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espe?ial acerca d~ esta materia (1) ; y el párrafo siguiente 
lnstituta nos exphca el principio. 

. III. Cum autem emptio et veodi­
tio contracta sit, quod effici dixi­
~ua simul atqoe de pretio convene­
rit,_ cum sine acriptura res agitur 
penculum rei venditm statim ad 
emptorem pertinet, tametsi adhuc 
ea re~ emptori tradita non sit. Ita­
que 81 horno mortuus sit vel aliqua 
parte corporis lresus fuerit· aut mdes 
tobe vel aliqua ex parte' incendio 
consumptm fuerint i aut fundas vi 
flulllinis totus vcl aliqua ex parte 
ablatus sit I sive etiam innndatione 
aqum a~t arboribus turbioe dejectis 
l~nge mino: aut deterior esse crepe­
nt, emptons damnum eat, cui ne­
cesse est, licet rem non íuerit nac­
t~s, pretium solvere.Quidquid enim 
eme dolo et culpa vendit.oris acci­
dit, in eo venditor securus est. Sed 
et si post emptionem fundo aliquid 
per alluvionem accesit, ad emptoris 
commodum pertinet, nam et com­
modum ejus esse debet cujus peri­
cu1~?1 est. Quod si fugerit horno t1ui 
venut, aut suhreptus fuerit, ita ut 
neque dolos nE>que- culpa venditoris 
interveniat, animadvertendum erit 
an custodiam ejus usque ad traditio­
nem venditor susceperit : sane enim 
si suscepit, ad ipsjus pericul¿m is 
casos pertinet; si non suscepit, se• 
cnrus est. Idem et in.ceteris anima­
lib~s ceterisque rebus inte11igimus. 
Utiquc tamen vindicationem rei et 
co~dictionem exhibere dehebit emp­
ton ; quia sane qui nondum rem 
emptori tradidit, adhuc ipse domi­
nas est. ldem etiam est de furti et 
de damni injuriro actione. 

3. Desde que ee halla pe 
contrato de venta, lo que 
como ya hemos dicho, al pon 
las par.tes ~e hallan convenida. 
el precio, s1 Ja venta se hace ihl 
crito, los riesgos de la cosa 
pasan al comprador, aunque 
le haya hecho todavía la tr · 
S_i pues ~I esclavo ha muerto, 6 
sido herido; si el edificio en 
en parte ha sido devorado per 
llamas¡ si el fundo en todo 6 
p_arte ha ~ido a:rasado por la · 
c1a del rio ; s1 por la inun · 
por la tempestad que ha arrao 
los árboles, se halla coosid 
mente reducido 6 deteriorado el 
fi.o lo sufrirá el comprador h 
dose obligado, áun cuand~ no 
recibido la cosa, á pagar "I 
de ella. En efecto, el vende4,or: 
pecto de todo lo que sucede'sin' 
ni culpa de eu parte ee halla 
c~mp!eta seguridad. Pero al 
no, a1 desde la venta ha crecidó 
fundo por aluvion, el provecltl 
pa_ra el com~rador; porque lu 
t&Jªª. debe d1~frutarlas el que 
los riesgos. S1 el esclavo vendido 
ha fugado 6 ha sido robndo ein 
ni cul,ea de parte del nndedor 
distinguirse: si este último ha tol'IW 
do sobre sí el riesgo de cus · 
hasta que se verifique la tradi• 
será reeponsable de la fuga/¡ robi/ 
s1 no, nada tiene de que ree 
decision aplic{lble á todos 101 · 
males y á todas las cosas. Sin e01br 
go, el vendedor deberá ceder al CD11, 
prador la accion en vindicacioatll 
la cosa y la condiccion porquemWl­
trae que la tradicion n~ se bayaJie. 
ch_o, continúa siendo propietario.!' 
mismo sucede respecto de las 8CC10' 
nea de hurto y de dafi.o injusto, 

Las disposiciones del derecho romano, expuestas aquí en nllil" 

tro texto , acerca de los riesgos de la cosa vendida · uo se ballaa . . . 't 
en opos1c10n con estos principios, que-miéntras no ha tenido Iugaí 

(I) Dig. 18. G; y Cod. 4. 48. De ptrltulo tt commodo rtí ffl!dUir. 

• 
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la tradieion, el vendedor continúa siendo propietario, y que las 
acreciones, los deterioros, ó la pérdida total de una cosa corres­
ponden por fuerza al propietario, máxima expresada por los co­
mentadores de esta manera : ~ res perit domino»? En realidad no 
hay en nuestro texto ninguna excepcion de estos principios. En 
efecto, •I vendedor ha continuado siendo propietario de la cosa; 
por consiguiente, si la cosa acrece por una produccion de frutos, 
por nn aluvion, ó por una causa cualquiera, él se hace propietario 
de estos frutos y de estas acreciones ; si la cosa se deteriora, Ó si 
perece, sn derecho de propiedad disminuye en la misma propor­
cion, ó se extingue. Nuestro texto no dice ni una palabra de la 
propiedad. ¿ Pero cuáles son los efectos de la venta? Producir 
obligaciones ; el vendedor está obligado á entregar y hacer que 
tenga la cosa el cbmprador : pues bien, si despues de la venta ha 
habido frutos ó acreciones, estará obligado de la misma manera á 
entregar y hacer tener estos frutos y estas acreciones (1) ; si la 
cosa se ha disminuido, si se ha deteriorado sin culpa suya, no es­
tará obligado á entregarla y hacerla haber sino disminuida ó dete­
riorada como se halla, y si la cosa ha perecido sin culpa suya, su 
obligacion habrá dejado de existir. ,Esto es lo que significa la má­
Iima de que la cosa, desde el momento de la venta, se halla de 
cuenta y riesgo del comprador ; es decir, que la obligacion del 
vendedor de entregar se aplicará á la cosa tal como se hallase por 
consecuencia de las alteraciones que hubiese podido experimentar. 
En todo esto sólo se· trata dela obligacion del vendedor. Y si hay 
pérdida total, no harémos más que aplicar esta regla comun de la 
extinciou de las obligaciones ; que el deudor de un cuerpo cierto 
(,pecies) queda libre cuando dicho cuerpo ha perecido sin culpa ni 
participacion suya (2).-¿Pero cuál será )a obligacion del com­
prador respecto del precio? ¿ El precio convenido deberá aumen­
tarse ó disminuirse, segun que la cosa· haya recibido acreciones ó 
experimentado deterioros? En manera ¡lguna; el precio será siem­
pre el mismo, y si la cosa vendida ha perecido abso1utamente, por 
~•nera que el vendedor se halle libre de entregarla, ¿lo será bm­
b,en el comprador de la de pagar el precio? De ningun modo. Las 
dos obligaciones, una vez contraídas, tienen una existencia inde-

(l) Dlg. 19. l. De aciton. empt. 18. M 10, 18 y 18, f. Ulp. 
(:!) Dlg. 4~. l. Dt ""6. obUg, 23. f. Pomp, -Al principio 2. 20. Dt. itgati,. t 16, t.omo 11 !áii· 

ni 688, f 3. U. De tnuttl. ,ttpuJ. t 2, p. 200 y siguientes. -
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pendiente; la primera puede modifiqarse ó extinguirse en su. 
jeto por las variaciones de la cosa vendida ; la segunda no por 
deja de continuar subsistiendo y siempre la misma (1 ). Tal 
sistema romano ; y por esto se considera como una verdad 
que desde el m~mento de la venta el comprador corre los rilllAW 
de la cosa vendida, aunque el vendedor sea todavía prop~ 
de ella. 

