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#%&".!/',#%,+',!".!)#-'-*

]>B9H<:H8,!B>E:E**

!)&0,!"(#%0.3 *3 ,0"#%#"(=(0%&#3 103 #&,#.3

0.3 0)3 10,0"/#3 !3 )!3 4,!2=0%&!"(?%3 103 )!3

+,#+(01!1>30)3"$!)3(=+)("!38$03$%#3+$01!3

",0!%1#3 )#3 8$03 /#*3 .03 "#%#"03 "#=#3

* El presente artículo tiene como título original “Entropy in Property”. Publicado en el American Journal of 

traducción fue realizada por Carlos Fernando de Trazegnies Valdez, miembro de la comisión de Contenido 
de THEMIS.

** 

and the Law, George Mason University.
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8+-8,(/%/*(2#?*2$=(#%*%*$)%*&(7*B$)/%'()#%&*

8+-8,(/%/*&$(3-*)-2*'$(2#+%*;$(*$)-*8$(/(*
(:,#%+* (2%* 8+(/,28-2,",.)* 2.&-* ()* (&* 8$+-* 7*
%42#+%"#-*'$)/-*/(*#+%)2%"",-)(2*"-2#-*"(+-5*
U%2?)/-)-2*()*(2#%*"-)2,/(+%",.)@*"-)2,/(+-*

0+-8,(/%/@* ()B-"?)/-2(* ()* )-+'%2* &(3%&(2*
;$(* (2#?)* /,2(>%/%2* 8%+%* 8+-'-:(+* $)%*

/(* &%* 8+-8,(/%/5* S(+('-2* (=('8&-2* #%)#-*
/(&* N#==#%3 P!E>

&%2* )-+'%2* &(3%&(2* 2-)* ,)2#+$'()#%&(2* ()*

B$(+A%2* ("-).',"%2* ;$(* 8+-8,",%)* &%*

+("-+/* "-)3+$()#('()#(* /(2%++-&&%/-* /(*
#+%)2B-+'%",-)(2* <,2#.+,"%2* 7* :%+,%",-)(2*

#+%2B-+'%",-)(2*7*/,B(+()",%25*C)*(2#(*()2%7-@*

()*&%*(:-&$",.)*/(&*/(+("<-*%*&%*8+-8,(/%/5

W-'%)/-* ()* "$()#%* &%* &,#(+%#$+%* +(",()#(*

8+-8,(/%/*(2#?*2$=(#%*%*$)%*&(7*B$)/%'()#%&*
1

%42#+%"#-* 7* &,',#%/-* /(* #+%)2B-+'%",-)(2*

(;$,:%&()#(* %* "(+-5* !8&,"%/-* (2#-* %* )$(2#+-*

2.&-* ()* $)* '$)/-* /(* #+%)2%"",-)(2* "-2#-*

B+%3'()#%",.)5

I%2* B$(+A%2* ("-).',"%2* ;$(* ,)/$"()* %* &%*

/,+("#%225* I%* /,:,2,.)* ()* &%* 8+-8,(/%/* "+(%*

%*&%*#+%)2',2,.)*/(*/(+("<-2*/(*$)*,)/,:,/$-*

B+%3'()#%/-@* )-+'%&'()#(* ,):-&$"+%* "-2#-2*
(2#+%#K3,"-2* 7* /(* #+%)2%"",.)* '%7-+(2* %*
%;$(&&-2*()*&-2*;$(*2(*,)"$++(*()*(&*"-)#+%#-*
-+,3,)%&35

',),',A%",.)*/(* &%2*8K+/,/%2*8-#()",%&(2*/(*
4,()(2#%+@* 8+-/$"#-* /(* &-2* ,'8(/,'()#-2*
;$(*-+,3,)%)*;$(*%&3$)%2*#+%)2%"",-)(2*2(%)*
$),/,+("",-)%&(25* C2#(* ()2%7-* %4%+"%* &%2*

