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TITULUS II. 

DE REBUS CORPORALIBUS ET INCORPO­

P.ALIBUS, 

Quredam prreterea res corporales 
snnt, quredam incorporales. 

I. Corporales bre sunt 1 qure sui 
natura tangi possuat, veluti fun­
dns, horno, vestís,· aurum, argen­
tum, et denique alire res innumera­
biles. 

II. Incorporales autem sunt qure 
tangi non possnnt : qualia eu11t ea 
qure in jure 'consistunt, sicut here­
ditas, usufructus, usus, obligationes 
quoquo modo contractre. Nec ad 
rem pertinet quod in hereditate res 
corporales con~inentur; nam et fruc­
tne qui ex fundo percipiuntur cor­
poralia. sunt, et id' quod ex 41iqua 
6'bligationa nobis debetur, plerum­
quo corporale est, veluti fundus, ho­
rno, pecunia; nam ipsnm jus here­
ditatis, et ipsum jus utendi fruendi, 
et ipsum jus obligationis, incorpora­
lis eat. 

TÍTULO II. 

DE LAS COSAS CORPÓREAS Ó INCOUÓ, 

REAS. 

Ciertas cosas, ademas, son corpo, 
reas 6 incorpóreas. 

1. Son corpóreas las que por ■ 
nnturaleza afectan nuestros senti• 
dos, como un fundo, un esclavo,111 
vestido, el oro, la plata y otrasinRII' 
merables cosas. 

2. Son incorpóreas las que • 
afectan nuestros sentidos; cnala 
son las que consisten en un der•· 
como la herencia, el usufrncto,,4-: 
uso y las obligaciones, de cualqntl: 
modo que se hayan adquirido. Nada: 
importa que la herencia. contenga 
cosas corpórws ¡ pues tambien lll 
corpóreos los frutos que el us~ 
tuario percibe def fundo; y del~ 
mo modo lo que se nos debe en Vift. 
tud de una obligaciones laemásff' 
ces un objeto corpóreo, como !1, 
fundo, un esclavo 6 dinero; Y. 11 
embargo, el derecho de herene11iz 
el derecho mismo de usufructo 1 
obligacion, son incorpóreos. 

Ya en nuestra Generali.zacion del derecho romano, numeros 31 
y 38, y más adelante, p .. 465, hemos expuesto la division de las.co­
sas, que son corpóreas é incorpóreas, d~ pura creacion jurfdiM: 
y ahora bástará referirnos á lo que sobre esto hemos dicho, 

Res corporáles continentur. No hay ninguna cosa incorpottt, 
uingun derecho, que en definitiva no recaiga sobre un objeto ~ 
póreo. Así el derecho de usufructo recae sobre el fundo, sobre 
esclavo ó sobre el ganado, cuyos frutos se perciben. El derecho di 
crédito, el derecho de accion, recae tambien sobre la cosa que.• 
nos debe, que reclamamos en justicia. Del mismo modo el derecho 
de her~ncia recae igualmente sobre los bienes que tenía el difunla. 
Es verdad que frecuentemeñte se tiene un derecho incorpóreo~ 
bre otro derecho incorpóreo ; por ejemplo, un derecho deleg-. 
sobre un crédito , un derecho de accion sobre un usufructo; 

TÍT. II. DE LAS COSAS CORPÓREAS Ó INCORPÓREAS, 365 

siempre en ultimo análisis se llega á una cosa corpórea que es ob­
jeto del ultimo derecho. 

R,,cordarémos en este lugar lo que ya hemos dicho acerca de 
que las cosas incorpóreas no son capaces de ser poseídas, pero que 
para muchas de ellas se ha admitido una cuasi posesion (quasi 
pc88t1SW), que consiste' en dos elementos : el hecho de tener á su 
libre disposicion el ejercicio del derecho, y la iutencion de ejercer 
este derecho como dueño, de donde se sigue que no son capaces 
de tradidon; pero que hay para ellos en ciertos casos una especie 
de tradicion, que consiste en permitir ó tolerar el ejercicio del de­
rooho, y que se llama generalmente cuasi t,·adicion. 

En cuanto á los medios de adquirir los diversos derechos son 
mny varios, y los examinarémos estudiando cada uno de dichos 
derechos, Bastan para dar orígen á derechos, ya simples hechos 
sin concurso de la volu~tad, ó áun sin ninguna voluntad del hom­
bre, como un delito, ó un daño causado; ya una sola convencion, 
como en los casos de venta ó de arrendamiento. Pero las cosas in­
eorpóreas que son desmembraciones de la propiedad, ¿pueden 
adquirirse por la sola convencion, ó se necesita forzosamente, res­
pecto de ellas, como sucede cou las cosas corpóreas, que haya ade­
mas una cuasi tradicion? Esta importante cuestion la tratarémos 
cuando examinemos dichas cosas. 

III. Eodem numero sunt. jura 
priediorum urbanorum et rustico­
rnm, qure etiam servitutes vocan­
tur. 

3. En el número de ests.s cosas 
están los derechos de los predios ur• 
banos y rústicos, que tambien se 
llaman servidumbres. 

Hemos visto que mi,chos de los derechos que componen el do­
minio son capaces de se, segregados unos de otros, y de pertene­
cer áun en fragmentos á diferentes personas, entre las cuales se 
eonsidera siempre como propieta,·io el que conserva o! elemento 
e&incial del dominio, el derecho de disponer de la cosa. De aquí sb 
d:rivan las servidumbres que se llaman jura, porque consisten en 
oertos derechos concedidos sobre la cosa de otro; y servitutes, por­
que estos· derechos forman una especie de servicio respecto de la 
eosa á él sujeta. -

Estas diversas desmembraciones del dominio pueden h~cerse, ó 
en provecho especial de una persona, á la que pertenezca única• 
~nte el derecho que se ha separado de la propiedad, como enan­
o yo doy á alguno la facultad de perqibir los frutos de mi cam-
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po; ó para aúmentar 1~ utilidad ó el placer que proporciona la 
propiedad de una cosa, á la que en cierto mo~o se halla unido fil 
derecho como una cualidad, de tal manera que pase con la misma 
cosa á poder de cualquier poseedor; como cuando yo concedo en 
beneficio del predio inmediato un derecho de pasaje sobre el mio. 
Estas últimas servídumbres no pueden tener lugar sino de inmue­
ble á inmueble, siendo indispensables para su existencia la estabi• 
lidad y la relaciou de vecindad ó de situacion. Las primeras servi· 
dumbres se llaman personales (personarum; personales) (!) ; las 
segundas, reales ó prediales (re,•i,m prCf!diorum): «Servitute, aut 

pm·sonarum sunt .. ... aut rerum» (2), 
Hay muchos principios que son comunes á las servidumbr8 

tanto prediales cuanto personales. 
Todas las servidumbres, como ya hemos dicho en nuestra Gt­

nemlizacion del ierecho romano, se hallan lm el número de los d~ 
rechos que se han llamado derechos reales, 'Pues todos no son mis 
que ciertas porciones de la propiedad. Son derechos que, como el 
mismo de propiedad, nos pertenecen como cosa propia, con aht 
traccion de toda persona y de toda obligacion individual. Es im· 
posible que un propietario tenga una servidumbre sobre su propis 
casa; porque si tiene reunidos todos los derechos de propiedad,~ 
imposible que tenga de la misma porciones ó fragmentos separa­
dos. De aquí ha tomado el orígen el adagio de Ni,lli res sua"" 
vit (3). Así, en toda servidumbre concurren la cosa, el propietario 
y el que goza de la servidumbre. Cada uno de ellos puede ejercer 
todos los der~chos que le correspondan, respetando los del otro. 

Ninguna servidumbre puede obligar al propietario de la cosal 
que haga, porque sólo son desmembraciones del derecho de pN­
piedad, y perderían esta naturaleza, convirtiéndose en obligacio­
nes. Pero imponen al propietario la carga de sufrir ( 4), ó de DO 

hacer : «Servíti,tum non ea est nat,wa ut aliquid faciat quis , sed •1 

aliquid patiatu,·, vel nonfaciat)) (5). 

(1) Dig. 34. 3. 8. ~ 3. f. Pomp. 
(2) Dig. S. 1. 1. f. :Marcian. 
(3) Dig. 8. 2. 26. f. Panl.-8. 4. 10. Ulp. 1$' 
(4) El original dice de soufjl'ir ou de ne pm !i,>U/frir, y esto conocidament.e es nn&erratade 

prenta, porque no hace sentidO. (N. del T.) i-
(5) D. 8, l. 15: § 1. f. Pomp. A.lganos ñ;wres dan pn;ra tod.as la.s serTidnmbres en general 

11 
ll· 

guiente definicion, qne por 10 demas no se halla en los textos, y que no parece exenta de toda 
correcdon. «Un derecho establecido sobre la cosa. de otro en beneficio de nna persona ódBfll' 
cosa, por el cual el propietario está. obligado 4 sufrir ó no hacer.» 
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Es un principio general, dictado por la razon, que no puede 
establecerse servidumbre sobre una servidumbre : « sei·vitus servi• 
tutis esse non potest » ; porque las servidumbres son porciones se­
paradas inmediatamente del mismo derecho de propiedad. El que 
tiene esta porcion de la propiedad no podria gravarla por su párte 
sin alterar los derechos del propietario. Sin embargo, convencio· 
nes ó legados de este género podrían dar origen á obligaciones, que 
aunque no fuesen servidumbres, no quedarían sin ejecncion (1 ). 

En fin, ya sabemos que las servidumbres siendo incorpóreas no 
pneden ser poseídas; pero que respecto de la mayor parte de ellas, 
babia admitido la jurisprudencia romana una 1JUasi posesion que re• 
snltaba del ejercicio del derecho, añadida á la intencion de ejer­
cerlo como dueño de este derecho. Las servidumbres capaces de 
esta cuasi posesion son las que consisten en sufrir. En cuanto á las 
qqeoonsisten en abste!lerse, en no hacer, es decir, en una pura 
negacion, no admiten la idea de posesion ni de cuasi posesion. 

