia de
los mismos en el documento de donacién, testamento. o cualquier otro constitutivo.

A este respecto, el Cadigo Civil Alerndn de 1900, relinéndose a estos derechos como
servidumbres personales, establece que serd permitida la sucesién en ¢l contrato cuando
exista permiso expreso del constituyente del derecho. Esta solucion no ¢s contraria al De-

10 Codice Civile hahano. 1..3,C.2. «Del'uso ¢ dell™abilazione», art. 1.024 «[ dintt di uso e di abitazione
non 1 possono cedere o dare in locazione.»

Lt Codigo Civil Chileno L.2. T.10. «De los derechos de uso 1 de haitacicns. Art. 819: «Los derechos de
uso 1 habitacion son instraasmisibles a los herederos. 1 no pueden cederse a ningan titulo. cederse o prres-
tarse.»

12 Cadigo Civil Brasileiro de 1942, en sus articulos 742 y ss.
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rechoc Romano ni a los cédigos prohibitivos que, en beneficio de la propiedad, impiden
ex lege cualquier tipo de cesion o de locacién de los derechos de wso o habitacién. En
csta linea, el Codigo Civil Espafiol vigente '3, realizado el siglo pasado, ya regulaba las
figuras de uso y habitacidn sefialando en su articulo 523 que «las facultades y obligacio-
nes del usuario y del que tiene derecho de habitacién se regularan por el titulo constitu-
tivo de estos derechos; y, en su defecto, por las disposiciones siguientes». Igualmente sc
expresa el Codigo Civil Argentino cuando en su articulo 2.952 expresa «El uso y el de-
recho de habitacidn son regidos por los titulos que los han constituido vy, en su defecto,
por las disposiciones siguientes», aunque, como veremos cl derecho argentino presenta
algunas peculiandades.

Siguiendo nuestro andlsis de las figuras podemos preguntarnos ; Qué tendencia o pe-
culiaridades presenta el Codigo Civil Argentino respecto a los romanistica tradicional o
codigos modernos? El Cédige Civil Argentino se aparta de la romanistica tradicional
que, como hemos expuesto, permitia la cesidon o locacidon del derecho de habitacion 14,
frente al derecho de uso, que tenia vedada tal posibilidad. Es mds, frente a la mayoria de
los cadigos modernos y el propio Digesto, atorga mejor derecho al «usuario» ue al ti-
tular del derecho de habitacién. En los articulos 2.963 15 y 2.965 del Cédigo Civil Ar-
gentino se recoge con claridad dicha afirmacion al prohibir al habitacionista la posibili-
dad de arrendar el inmueble poseido, mientras que, por el contrario, al mero usuario, gue
no usa ni habita 1a vivienda existente ', si se le permite alquilar el fundo. Se podria, qui-
zas, buscar la explicacidn en una valoracién mercantilista del derecho de uso. que 1o ha-
ria susceptible de ser considerado como una res in commercium, {rente al derecho de ha-
bitacidn que, conligurado como derecho personalisimo, se entenderia como una ereacion
juridica cuysa finalidad (ltima serfa la de servir para otorgar morada al necesitado y, como
otros derechos personalisimos dei sujeto {como puede ser ¢l de alimentos entre paricn-
tes), habria que enienderlo como una res extra commercium. Pero esta explicacion no
deja de ser forzada, ya que habria sido mas sencillo adaptarse a la normativa romana que
otorgaba mejor derecho al habitacionista que al mero usuario, o bien, simplemente ncgar
el derecho de cesidn a ambos titulares de derechos. Aqui se observa la inversion ¢n la va-
loracion o importancta otorgada por el legislador argentina a ambas figuras juridicas.

La redaccion recogida en el Cédigo Civil Argentino, con independencia de su fideli-
dad a la romanistica tradicional, al considerar el derecho de habitacion como res extra

1+ Cadigo Civil Espafiol de 1889, L. 2, T. 1. C. 2, arts. 523 y ss.