7* #-'%* ()* "$()#%* &%* 2(&("",.)* /(* )-+'%2* 7*

()* &%* 8+-8,(/%/5* 0+-'$&3-* $)%* <,8.#(2,2*

&(3%&(2*%4-+/%)*8+-4&('%2*;$(*2$+3()*()*$)*

/(2%++-&&%)/-*)-+'%2*;$(*2(*%"(+"%)*4%2#%)#(*

&-3+%/-* ()* $)* '$)/-* /(* #+%)2%"",-)(2*

+('(/,-2* "-)* &%* +(%&,/%/* ()* (&* /(+("<-* /(*

1 

2 

añicos, ni todos los hombres y caballos del Rey pueden reconstruirlo, y esto contrasta con la facilidad con la 
que se rompió en pedazos al caer en primer lugar.

3 Tal como en el mundo físico, donde se necesita energía adicional para empujar una piedra de vuelta hacia 
la cima de una cuesta, después de que esta haya rodado hacia abajo por su cuenta, también se requiere un 

continua incrementando entre ambas partes.
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+('(/,-25*C2#(*()2%7-*B-+'$&%*$)%*<,8.#(2,2*

"-)"(8#-* /(* 8+-8,(/%/* &$(3-* /(* ;$(* 2(*
8(+',#%* &%* B+%3'()#%",.)* /(* &%* ',2'%@* &-2*

8+-:(()* 8+-#("",.)* L/(* 8+-8,(/%/N* '()-2*

W%)#-*(&*N#==#%3P!E

"-++-4-+%)* (2#%* <,8.#(2,2@* /('-2#+%)/-* 2$*
:%&,/(A*()*/,:(+2-2*%'4,()#(2*&(3%&(25

)M, , 0'")'().%#$, #$&"1(&1"'+#$, #%,

!".!)#-'-,1%)])('-'

"%+%"#(+,A%)* &%*(:-&$",.)*/(* &%*0+-8,(/%/*()*

&%* 8+-8,(/%/* 8+,:%/%* <%2#%* ",(+#-* 8$)#-5* C&*
"-)#(),/-* /(* &%* 0+-8,(/%/* 7* 2$* ?'4,#-* /(*
8+-#("",.)@* 2,)*('4%+3-@*<%)*2,/-*-4=(#-*/(*

(:-&$",.)* &(3%&* /(&* "-)"(8#-* /(* 0+-8,(/%/*
+(:(&%* $)%* +(&%",.)* '$7* "(+"%)%* ()#+(* &-2*

()*&%*(2#+$"#$+%*7*"-)#(),/-*/(*&-2*/(+("<-2*

<%*2,/-*%4%+"%/%*()*&%2*&(7(2*("-).',"%2*/(*

B-+'%2* /(* B+%3'()#%",.)* /(* &%* 8+-8,(/%/* %*
#+%:K2*/(*&%*6,2#-+,%@*/(2/(*B-+'%2*B$)",-)%&(2@*

"-)"(4,+* :%+,-2* +('(/,-2* 8%+%* '(=-+%+* &-2*

8+-8,(/%/5

'M,, , -<:;<, H89H<SHE89<:, 7G9HE89B6<:, B,
<:SBHEB6<:,;<,6B,!>8SE<;B;

C&* "%+?"#(+* /(&* /(+("<-* /(* 8+-8,(/%/* (2#%4%*

',()#+%2* ;$(* %;$(&&-2* ;$(* "+,%4%)* 3%)%/-@*

B$)",-)%&(2* /(* &%* 8+-8,(/%/* B$(+-)* &%*
"-)2("$()",%* )%#$+%&* /(* &%* /(+,:%",.)* /(* &%*

Q,)31)* %"#-* /(* 8-2(2,.)* 8$(/(* %4%+"%+*
#-/%2* &%2* B-+'%2* 8-#()",%&(2* /(&* $2-* /(* &%*

/-',),-* /(2/(* &%* 8-2(2,.)* 3()(+%* /(+("<-2*

/(* 8-#()",%&(2* 8+-8,(#%+,-2@* "&%'%)/-* 2$*

-+/,)%+,%2* +(3$&%+-)* &%*8-2(2,.)@*(&*$2-@*7* &%*
#+%)2B(+()",%* /(* (2-2* /(+("<-2* B$)",-)%&(25*
W%&(2* /,:,2,-)(2* B$)",-)%&(2* %* '()$/-*