Las nociones históricas que tenemos acerca de las servidumbres 
~nmuy limitadas. No ha llegado hasta nosotros ningun fragmen­
ro de las Doce Tablas que tenga la menor relacion con las servi­
dumbres personales; algunos escritores creen que lo mismo sucede 
re~cto de las servidumbres prediales, por manera que considera 
dudosa la existencia en aquella época de semejante especie de de­
rechos. Sin embargo, la naturaleza de las cosas y algunos pasajes 
de autores antiguos hacen por lo ménos probable la existencia de 
las servidumbres prediales (2). Sea como quiera, esta materia se 
hallaba completamente aclarada en tiempo de Ciceron. Explica­
~mos, respecto de las diversas especies de servidumbres, las mo­
dificaciones ~ucesivas 'que fueron introducidas en la legislacion. 

TITULUS III. TÍTULO III. 

DE SERVITUTlBUS PR,EDIORUM. DE LAS SERVIDUMBRES PREDllLEB . 

. El texto habla aquí de las servidumbre¡ reales. Se llaman pre• 
diales, servitutes prCf!diorum, porque sólo se aplican á los inmne· -

~; ~-33,2.1.f. Panl.--8. 3, 33 . § l. f. A.frican. 
delas D nfragmento de Gayo (D. 8. s. 8.) diceqne le.anchura del camino se hallaba fijada.por la ley 
'fado?Voce Tub!r.s; Vatton dice lo mismo (De lingua, 6. 2.); pero ¿era el camino públioo ó el prl--á Cic, Pro Owcina, 19 y 26,-Festo eo. la palabra .Am.,egtf.e.t. 
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bles. Respecto de éstos forman un cierto modo de ser, y son en al­
guna manera como cualidades particulares, que siguen á aqueU. 
en las diversas manos por donde pasan (1). 

Estas especies de servidumbres pueden consistir, ya en sufrir, 
y~ en no hacer. Obsérvese que la desmembracion que las constit,. 
ye puede recaer sobre uno ó sobre otro de los elementos que com, 

ponen el derecho de propiedad; sobre el derec~o de usar, de ~ 
virse de la cosa (jus utendi), como en la serVIdnmbre de paaa¡e¡ 
sobre el de percibir frutos (jus f,·uendi), como en las servidumbrs 
de pastos; sobre el de percibir productos que no son frutos, lli 
partes de la cosa, como sucede en la servidumbre de extraer m. 
na, piedra , arcilla y cal ; y en fin, sobre el de disponer de la Cf' 
(incompletamente designado con la 'expresion ,de jus abui,,,i) 
embarazando principalmente este derecho, paralizándolo más! 
ménos en manos del propietario, como en h servidumbre dell8' 

Plantar de no edificar y de no elevar nada sobre determinai!II 
' ' . ·...1: límites. Esta última alteracion del dominio es el origen prmmi-

de las servidumbres negativas; es decir, de las que consisten lt 

no hacer. Por lo demas, toda servidumbre, sea de la clasequt 
quiera, quita necesariamente al propietario el dcrech? d~ ~onau, 
mir de destruir ó modificar su cosa de un modo perJud1c1al ¡]t. 

' servidumbre ; así es que altera siempre el jus abutendi. En su 
el dominio da sobre la cosa un entero poder (plenam in ,·e poteda, 
tem); la servidumbre puede ser una fraccion, una desmembraciODr 
una alteracion de uno cualquiera de sus poderes. 

Las servidumbres prediales son consideradas como indivisib 
así es que no pueden adquirirse, ejercerse, vindicarse ni per<letl 
en parte solamente : si muchas personas son propietarias del fo~ 
á que se debe la servidumbre, cada una de ellas tiene ínteg'.am~• 
te el derecho de servÍdumbre (2).-'Esta indivisibilidad no im~ 
que el derecho no pueda ser limitado en su uso, ya en cuanro 
tiempo, ya en cuanto al lugar, ó ya en cuanto al modo (_3); Y !al' 
cuando los fundos se hallan separados en diversas regwnes, 

(1) Quid aliud ,unt jura prredtoruiñ, quam prredta qualiter &e habentia, ul bonilaJ, S1Lllli4J,,,. 
ph.tudo 1 D. 50. 16. 86. t Cels. 

(2) D.8, l. 11. f. Modest., 17. f. Pomp.-8, 5, 4. §§3 y4 f. ffip.-i. 4, 6. § l. 
(3) Dig. 8, l. 4. §¼ 1 y 2. f. Papin., y 5. § l. f. Gayo,-D. 10 a. 19. § l. f. Paul. 
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seirid~brcs pueden adquirirse ó extinguirse separadamente en 
una tralj:tmas de dichas regiones (1). 

Se dívíden en servidumbres de fundos rurales ó rústicos, y ser­
vidlllllbres de fundos urbanos. 

Es dificil y muy importante determinar bien en qué consiste 
esta distincion, la única que hacen las leyes romanas entre las ser­
vidumbres reales. Y desde luégo es preciso fijarse en lo que se 
entiende por fundo rural y fundo urbano. Cuando sólo se trata de 
oonoeer la naturaleza del inmueble, no admite duda que se llaman 
propiedades rurales no sólo los campos, sino tambien los edificios 
en ellos construidos para el cultivo de los mismos. Del mismo 
nrodo· que se llaman propiedades urbanas no sólo los edificios de la 
~udad, sino tambien los corrales y jardines que son p~rte acceso­
na de ellos. Esta regla se halla positivamente expresada en los 
!ntos (2), y debe aplicarse á todas las cuestiones de derecho qne 
dependan de la naturaleza del inmueble considerado en sí mismo 

' como cu~ndo se trata de los privilegios concedidos al propietario 
en segundad de la renta, privilegios que se diferencian segun que 
se trata de fundos urbanos ó rústicos (3). 

Pe~o otra cosa sucede cuando se trata de apreciar la naturaleza 
de_las servidumbres. Entónces es preciso en todas partes distin­
gmr el suelo de la superficie; es decir, el terreno de los edificios, 
Y en general de cuanto puede edificarse sobre él. Por manera que 
!la superficie, es decir, á todo lo que se ha construido ó edificado 
sobre el suelo, en cualquier parte que sea en la ciuaad ó en 
el01m d. 1· ' po, se 1ese e carácter de servidumbres urbanas y al sue-
lo el d] 'd . · - ' e as sern umbres rurales. Esta regla se halla positivamen-
~ expresada en los textos ( 4). Diferentes intérpretes han incurri­
n:;;:l tratar esta materia, en graves errores por haberla deseo-

º· 
Esto supuesto · · d · l 

1 d . , óes preciso emr con a gunos autores que el 
l1ll ¡° dommante, es decir, aquel por el cual existe la servidumbre 
; '. que debe dar su calidad rural ó urbana á dicha servidumbre? 
~e vemos qn& el derecho de pasaje por un prado , para 

(1) Dig, 8· 3· 28, § 3 f Paul 2 
tuoti9er en rt<1 ·. · :• Y 5, f. Pomp. 8- 6• 6. § 1. f. Cels. - Pueden tambien en ciertos 

(1) D. ~O ~6 1 reterudas. D1g. s. l. 8. § l. f. Paul. 
{l) D. 20: 2 

' 98• f. Ulp,, Y 211. f. Florenttn, . 
to •4 r7.~1.-21.s. 1. 

... .. fu/trum et,¡ ¡11 trilla . 
(!).a -l. l. f. Ulp.), <?d1ffoia .rlnt, reque 6el'11i/u!e& urbanorum prredl<J1-um con.titu, pouunl 

L 
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llegar á una casa inmediata, es una serv.1d~mbre def A-
ral (1). ¿Se deducirá de aquí que el fundo s1rv1.ent~ es e pt111, 
ta su calidad? Mucho ménos; porque vemos tambien q I dem-
cho de hacer caer las canales de una casa en tm campo inmediati 
es una servidumbre de fundo urbano. ·, 

¿Cómo, pues, se determinará si la servidumbre es urbana o nlt 
tica? Por la misma servidumbre, por la naturaleza que le es pro, 
pia; naturaleza invariabl?, y que n~ depende, como sería ÍOrzll\ 
decidirlo admitiendo las mterpretamones precedentes, de que. 
propietarios edifiquen ó derriben en uno ú otro fundo. La so!•.n 
más clara que puede desearse en esta cuestion nos la sunu.~ 
este fragmento de P:iulo que se billa _en el Digesto : « Sm• 
pr11Jdiorurn alice in solo, alúe i~ super/fo~ co11sistunt» (2). Esdlli{ 
que hay servidumbres que r~mben.su existencia, su elemento­
cial y constitutivo, su consistencia, para valerme de un.• eXJlll' 
sion romana, de la idea de suelo (in solo co11sistunt), con mde~ 
dencia de toda construccion, plantacion, edificacion ó supe,i­
cion, cosas todas accesorias, que pueden hallarse Ó no en los 
dos sin alterar la naturaleza de esta servidumbre : tales son las 
pasaje, las de sacar agua ó pastar'. etc. Hay ~tr~s, por el ~nl!I, 

rio, que reciben su elemento esenmal y constitutivo, su _c?ru 
cia, de la idea de superficie, es decir, de una superpo.s1c10n _cval, 
quiera encima del suelo; idea indispensable para que existan(,? .. 
peijidte consistunt): tales son las servidumbres de luces, de visll!, 
de canales, etc. Las primeras son servidumbres ru>'ale.s '. Y !" 111 

gundas urbanas.-Nótese que estas últimas pueden ex1st1r sm 
haya siquiera ningun edificio en ~n~ ni en otro f~ndo, co_m0

, 

ejemplo en la servidumbre const1tmda en henefic10 de mi ~ 
de que ~º-edificaréis en el vuestro , no hay edificio. en nm 
i¡lirte ; pero la idea negativa de edificio, de superficie, forro& 

falemento con~titutivo, la consistencia de la servidumbre (3). 

. . . 1 _,,. !vil L.. "°S el articulo 681 Clll 
(l) Una. equivoc1Lcion scmeiante ha mtrodnc1do en e w igo e in,,n...., . M oedr,110 

distincion de servidumbres urbanas O ruralu, que ta.l como ha. sido ent.endida. q 
ningunn. especie de utilidad posible , miéntras que tenia. tanto. en la legislacion roDlll,n~.....fn l 

(2) D. s. 1. 3. f. Paul.-Véase á Vinnlo en su comentario de la Inst!tota, en e~;; .i 
va é, seguir; este autor establece muy bien qne la miSma servidumbre no puede. . 11 
natnmleza, aegnn que sa ediftqn~ ó.n.o sobre el fundo dominante; que, por_ con~:e:~­
cioo entender-por servidumbre:,; rurales las que consisten tn sofo, y por servidum 

que consisten in superficie. edüi •o gerlt 
( a) .A.si el derecho de conducir el agua por el suelo serta rural, pero por un et ,. 