Este principio, por lo demas, no es susceptible de apli~ 
cuando el objeto de la venta no es un cuerpo cierto (speeies), · 
un género (genus ), como, por ejemplo, un caballo, ó un esclavo(~ 
genere); porque ,miéntras que el objeto no se haya determ~ 
no puede decirse que aumenta, que disminuye ó que perece;~ 
áun cuando los objetos se hayan designado, pero la venta se hlllJ 
á su peso, número ó medida (pm,dere, numero, . mensurave) : 
ejemplo, esta barra, esta manada, este trigo 

I 
este vino, ó áun 1181 

campo; pero á tanto la libra, la cabeza ó la medida; porque sieJilt 
el precio indeterminado, miéntras que la cosa no se pese, cuents♦ 
mida, hasta entónces, la venta no se considera como perfecta (i 
Pero si el todo se ha vendido, como dicen los romanos, per "1lllt' 
sio11em, es decir, en conjunto, por nn so)o precio ( uno pretio), 
venta se hace perfecta desde que ha tenfdo lugar la convenciOl!JI: 
e ·inmediatamente le es aplicable el principio relativo á los · 
gos (3).- La aplicacion de este principio exige tambien distin,, 
ciones en los casos en q,¡e se trate de ventas condicionales ( 4), 4 
de ventas de muchas cosas alternativamente : « Siehum aut P/J'Jlf/l, 
philum» (5). 

En fin, despues de este principio es precisó colocar la últiJIII 
obligacion del vendedor, deque nos resta que hablar; y es Iadt 
ser responsable al cor'!prador de cualquier falta en que incurra; de, 

(1) Dig. 18, lí. De re&Cind. wnd. /j, § 2. f. Jnlian.- 21. 2. Deevitt. 11. pr. f. Panl.-Clod. 4 •. '8. 
De perle. et comm, 6. const. de Diocli?C. y Maxim. -Véast1 por tanto e1 fragmento sacado de Afd. 
cano, Dig.19. 2, Lccn,ti conjucti. 83, en el cual parece positivamente admitida la opinion contP-, 
ria, y de donde parece resultar qne el vendedor, en caso de perderse la cosa , no podri& exi¡lr j 
¡,recio, ó ánn seria obligado á restitnirlo, si ya lo hnbiese recibido. Loe comentadores baD lled:f 
grandee esfuerzos para conciliar este pasa.je con los principios expuestos tan frecneot.emen111tt 
otra parte. Han snpnesto principalmente .que aqui el vendedor se hallaba especi.alment.e obligd' 
A tomar sobre si las eventue.lidades de ciert'os vicios ó de ciert.os riesgos de la cosa. Pero ea• 
sencillo y quizá mas verdadero Ver en esto U11a. diferencia. de opinion. 

(2) Dig.18. l. Decontrah. empt. 35. M 5 y 6.f.deGay, 
(8) !bid. y 18. 1. 62. § 2. f. de Modestin. , 

(4) rng. 18. 6. De perle, et comm. 8. pr. f. de Paul.; -!,8. l. De contrah. empt. 7. pr. mp. 
(li) Dig, 18. l. Ce wntrah, empt. 34. § G. f. de Paul.- 46. 8. De aolut. tt libtrt. 95. pr, t. dePt­

pinlan, · 

1 . 

• 
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donde se deduce que debe poner el · mayor cuidado en custodiar y 
.cooviervar la cosa : « Et sane perieulum rei ad ·emptorem pertinet, 
dummodo eustodiam venditor aut traditionem prcestet » (1 ). Los ju­
risconsultos expresan esta obligacion con diversas expresiones, 
que no vienen á ser más que diferencias de estilo : unas veces « Ut 
P,111//tet dolum et culpam » ; - non solum dolum, sed et euTpam », 
otras veces « eustodiam et diligentiam»; y áun otras veces la l)na ó 
la otra por separado (2) : por manera que considero como cosa pue­
ril formar tantas diferencias de cada una de estas expresiones , y 
afanarse en discutir si el vendedor debe unas ú otras. Pero los ju­
risconsultos romanos, cualquiera que s~ la exp~esion usada, nos 
indican claramente la extension ,de la responsabilidad del vende­
dor; debe aplicar á la conservacion y custodia de la cosa el mismo 
cuidado que tendria un buen padre de familia, y má~ diligencia 
de la que habitualmente pone en sus propias cosas. « Custodiam 
alllem venditor talem prcestare debet, quam prcestant hi" quiúus res 
commodata est; ut diligentiam prcestet exaetiorem, quam in suis re­
bu, adhiheret », dfoe el jurisconsulto Paulo (3). Ulpiano expresa 
en otros términos la misma regla y la ilustra con ejemplos (4).­
La responsabilidad del vendedor será diferente, y áun se extendera 
á casos fortuitos, si especialmente hubiese tomado sobre sí los ries­
gos de conservarla, ó como lo expresa nuestro texto : « si custodiam 
,ju, usque ad traditionem venditor susceperi.t. » 

El comprador por su parte y por la na.turaleza del contrato se 
hace igualmente responsable al vendedor, no sólo del dolo, sino 
lambien de toda especie de falta que pudiese perjudicar á é,ste, 
por ejemplo, Ue sus negligencias ó descuidos, en el caso de proce­
dimiento -por eviccion, ya en la defensa, ,ya en la denuncia que de 
tal procedimiento debe hacer al vendedor (5). 

Una vez hecha la tradicion, y por efecto de la misma, la propie­
dad de la cosa , si el vendedor era propietario de ella, pasa al com­
~rador, con tal, sin embargo, que el precio haya sido pagado, Ó 
que quede el vendedor satisfecho de un modo ó de otro, ó que con­
fie en la buena fe del comprador : « Si aut pretium nobis solutum sit, 

(1) Dig. 47. 2, De/urtU, H. pr, f. de Ulp, · 

(2) Dig. 13. 6. CQfflmodai. 5, § 2. f. de Ulp. -18, 6. Depericul. a. f. de Paul.-19. l. IJe act. empl, 
13. § 16, f. de filp., y 86. f. de Paul.-21. 1. De ~dilU edict. 31. ~§ 11 y 12. f. de Ulp. 

(3) Dig. 18, 6. De per1tul. 3. f. de Paul, 
(4) Dig. 21. l. De wdilít. edtc, SI.* 11 y .12, f. de Ulp. 
(6) DJg. 13, 6, Commod. 5. § 2, f. de Ulp. 
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aut satis eo rwmine f actum, vel etiam .fidem habuerimus ~mptori ' 
ulla satisfactione», ó en los términos más lacónicos de Ulp 
« nisi wre soluto, vel .fideju,,sore dato, vel alias satis/acto (1). 
conforme á los principios ya expuestos, tomo 1, p. 355 y siguiw 
tes. -Estos principios y la mayor parte de los que preceden, 
hallan resumidos con precision en las siguientes palabras de~ 
piano : «Et in primis ipsam rem prrestare venditorem oportet,' 
est tradere. Qua, res, si quidem dominus fuit venditor, facit 11 
emptorem dominum : si uon fuit, tantum evictionis nomine 
ditorem obligat :.si modo pretium est numeratum, aut eo nolDDII 
satisfactum. Emptor autem nummos venditoris facere cogitur> (i), 