(28(",%&,A%/%2* 2-4+(*(&*',2'-* #(++,#-+,-* "-)*
",(+#%*$2$+8%",.)*()#+(*(&&-25

0+-:(7(+-)* $)%* -8-+#$),/%/* /(* %2,3)%+*

5* 0%3-2*

7* /(+("<-2* <,2#.+,"-2@* /(#(+',)%+-)* &-* ;$(*
B$(* "-)2,/(+%/%* $)%* "-)/$"#%* %"(8#%4&(*

"-)"(8",.)* LB$)",-)%&N* /(* &%* 8+-8,(/%/@* ()*
&%* "$%&* &-2* /(+("<-2* /(* 8+-8,(/%/* (2#%4%)*

'?2* %&&?* /(* $)%* "-)"(8",.)* (28%",%&* /(*

8+-8,(/%/*B$(+-)*/(#(+',)%/-2*8-+*B+-)#(+%2*

(28%",%&(2@*"-'-*()*(&*'$)/-*'-/(+)-@*2,)-*

Para la aplicación de este marco teórico a lo moderno, ver Smith (2000).
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'%)(+%* <-+,A-)#%&@* ()* &%2* "$%&(2* /,B(+()#(2*

"-)"(8",.)* '?2* "-'8&(=%* /(* &%* 2-",(/%/@*

5* C2#(*

;$(* &%2* 2-",(/%/(2* "%'4,%+%)* 2$2* 2,2#('%2*
/(* 8+-8,(/%/@* %4%)/-)%)/-* &%* 8+-8,(/%/*
B$)",-)%&*%*B%:-+*/(*&%*8+-8,(/%/*(28%",%&*9(2*
/(",+@* %"(+"%)/-* 2$2* 2,2#('%2* /(* 8+-8,(/%/*
%* %;$(&&-2* ;$(* (2#%'-2* %"-2#$'4+%/-2* %*
-42(+:%+*()*(&*-"",/()#(*'-/(+)-5

8+-8,(#%+,-* 3()(+%&'()#(* -2#()#%* #-/-2* &-2*
/(+("<-2* "-)"(+),()#(2* %* $)%* 8%+"(&%* /(*

"%'4,%)#(5* I%* /,:,2,.)* /(* &%* 8+-8,(/%/* %*

+(28("#-* %* #-/-2* 2$2* $2-2* 8-#()",%&(2@* )-*

#+%)2B-+'%",-)(2* (2#+$"#$+%&(2* %* #+%:K2* /(&*

/(+("<-2*%42-&$#-2*/(*/-',),-*8+-:(()*$)%*

/(* /(+("<-2* /(* /(",2,.), ()* '%)-2* /(* $)*
,)/,:,/$- 5

N<;E<JB6,

I%* (:-&$",.)* <,2#.+,"%* /(* &%* 8+-8,(/%/*

"-)"(8",-)(2* (28(",%&(2* /(* &%* 0+-8,(/%/@*
"-)* +(3,'()(2* /(* 8+-8,(/%/* %42-&$#%*
"-'-* &%* +(3&%* &(3%&* 8+((2#%4&(",/%* ()* &%2*

$)*)$(:-* "-)=$)#-*/(* &,',#%",-)(2* &(3%&(2* 7*
B$)",-)%&(2* %&* /(+("<-* /(* $2-* 7* /,28-2,",.)*

2-4+(*&%*8+-8,(/%/*%42-&$#%5*0-+*'?2*;$(*&-2*
",',()#-2*/(&*/(+("<-*'(/,(:%&*/(*8+-8,(/%/*