· ttradelaitf no. Est-0 es lo que re ha decidido por las leyes (D. 6. 2. 11. § 1, f. Ulp.) La ec u 

• 
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en derecho la ]Itilidad de esta distincioii entre las ser-
n ? Esta utilidad procede tambien de su naturaleza. Las 
lll es urbanas ó que consisten en superficie, ofrecen por su 
mimna naturaleza un carácter de continuidad que no tiene lama­
yor parte de las servidumbres rurales que consisten en el suelo. 
Am mi viga que se apoya en vuestra pared, mi canal que desagua 
en terreno vuestro, y mi ventana que domina vuestro patio , siem­
pre son permanentes : miéntras que los derechos de pasaje, de sa­
c,ir agua ó de pastar, sólo se ejercen por derecho del hombre, y 
~r consi~iente por intervalos discon~ínuos : « Servitutes prce­
diorum rusticorum ..... tales sunt ut non li.abeant certam continuam­
que possessionem; nema enim tam_ perpetuo, tam continenter Í1'e po­
tat, ut nullo momento possessio ejus interpellari ,,ideatur. » De 
aquí proceden diferencias legales de la mayor importancia entre la 
cuasi posesion de estas servidumbres, y la manera de perder por 
el no uso (1). . · 
• Otra diferencia igualmente importante existía tambien en el an­
tiguo derecho: las servidumbres rurales, aunque cosas incorpó­
l!aS, por una excepcion particular, habían sido colocadas entre las 
re, ~ncipü, y podian por consiguiente adquirirse por la manci­
pac¡on; mientras que las servidumbres urbanas eran res neo man­
•pü.é incapaces de mancipacion (2). Pero esto quedó totalmente 
80pnm1do en tiempo de Justiniano. . ..¡.. 

No habian hecho los romanos las distinciones más · racionales y 
lliáa • n . u I es que se hallan en la legislacion moderna, entre las ser-
lidnn¡bres aparen4\s y no aparentes, continuas ó discontinuas. Sin 
:barg?, por lo que acabamos de decir, se ve que la · division de 
la.s se":dumbres en ur/,anas ó rumles casi se asemejaba á la de 

servidumbres cont{nuas ó discontinuas, aunque esto no se ex­
presa terminantemente. 

h!~torum prood.iorum jura sunt 
f.St : 1 

, act~, via, aquooductns, !ter 
nonJU

1
~ eundi, ambulandi hominis 

e 1am ¡· t . • hic 1 umen um agend1 vel ve-jar:~- Actus est jus agendi vel 
en um vel vehiculum : itaque --

Las servidumbres de fundós rura­
les son éstas : el pasaje, la conduc­
cion, el camino y el acueducto. El 
pasaje es el derecho de ir y de pasar 
un hombre, pero no de cOnducir ga­
nados ó carruajes. Así, el que tiene 

lih.8,t!t,2 aca 
lfllltu pr~ bata de demostrar que las expresiones :ervitutes quai in suptrficie con.ristuni, y ser• 

(l) Di 111 ur~norum son sinónimas. 
g,8.1,Hp fUI · · ~tunt · r. · p.-8. 2. 6. f. Gay.-8. 2. 20, pr. f. Panl. «Scrvitutes qure in enperfic!e 

(2) U! IlOZScssioue retinentnr. D . 
p, 'Reg. 19. 1.-Gay. 2, 17, 

• 
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quia habet iter, actum non ho.bet; 
qui actom babet et iter babel, eoqne 
uti potest etiam sine jumento. Via 
est jus eundi et agendi et ambulan­
di; nam et iter et actum in se conti· 
net via. Aquooductus est jua aqure 
ducendre per fundum alienum. 

derecho de pasaje, no tiene tf 9 
conduccion, pero el que tiene'­
tiene tambien el otro, y puede• 
de él áun sin bestiss. El derecboa 
camino consiste en ir, conducirf 
pasar, y comprende el pauje yl 
conduccion. El acue<lucto ea eli, 
recho de hacer pasar el agua ,-4 
fundo de otro. 

Iter, actus, vía. La diferencia entre estas tres servidumbit 

debe determinarse bien. 
En iter, el objeto esencial es pasar ( eundi gratia); por lo de11111t 

puede verificarse ya a pié, ya en litera, ó ya á caballo (1). 
En actus, el objeto esencial es conducir (agendi gratia). ~. 

la ley tambien se comprende el derecho ~e pasar. Pe'.o f~erae 
esto, no contiene ningun otro derecho. As1, no se podna DI 
trar piedras, ni maderos, ni transportar picas elevadas (hasta 
tam); porque tales actos no podrían hacerse, ni con objeto de 
sar, ni con objeto de conducir ( neque eundi, neque agendi 
tia) (2). El derecho de conducir se extiende, segun la le!, 
á las bestias, cuanto á los carruajes. Pero puede convemrse, 
ejemplo, en que estos últimos no pasen (3). De la misma 
el actus le"al comprende siempre el iter; pero pnede con 

b . 
que no sea permitido pasar sino sólo para conducir ( 4). 

En vía, el objeto esencial es pasar, conducir y servirse ~el• 
mino para todos los usos, sin hacer daño ni á las plantas ?1 '. 
frutos (5 ). Si faltase uno de estos derechos no babia ya J"' 

sino otra servidumbre. . 
El ancho del camino se ha fijado por la ley, y es de ocho • 

(1) Iter est qua qniB pedes, vel eqnea commeare potest. (Dig. 8. 3. 12. L Mod,) 

(2) D. 8. 3. 7. f. Ulp. 
(3) D. S. l. 13, t. Pomp. )-Stft' 
(i) «Qut. .... actum ltnt w,w-e hab(t,actiont de W"fJiltde~tur., (~- ª: 5. 4. § 1; r. UJp • .-• 

drla, Sin embargo, oponer á esta ultima propoalcion el fragmento &gt11ente : .,_, imq~ 
1tinere e.s,e pott,t., (D. S4. 4. 1. f. Pau1), Y qui1.3 podrla deducine deaqui que, segun~ 
conaultos, en act111 deblan esencialmente hallarse reunidos el derecho de pasar Y el de plld'í 
menera que si 1ólo se estipulase el derecho de conducir &e establecerla una. servidumbre, 

tlcnlar , que no aerla ya el adtu do la ley. " 
(6) La ley siguiente reune_ las expllcacionos esenciales que a.cabamos de dar.= «Qtrl 0~ 

tkn ~thilur, irt ,ion agere dkU11r~----Q1d aclum llabet tl plawtru111 duurt, el J
11

menl ¡,,ti' 
&J, trahendl lapfdtm aut tagnun nt11tri eorum ju, ut, Quidam ,iec ha1tam recJam ri ¡.. 
q,da mque eundl, tttqiu agmd, gratia. Ufaurtt .. -. -Qut tiam lulbi!lt eundí agmdlf" ~a,lo 
pltriqire, et trahendi quoque, et rtctam ha&tam r(ferendi, d modo fructu& non Zitdat, {D, 

Ulpl.ano,) 
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yen las vueltas de diez y seis (1). Se puede convenir en nna an­
thura mayor ó menor, con tal que baste para ejercer todos los de­
rechos que forman la esencia de la via (2).. Pero si el camino, bas­
bnte ancho para el paso de los ganados, es demasiado estrecho 
¡miel de carruajes, no habria derecho de via, sino de actus. 

!A anchura para el paso ó para la conduccion no está fijada por 
la ley. Las partes deben determinarla en el título, y si no, debe ser 
delennioada por medio de un árbitro (3). Si bajo cualqnier nom­
bre, ya de via, ya de actus, se hubiese establecido un camino tan 
estrecho que no pudiese servi¡: ni á los ganados, ni á los carrua­
je,, éste sería iter, no ac&us (4). 

!A servidumbre navigandi, que da el derecho de atravesar el 
lago, el estanque ó aguas de otro para llegar á su fundo, es tam­
bien una servidumbre rural, que tiene alguna analogía en su ob­
j!to con las anteriores (5). 

l. Prrediorum urbo.norum servitu• 
lea aant boo qure redificiis inhrorent; 
ideo urbanorum prrediorum dictoo, 
qao11iam. redificia omnia I urbana 
pdiaappellamue, et ei in villa redi• 
ficata sint. ltem, urbanorum prrodio• 
nan aervitutes snnt bre: ut vicinae 
Oltra vicini rustinealj ut in parietem 
ejaa liceat vicino lignum immitere; 
ut atillicidium vel fluroen recipiat 
~in iedes sna.a, vel in arcam, vel 
~cloacam, vel non recipiat; et ne al-­
~ ~llat redes suas I ne luminibus 
TIC1ni officiat. 

l. Las servidumbres de predios 
urbanos son las que corresponden á 
los edificios, de donde toman su nom• 
bre de servidumbres de predios ur• 
banos; porque todos los edificios, 
áun los construidos en el campo, se 
llaman predios urbanos; en el núme­
ro de estas servidumbres están las 
siguientes: que el vecino sufrirá la 
carga de la casa inmediata¡ que sobre 
en pared tendrá. derecho ~l vecino 
para apoyar sus vigas; q ae cual• 
quiera. recibirá el agua. de un tejado 
6 de una canal sobre su edificio, en 
su sumidero 6 en su patio, ó que no 
la recibi.rá; que no se podrá cons­
truir mús alto 6 quitar las luces del 
vecino • 

. Todas las servidumbres que enumera el texto toman su existen­
º' en la idea indispensable de edificios, de construcciones ó de 

{I) tfia, lalU *-'nni lldo ez legt Duodedm :'1hb11larum. In :,,orr«tum odo pede, habtt; !1t/ractum, i4 ut, 
11\bargo ut, udttim. • (D. 8. 3. 8. f. Gay.) Esta anehura ae llama comunmente kgfümti. Sin 
Tablaa , loe antoruqne disputan sobr11 la existencia. de laa servidumbres en la época de laa Dooe 
"'do '1o,dudau que en estas leyes }a d!a~oslcion de que habla Gayo fuese relatl\'a á los derechos de 