Se ve por lo que llevamos expuesto en la materia, cómo, DI 

consistiendo los efectos del contrato de venta en transferir la JI"' 
piedad al comprador, sino s6Io en dar orígen á obligaciones, 
den éstas contraerse por el vendedor, Jo mismo respecto de la ~ 
de otro que respecto de la suya propia. Esto no procede, como 11 

dice casi sie.mpre, p~ro sin ,razon, de que el vendedor no se o 
á transferir la propiedad : en efecto, en la promesa de la esti 
cion de dar (dare) se obliga el promitente á dar la propiedad, 
sin embargo, tal promesa, lo mismo que la venta, es válida cori 
.pecto á la cosa de otro (3). El único motivo es que los con . 
en el derecho romano producen sólo obligaciones, y no trasla(ie, 
nes de propiedad : áun cuando consistan en la obligacion de dari 
propiedad , nada hay que haga necesario , para que existan, 411! 
el promitente tenga ya esta propiedad, que es el objeto de su 
promiso ú obligacion ( 4 ).-Pero ,maconsecuencia,verdadera ~e qll 
el vendedor no se halla obligado á hacer al comprador prop1 
de la cosa, consiste en que.éste, aunque tuviese p~ueba de que~ CIII 
vendida pertenecia á un tercero, miéntras que él continuaba dis~ 
mndola (rem licere habere), · y no haya tenido que sufrir ningm\l 
eviccion, nada puede pedir al vendedor : « Qui rem einit, et post flll' 
sidet, quamdíu evícta non est, auctorem suum propterea quod alitJl//o 

(1) Dig. 18. l. De contrah. empl, U. f. de Pomp., y 53. f. de Gay.,- 14, 4. De trib11torla_,,,,. 
5. § 18. f. de Ulp. , 

(2) Dig. 19, l. De action. empt. 11. 4 2. f. de Ulp. toQOt .. 
(il)' Véase en este tomo pág. 204 : 11 Vel cu.jiu commerciiim non habuerit», Y el fmgltl.eD 

ae cita: Dig. 45. 1, De oerb. oblig. 34. f. de Ulp. -
1 

qus .. 
(4) El mutuum, por el contrario, no puede tener ~dgar ~n cosa. de otro, ~rque aqoi ~ 

la obligacion constitutiva del contrato es la traslac10n mmna de la propiedad (1't 
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oelobliuata res dícatur, convenire non potest» (1). Sin embargo, no 
sucederia así si el vendedor hubiese vendido la cosa de otro á sa­
biendas ·,¡ un comprador que ignorase este heelw. Como la venta es 
un contrato de buena fe, en el que las partes son responsables de 
todo dolo por ellas cometido, tendria en este caso el · comprador 
contra el vendedor la accion del contrato para hacerse indemnizar 
de todo cuanto le importase que la cosa llegase á ser propiedad 
suya : «Si scíens alwnam rem ignoranti mihi vendideris: etiam prius­
p.,am evincatur, utilíter ,ne ex empto acturum putavít, in id quanti 
mea intersit meam esse factam» (2). 

De los modos de/ contrato de ve;,tá, y de las cláusulas particulares 
que en él pueden ocur,·ir (pacta inter emptorem et vinditorem 
composita ). ' 

La v~nta puede admitir diversos modos se~un el término ó la 
condicion. · · 

IV. Emptio tam sub conditione 1 

quam pare contrahi potest; sub con­
ditione veluti: S1 STIOHUB INTRA CER­

TUll DIEM TIBI PLACUERIT j ERIT TIBI 

'EHPTUB A.UREIBTOT. 

4. La venta puede hacerse, tanto 
bajo condicion, cuanto pura y ijim­
plemente: bajo condicion, por ejem­
plo: S1 EN TAL PLAZO TE AGRADA Es­
TICO, TE SERÁ VENDIDO BN TANTOS ES· 

CODOS DE ORO. 

El ejemplo que cita nuestro texto es de una condicion que se ha­
lla enteramente al arbitrio del comprado¡; «Si Stíclius intra certum 
diem tibi placueri.t. » Así es preciso decidir que la indicacion de nn 
plazo determinado (intra certum dw,n) es indispensable para que· 
haya contrato, sin lo que en nada se hallaria ligado el comprador; 
esto sería como si la venta se le hubiese hecho bajo esta condicion: 
«Si voluerit», y por consiguiente sería nula (3).-El efecto de 
•~ta condicion es hac~r incierta la venta, y tener su existencia en 
cterto IUodo en suspenso : es lo que se llama en lenguaje moderno 
una condicion suspensiva.-Paulo, Ulpiano y mi'a constitucion de 
los emperadores Diocleciano y Maximiano nos presentan el ejem-

(l) Cod, 8, 46, lJe etJiction. B. const. de Sever. y Anton. 
<2> Tal es el texto de A.fr:icano, que explica en seguida el motivo de su decision , funda.da. en 

4~
3
el vendedor debe responder Qe su dolo: Dig. 19. I. De action. empt, ao. § l. 

tm ) Gay. Com. 3. ~ 146,-Dig, 18. l. D; contra/!, empl. 1. pr. f. de Ulp.- Cod. 4. as. De contrah. 
PI. l3. const. de Dioclec. y Yaxim.. 
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plo de una condicion semejante, pero en sentido contrario : 
si displwu,:·i_t intra certum diem , inempta sit • (1 ). Aquí el 
d~ In cond1c10n es tener en suspenso, no la venta, sino su 
c10n, que es lo q'ne llamamos una condicion resolutoria. Pero 
es éste el lenguaje de los jurisconsultos romanos, que en sem • 
tes casos suelen decir que la venta es pura y simple en el 
de que inmediatamente produce sus efectos , salva' la reso1-
qne pueda sobrevenir. No la venta, dicen, sino su resolnciou • 
condicional é incierta. « Pura emptio, qure sub conditi,me r 

1 

turD (2). 
El comprador y el vendedor pueden modificar su convenciGII 

pr(ncipal por medio de las cl4usulas ó convenciones acceso'-' 
baJO las cuales tengan por conveniente formarlas. Estas convenrif,i 
nes, que toman el nombre genérico de pacta, suelen fambien 
marse leges emptúmis-venditionis, leyes _de la venta. Formadu 
mism_o tiempo que el contrato de venta, hacen parte de él, y de 
tambren ~ornan su fuerza obligatoria, y sus efectos se recl . 
por las mismas acciones. Hallamos en el código de Justiniano'i 
título especial acerca de estos pacy,s acce·sorios considerados 
general; y en el Digesto algunos títulos dedicados exclusivam 
~ ciertos ~e ellos en particular (3). - Estos pactos tienen por· 
Jeto at\adrr á las reglas ordinarias del contrato las dérogaci 
que las partes tengan por conveniente· establecer; por ejem 
sobre la entreg_a, sobre el pago, seguridades que se dan por GIi' 

Ú otra parte, riesgos, productos, intereses defectos ó bnenasclll­
lidades de la cosa, eviccion, ó cnalesqnie:a otros particulares. Ó 
bien tienen por objeto la reserva ó constitncion de al aun dereclio: 

. 1 " por eJemp o, nna reserva de usufructo, una constitncion de senl-
dumbre. Algunos de estos pactos, como más esenciales, ó por W" 
ner un carácter más distinto, han llamado la atencion particular 
de los jurisconsultos. 

Tal e~ el que los romanos llamaban in diem addwtio, por el -1 
se conviene entre las partes que si dentro de cierto plazo se o&e­
cen mejores condiciones al vendedor ( meliore allata conditwnt), la 

{1) Dlg. 18. l . Dtuintrah. tmpt. á. f. de Ulp, -41. 4. Pro tmptM-t. 2. ~. 5. f. de Panl,-Oll'-' 
68. Dt rEdtlU. ac«on. 4. conat. de Dioclec. y Maxim.-Véaae tambien Dig. 21. l. Dt«dlJU, .-,IL 
§ 22.1 de Ulp. Aqul no es indispensable la fljacion de ún plazo determinado. 