2,2#('%* B($/%&* #+%)2B-+'.* 3+%/$%&'()#(* &%*
"-)"(8",.)*2-",%&*%"(8#%/%*/(*&%*8+-8,(/%/5

C)* (&* '$)/-* B($/%&@* &-2* /(+("<-2* 7*
/(4(+(2*(2#%4%)*4%2%/-2*()* &%* #()()",%*/(*

"-)"(8",.)*/(*&%*8+-8,(/%/*(+%*,)2#+$'()#%&*

Los derechos de propiedad absoluta pueden ser observados solo como una categoría excepcional en 
la mayoría de sociedad que no pertenecen al Oeste mientras que representen un régimen de propiedad 
predeterminado en los sistemas legales de occidente. En general, la concepción de los habitantes del Oeste 
con respecto a la propiedad no es universal, por lo menos no históricamente.
Claramente, si un único dueño puede reclamar un pedazo de tierra, un problema de fragmentación distinto 

agricultoras del Oeste tratan este problema de distintas maneras. En el Derecho romano, el jefe de la familia 
( ) había concentrado autoridad sobre la propiedad. Un sistema elaborado ( ) mitigó 
la concentración de la capacidad legal con el resto de miembros del grupo familiar, como esclavos e hijos, 
autorizados a llevar a cabo transacciones legales vinculantes relacionadas a la propiedad. En tiempos 
pasados, cuando la capacidad legal era extendida a cada individuo dentro del grupo que sea mayor de edad, 
la fragmentación de la propiedad era prevenida mediante otras reglas y costumbres sociales, como las reglas 
de sucesión (por ejemplo, las reglas de la primogenitura),  y arreglos institucionales (como las jerarquías 
feudales) que resultan en la concentración de tierra en manos de un par de individuos.
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()* '%)#()(+* &%* (2#+$"#$+%* ("-).',"%* /(*

2$4:()",-)(2* /(&* /-',),-* 8&()-@* '%2*
8-2#(+,-+'()#(*&-2*+(7(2*7*)#,1.3'%)#$:,(+-)*
(&* /-',),-3
"-)"(/,(+-)* #%)* 2-&-* /(+("<-2* &,',#%/-2*
/(* $2-* 7* /,2B+$#(7 /0)13 (%3

* 8-+* :%2%&&-2* "-'-* +(2$&#%/-* /(* $)*
8(+',2-* -#-+3%/-* 8-+* 2$2* )#,1.3 %* "%'4,-*
/(* :%+,%/-2* 2(+:,",-2* 7* :-#-2* /(* &(%&#%/*
8(+2-)%&85* C2#%2* "-)"(2,-)(2* /(* /-',),-3

<(+(/,#%+,%2 5*Q-+'%2*-+/,)%+,%2*8+(:,),(+-)*

"$%)/-* (2#%2* "-)"(2,-)(2* (+%)* +(2$&#%/-*
105 C2#-* 3()(+.*

$)%* B+%3'()#%",.)* /(* &%* 8+-8,(/%/*
8-#()",%&'()#(* ,++(:(+2,4&(* 7* /(* '$"<%2*
"%8%2*7*(#%8%25

&%*"-&("#%*/(* ,'8$(2#-2*7*8+(2#%)/-*2(+:,",-2*

8+-"(2-@*&%*8+-8,(/%/*B($/%&*&-3+.*/,B(+()",%+2(*
/(&* 8%+%/,3'%* +-'%)-* /(* &%* 8+-8,(/%/@*
',()#+%2* &%2* "-)"(2,-)(2* B($/%&(2* B$(+-)*

,)#(+(2(2* 8-2(2-+,-2* )$)"%* +(2,/,(+-)* ()* &%2*
',2'%2* '%)-25* C&* /-',),-3 /(* &%* 0+-8,(/%/*
)-*(+%* ,&,',#%/-*),* %42-&$#-H* &-2* ,)#(+(2(2*)-*
(+%)* %8&,"%4&(2*0,2!3#=%0.@* 8-+* (&* "-)#+%+,-@*