"'"-C,) lltg. 8, 8. 28. f. Paul 
{I) D!g,S, 3, 18 t 2. f. J~vol. 
(t)c&taaa • . ,_ • t'ltrt ngiu,( lOd de,noatralfGnt /acta via conuua. /uerit, ut n,gut TJthlculum, nequt ;11mm• 

llril,IIOII tUa r,o,,u • !ter magia qwam da aiú adw arquuUiu TJid!'bUur. &d ri jummtum to. duci po-- • 
(J) DI m whft11lum, actus fldebftur 1m¡uuítu,.> (D. 8. l. 13. f. Pomp.) 

g. 8• 3. 23. § l. t. Poul. 
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superposiciones cualesquiera sobre el suelo, y por consigui~ 
in siperfitie consistunt. Puede notarse tambieu que todas son llll, 
tínuas. · 

Onera vicini sustineat. ·Esta servidumbre consiste en que la co­
lumna del vecino ó su pared ( columna vel paries) sostenga el ps 
del edificio que los domina. Es notable en que el propietario dela 
columna ó de la pared de apoyo está precisado á sostenerlas;li 
que es contrario á la regla de que las servidumbres no consisita 
nunca en hacer. Esta excepcion procede, al parecer, como p 
verse en un fragmento de Paulo, de . que estaba en uso estab 
la servidumbre oneris ferendi, añadiendo esta ley : Paries 
fr,rundo, uti nunc est, ita sit ( que la pared de apoyo esté sie 
en el mismo estado), lo que no podia significar otra cosa, 
el jurisconsulto,. sino que el muro debia mantenerse en su 
estado ( 1 ). Sin embargo, la cuestion no babia dejado de ser 
trovertida. Gayo no creia que pudiera insertarse una cláusnh 
produjese este efecto. Pero el parecer de Servio, en la es 
particular de la servidumbre oneris ferendi, babia prevalecido. 
lo demas, segun lo notaba Labeon, la carga de la~ reparaci 
pesaba sobre la cosa , y no sobre la persona; de esta suerte, 
propietario podia eximirse de ella abandonando la herencia qne 
estaba afecta (2). 

,,. Tingnum immittere. Esta servidumbre se distingue de la 
rior en que no da el derecho de obligar á las reparaciones al 
no que está sólo obligado á sobrellevar la carga (3). 

Vel non ,·ecipiat. Entiéudese por stillicidium el agua que 
ralmente se desprende de un tejado : por flumen la que se recoge 
derrama por un canal. Se distinguen las servidumbres stil · · 
recipiendi y stillwidii non recipiendi. La primera es fácil de (l)lo 

prender, pero la segunda ha dado márgen á muchas inlerp,.. 
ciones. La más generalmente admitida consiste en decir que 
servidumbre stillicidii non recipiendi en los lugares en q~e ~ 
blecieudo los estatutos locales como derecho coman la obligacill 
de recibir el derrame de los tejados superiores, se ad qui ria del 
cino el derecho de no recibirlo. Por lo demas, parece que 
servidumbre, tal como fuese, no estaba muy en uso, porque ,J, 

(1) D. 8. 2. 33. f. Patll. 
(2) D. 8. 6.11.§3. 
(3) D. 8, 5. 8. § 2, f. Ulp. 
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88 habla de ella en este pasaje de la Instituta, aunque muchos 
fragmentos del Digesto eran relativos á la servidumbre stillicidii 
redpiendi (1 ). 

Ne altius tollat. Se distinguen aquí tambien las servidumbres 
altius non tollendi y altius tollendi. Esta última, de que se habla 
en algunos fragmentos del Digesto y en el último libro de la Ins­
titnta (2), ha dado ocasion, lo mismo que la servidumbre stillwi­
diinon recipiendi, á muchas interpretaciones, de las cuales, la 
mas generalmente adoptada se funda sobre la diferencia de los 
estatutos locales. En efecto, cada cual, por regla general, puede 
levantar su edificio tan aJto como le parezca, áuu cuando moles­
lue al vecino : este principio se halla en los textos (3); sin em­
bargo, alguna ley especial ó algun estatuto local podria, en inte­
res de los vecinos, prescribir límites á la altura de los edificios: 
p11a exceder estos límites sería preciso adquirir de los vecinos la 
aervidnmbre altius tollendi (4) .. 

Por lo <lemas, la prohibicion de alzar una obra (altins non to­
Utndi) podría aplicarse, no sólo á un edificio, sino á una constrnc­
cion ó superposicion que se hiciese sobre el suelo : no ménos cons­
tituiría nna servidumbre urbana. 

Ne luminibus officiat. Respecto de las luces puede haber dos 
servidumbres : Jus luminum, y ne luminibus officiatur. La servi­
dumbre luminum sólo tiene lugar, segun ciertos comentadores, 
cuando obligamos al vec~o á que nos deje abrir ventanas en su 

O) Véase la e:tplicacion de Teófilo (hoc §) : « O bien tenias tú sobre mi propiedad semejante de­
lllho, 7 yo te obligaba á no verter sobre mi casa ó en terreno mio el agua de un tejado ó de tus 
lllllea.1-:&n fin, algunos autores entienden por servidumbre 1tflliddíi non r«ipiendi el derecho 
Pltel cllBl queriendo aprovechar aguas llovedizas, obligase yo al vecino á. no retener las de sus 
lejados Y enviármelas. 

{t) D. 8, 2, 2. f. Gayo.-lnst. J11&t. 4, 6. § 2, 

{l) D. 8. 2. 9, f. Ulp.-Cod. 8. 34. con.st. 8 y 9. Diocl. y Maxim. 
('1 &cierto que muchas constituciones se han dado por los empemdores acerca del modo de 

lllUttoir Y de la altura de 103 edlt!.cio:s. Los historiadores y los jurisconsultos ast lo acreditan. Es­
Ulbon (cap. ri) ySuetonio (in.Augwto, §89) nos lo dicen respeotode.A.ugusto; Tácito (Anal. lib. 15, 
l-13,teapecto de Neron; un fragmento de Ulpia.no (Dlg. 39. l. 1. § 17) nos habla. de constituciones 
hnPrneJ.es relativas á este punto. En .fin, el Código contiene rescriptos de Severo y Antonino (Cod. 
~ JO, l.), Y de Zenon (ibid. 12 ~ 1 y 2), Sin duda. las teglas de e,,tos estatutos, que ten!an por ob­

, :Olt.segurjdad pública, no podio.o infringirse en virtud de convenciones prii-adas; pero no de-
'°' 81oeeder lo mlsmo re3pecto delas que sólo tenian por objeto le. utilidad de los vecinos. -Algo· 
leC!n com~ntadores hacen consistir las servidumbres amw tolkndi en el derecho de obligar al 
otro.º' levantar más alto, ya para asegurarnos del viento, ya por cnalqniermotivo de utilidad; y 
~ el derecho d.e levantar construcciones en peri ores á. la casa del vecino. Pero la primera 
(Dlg 00 , contraria á. la naturale1.a de Iaa senidumbres, se halla desmentida. por la ley 15, § l. 
ti¡; 8· l.)¡ la. segunda, más ingeniosa., se baila tambien desmentida por la ley l. Dig. S. 2, y por 

•lnst., lib. 4, tit. 6. 

.. ----· 
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pared ó en la medianería; segun otros, existe siempre que se th¡i. 
ga al vecino á sufrir nuestras ventanas, ya se hallen en su pali¡I 
ó ya en la nuestra. La servidumbre ne luminibus officiatur impide 
al vecino qne haga todo aquello que pueda perjudicar á las luce,. 
Por manera que la nna es más extensa que la otra; en la servi­
dumbre luminum, basta que el vecino deje subsistir las luces; ea 
la servidumbre ne luminibus officiat,w, no puede disminuirl'IB ea 
nada, ni por plantíos, ni por obras de ningun género (1). 

No hablaremos de otras muchas servidumbres urbanas, que las 
Institutas omiten : Jus prospectus; ne p1·ospectui officiatus; p,of, 
ciendi, protegendi; fumi immittendi, etc. 

II. In rusticorum prrodiorum ser­
vitutea quidam computari recte pu­
t.ant aqure haustum✓; pecoris ad 
aquam adpulsum; jus pascendi, cal­
cis coquendm, arenro fodiendre. 

III. Ideo autem hro eervitutes 
prrediorum aj>pellantur, quoniam 
sine prrodiis constitui non possunt. 
Nemo enim potest servitutem ac­
quirere urbani vel rustici prredii, 
nisi qui habet prretlium. 

2. Entre las servidumbres de pre­
dios rústicos, cuenta con razon et. 
derecho de sacar agua, de abreva.de-.. 
ro, de hacer pastar al ganado, dt 
cocer cal I y de sacar arena. 

3. Estas servidumbres se llamaa 
de.predios, porque sin éstos no pue­
den constituirse. Ninguno puede ad­
quirir una servidumbre de pr~ 
urbano ó rústico, sino el que tieue 
un·predio. 

Despues de haber hablado de la naturaleza de las servidumbre& 
prediales y de sus diferentes especies, veamos lo que es indispell' 
sable para su existencia. 

. Son precisos dos fundos, el nno sobre el cual y el otro para el 
cual se halle constituida la servidumbre. Pero estos fundos ¿deoon 
estar inmediatos? En general sí; lo que sin embargo debe ent.eJlo 
derse de una inmediacion suficiente para que pueda ejercerse la 
servidumbre. Así las servidumbres immittendi, p1·otegendi, ew., 
exigen que los. dos fundos se hallen contiguos, miéntras que no 
sucede lo- mismo respecto de las servidumbres itineris, OIJUl!'A,.,,, 
tus, altius non tollendi, etc. (2). 

La servidumbre debe ser de alguna utilidad ó recreo para el 
fundo dominante .. Así, pues, mi fundo no puede tener sobreel 
vuestro una servidumbre de pasaje, si está separado de él por 11D ' 

terreno intermedio que no puede atravesarse (3). Del mismo modo, 

(1) Dig. 8. 2. leyes 4. 40, 15.17. § 1, etc. 
(2) D. 8. a. 5. § l. f. ffip.-Dlg. 8. 2. l. f. Pan1. 
(3) D. 8. l. 14, § 2. f. Ulp.-39. 3. 17. § 2 y sig. f. Paul. 
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si ,ni casa tiene sobre la vuestra una servidumbre altius non to­
lb¡idi, y se levantan entre ellas construcciones que ocultan una y 
otra, es~,is e:i libertad de edificar (1 ), Por igual razon no sería 
posible imponer como servidumbre á un fundo que el propietario 
nunca fuese á él, que no recogiese sus frutos, por<J.ne esto de nada 
servirla al fundo dominante (2). Vemos tambieu en el Digesto 
que si yo estipulo en beneficio mio el derecho de ir á pasearme, 
de ir ,í descansar á vuestra propiedad, esto sería un derecho per­
eonal, pero no una servidumbre prediai (3). 