(2) Dlg. 41. 4, Pro tmpl. 2. §6. t. de l'anl.-18. 2 . .Dtíi\ dftm addtct. 2, f. de Ulp. 
(3) Cod. 4. 54, DtpadiJ ín&tr nnptortm tl ttnditcrem eompolftil. 
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venta no tendrá lugar, ó quedará resuelta. Ille fund11s centum 
au, tilii emptus, nisi si quis intra Kalendas Januarias pro.ximas 
111tliorem conditionem fecerit. » Este pacto constituye verdadera­
mente una condicion puesta, ya á la venta, ya á.su resolucion, se­
gun la manera que hayan tenido las partes de entender11. De él se 

irala en un título especial del Digesto (1). 
Tal es tambien el que tiene el nombre de lea: commiss01"ia, se­

gun el cual la venta será resuelta si tal ó cual de los contrayentes 
eomete alguna cosa contra la ley del contrato. En la práctica este 
pacto se hace en beneficio del vendedor, en el sentido de que si el 
comprador no paga el precio en uu plazo determinado, la venta 
será resnel_ta á voluntad del vende(lor : « Ut si intrá certum tempus 
pretium solut1t1n non sit, res inempta sit. » Es tambien una especie 
de condicion resolutoria, y el Digesto le dedica un título parti­

colar (2). 
En fin, darémos tambien á conocer el pacto que líamamos hoy, 

aunque con impropiedad, pacto de retroventa, y que en su fondo 
nó es mas que otra especie de cláusula resolutoria, por la cual se 
conviene que el vendedor pueda recobrar la cosa, reintegrando el 
precio en un plazo determinado : « Ut sive vendil01", sive heredes 
tjus, emptori pretíum, quandocumque vel intra certa temp01"a, ob­
!ulimnt, restitue;etur (3). 

De la rescision de la venta ( de rescindenda venditione ). 

Un título particular, tanto en el Dig~sto, cuanto en el Código 
de JUBtiniano, se halla destinado á esta materia ( 4 ). 

Pero el Digesto no trata, á decir verdad, sino de los diversos 
casos en que la venta se considere resuelta, ya por efecto de los 
pactos resolutorios que en la misma han podido acompat\arse, ya 
por el mutuo disenso de las partes, con tal que este disenso ocurra 
dum res integra est, ó en otros términos, antequamfuerit res secu­
ta, es decir, ántes que la convencion baya recibido alguna cjecn-

(l) Dlg, 18. 2. Jk in dtem addíetiont . 
• (2) Dig, 18. B. Dt kgt commtuorl.a, 

... 
(3) Cod. 4. 54. DepaclU ínUr em¡,t. et t'end. 2. oonat. de Alejand.-Dig, 19, 5. Dtpr1r1e11p,. 

· 12. t do Procut 
~lg. 18. ll .. Dtrucindenda11e11diUo/ft, ti IJIUlftdO llC#tab tmplione diltedert. Cod. 4.. «. ~ NI· 

undUfont; -y 4.. (5. Quando liuat ab emp«one di&cedt"· 
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cion por una ó por otra parte. La redhibicion por defectosde 
cosa es tambien una especie de resolucion, de que ya hemos 
blado. 

En el Código .hallamos indicada la rescision por causa de · 
lencia (1), de dolo (2); ó en fin, la que ha llamado en el másallj 
grado la ,atencion de los comentadores y que ha producido míf 
controversias : la rescision por causa de lesion (3). - Dos neo 
criptos de los emperadores Diocleciano y Maximiano son los ,mi, 
cos textos en que hallamos expresada esta última causa, que ain 
disputa debe su primer orígen á la naturaleza de las acciones da 
buena fe ( 4); pero que en la constitucion de los emperadores y, 
con relacion á la venta toma un carácter preciso y absolutamenw 
particular. Si el precio de la venta es un precio vil ( minus ~ 
tium ), habrá lugar á !,; rescision; teniendo, sin embargo, el com­
prador el medio, para evitar la rescisi<in, de pagar lo que f~ 
hasta el justo precio (justum pretium ). ¿Pero en qué punto se 
halla establecido el límite? Este punto se halla marcado de 11D 

modo preciso : el precio se considera vil cuando es inferior á la mi­
tad del verdadero valor que ténía la cosa en el· momento de la 
venta. «Minus autem pretium esse videtur, si nec dimidia pars 1lffl 
pretii soluta sit » (5). Ésta es la que nuestra antigua jurispruden, 
cia ·llamaba lesion de más de la mitad. Por lo demas, los intérpi.,, 
tes están muy léjos de entendérse acerca de la extension de los 
dos rescriptos : ¿su disposicion era aplicable á la venta de los fim. 
dos solamente ó á la venta de cualquiera otra cosa? ¿A la lesiou 
experimentada por sólo el vendedor ó á la del comprador? En fin, 
¿era exclusivamente especial al contrato de venta, ó comun á todos 
los contratos onerosos de buena fe? Los dos rescriptos sólo hablart 
de fundos, porque tal es el caso particular á que contestan los em­
peradores; pero la razon de decidir es la misma en cualquiera otra 
cosa· vendida; y uno de los -rescriptos áun parece que principia por­
la enunciacion del principio en general: « Rem majoris pretii, IÍ 
tu_ vel pater tuus minoris distraxerit. » En fin, acerca de las dos ul­
timas preguntas no se puede desconocer, aunque los textos del de-

(1) Ood. 4. 44, Dere.stind. ~tnd. l. const. de Alej . ; y 8. pr. const, de Dioclec. y Ma.xinl. 
(2) !bid. li. B. pr.; y 10 const. de Dioclee. y Maxi.m, 
(3) Ibid. 2, y 8. const, de Dioclec. y Maxim, 
(4) Dig. 17. 2. Pro ,ocio. 79. f. de Paul, - Iil. 3. 1k dtpotit. 2, t de Paul. 
(tí) Cod. 4, 44. ne re$Cind, vena. 2. y 8. lnfine, const, de Dioclec. y Muim. 
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racho romano no lo indiquen, que el solo contrato de v~nta, ~ en 
este contrato el vendedor solo, ofrecen una mayor cons1d~r~~10n, 

no se encuentra en ninguna otra parte, á saber' la pos1b1hdad 
::•que la miseria y la necesidad de dinero haya i?>pulsado al ven­
dedor á deshacerse por cualquier precio de. su ~osa. Razon snfi­

. ciente para no salir' en cuanto á estas dos cuestrnnes, de. los tér-
minos de la constitucion. 

v. Loca sacra vel religiosa, item 
publica, veluti forum, basilicam, 
frnstra quia sciens emit. Qum tamen 
si pro profanis vel pñvatis deceptus 
¡ venditore emerit, habebit actionem 
ex empto quod non habere ei liceat, 
ut consequatur quod sua interest 
deceptum non esse. Idem juris e~t, 
Bi hominem liberum pro servo ement. 

5. El que compra á sabicn~as. ob­
jetos sagrados, religiosos ó pubh~os, 
por ejemplo, unforum, una ?asíhca, 
ejécuta un acto nulo. Pero s1, enga• 
fiado por el vendedqr, loa ha. C?ID· 
prado creyéndolos P!ofanos ó priva­
dos tendrá la accion de compra, 
fundada en que no se hallaba en el 
caso de no haber la cosa? á fin ~e 
obtener de esta manera la mdemm­
zacion del interes que tenía en n~ 
ser ,engafiado. Lo mismo ª?-cede s1 
ha compraO,o un hombre libre ere· 
yéndolo esclavo. 