/(4(+(2@* 8%+",%&'()#(* /(#(+',)%/-2* 8-+*

"-)"(/()#(* 7* (&* "-)"(/,/-5* V)* "-'8&(=-*

(2#%*#+%)2,",.)*/(&*2,2#('%*+-'%)-*%&*2,2#('%*
B($/%&* /(* /-',),-3

11

&%2*(28(",(2*B$)",-)%&(2*/(*B+%3'()#%",.)*)-*

B($/%&(2* B$(+-)* /,2(>%/-2* 8%+%* +(/$",+* (&*
125*I%2*+(3&%2*

/(* &%* +,(=#20%(&$,0133 7* &%* 8+-<,4,",.)* /(&*

7 Otros privilegios del Lord incluían los conocidos incidentes feudales, los cuales, entre otras cosas, le daban 
al Lord el derecho de poseer la tierra.

8 Conforme el tiempo pasaba, los servicios, que estaban relacionados al apoyo y defensa del en tiempos 
de guerra mediante el servicio militar, se convirtieron gradualmente en obligaciones pecuniarias. Es imposible 
entender los desarrollos de la sociedad medieval sin notar que la corona y el nobiliado (y en cada feudo, el 

el nivel personal, el acuerdo de lealtad entre un y su vasallo siempre tendía a enmascarar el mismo tipo 
de relación inestable y, de la misma forma, los lazos de propiedad intentaban crear un mecanismo de unión 
que promueva estabilidad.
Si un teniente muriera sin herederos, la tierra retornaba al : una  forma de aclamación residual del 
soberano sobreviviente, bajo un nombre distinto, en el Derecho moderno de sucesiones.

10 recuperar la posesión de la tierra si un 
teniente rompía su promesa de lealtad o fallaba en desarrollar los servicios feudales. Remedios similares 
fueron aplicados en el caso de alta traición en favor del rey. Para mayor referencia, ver el capítulo 3 de 

11 La economía feudal estaba basada principalmente en la agricultura. La estructura feudal aseguraba la 
producción de la comida necesitada para mantener a una población constantemente al borde de la guerra.

12 Incluso el Derecho feudal de propiedad –a menudo presentado como el paradigma de la propiedad entrópica– 
concibió remedios para combatir fragmentaciones excesivas de propiedad. En efecto, mientras algunas 
formas funcionales de fragmentación de propiedad eran vitales para la estabilidad de la sociedad feudal, 

13 En la tradición legal occidental, las leyes que prohibían la partición de la tierra y establecían    la sucesión 
de la tierra en favor de los hijos mayores o menores, han sido a menudo utilizadas para preservar la unidad 
de la tierra. Estas reglas solían tener sus orígenes comunes y gozaban de un gran nivel de aceptación y 
cumplimiento, dado el interés de la mayoría de propietarios de tierras en proteger el poder y prestigio de su 
familia, los cuales estaban ligados tradicionalmente al tamaño de sus tierras. En este contexto, la prioridad 
en la sucesión era normalmente otorgada al hijo mayor (primogenitura) o al hijo menor (ultimogenitura). El 
efecto principal de estas reglas ha sido la manutención de la unidad en su estado normal, es decir, cuando el 
propietario heredatario la poseía.
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0+-8,(/%/5

/(2$),.)*&(3%&*()*&%*8+-8,(/%/*B($/%&*8$/-*<%4(+*

("-).',"-25*C)*(B("#-@*&-2*%"$(+/-2*B($/%&(2@*;$(*

#$:,(+-)* %"-3,/%* ()* &-2* %'4,()#(2* $+4%)-2 5*

2-4+(:,:,(+-)@*)-*#$:,(+-)*$)%*(2#+$"#$+%*B($/%&*
8%+%&(&%

175

(M, , #6, :G>IENE<9D8, ;<, 6B:, H89H<SHE89<:,
BA:86GDB:,;<,6B,!>8SE<;B;