14 Codigo Civil Argentino, art. 2.948: «El derecho de uso ¢s un derecho real gue consiste cn la facul-
tad de servirse de la ¢osa de otro, independientemente de la poscsion de heredad alguna [...|. 81 se refiere a
una casa y a la utilidad de morar en ella, se llama en este Cédigo, derecho de habitacion.»

15 Articulo 2.963: «El que tiene derecho de habitacién no puede servirse de la casa sino para habitar él
y su familia [...], pero no puede ceder el use de ella ni algnilarla.» Articulo 2.965; <El usuario que no fuese
habitador. puede alquilar el fundo ¢n el cual se le ha constituido ¢l uso.»

16 Vid. articuly 2.956 del Codigo Civil Argentino.

736

https://doi.org/10.55104/FRDC_0406



Fundamentos romanisticos del Derecho contemporaneo (tomo V) Pagina 5 de 6

Devechos de wso v habitacian. Diferencias v evoliceion

commercium, es decir, como la concesion a su titular de un derecho vital a un lugar donde
poder vivir personalmente o con familia hasta la mucrte, es el que estd impregnando los
contratos y normas de tipo social que proliteran en los dltimos afos. Quizas, también en
¢sto, Dalmacio ViELEZ SARSFIFLD fue un adelantado respecte a la época que le corres-
pondié vivir. La esencia del derecho de habitacidn, concedido normalimente mediante la
figura de legado, era la de permitir a alguien necesitado tener una morada, pero sin fa am-
plitud de facultades quc otorgaba el derecho de usufructo. El derecho de habitacion cra
la figura juridica pertecta para heneficiar a familiares, servidores o clientes de avanzada
edad, para que no pasascn necesidades, pero sin que cstos pudiesen adquinr derechos su-
cesorios o dominicales de ningiin tipo. Esta filosotia es la que en los tiempos actuales ha
dado lugar a la creacién de nuevos tipos de obligaciones o tipos de contratacién, como
son los contratos constitutivos de «anultipropiedad», en los que, junto a la aparicién de
agpectos, aparcniemente novedosos. se recoge la figura del habitacionista,

Pero antes de entrar a comentar las figuras juridicas modernas que toman como base
el derecho de habitacién, hay gue hacer mencion a la estera fus-privatista mas cercana y
familiar. La actual configuracion socio-econémica y la inexistencia de grandes fortunas,
al estilo romano, ha hecho que decaiga la concesicn de legados de habitacion a sirvien-
tes y amigos, pero. si ha promovido la existencia, cada vez mds creciente, de personas
que por razén de enfermedad o edad, se desea que sigan en la morada familiar pero sin
derecho de propiedad. Es ¢l caso de los «prodigos» de nucstro tiempo, jugadores y dila-
pidadorcs de fortunas, quienes, al igual que los toxicémanos, por sus alteraciones voliti-
vas, no suelen recibir de padres o benefactores bienes en propicdad, ya fuere como he-
rencia, legado o donucidn, y ni tan siquiera en usufructo, por el mal uso que harfan de
ellos, procediendo a su venta, gravamen o cesion 7. Por el contrario, es {recuente que a
estas personas se les conceda un derecho de habitacion, dentro de 1a propia vivienda fa-
miliar de la que sea titular otro hermanc ¢ parientc para que, teniendo siempre un techo
y morada donde vivir, mantengan un minimo de calidad de vida y, al mismo tiempo, es-
tén bajo cl control familiar pero sin facultades dominicales. Este tipo de contrato, de
compleya redaccién, realizado en los despuachos de abogados y notarios, parece ser €l
contrato que con mayor fidelidad recoge la figura y csencia de la servidumbre o derecho
real de habitacién. En otros tiempos se pretendia favorecer a familiares y amigos por ra-
zones, normalmente graciables, mientras que, en la actualidad, son causas de tipo psico-
l6gico las que motivan la no concesidon del usufructo (figura mas amplia) en favor de la
concesion del derecho de habitacion.