Hemos visto que respecto de 1a estipulacion la i_gnorancia del 
que estipula la dacion de una cosa que se halla fuera del comer• 
. h N d dIT' ni· lo que ha estipulado, c10, en nada le aprovec a. o pue e pe 

d 11 • "bl n1· m· nguna otra cosa por-porque la dacion· e e o es 1mpos1 e, , . 
d 1 t t Ue es de derecho estricto, que no puede exten erse e con ra o, q 

fuera de sus términos. Per_o en materia de venta, contrato de bue­
na fe, sucede otra cosa diversa. La venta de una cosa que se halla 
fuera del comercio, cuando el comprador compra con todo cono­
cimiento de este hecho es absolutamente nula (1); pero cúando 
el comprador lo ignora 

1

( si ab ignorante emitur; si emptor ignoret), 
la venta es válida (2): no seguramente en el se~tido de que la 
cosa que se halla fuera del comercio pueda ser válidamente entre­
gada y adquirida por el comprad~r, ni en el de que ~¡ vendedor 
pueda pedir su precio, sino en el sentido de que la acmon de com­
pra existe contra el vendedor en beneficio del comprador por el 
interes que este último tenía en Iio ser engañado : « Ut consecua-

(¡)Di 181 n -~ · • 1 3411 f dePaul,•y22 . f.deUlp.;y6.pr.f.dePompon. g .• . ne co, .. ,w,.emp. , · · ' . to ueánn 
(2) !bid 4 f de Pomp. • y 70 f . de Licin. Rnfi.n. Resulta de este últtmo fragmen , q . 

en el caso ;n ·q~e el vendedor hubiese taro.bien ignorado que la cosa se balla~~ fuera de~ comercio 
( ffltw ignorantu) el contrato de venta existirla en el sentido de que prodnc1na sm a.cc1ones para 
hacer obtener á. ~ partes lo que exigiese la buena. fe, ¡¡egun las circunstancias. 
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tur, quod interfuit ejus ne decip1wetur. » Esto es lo que explica 
claramente nuestro texto, como igualmente un párrafo de M 
tino que se halla en el Digesto ( 1 ). 

ACCIONES RELATIVAS AL CONTRATO DE VENTA, 

El derecho civil, admitiendo el derecho de gentes, y consli 
yendo en contrato 1n simple convencion de venta, la ha dotado 
dos acciones que le son exclusivamente propias : la accion em 
e:,: empto, y la accion venditi ó e:,; vendito, que se dan la uoa 
comprador y la otra al vendedor, y por las cuales cada uno de 
puede reclamar judicialmente la ejecucion de todas las obli 
nes que resulten del contrato. En el Digesto y en el Código 
liamos un título especialmente destinado á tratar de estas dos 
ciones (2). Su carácter de acciones de buena fe, que autorizan 
juez á extender su sentencia ez,a,quo et bono, e:,: bona fide, da 
estas acciones una extension ilimitada, qne permite compre 
en ellas la reclamacion de todos los resultados que el contrato d 
producir conforme á eqtridad. Entrega de la cosa y sus agregt: 
dos; pago del precio y sus intereses cuando son debidos; garanlti' 
de la eviccion total ó parcial, garantía de los vicios ocultos Ó de 
las buenas cualidades que en la cosa se anuncian ; que se trate~ 
obtener, ya daños y perjtricios, ya la redhibicion del contraloi 
obligacion para el vendedor de hacer las promesas por estipnlacioa 
ordenadas por el edicto de los ediles; responsabilidad de toda fal 
por parte tanto de una cuanto de otr:¡. de las partes ; ejecucion de 
las obligaciones particulares, de las cláusulas y de todos los d&­
mas pactos accesorios que formen parte de la venta: en una pala­
bra, todas las consecuencias del contrato pueden obtenerse poda 
accion e:,: empto por el comprador, y por la accion e:,; vendito ~ 
el vendedor. 

A estas acciones principales, propias del contrato y que siemjlff 
existen, es preciso añadir ademas : 

Las acciones e:,: stipulatu ( ó segun el objeto prometido, las -
dictiones certi) que resultan de las estipulaciones que las partes bao 
podido hacer con ocasion del contrato, ya por consecuencia de 

(1) lb.. 82. § l. f. de Modest. 
(11) Dlg, 19. 1; ¡ Cod., 4. 49, De ~i<lnibu& empll et tendw. 

TÍT. XXIV. DEL ARRENDAMIENTO, 821 

convenciones particulares, y en ejecucion de las disposiciones del 
edicto ediliciano, relativas á la garantfa,de la eviccion y de los 
vicios ocultos de la cosa ( duple:,: 'stipulatio); 

Las acciones en disminucion de precio ( actio U'stimatoria 6 quan­
lo minoris) y en redhibioion d"e la venta ( actio redl,ibitoria ), orea­
das por los ediles , segun lo que ya hemos dicho. Estas dos ac­
ciones se hallaban limitadas á ciertos plazos bastante breves, di­
ferentes segun los casos; pero por regla general, de un año para 
la accion quanto minoris, y de seis meses para la accioll redl,ibi­
loria (I); 

Eu fin, la accion pra,scriptis ver[ris, que puede tambien darse 
para la ejecucion de los pactos accesorios juntos al contrato (2). 

Estas diversas acciones, cuando existen juntas, y ademas las 
acciones empti et venditi que resultan siempre directamente del 
contrato, no se excluyen la una á la otra, sino que todas se hallan 
eipeditas, cada cual acumulativamente segun su naturaleza, de 
manera_, sin embargo, que ninguno de los contratantes obtenga 
más d,e.Jo q ne se le debe. 

TI TUL OS XXIV. TÍTULO XXIV. 

DI LOCATIONB ET CONDUCI'IONE, DEL ARRENDAMIENTO (3). 

Si en la couvencion ocurrida entre las partes, una de ellas se 
obliga mediante nn precio cierto, que consista en dinero, no en 
hacer qoe la otra tenga una cosa corno en propiedad ( ¡mi,stare 
•em lial,e,.e licere), sino sólo á proporcionarle el uso y disfrute de 
illa (prll!stare re uti, re frui licere), ó á ejecutar para ella ciertos 
lrabajos ó una obra determinada, hay, no ya contrato de venta 
( <mptú, venditio ), sino contrato de arrendamiento ( locatio conduc­
tio). El que debe administrar la cosa que se ha de arrendar se 
llama generalmente locator ; el que debe recibirla conductor, y el 
Precio merces.-Se ve que esta convencion tiene por su misma na­
lnra!eza la mayor semejanza con la de venta. Esta semejanza se -
II ºi Dlg. 21. l. Dt <NUU. tdkt. 19 . § 6. f. de Ulp., 28. f. de Gay,¡ 31. § 22;, as. pr. f. de Ulp., 

' lie PaP1n,-Cod. 4. 158. Dt «dilU. aetlon. 2. const, do Gordian, 
(J) Ood. t. 61. Dt ,xm ínt. wmdU. 2, const. de Alejand, 

.!!,º•y. Oo111. 3, ff 142 y sig. - Paul. Seut. 2. 18. o, lot.alo il ,mucta.- Dig. 19. 2. Locatl 
L- COd. 4, 61i, 1h lcccilo ~l conducto. 

u. 

• 
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manifiesta en las reglas de derecho á que se sujetan estos dos 
tratos como nuestro texto va á tratar de demostrarlo. Deri ' -
del derecho de gentes y admitida pQr el derecho civil, la co 
cion de arrendamiento, lo mismo que la de venta, produce por 
solo efecto del consentimiento entre las dos partes recíproca 
( ultra utroque ), obligaciones diversas, que deben deter · 

· segun la equidad ( e.,; requo et bono) , y va acompañada de dos 
ciones especiales ( actio locati ; actio conducti ) : una para 
parte. - ~o que concierne al consentimiento y á la innovácion 
Jnstiniano con relacion á las ventas que las partes hubiesen 
venido en redactar por escrito se aplica igualmente al 

miento (1). 

Locatio et conductio proxima est 
emptioni et venditioni, iisdemque 
juris regulis consistit. N am ut emp­
tio et venditio ita contrahitur si de 
pretio convenerit, sic et locatio et 
conductio ita contrahi intelligitur si 
merces constituta sit, et competit 
locátori quidem locati actio, conduc­
tori vero conducti. 