En fin, es preciso que las servidumbres tengan una causa per­
pétna. De aquí se deducía que no podía establecerse, por ejemplo, 
una servidumbre de acueducto para tomar agua en una cisterna, 
en un estanque, ó en cualquiera otro lugar, no teniendo agua viva 
yperpétua (4), ni una servidumbre de pasaje sobre nn fondo del 
que se estuviese separado por un rio no vadeable y sin puente, 
porque los barcos no son un medio permanente de transporte (5). 
Pero esta regla, algo sutil, babia recibido algunas excepciones (6). 

, IV. Si quis velit vicino aliquod 
Jlll comtituere, pactionibus atque sti­
¡,,lali-Onibus id efficere debet. Po­
test etiam in te8tamento quia bere­
dem. suum damnare ne altius tollat 
!des suas, ne luminibus redium vi­
~¡ officiat; Vel ut patiatur eum 
ti~~~ _in parietem immitere, vel 
1tilhc1dmm babere i ve] ut patiatur 
tom per fundum ire, agere, aquam­
ve ex eo ducere. 

4. Si alguno quiere constituir un 
de1·echo de servidumbre en beneficio 
del vecino, debe hacerlo por medio 
de pactos y de estipulaciones. Puede 
tambien por medio de testamento con­
denarse á su heredero á no edificar 
más alto, á no quitar las luces del 
vecino, á sufrir la carga Ge sus vi­
gas, á dejarle gozar de un derecho 
de arrojar las aguas, de pasaje, de 
conduccion, de acueducto. 

Llegamos á los modos con que se establecen las servidumbres 
prediales. El texto nos indica, como medios de llegará ellos, los 
!"clos y las estipulaciones ó los testamentos; á éstos es preciso 
al!adir otros dos modos que tienen lugar en ciertos casos : el uso 
Y la adjndicacion, 

Antes de examinar estos diferentes modos, importa mucho pe­
~trarse de la diferencia que hay entre los casos en que se adquie­
re la servidumbre, y existe como derecho real, y.aquel en que no ._____ 

i2~ ~- 8, 2. leyes 88 y 39. f. Pe.ul.-D. 8. li. 5. f. Paul. 
í!) · 8, l. 15. f. Pomp. . 

D. 8. l. 8. f. Pan1 
(4)D.s.2.2s t p · 
(6) D · · a.ul.-43. 22. l.§ 4, t. Ulp. 

· 8. a. as. t Pe.ni 
(S) D. 8- a. t. f. Pau1. · 
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hay todavía más que un derecho de crédito, un derecho de aooioa 
contra el propietario, para obligarle á establecer la servidum, 
en cumplimiento de la obligacion que se le ha impuesto. En a 
primer caso, hay verdadera servidumbre, derecho real; en el S&­

gundo, sólo hay nna obligacion. Los medios indicados en el lellii 
¿hacen adquirir la servidumbre, la establecen como derecho~ 
ó dan sólo el derecho de obligar á establecerla? Esto es lo qu 
importa examinar en cada uno de ellos. 

En nuestras explicaciones, nos colocarémos en la época y bajo 
el sistema legislativo de Jnstiniano, e_n que no existian los medim 
civiles de adquirir del antiguo derecho, la manoipatio y la injun 
cessio, y en que la tradicion llegó á ser en todas las. cosas corp6n111 
un medio de transferir la propiedad, y en que todo el suelo del 
imperio participaba del mismÓ derecho, sin distinguir el suele 
itálico del provincial. En cuanto á la relativo al estado aurerior 
del derecho civil, darémos nuestras explicaciones en notas. 

Jus constituere. Cualquier dificultad podría quedar allanada C11i1 

esta expresion, si designase forzosamente la constitucion, el esta­
blecimiento de la ser-vidumbre como derecho real. Pero la vere­
mos, ánn bajo el antiguo ~erecho, empleada por Gayo indistinlt­
mente en no caso en el cual no existía más que una obligacion (1} 
Deja, pues, intacta la cuestion. 

Pactionibus atque stiplllationibus. Teófilo explica en su paiifn­
sis del modo siguiente el establecimient~ de las servidumbres Po' 
pactos y estipulaciones : no hace de éstos dos medios distintos, de 
los cuales pudiera usarse uno ú otro ; pero sf dos medios que con­
curren juntos (pactionibus atque stipulationibus, dice el textG,_Y 
no pactionihus vel stipulationibus ). Supone que siendo propietanO 
de fundos inmediatos, convenimos nosotros en establecer una SIi!" 

vidumbre sobre nno en beneficio del otro, y que para sancionar 
este pacto ó esta convencion recurrimos á una estipulacion : «¿P1"' 
metes sufrir tal servidumbre ?-Lo prometo.» Para mayor segu­
ridad, añade Teófilo en su ejemplo una cláusula penal : « Y si l1i 
me pones obstáculo, ¿prometes pagarme cien sueldos de oroeD 
calidad de pena?» (2). Así el pacto y la estipulacion no salen~ 
de los efectos naturales de los contratos, y producen una obliga· 

(1) D. 7. 1. 3. pr, f. Gay. 
(2) Teof. Paraf. hoc, §. 
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cion. La servidumbre se debe por el que la ha prometido, y está 
obligado bajo cláusula penal á establecer y á sufrir su ejercicio : 
para obligarle á ello hay la accion personal producida por la esti­
polacion. Pero la servidumbre no se halla establecida, ni existe 
oomo derecho real. El pacto y la estipulacion, impotentes para dar 
por sí mismos el derecho de propiedad, no pueden dar tampoco un 
fragmento ó una desmembracion de este derecho. 

· Mas ¿para qué acumular así el pacto ( convencion por sí misma 
no obligatoria) con la estipulacion de una suma en calidad de 
peaa? Porque esta expresion pactis et stipulationihus, tomada de 
la lostitnta de Gayo, se, aplicaba por este autor al suelo provin­
cial, respecto del cual no podía existir realmente ni propiedad ni 
servidumbre. Se buscaba, pues, un medio ingenioso dé conseguir 
el fin. La convencion, ó áun la estipulacion directa de la servi­
dumbre, no producian en todo rigo'r vínculo jurídico, pues sólo 
servian para arreglar entre las partes la naturaleza y las condicio­
nea del servicio que debia establecerse; y acerca de esto, estipulan­
do una suma ( objeto respecto del cual la estipulacion era comple­
lamente válida) para el caso en que se pusiese obstáculo al ejercicio 
de la servidumbre, se creába el vínculo jurídico ( véase un proce­
dimiento análogo en la Institucion 3. 19. § 19). Por lo demas, 
bajo el imperio de J ustiniano, suprimida la diferencia entre el 
S11e!o itálico y el provincial, no existió ya este interes en igual 
grado. La cláusula penal sólo intervino como una especie de 
sancion. 

Ademas , hay textos qne nos presentan servidumbres -debidas 
en virtud de una simple convencion, cuando esta convencion for­
~ una venta, como, por ejemplo, cuando os compro en bene­
ficio de mi casa una servidumbre de pasaje ó de arrojar aguas. 
Pero muchos jurisconsultos aconsejaban que se exigiese en este 
caso del que vendia la servidumbre nna satisdacion qne no pusie­
se obstáculo a su ejercicio. En este caso, como en el anterior, la 
venta oliliga, pero no establece derecho real; la satisdacion que 
los jurisconsultos aconsejan se exija al que vende es una garantía 

· para asegurarse de que llenará su obligacion; es decir, que sufri­
r,\ el ejercicio de la servidumbre, quJ la establecerá como derecho 
real , como desmembracion de su propiedad ( 1 ). 
-...:.... 

(I) D. 8, l. 20. f. Javol.-8. 5, 16. f. Julian.-19. l. 3. § 2. Pomp. 
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En fin , se hallan tambien los pactos para el establecimiento de 
las servidumbres en los casos principales que siguen:· si siendo yo 
propietario de dos cosas inmuebles os doy la una en propiedad por 
cualquiera causa, podemos convenir insertar en la tradicion esta 
cláusula, este pacto; que el inmueble que os ha sido dado debela 
tal servidumbre al que yo retengo en mi poder, ó recíprocamente, 
que este último deberá tal servidumbre al que os ~ntrego (!). En 
el primer caso hay reserva de l:t servidumbre eu beneficio mio 
( sm·vitutem excipere, recipe1·e); e.n el segundo os ha sido dada 1,, 
servidumbre. Aquí, á lo ménos en la época de J ustiniano, época 
en la cual 1a mancipacion no era ya necesari~ en ningnn caso, 
existia la servidumbre, y se establecia como derecho real por efecto 
de la tradicion, porque la misma propiedad ha sido transferida con 
aquella desmembracion ó este aumento. - Habríamcs podido po­
ner el uno ó el otro de estos pactos en el contrato de venta; pero 
la servidumbre no hubiese entónces existido; y áun si se hubiea& 
hecho la tradicion sin renovacion del pacto, aquella parte á quien 
fuese adherida la servidumbre sólo hahria tenido la accion vendi~ 
empti, ó la condictio incerti, para exigir el establecimiento de 
aquélla (2). 

Testamento. Las servidumbres podían establecerse por resla­
mento, ya, como dice el texto, condenando al heredero á sufrirla~ 
ya legando directamente la servidumbre al vecino (3). En tiempo 
de Justiniano no hubo ya diferencia entre estos dos modos; uno y 
otro establecen la servidumbre co~o derecho real. Si el legad& 
transfiere la propiedad, transfiere fumbien las fracciones ó des­
membraciones de ella. En. sentido inverso babia un medio de ~ 
servar sobre un fundo legado ciertas servidumbres ep. beneficio de 
otros fundos hereditarios ( 4 ). . 