En la esfera, también jus-privatista, pero algo mas alejada de las relaciones familia-
res. para entrar ¢n aspectos mds mercantilistas, encontramos figuras que han surgido te-

[

La Ley Hipotecana cspaiola. en su articulo 108, prohibe la inscripeién de hipotecas sobre los dere-
chos de uso y habitacion. Su admisién podria suponer, en dltimo extremo, v en caso de incumplimiento del
habitacionista, la ejecucion de ba uccion hipotecana, lo que irfa en contra de la naturaleza de ambos dere-
chos,
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nicndo como base los derechos de uso y habitacidn. Una de ellas es el moderno contrato
de «multipropiedad». De acuerdo con este contrato. una persona adqutere la propiedad
de una participacién en una vivienda o una participacion social en un complejo inmobi-
liario que, en realidad, es la cobertura juridica para que su titular pueda habitar, no la pre-
sunta vivienda o apartamento parcialmente adquiridos, sino uno de los muchos inmue-
bles que la organizacidn ticne, dentro de unos periodos del afio, previamente
establecidos, normalmente en proporcién a la cantidad aportada para adquirir la cuota de
copropiedad, Este contrato, que prolifera en los paiscs mas avanzados, especialmente
para veranear unos dias al afio en vna vivienda o apartamento del que no se es propicta-
rio, guarda gran semejanza con ¢l derecho de habitacion. La cantidad entregada no su-
pone mas que una parte alicuota insigniltcante respecto al precio de la vivienda a habi-
tar pero otorga el derecho de uso exclusivo y excluyente respecto a otras personas, para
vlilizar un inmuebic en los dias del aio clegidos. Es, ademas, un derecho vilalicio, por
cuanto la adquisicion de la participacion cn sociedad de multipropiedad otorgu el derc-
che de habitar una vivienda cada afio de [orma indefinida. En este aspecto se aparta del
contrato onginario romano, al poder transmitir ¢l derecho mortis causa.

Otros contratos que se realizan teniendo como base el derecho de habitacién son los
que se formalizan con personas de avanzada edad o enfermos, en instituciones de tipo
asistencial privado, ¢n los que mediante un precio inicial, se concede a cstos el derecho
de habitar un apartamento o habitacion dentro del asilo o complejo asistencial, sin ad-
quirir derecho de propiedad de ningtin tipo y hasta el fallecimicnto del contratante o re-
nuncia voluntaria det mismo '8, En idénticos términos estdn contratando algunas institu-
clones privadas de atencidn a toxicémanos, o los contratos, hoy ya en declive, debido a
los avunces médicos y la mayor longevidad humana, cn los que una sociedad inmobilia-
ria adquiria la propiedad de una vivienda, a precio infertor al del mercado, con la cliu-
sula de poder habitar los antiguos propictarios la vivienda vendida, en concepto de habi-
tacionistas. hasta su fallecimiento.

Como conclusién final, habria que sefialar que el derccho de uso ha sido cn la ac-
tualidad relegado, en la mayoria de los casos, por los contratos de comodato o precario
y que, ¢l derecho de habitacion, sin facultades de cesion o arrendamicnto, ampliamente
recogido en todos los cddigos modernos, ha sido ¢l punto de partida de otros contratos,
al mismo ticmpo ha servido para desempeifiar una funcién social. al igual que en Roma,
€N SU MASs puro origen.

I Las causas de extincion de los derechos de uso y habitacion son, en la practica totalidad de las legis-
laciones las mismas que en el usulructo. El articulo 529 del Codigo Civil Espanol incluye el <abuso grave
de la cosa v de la habitacidn» como causa de extincion de los citados derechos.

738

https://doi.org/10.55104/FRDC_0406