El arrendamiento se asemeja 
cho á la venta y se rige por las 
mas reglas de derecho, En ei 
así como el contrato de venta 
forma desde que ha habido eo 
cion acerca del precio, del ' 
modo desde que se ha conati • 
el precio del arrendamiento el 
trato de arrendamiento e:xiste1 

produce para el locator la accion, 
cati, y para el locatario la 
conducti. 

Los objetos de la obligacion en el c~ntrato de arrend ' 
son, por una parte, el objeto que se arrienda, y por la otra, el 

cio que por él debe pagarse. 
El objeto del arrendamiento· puede ser de diversa naturaleza, 

ya una cosa (res), cuyo uso ó disfrute debe proporcionarse al 
catario ;-ya trabajos ó servicio (oper(J3) que una de las_ part.es 
obliga á hacer para la otra, y que deben pagarse en proporci? 
su dnracion : por ejemplo, cuidar la casa ó las caballerías, col 
un campo, guiar un ,;,arto ó una nave, á tanto al mes ó al afio; 
ya, en fin, una obra cualquiera (opus), que una de las part.es. 
obliga á ejecutar ó hacer para la otra mediante un precio de . 
nado : por ejemplo, construir , segun el presupuesto convenid,; 
una casa, conducir tal nave á tal paraje , segar tales mieses 
tal precio. (Esto que llamamos empresa á destajo ó por tarea-}:" 
De aquí proceden diversas clases de 11rrendamiento : l.º, 

()) Cod. 4, 2~. De fide inatrum. 17. const. de Justin. 
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co,uiuctw rerum, arrendamiento de cosas ; 2.', locatio-conductio 
operarum;arrendamiento de servicios; 3.º, locatio-conductio operis, 
arrendamiento de una obra que se ha de ejecutar. -Ademas de 
los nombres .genéricos de locator, conductor, merces, se aplican es­
pecialmente á estas diferentes clases algunas denominaciones p;r. 
ticnlares. Así el locatario de una casa se llama comunmente inqui­
linu,; el que toma el arrendamiento de una posesion rural, colonus, 
y el precio del arrendamiento, en uno y otro caso, pensio rtdi­
'"' (1 ). Respecto del arrendamiento de servicios ( operarum), no 
varian los nombres comunes : el que presta sus servicios es el lo­
cator, y el que los recibe en arrendamiento y los paga es el con­
ductor. Pero en cuanto al arrendamiento de una obra por empresa 
ó á destajo ( operí,s), los nombres se invierten frecuentemente : si 
se.considera el trabajo del empresario, permanecen bajo el órden 
precedente : el empresario es locator de su trabajo (locatu.r opera­
rum), y el que lo paga es locatario de él ( cond11ctor operárum ). 
Pero muy com;mmente consideran los jurisconsultos romanos la 
obra, la operacion misma (opus). Y entónces dicen del empresario 
que ha tomado en arrendamiento la obra ( opus condurcit) (2). Jl]l 
que ha mandado hacer la operacion es el locator operis, y el que la 
ha emprendido es el conductor. Se le llama . á veces tambien re­
ikmptor o peris (3). - Por lo d~mas, no sólo en los nombres, sino, 
lo que es más importante? en su naturaleza y en sus efectos, se di­
ferencian entre sí estas_ diversas especies de arrendamiento. 
. El precio del arrendamiento, merces, llamado tambien á veces 

Sl\llplemente pretium ( 4 ), debe esencialmente, lo mismo que en la 
v~nta, ser determinado ( certum), y consistir en una suma de 
dinero. 

l. E_t quoo supra diximus, si alie­
n_o arbitrio pretium promissum fue­
~t, ~adem et de locatione et con­
}ctione dicta esse intelligamus si 

ieno arbitrio merces promissa fue-

¡; Y lo que hemos dicho ántes de 
Ia. venta, cuyo precio se hubiese 
dejado al arbitrio de un tercero, de­
be entenderse igualmente del arren­
dámiento, por cuya causa si alguno 

de(~ Dig.19, 2, Locat, Wld, 24. §§ 1, 2 y4. f. de Paul.-26. *1 y 2. f.deGay.-5 y 9. §. 6.f. . . . 
(2)D· 19. 

6 
Dlg, 19. 2. Locat. cond. 11. § 3 y 13. §§ 1, 3. f. de Ulp, .; 25, § 7. f. de Ga.y.; li9. f. de Javol.-

cs) n:.rtmrlpt. Vtrb. l. § l. t. de Papin. · 
t de U! l · 3o · § 3. f, de Alien. ; 51, § l. f. de Javol.; 60, § 8. f . de Labeon.- 6. l. 1W t1indict. 39. 

p. 
(4) Ilig 19 2 Loe · deobni, · · · at. eond. 28. § 2. t. de Labeon.; y 51. § l. f. de JavoI.-El precio de la mano 

de Alkn:n la locatio opel'U pnede recibir el nombre particular de ,,umupretium : !bid. 30. § 3. f. 
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rit. Qua de causa, si fulloni polienda 
curandave, aut sarcinatori sarcien­
da vestimenta quis dederit, nulla 
statim mercede constituta, sed pos­
tea tantum daturus quantum inter 
eos convenerit, non proprie locatio 
et conductio contrahi intelligitur, 
sed ea nomine e.ctio prrescriptis ver-

' bis datur. 

da al batanero 6 al sastre v 
para que los limpien, los cuid 
los compongan, sin fijar inm • 
mente el precio, sino con la ob 
cion de pagar más ad~lante aq 
en que convengan entre si, no 
ve en esto un contrato de 
damiento propiamente dicho¡ 
se da por este hecho la accion 
criptis verbis. 

Qua de causa. Este qua de causa, tomado de la Institnta 
Gayo (1), no se liga aquí muy bien con lo anterior. El sentido 
que el precio debe ser determinado, y por consiguiente, si las 
tes en este punto se remiten una á otra, salvo el convenirse 
pues en el precio, no hay contrato de arrendamiento. 

II. Prreterea, sicut vulgo qurere­
batur, an permutatis rebua emptio 
et venditio contrahitur, ita qmeri 
solebat de locatione et conductione, 
si forte rem aliquam tibi utendam 
sive' fruendam quia dederit, et invi­
cem a te aliam rem utendam sive 
fruendam acceperit. Et placuit non 
esae locatfonem et conOuctiooem, 
sed proprium genus esse contractue. 
Veluti si I cum unum hovero quis 
haberet et vicinus ejus unum, pla­
cuerit inter eos ut per denos dies 
invicem bovea commodarent ut opus 
facerent, et apud alterum boa pe­
riit, neque loca.ti, neque conducti, 
neque commodati competit actio, 
quia non fuit gratuitum commoda­
tum ¡ verum prrescriptis verbls agen­
dum eat. 

2. Ademas, del mismo modo 
se pondría en cuestion si por 
cambio de cosas se forma con 
de venta, así se suscita.ria co 
respecto del arrendamiento, en 
caso P.Il que alguno te haya 
una cosa para que la uses ó pe 
los frutos, y de la misma mansi< 
su vez ha recibido otra de ti. Se 
decidido tambien que no es esto 
arrendamiento, ,sino un género 
ticular de contrato. Por ejemplo, 
dos vecinos, que tenga cada une 
buey, convienen en prestarse , 
procame,nte su· buey durante 
dias para ejecutar una obra, Y 
buey del unQ muere en casa del 
no tendrá aquél accion ni loca#, 
conducti, ni commodati, pues ol prf.,t 
tamo no era gratuito, sino acci8I 
prascriptis verbis. 

Tenemos aquí, como en el cámbio, una de aquellas ccnven 
·nes, que por sí mismas no producen ningun vínculo jurídico, 
una operacion que qe hecho debe ejecutarse entre las par~-~ 
el principio de ejecncion por. \1.Ilª ú otra parte produce obli 
nes. Tratarémos de ellas más adelante. 

(1) Gay, Com, S.§ 143, 

• 
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Del enfitéusÍII ( emphyteusis) y del derecho de superficw (superficie). 