¿Podían las servidumbres adquirirse poi el uso? La usucapio• 
civil parece que en los primitivos tiempos babia sido aplicada, DO 

sabemos cómo, á las servidumbres, habiendo sido despues su­
primida por una ley &r.ibonia, cuya existencia dudan algn»"' 

(1) D. 8. 2. 34. t. Jnlfan.-8. 4, 3. f. Gayo.- lb. f. 6. Ulp. 
(2) D. 8. 2, 35, f. l!arcian. 
(3) D. 33. 3. Dt aerl1itute ltgatn. -
(4.) D. 7.1. 19. f. Pomp., cuya inteligencia es muy dificil (se refiere al legado hechoptt'ftllliiOI' 

tionem), porque en tiempo de este jnriroonsnlto, si se hubiese tratado un legado per dafll/llJ,,_,,., 
qne no translerla la propiedad, la rererva de la servidumbre hubiese sido mny fácil; el }ler,ill9 
sólo hubiera tenido que hacerla mancipando el inmueble al legata.r!o. · 
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autores, y otros refieren al año de 720 bajo el triunvirato de An­
tonio, Octavio y Lépido (1). De cualquier modo que sea, todos 
los jurisconsultos posteriores nos repiten á menudo que las servi­
dumbres, tanto urbanas cuanto rurales, no son en manera alguna 
capaces de usucapion (2) (usucapionem non recipiunt). Pero los pre­
tores y presidentes intervinieron, y en ciertos casos dieron accio­
nes 1itiles, interdictos (utilem actwnem, interdictum), para proteger 
los derechos de los que disfrutaban desde mucho tiempo ántes 
ciertas servidumbres, y las constituciones imperiales confirmaron 
e,!a jnrisdiccion. En este caso se presenta la importancia que he­
mos señalado en la distincion de las servidumbres rurales y urba­
nas. Estas últimas, como el jus immittendi, oneris fe,•endi, stillid­
dii, luminum, etc. (qua, in supei'ficie comistunt), ofrecen un carác­

. ter continuo, y son en lo general las que se pueden adquirir por 
nn largo uso : « Servitute., qu(IJ in superficie consistunt possessione 
rainentur» (3); miéntras que no sucede lo mismo con las servi­
dumbres rurales (in solo) . Se encuentran, sin embargo, en el c6di­
go de Teodosio, en el Digesto, y en el c6digo de Justiniano mu­
chos pasajes que prueban que se babia tenido un particular esmero 
en confirmar los derechos de sacar agua, establecido por un lar­
go uso (4) . .Algunos fragmentos dicen tambien que el pretor con­
cedia el interdicto de itinere actuque privato para los derechos de 
pasaje, en que hubiese una larga posesion (5). Ningun texto exi­
ge, por otra parte, que la posesion se funde en justa causa; pues 
basta que no seo ni violenta,• ni clandestina, ni precaria ( nec vi, 
nec clam, nee precario). Nada hny tampoco que pruebe hallarse 
fi~do el tiempo de la posesion, lo que debia depender de la apre­
C!aeton de las circunstancias y de la naturaleza de las servidum­
bres; todos los textos que hemos citado se valen de las expresio­
nes longa consuetu<w, longi temp01·is, consuetudo, longa quassi-pos­
"'''"', usu,, vetustas; una ley, relativa al acueducto, habla de un 
ttso cujus origo memoriam e:ccessit. -Es una cuestion controverti­
da la de saber si este tiempo fné antes de Justiniano, ó por él fija-

(1) l.' PauL ··~· ,am wucapfonem nululít la &rlb<,nia qure ierntutem con1W11ebat (D. n. 3. 4. § 29, f. 
) No se oonoce otro pasaje relativo a, esta. ley. 

(2)D,8. l,14j l fffi 1 !G 30!fffi (S) . · · • p.-41. . 43. . nyo,-41 .. l . . p. 
( Dig, 8. 2. 20. t. Paul.-C. 3. 34. l. Anton. 

lP: Cod, TeOd, 16. 2. 6. Aroad.Bonor.-D. 8, 5, 10. f. Ulp.-39. 3, 26. f. Scevol.- 13 20. 3. § 4. 

6 
p.-39. 3. 1. § 23, f. ffip .-Ood. 3. 31. 2. comt, A.nt. 

() D. B. 6, 25. Paul.-43. 10. 5. § 3. ' 
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do en diez años contra presentes y veinte contra ausentes; lo mis­
mo qne para la prescripcion de las cosas inmuebles (1 ), Si se ad­
mite que la prescripcion por diez ó veinte años de uso se haya 
extendido de esta manera y la adquisicion de las servidnmblll! 
prediales, á ejemplo de la de las cosas inmuebles, ya por Antoni­
no (sobre la fe de la constitucion 2 del código, lib. 3, tít. 34), ya 
al ménos por J ustiniano (si hemos de dar crédito á la constitncion 
12 del código, lib. 7, tít. 33), es preciso decir qne en este caso 
deben hallarse reunidas las condiciones necesarias para esta pres­
cripcion, y que entónces, ademas del uso y la buena fe, se necesi­
ta que esta buena fe se halle apoyada en una justa cansa de adqni• 
sicion (2). 

En fin, la adjudicacion es tambien un medio de constituir laa 
servidumbres. Se verifica cuando en la accion relativa á lo partí• 
cion de una herencia (familiw erciscundw), ó dé nna cosa comon 
(commitni dividundo), el juez, adjudicando á cada uno su parle, 
establece una servidumbre sobre uu fundo, ó parte de un fund~ 
en beneficio de otro (3). La adjudicacion, que transfiere la propie­
dad, transfiere tambien las fracciones de ésta, y establece la ser­
vidumbre como derecho real. 

Por iiltimo, en tiempo de J nstiniano los pactos insertos en la 
tradicion de uno de los fundos, el legado, sin ninguna distincion 
de forma, el largo uso y la adjudicacion, establecían las servidmn­
brés como derechos reales. Y véase cómo las servidumbres, tanto 
negativas cuanto positivas, podian •existir inmediatamente án!a 
de todo ejercicio y sin ninguna cuasi-tradicion. En cuanto a r 
pactos y estipulaciones, y en general los contratos, es el unico 
punto acerca del cual puede originarse alguna duda. Se dice, se­
gun nna opinion, que el simple pacto, aun independientemente de 
toda forma, detoda estipulacion y de toda cuasi-tradicion, esta· 
blecia inmediatamente un derecho real de servidumbre, de la mis­
ma manera que establecía un derecho real de hipoteca. Adoptam~! 
la opinion contraria, y creemos; áun bajo la legislacion de Jnsti· 
mano, que siendo las servidumbres, tanto personales cuanto pre-

' (1) La afirmath-a se funda en una con~ncion atribnid(l. :l. Antonino (Cod. Just. 3. 34. 2.), Y• 
otra de Jnstiniano (Cod. 7. 33. 12, in fin.), La primera, sobre todo, puede tener algnna aotorida.i 

(2) 11.Ut bono initio pov;euionrm tenentis», dice la constitucion 12 de Justiniano,-Véa.se en,11.­
Jante, tit. VI, § 10. 

(3) D. 10, 2. 22. § 3,-10. 3, 7. § 1 f. Ulp. 
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diales, fracciones ó desmembraciones de la propiedad, deben so­
melerse en su adquisicion á las mismas reglas que la misma pro­
~edad. El contrato da origen a una obligacion; pero para que 
exista el derecho real de servidumbre es necesaria la cnasi-tradi­
cion; hasta que ésta no se haya verificado, se debe la servidum­
bre, pero no existe (1). 

(1) Ul8 servidumbres pe~nales 6 prediales ¿se adquieren como la. propiedad de que eran frac­
cicries 6 desmembraciones? ¿Bastaba la convencion de las partes para establecerla? La controver• 
Marero& de esta cuestion h&. sido muy animada, sobre todo en Alemania. El antiguo derecho co­
manic:a gran lnz é. la discu&ion; es preciso examinarlo: de esta examen resulta la consecuencia• 
!.~,que bajo los principios del anti~o derecho no es posible ninguna duda fundada; la conven: 
liOD no puede establecer nn dere<:ho real de servidumbre ; 2.0

, que la cnestion deberla, pues, fijarse 
úmcament.e despnes de la desaparicion del verdadero derecho civil, principalmente bajo la legisla-
áede Jnstinlano, · 

Ocllpémono~ primero del antiguo derecho civil; y distingamos con cuidado el suelo it:ilico admi­
tido í la participacion de este derecho, y el suelo provincial excluido de olla. 

~saeto itA.lico era capaz de un verdadero dominio (Dominium ex jure Quirltium ), y por consi­
rmente, de -renladera.s servidumbres, ya personales ya prediales, pues las servidumbres no son mfls 
qr.e frloclones ó desmembraciones del dominio. 

&!tosopnesto, encontramos en nno de los fragmentos del Vaticano, reJ.a.tivo al usufructo, nna 
regla general que domina t-oda la materia, cual es que el nsnúucto, y por consiguiente las servi­
dumbres en general, no pueden establecerse, á.nn respecto de las cosas que no son mancipii, de otro 
modo que por nn medio de derecho civil : In re nec maneipii per rraditione,n deduci 1uuefructUJ 
IOllfl(l(ell: nec in lwmin~ 6' peregrino trada(u·r. Oivili. enim actione con&tllui potest, non /raditiolU 
~iul'U gentium (VaUcana Juri& Rom, Fragmenta§ 47; Thémis, t. 1i, p. 14-; y BLONOJU.U, Jiu an­
ltjutmlantuln, p. 337). ~i respecto de las cosas nec mancipii, podia transferirse el dominio romrmo 
JlOr un medio del derecho de gentes, la tradicion; pero respecto de las fracciones de este dominio 
delas servidumbres tanto predia.les cuanto personales, queda Is legislacion civil más rigorosa.: ser¡ 
¡reciso un modo civil de adquisicion. La tradicion, y con mayor inotivo la. cuasHradiclon, secln 
~te@.Nielsimple p&eto, ni la convenciou, ni áun los contratos bastaba.npara.estnblecer­
laecomo derechos reales. 
~ exami.uemos los medios cLviles de Jqnirir el dominio ; eran: la mancipadon, la. cesion 

ti J1n't, la usncapion, la. adjudicacion y la ley. 

29 
r.. '11alldpacíon se aplicaba á las servidumbres rnrale!, que eran res mancipii. (Ga.y. 2. §§ 17 y 
~ Pues á mimos de trastornar todas las ideas sobre la materia no se adqnirian por 1B sola con­

""100. 