1 

m. Adeo autem aliquam familia­
ritatem inter se babere videntor 
emptio et venditio, item locatio et 
condnctio, nt in quibusdam causis 
qu1Bri soleat, utrum emptio et ven­
ditio contrahatur, an locatio et con­
ductio; ut ccce de proodiis qure per­
petuo quibusdam fruenda traduntur, 
td eat, ut quamdiu pensio sive redi­
!ºs.pro bis do?1ino prretetnr, neqne 
1~1 conduct.on neque heredi ejus, 
cmve conductor heresve ejus id 
prredium vendiderit aut donaverit, 
autdotis nomine dederit, aliove 
qnoquo modo alienaverit, aufere H­
ceat. Sed ta.lis contractos quia inter 
veter_es dubitabatur, et a quibusdam 
l?cabo, a quibusdam venditio exis­
timabatur, lex Zenoniana lata est, 
qo_a, emphyteuseos contractus pro­
pn~ statuit naturam, neque ad 
!oc~bonem neque ad venditionem, 
~clmantem sed suis pactionibus ful­
etendam i, et si quidem aliquid pac­
tum fuent, hoc ita obtinere ac si 
natura talis easet contractos : sin 
autem nihil de periculo rei. fuerit 
pact~m, tune si quidem totius rei 
Inier1tua ~ccesserlt, ad dominum su­
per ~oc r_edundare periculum; sin 
part1cal_ans, ad emphteuticarium hu­
l"'tun· niod1 damnum venire .. Quod jure 
u ur, 

3. Hay tal afinidad entre la venta 
y el arrendamiento1 que en ciertos 
casos se duda si el contrato es una 
veuta ó un arrendamiento. Tal es 
aquel en que se dan fundos á ciertas 
personas para que los disfruten per­
pétuamente, es decir, de tal modo 
que el propietario, miéntras que la 
renta 6 el interes le sea pagado, no 
p'ueda quitárselos ni al locatario, ni 
á su heredero, ni á ninguno que los 
hubiese adquirido del locatario, de 
su heredero, por venta, donacion, 
dote, 6 cualquier otro título. Como 
los antiguos se hallaban en duda 
acerca de este contrato, considerán­
dole unos como un arrendamiento, 
y los otros como una venta, una 
constitncion de Zenon ha atribuido 
al contrato de enfitéusis una espe­
cial naturaleza, no confundiéndole 
ni con el arrendamiento ni con Ja 
venta, y_tomando su fuerza de sus 
propias convenciones. Y si en éstas 
intervinier;e algun pacto, s~rá ob­
servado como si tal fuese la natura­
leza del contrato. Pero si nada se ha 
convenido en cuanto á los riesgos 
de la' cosa, el peligro de la pérdida. 
total recaerá sobre el propieta"rio, y 
el perjuicio de la pérdida parcial 
sobre el enfit~uta. Tal es el derecho 
que seguimos. 

Se trata en este párrafo de una naturaleza particular de dere­
cho, que desde los primeros tiempos de Roma hasta los modernos, 
al_traves de las vicisitudes de los gobiernos, de la propiedad pú­
blica Y privada, considerado bajo el triple aspecto de la historia, 
delaecono' 'l'dl •· m1a socia o e a pura ciencia del derecho, ofrece 
C-Onstante~ente el mayor interes. Se enlaza por su orígen con el 
ager publicus de la antigua Roma, á •las posesiones de los patricios 
:baq~ellos campos, á las luchas agrarias, á los cambios de dis-

ucion ó cultivo de las tierras, en una palabra, á todos los 
recuerdos qu d · ta 1 . e e espier n estas pa abras : ager publwus. Se asocia 
n época más próxima al ager vectigalis de las colonias, de los 



326 • EXPLICACION HISTÓRICA DE LA INSTITUTA, LIB. IU. 

municipios, de las diversas ciudades, de los colegios sacerdotals, 
y á las locaciones de largo tiemJ>O qne de ellos se hacían. Del 
mismo modo á los diversos bienes del Emperador, patrimoniala• 
fundi, fundi rei privatm, fundi fiscales, y al modo más,usual, segun 
el cual el fisco los utilizaba. En fin, de los bienes del Estado, de 
los comunes, de las corporaciones ó del fisco, este derecho pasa, 
los bienes de los particulares. 

La palabra enfitéusis (emphyteusis) y los adjetivos que á ellase 
refieren (lmphyteuticum prmdium), muy tarde aparecen en 181 
constituciones del Bajo Imperio, corno calificacion ocasiona) ml, 

bien que exclusiva (1), y la nocion del derecho en sí mismo tardó 
mucho ·tiempo en determinarse y expresarse por medio de Ulll 

formula. Gayo en su Instituta, en el párrafo que dió orígen al de 
n~e~tro texto (2), sólo habla de las locaciones perpétuas del ag11 
vwtigalis de los municipios.-El hecho es el siguiente. Primero el 
Estado, y despues las ciudades, las corporaciones, los propietarit'I 
de vastos territorios, no pudiendo cultivar sus tierras por i 
mismos, ni hacerlas cultivar 'par mandatarios, trataban, COIIIO 

el mejor medio de beneficiarlas ó utilizarlas, de darlas en arren­
damiento por largo plazo, constituyéndose una renta fija y pe­
riódica. En segundo lugar, hallándose estas tierras en su mayor 
parte incultas,. y teniendo necesidad para utilizarlas de que el 
cultivador se interesase en ellas y las beneficiase y mejorall! 
como cosa propia y como patrimonio de su familia, los hechlll 
tienden por sí mismos á hacer reconocer sobre aquellas tierras nn 
derecho que, sin destruir el de propiedad del Estado ó de las co~ 
poraciones, le transfiera en gran parte sus ventajas. Bajo el impe­
rio de estas necesidades y de estos instintos económicos, el de­
rech~ del concesionario se determina poco á poco, se fija y se 
conv10rte en nn derecho particular con su naturaleza propia, y en 
fin, con su nombre especial emphyteusis. Este mismo nombre, ensu 
raíz griega &r-6 soó ¡l'-f""ó"', plantar, sembrar, ingertar, descubre 
por sí solo el orígen y el destino del derecho. -En cuanto al g!­
nero de convencion, que arregla entre las partes este punto y 8111 

condiciones, es al principio bien determinadamente un arrenda· 

(1) Cod. 5. 6. Deprmd. minor. 13, const. de Dioclec. y Ma~.-11. 61. ])e /unil., palrlll, 1• 
const. de Gracian., Valentin, y Teod.-Véase por tanto Dig. 27, 9, Rtb. eor . qu¡: ,ub tul. 3, § 4. 
f. de Ulp. ¿No ha.y aqul interpolacion de Triboniano? 

(2) Gay. Oom. a. § 145. 
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miento; pero á medida que el derecho del concesionario se separa 
del locator ordinario, toma de la propiedad la mayor parte de sus 
ventajas, y se manifiesta como un derecho real, se pregunta si el· 
contrato de que procede su establecimiento no es una venta. Venta 
ó arrenda~iento, es preciso que sea lo uno ó lo otro., porque sólo 
bajo uno de estos titulas puede ser obligatorio : el derecho civil 
no tiene otro contrato que á él se asemeje, y no los ha. de inventar 
nuevos, pues su catálogo se halla cerrado (1).-Es preciso llegar 
á Zenon para hallar el contrato convertido en contrato particular, 
acompañado de su accio~ propia, é intercalado, sin embargo, eri 
el número de los contratos consensuales del derecho civil, entre la 
venta y el arrendamiento ; porque no se quiere que dftcaiga del 
rango que ha tenido bajo la una ó la otra de estas denominaciones. 
Todo esto no se ha discurrido de un golpe, sino que ha sido pro­
ducto del tiempo y de los hechos. El establecimiento indicado ha 
pasado del Estado y de las corporaciones á los particulares, cuan­
do por una parte se han hallado reunidos en manos de un solo 
particular vastos territorios (latifundia), formando á veces una 
gran parte de toda una provincia; y por otra, el abandono de la 
agricultura, las miserias del tiempo y la carga de los impuestos 
han dejado la mayor parte' de estas tierras desiertas, baldías y sin 
producto. En fin, de las tierras, objeto primero y. principal de su 
establecimiento, ha pasado el derecho emphyteutico á los edifi­
cios (2). 