14 ceslon in jure mmpln.zaba. á la mancipn.cion en las servidumbr.>s urbanas y en el usufructo 
4D&no podian manciparse, La lectura de los jnrisconsnlt-Os demuestra. 6. cada momento que era~ 
;::¡mpleado para enajrnar volunta.riamante entre vivos aquellas desmembraciones de la pro-

(Gay, 2. M 29 y 30). Véase un pasaje decisivo de los fragmentos del Vaticano: «Tametsi 
~u.ifun~i mancipit non fit, tamen sine tutori& auctoritate alienari eum mulier non potelt, eum 

quo.m in Jure cedendo it /acere mm pouit ..... idemque eat in servi/utibua praidiorum urba110-
1'1111.> (Vatlcana jur. rom, Fragmenta,~ 45.) Pues no se adquiria.n por la sola eonveneion. 
/

1
• !Utlcapion civil, al menos desde la ley &ribonfa, no tenlll, lugar en esta materia (D. 4.1. 3, 

· 29. t Paul.) · ·. · 

la ad.imftcation re aplicaba á ln.s servidumbres tanto prediales cuanto per~ona.les (Vatico.n. Frag-
11tenta,; 47.) i! fin, leg era. igualmente aplicable la ley. Y vo!Temos a hallar aquí las diferencias entre los 
{ 08 que transfieren nn derecho r.!al ( per -vendicationtm) y los qnB sólo obligan al heredero 
:; diumw.tWnem), « Usu.ifructu.s, dice Paulo (Sen. 3. 6. § 17)1 legari poi€$/, ti aut ipso Jure con8ti­
~• ~111 Pf.1' heredem pra:stabitur. Ez cawa q11!dem damnalioníJ, per hertdem pra13tabitur; ipso 
d.urn~ure ~r "trindicatioliim.» Véase en materia de legados la diferencia que existe entre la scrvi-

Loii de~ida Y la servidumbre adquiriña , bien e~ta.blecida.. 
medios de adquirir eran, pues, por reglo gen~ral , los mismos para el dominio que para las 
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Obsérvese, sin embargo, que esta opinion extendida á las ser!l, 
<lumbres negativas, que consisten en no hacer, ocasionaba que111 
establecimiento fuese imposible por efecto de convenciones, p1111 
respecto de ellas no puede absolutamente haber ninguna cuasi-pe, 
sesion, ni cuasi-tradicion. La dificultad no existia bajo el an• 
derecho civil, porque la cesion in jure ofrecia el medio de establi, 

servidumbre\!, aunque con mayor rigor, pues la tradicion, medio del derecho de gentes,blltlll 
para dar el dominio de las cosa.a Jite manc1pii , y nunca para la• servidumbres. 

En cuanto á. estas óltimas, babia ademas esta Circunstancia: que 118 podía en la ces'on il"'­
ó en la mnndpacion de un objeto, reservar sobre éste, ya el uaufructo, ya una servidumbre,.,. 
/ructum deducere, detrahere, serrltutem ta:ciptrt; y por esta reserva se hallaban const!tuidoll el• 
frnCOO ó la servidumbre (Vat. Frng. § 47.-Gay 2 § 33,) 

Pero 111 la res.en•a aólo se hublesc puesto en el acto de la venta y no en la ces ton in jwn 6 •• 
mancipacion , no hobrla. l!ido adquirida la servidumbre. Sólo habria habido la aeclon mdil,,, 
condicllo inurti po.ra hacérsela dar (D, 8. 2. 86, l. Marcian.), 

Y ánn pu sta la reserva en la simple tradlcion de las cosas nu mancipii, no habria blSt.ado ~ 
es'ablooer la servidumbre, aunque esa tradicion hubiese transferido el dominio de la 00& í• 
caso se refiere el fragment.o del VaUcano, que hemoo inserto mtí.s arriba. Éste, s gnn :r•,...: 
en nuestra ediclon de 1828, es mny notable. 

eegun esto, se ve que no sólo no bastaba la convencion para restahleoer la servldombre; 
que ni ánn la misma cuasHradicion habria prodncido est.e resnltado; era abrolutame11te ¡ndf 
un modo citil de adquisicion. Asl esta diferencia, que tant.o embaraza. á los comenta.doitl, 
las eervidumbras positivas que son susceptibles de cnasi-tradicion, y las servidnmbres 
que no lo son, no tenla aqu[ ninguna influencia, porque los medios civiles de adquirir J.amandfl,! 
don, la oeslon injurt, la Mjudicaclon, el lega1o y la reserva en la manclpa.cion, no exipa 
producir su efecto ninguna tradicion ni cnasi-tradicion de la BCIVidnmbre. 

Tales eran las regla.3 en Italia y respecto de los objetos qne participa.bao del derecho itálio8. 
En cuanto al suelo provincial, colocado fuera del derecho civil, y no siendo susceptible cJeff, 

minio, tampoco lo era de sns diversas desmembraciones. A.si, segun el derecho estricto, no~ 
ya en&tlr verdaderas servidombrea sobre fundos provinciales, porque no eJistla verdaderl,. 
piedad. Pero como el principio, por decirlo as!, abstracto, de que lJi. propiedad del soelo 
corree:J)Onde al pueblo ó á. César, tiene por prlncip~• objeto la obligacion de los trlbut-06; qoe, 
lo demas, en realidad, sin &>r propiedad, las posesiones provinciales oran protegidas de UD mol' 
casi equivalente por laa instituciones preU>rianaa, del mismo modo las servidnmbxes, sin enmr• 
aqnél en todo rigor ,jur, cMlC, fueron introdooidas y protegidas jur~ prretorio, ya por medlif 
interdictos Uti!es posesorios (111/erdicta ttduti po.s,moria) (Dig. 8. l. 20. tr. Ja.vol.- Intmi'kfd• 
le. Vatlco.n. Frag. §} 90 y 91), ya por medio de la accion pobllciaua (DJg. 6. 2. 11. ~ l. t Ulp.). 

Esto supuesto, la adjodica.cion y lega.do, admitidos en laa provincias, obraron en éstM reqdtj 
de las servidumbres como obran respecto de la propiedad. 

Pero ¿ <Xlmo se la constituirá voluntariamente entre vivos, pues los fundos no son alli sd 
bles, ni de manc!paclon, ni de cesl.on ínjure, y cuando las servidumbres, segun el derecho#: 
roso, no pueden r~lbir cuasi.-tradicion , ni ser deducidas en una tr~cion? Es preciso, dlee&* 
prop(.,eiW Gayo, recurrirá pactos y estipulaciones (Gay. 2. § Sl), y en efecto, aqnl no hit 
medio de conseguir el objeto. 

¿Cual era el efecto de estos pactos y eatipulacionM usados en las provincias?¿ Establererilll,. 
si mismos las servidumbres, ó bien se recnrria para suplir el rigor del derecho, que no smamft­
traba ningun medio de constituirlas voluntariamente entre vivos, casi oomo se recorre & •-' 
pula.clones en el caso de los legatarios y fi.deicomimri.08, que fe encargan de una parte de 111• 
dM heredit.nrias ( Gay. 2. 254), y como lo indica Africano, esp~ialmente para el caso en q11M 
duda ninguna es impo.sible que exista u~ verdadera servidumbre ( D. 8. 8. 33. § l. l. Afria.),1 
alterar por esto la naturaleza do la.a esUpnlaclones y 9ervidnmbres, aln deducir nn derechodli 
un oontrato? Tal es ta cuestion, , 

Obsérveeo que sólo en el punto adonde hemos llegado puede principiará descubrlree -
duda¡ es decir, fuera del derecho olrll , sólo en el suelo provincial, y respecto de las 
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eerlas como derechos reales. Pero en tiempo de Justiniano, cuando 
íué mprimida esta cesion, existía la imposibilidad. Esto es lo que 
badecididoá muchos comentadores, áun de los que juzgan lacuasi­
tndicion indispensable para las damas servidumbres, á admitir que 
noes necesaria para las servidumbres negativas, y que la simple 
oonvencion basta para establecer éstas, como derecho real.-Esta 

pl)).o deben sn eximncia á la protecclon pret.oriana.. Ánn en esta- sltnaclon mi opinion ce qne 
11,-CW y la estlpnlacion no estableoen la aervidnmbre, porqne, ¿cómo la ha de proteger el pretor? 
PwiDtadictos útiles posesorios, por la, accion pnbllcla.na, e<i decir, por instituciones que suponen 
lldlsqne ha.y pneesion ó C11811l-poseslon. As! la servidumbre no &e establecerá. por el pacto que es 
•~TeDcion no obligatoria., y qne se aplica aquí á una cosa que en derecho estricto n~ puede 
lllim; pero que aquel con quien se haya convenido l!ll establecinúento se obllgaci por estipula­

~• por cUmsula penal, ó án.n por eatlsdacion, ti. no poner obsté.culo á. su ejercicio. Tal es el 
tjemplo de Teóftlo (lnet. Par. hoc 4); tal es el do Pomponio : «SI iter, Mtum, 11iam, aqua:ductum 
"1tlllft/qndum emero, MClllt poU€#WnU tradilio nulla ut. Itaquuatere debe,, pl'f' ~ rnm fl;r, quo­
...,sta/~r) (19. l. 3. § 2.) Esto es lo que dice tambien Javoleno , pero este jnrisconBUlto niiade: 
llfo,-,o iuvm tj,u ju,-u pro traditimu ~pkndum w e. ldt()IJ,ue et fntM'dlcta ~eluli poueuoria 
llltlhlla,unt» (Di2. 8.1. 20.) ¡,o que noa da con claridad á conocer la Ultima. fnterpretaclon be· 
lfflll de I& lnrlspradencla y del derecho pretoriano. Segun el derecho estricto las servidombres 
•~ provincial no podian establecerse voluntariamente entre vivos, pues 1'a manctpacton y la •~amo no eun a.lH admitidas: se constituian por pactos y e~tipnlacionee sólo en el sentido 
•l!lltel que las prometia se obligaba. a no poner obetAculo á. su ejercicio. Pero por una interpre­
ln)n méaos rigorosa se admitía la cuasi-tradicion, como dando el derecho real al ménoa en 
-.to~ Cl:isti,r en provincia, es decir, por medio de interdictos útiles y de w.' publlclana. Á 
~PlllCiSo re_feri:r nna constitncion de Alejandro concebida en los términos siguientes : «Et '" 
la P~dio Co11.!tltut •...• ,trv1tute1 pouint, ri ro prauertfll quai 1ert:itutt1 C<llUtituunl; es deck, 
de~tmdieion; tueri enfm pl~ir:" Mer contrahenle.$ delient» (Cod 3. 34. 3.J; constitncion aoerca 
~ r,e han_ bmhdo, y OQJac10 ha dndo explicactones tan poco naturales. En cnant.o á las ser­
hlan . negativas, n? siendo susceptibles de cnasi-tra.dicion, permanece en el rigor del derecho. 
lp1o.' mn embargo, existir oomo derechos ~ales por consecncncio. de lo. adjudicacion y del 

ioli~=:st~t-e de creer, ademas, que estas disposiciones del derecho pretorio.no, qu~por me­
"'--'·• rdictos u luft poutuorla y de la pnbliciana protegian las servidumbres del suelo pro­
•- hablan sido igna]m t118qt¡e; ent.e aplicadas al suelo italico respecto do las servidumbrei constituidas 

.... 'A 8Uelo, por la. simple cuasi-tra.diclon, ó por la retencion en una tradicion · existiendo en• 
"'&e?Vid b ' ~ nm re no por derecho civil, sino por la proteccion pretoriana., como en los fundos 

Tltiean_ ,_~ (t1Jk10 prretortJ; tuUiont pr«torü, dloen los textos. Véase Dig. a. 3. 1. § 2. t, Ulp,-
""15• § 61.) 

hliempodeJnst' ¡ 
._. m ano la tmlMpfon, la. adjudicacton y el ltgado quedaron más ó menos modi-

oomo medios de adq · · · Le. 1 ,. ~que era . l1ll'II : mane 'Pfl/w Y la in jure ces,W desaparecieron completamente, 
en otro tiempo el derech d la • · ~ l d O e ! provincias, llegó á ser en cierto modo y bajo mochas 

~ de~ erec~ general Se signe de aquí que la duda y las dooiaiones relativas al estableci~ 
•-

1 
eemdnmbres en lM provincias eo reproducen en la Je,..; 0 1aclon de Jnstiniano , •i 

Y asest· n1 · "'.... · 4"' r.., ..... ., 1_., • 
1P acloneB son los únicos medios de establecerlas voluntariamente entre vivos -- ~ . . tdaal);:ute, • para que de ellas son susooptlblee, da el derecho real. Ademas, habiendo en 

•1st11 teewi,Iamdolamancipacioná latradiclon, pueden las servidnmbres ser deducidas 
Yo ' COTDo en otro tiempo lo eran de ta manciplclon. 

no encuentro a to ldad 
~ 1 del Códi u r bastan~ segura pn.ra est~ dkclll!ion en Jos innumerables textos del 
flalüoe:1n1.roa go, porque necesanaruent.e han debidoser mutilados poroonsecuencla de los 
~ n.... Ucidos en los modos de adquisicion. Sin embargo, véanse los principales en pro de te. 

-'YOadopto•Dig 44 7 3 f p Jli. t llarciau y · · · · • , anl.-11. l. 8. § 2. f. Pomp. ·y 8. l. 20. f. Javol-8. 6. 18. 
~se va que·; sobre todo D. 7. l. 27. § 4. f. Ulp.-8. l. U. f. Modest.-15.1.136. § 1. f. l'aul., 

t. a 6ervidumbra e&tlpulada, no existe todavia como derecho real. -R<!conozco que 

" 
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decision, aunque parezca dictada por la fuerza de las cosas, no li 
creemos conforme á los principios de derecho romano. 

Las servidumbres se extinguen : 
l. 0 Por la pérdida ó destruccion de uno de los fundos, domii. 

nante ó sirviente; como, por ejemplo, si el edificio se arrninaoel 
terreno es inundado. Si el edificio se construye de nuevo, 
interpetracion equitativa renueva las servidumbres (1 ). 

2.° Por la confusion, si la misma persona se hace enteramenli 

propietaria de los dos fundos (2). 
3.° Por la aquiescencia, cuando el dueño del 

permite al del fundo sirviente hacer algo que impida el eje 

de la servidumbre ( 3). 
4.° Por el no uso, que al cabo de dos años era, segun el d 

cho civil nn modo de extincion para todas las servidumbres 
' la les ó urbanas. Sin embargo, aquí se presentaba de nuevo 

portancia de la distincion establecida entre estas servidnm , 
Respecto de'las primeras, es decir, '.ªs servid~bres r~rales, . 
extincion por el no uso cuando habia transcurrido el tiempü fi 
sin que el propietario ni el arrendatario ni nadie hubiese usado 
la servidumbre en utilidad del fundo ( 4 ). R<ispecto de las 
das esto es, las servidumbres urbanas, era ademas preciso que 
pro~ietario del fondo sirviente hubiese adquirido su libertad ( 
tatem ¡¡sucapere); es decir, que hubiese hecho algun acto con 
á la servidumbre; por ejemplo, que hubiese construido más 
tapado las luces, desviado las canales, quitado las vigas, ce 

no se puede con seguridad argumentar acerca. de las leyes, Dig. 8. Z. 35. t Marc,-6. 7. lLI 

ffip relativBS á, le. pnblicia.oa. cl oaa,, 
P~r lo. opinion contrarie. : Dig. 43. 14. 3, §~ 13 y 14. f. _Ulp . .' le:" que no ?°º ~:on -D. i 

hay muchos ca.sos en que las servidumbres existen de derecbo_ sm mngnn~ ca&-~- · 
25. § 7. f. Ulp,; Cod. 3. 33. 4, donde se tra.t& siempre de la ml.8llla expresion pactwnibm pe,cltl 
tur wvüutt&.-En fin, la ley Cód, 3. 34, 14, en la que se hablaba probablem~nte de/:ae,la 
to como ley, de 1.e, mancipacion de una servidumbre rura.I.-Por lo demns, s1 se_od !o . 
opínion, que tiene a su favor buenO.S razones y autoridades respetables, es preciso rechO de 
es preciso decir que el simple pacto, sin ninguna. estipulacion , puede establecer onde 

vidumbre, oomo estn.blecia un derecbo de hipoteca. • 
(1) D. s. 3. 13. princ.-8, 6. H. f. Javol.-8. 2, 20. § f, Paul. 
{2) D. S. 6. l. f. Gayo.-8. 2. 30. f. Pa.ul. . . jurtbdt 
(3) D. S. l. H.§ 1. f. Ulp.-8. 4. 17. f. Papin.-8. 6. S. f. P~ul.-~ cesion .;n r& 

P
ropietario del fundo sirvionte debia, en le. época. en que todavia existia, servi P81 =• ,,.¡ · • · · ·o Por o"-

!BI! servidumbres, sin que fuese preciso hacer ne.da. contra.no su eJercict · sólO ~ 
pacto, a la sola convencion por cuyó medio se entre~ba la servidu1?b1:8, creo q~: oponed" i 
una. excepcion. Pero desde aquel momento el propietario del fundo s1rv1ent.e podi hat' 1111 

servidumbre, y si el del fundo dominante lo babia vindica.do, éste habria hecho desee 

por la excepcion de pacto. 
{4) D. 8, 6, Leyes 5. 6. 20 hasta 26. 
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la •~rtnr_a en que estas se apoy~ban, ele. (1 ), Esta diferencia 
consiste siempre en que las servidumbres urbanas son continuas 
y las s~rvidumbres rurales, en su mayor parle, discontínuas,-Si 
se babia hecho algo que no permitia la servidumbre por ejemplo 
si se babia lomado agua de dia ó á ciertas horas debiendo tomars; 
de noche Ó á determinadas horas, ó bien si se 'babia tomado otra 
agua, se perdía enteramente la servidumbre al cabo de dos años de 
est, uso irregular, sin ha?er adquirido nada en compensacion ; por­
qne realm~nte no se_habia usado de su servidumbre, y aquella de 
~ se babia usado s1_n tener ningun derecho, no babia sido adqui­
nda, pues la usucap10n de 'los años no se aplicaba á las servidum­
bres (2).-:-Si el no uso procedía de una fuerza mayor, la servi­
dumbre, r1gorosamente hablando, no por esto se extinauia ménos 

,ii h º , pero po a uno acerse restituir por •medio del pretor (3). Tal era 
lambten el derecho expuesto en las Pandectas de J ustiniano • no 
obst,nt,,, diferentes constituciones de este Emperador public~das 
algunos años_ ántes ( en 530 y en 531 :- el Digesto y' las Institu­
luson del ano 533), babian ya introducido notables modificacio­
~ e: la pérdida de las ~ervidumbres por el no uso. Así, pues, en 
pnm r lugar, lo que es mcontestable y está reconocido por todos 
~que Jnstiniano sustituyó en esta materia, al trascurso de tiemp~ 
uelans · · ·1 1 1 ncap10n c1v1 , e de a prescripcion pretoriana; de manera 
4ll"" semdumbres prediales, en lugar de ser perdidas por dos 
~os de no uso, no pudieron ya perderse sino por diez años con-
.. presente · t . s, Y vem e contra ausentes ( 4). Pero un segundo punto 
:ménos importante y acerca del cual algunos -intérpretes espe-

bah
~ent,, los más modernos, están discordes, es que J ustiniauo 
ta establ "d 1 · · · tingu· . eci o a mismo tiempo que las servidumbres no se ex-

cl 
1
inan ya realmente por el no uso ( non utendo ), es decir, por 

so O hecho de bah d · d d · ~· er eJa o e usar, smo que sería preciso ade-
...., en todas las 'd b 1 pro. . serv1 uro res, ya rura es, . ya urbanas, que el 
,}etano hubiese adquirido la libertad de ellas haciendo algun 
~"' contrario á . t . D ú ' t<inst't . SU exis encia, ed cese esta consecuencia de una 

1uc1on lt' 1 · re a 1va a usufructo, en la que dice Justiniano que --(1) D. 8. 2. 6, f Gay 
{2) D. S. G IO, i l. f. •Paul · . 

lllaf!giaé, los düeren ·, 17. f. Pomp., 18, f. Panl.-39. B. 17. pr. f. Paul, La aplicacion de 
(S) D. s. 3, 

36 
f p ""

1 
casos no ca.recia. de di.fi.cultades.-7. 4, 20. f. Paul,-8. 5. 9. § l. f. Paul. 

(4) • · a.u. 
Cod. S. 3i. const. Jnsti.nian, 

-