La emphiteusis de hecho uo .parece presentarse sino bajo una 
doble forma y como un compuesto : l.º, de un derecho real; 2.0

, de 
obligaciones que ligan una persona con otra. De aquí sobre todo 
proceden las diferencias y dificultades de las definiciones que acer­
ca de ella se han dado. Para ilustrar la materia es menester dis­
tinguir con cuidado el derecho ,real del personal. 

Como derecho real, la enfiténsis (emphyteusis) es una ramifica­
cion particular del derecho de propiedad: Se llama enfiteuta ( em­

_ phyteuta, á veces emphyteuticarius (3), y antiguamente conductor) 
al que tiene ó goza de esta ramificacion, y prmdium emphyteutica-. 

(l) En tiempo de Gayo, la opinion predominante, nos dice este jnrisconsnlt.o, relativa al ager 
wctígaliJ, era que el contrato de concesion de este ager formaba. un arrendamiento: «Sed magW 
plaeuit locationem co11ductio11emqiu eue,» Com. S.§ 145. 

(21 Dig. 39. 2, De damno ínfecl, 15. § 26 . f. do Ulp.-NoveL 7. c. 3, § 2. ; y Novel. 120, c. l.§ 2 
de J ustlni.an. 

(3) Cod. 4. 66. De jure emphgt. 1. const. de í1,enon. 

• 
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rium (antiguamente ager vectigalis) al inmueble qne era-objet.odl 
semejante desmembracion. El propietario qne de esta manen 
desmembraba ó fraccionaba sn propiedad, quedaba siendo, aii 
embargo, dominus.-Esta desmembracion es más extensa aún 411& 
la del usufructo. El enfiteuta tieqe no sólo el derecho de disfrulv 
cuanto produzca la cosa y de aprovecharse de cuantos servicial 
pueda prestar, sino qne ademas es poseedor y adquiere los frulo! 
por sn sola separacion del suelo; puede disponer de la sustancia 
de la cosa y hacer en ella todas las modificaciones que le parezcan, 
con tal que no la deteriore. Puede enajenar su derecho y transf'e. 
rirlo á otro, ya en vida, ya al tiempo de su fallecimiento, siemp11 
bajo ciertas reservas y ciertas condiciones acordadas al propietario. 
En fin, este derecho no perece, como el nsufrocto, con el enfit.eu­
ta, sino que pasa hereditariamente á sus sucesores testamentario, 
ó abintestato. Diversos acontecimientos pueden, sin embargo, ex­
tinguirlo; tales como el consentimiento de las partes, la ruina 
total de la cosa, el cumplimiento del término, cuando ha sido cons­
tituida por tiempo; la muerte del enfiteuta sin ningun heredero, 
ni legítimo ni testamentario, y sobre todo, ciertas causas de cada• 
cidad en que aquél puede incurrir. 

En cuanto á las obligaciones qne personalmente ligan al en,6-
tenta, la principal es la de pagar, en los plazos establecidos, Ulll 

renta, qne se llama peMio 6 canon. Ni la esterilidad, ni los acci­
dente.s de fuerza mayor que ha impedido ó dostrnido la cosecha, 
ni aún las pérdidas parciales de la cosa, impiden ni disminuyen 
esta obligacion : para que ésta cese es preciso que haya habi­
do nna ruina total. Siendo personal al enfiteuta la obligacion, si 
quiere transmitir su derecho á otro qne no sea su heredero, de 
manera que él quede libre, y que el nuevo enfiteuta suceda ea 
su obligacion, no puede hacerlo sin consentimiento del propie­
tario. El uso ha hecho que los propietarios se hagan pagar este 
consentimiento que prestan para la transmision : uso convertido 
en derecho, y regularizado por Justiniano, que determinó sos 
formas, y fijó en la quincuagésima parte del precio del valor exis­
timativo de la enfitéusis la suma que debia pagarse al propietario 
en cada enajenacion (I ). Un derecho de preferencia, llamado taro• 

(1) &te precio se ha llamado [en adelant.e laudtmtum, probablemente de laudan, pedir ó dlr 
adhesl.on, cowienttr. 
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bien derecho de retracto, derecho de prehension, se halla ademas 
concedido al propietario en caso de venta, si prefiere hacer la 
compra por su cuenta. 

El derecho de enfitéusis, derecho real, desmembracion ámplia 
de la propiedad, se concibe muy bien, por el espíritu de análisis, 
independientemente de toda obligacion al pago de una renta; y 
para ser exacto, es preciso distinguirlo de ella con cuidado. Aun 
1e concibe que de hecho pudo el derecho producirse de esta mane­
ra: por ejemplo, si hubiese sido establecido por un precio una vez 
pagado, 6 por pura liberalidad. Pero históricamente, y por efecto 
de su objeto económico, esto aparece acompañado de la obligacion 
á pagar una renta. Aun en casos de concesion gratuita, siempre el 
propietario impone _alguna renta, por pequeña qne sea, aunque no 
llell más qne en señal de su derecho de propiedad. 

En cuanto á los hechos constitutivos que pueden dar origen, 
ya al derecho real de enfitéusis, ya á las obligaciones qne la acom­
pa!lan, los contratos, las donaciones, los legados y la prescripcion 
1e presentan como posibles en teoría. ¿ Tuvieron todos una aplica­
cion práctica entre los romanos? Ésta es otra cnestion.-Nnestro 
texto habla suficientemente del contrato particular destinado es­
~lmente, y segun nso, á este efecto: en otro tiempo, venta Ó 

arrendamiento, segun la opinion de i¡.nos ú otros, á quienes dió 
1.enon 0011. existencia, un nombre y una accion exclusivamente 
propias, y sin embargo, contado todavía en el número de los con­
lratos consensuales del derecho civil.-Mas es preciso distinguir 
aquí con cuidado entre el derecho real y l~s obligaciones, y no 
perder de vista el principio de que el objeto único de los contratos 
es producir obligaciones entre los contratantes. No tiene, pues, 
otro efecto el contrato relativo al establecimiento de una enfitéu­
siB, cuyo contrato obliga á las partes. Para que exista el derecho 
real"se necesitan otros medios de establecimiento : en tiempo de 
Jnstiniano, la cuasi-tradicion (1) .. 

La suerte de la enfitéusis, en las transformaciones históricas de 
la sociedad en los gobiernos europeos, hasta nuestrqs dias, y sos 

(l} Se PI.IMe renovar aqui la controversia, expuesta en el t. 1., pág. 383, nota. 1, acerca dcl es-­
t,,bleclmient-0 de los derechoa del nsufrncto y eervidumbre.-Véa:se sobre todo la doctrina que aca-­
baznOII de exponer en cuanto 111 cn6.tóueis: Dig. 6. 3. «Si (IIJt r «ctfgalil, id t&t mphgteu/ícarlw 

ltCIUvr.-Cod. i. 66. Dejuretmphyttu/ko.-,,-Nov. 7. o. 3. cQuol'/Wdo e-lnpllytewU tcelutaslica1"f1m 
""'- ton/ro}¡f ptrmfltttur.»-Nov. 120.De alinzalione et tmphylewi ti locatüme ..... rtl"Mm .ta(1'Ql"UM. 