/,28(+2,.)*/(&*"-)#+-&*B($/%&*2-4+(*&%*8+-8,(/%/*

%4-&,",.)*/(&*B($/%&,2'-*(+%*$)%*8+("-)/,",.)*
)("(2%+,%* 8%+%* (&* "%'4,-* %* $)* '(+"%/-* /(*

8$(/()*#+%)2B(+,+*&%*0+-8,(/%/*7*/(+("<-2*/(*
/(2%++-&&-*%*#(+"(+-2*%*#+%:K2*/(*"-)#+%#-2*-*
/,28-2,",-)(2* #(2#%'()#%+,%25* I%* #+%)2,",.)*

/(* &%* 0+-8,(/%/* %* &%* "-)"(8",.)* %42-&$#%*
/(* &%*0+-8,(/%/@*)-* B$(*3+%/$%&* 7* 2$%:(@* 2,)*
('4%+3-185*I-2*(:()#-2*<,2#.+,"-2*;$(*+-/(%)*

0+-8,(/%/@*#('%*"()#+%&*/(*(2#(*()2%7-5

Las reglas emergían para prevenir la futura fragmentación de intereses posesorios incluso en tiempos 
feudales. Los tenientes en demeine no podían subcontratar sus derechos y obligaciones a través de la 

: si cada dueño heredero de una propiedad 
tuviera el poder para entrelazar la tierra con el desarrollo de un capricho, ésa tierra sería plagada por una 

(concepto similar al 
subarriendamiento, en el que los tenientes de tierras del o del rey, permitían otros usos, alienaban partes, 
etcétera. Rudden reconoce la validez de este argumento, pero formula tres objeciones. Primero, él considera 
que la objeción histórica al no concernía  en principio las capas de la obligación. Segundo, 

amplio. Tercero, los mecanismos mercantiles podrían resolver mejor tales problemas “piramidales”, en lugar 
de mecanismos legales.

comenzaran en un tiempo de resurgimiento de la vida urbana en el norte de Italia. El sur de Francia era el 

un importante componente del ius commune, al menos en localidades con mercados comerciales activos. 

el Derecho Feudal había coexistido armónicamente con el Derecho Mercantil, dada la distante perspectiva 
entre ambos, en cuanto a la Propiedad y a los temas contractuales (sea, que el Derecho Feudal cubría, 
por lo general, temas de propiedad y de estado, mientras que el Derecho Mercantil era usado para temas 
comerciales y contractuales).
El sistema feudal no formó la base de la jurisdicción en las ciudades, donde el Derecho Romano y el Derecho 

emergente clase mercantil. Como resultado de la revolución comercial por parte de la clase mercantil medieval, 
las grandes ciudades del antiguo Imperio Romano se volvieron atractivas para el desarrollo de mercados 
comerciales activos, así que muchos comerciantes de segunda generación reubicaron el centro de su actividad 

ius 
commune

17 El feudalismo se expandió de Francia hacia el norte de Italia, Alemania y España, para luego inmiscuirse en 
algunos territorios latinos en Europa. Muchas de las otras grandes civilizaciones del mundo han pasado por 

alguna manera, diferentes al paradigma típico de Europa medieval.
18 Los arreglos feudales en temas de Propiedad, caracterizaron mucho del Derecho común de la Propiedad, 

sin embargo, los juristas y académicos medievales continuaron utilizando las categorías romanas de la 
Propiedad en sus escritos. Esto facilitó el retorno a las categorías romanas, que fueron eventualmente 
reinstauradas como parte de la oposición al feudalismo que los conducía a la Revolución Francesa.
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,/(-&.3,"%* B$(+-)* +(;$,2,#-*8%+%*/%+&(* B-+'%*
7* "-)#(),/-* %* &%* "-)"(8",.)* /-',)%)#(* /(*

$)* 8$)#-* /(* ;$,(4+(5* C)* $)* B%&&,/-* ,)#()#-*
8-+* (:,#%+, ,
2-",%&(2@*&-2*)-4&(2*B+%)"(2(2*7*&-2*',('4+-2*

8+,:,&(3,-2* B($/%&(2* ()* &%* 8+,'(+%* 2(2,.)*/(&*
`&!&.3 I9%9,!$-

(2#%*%"",.)*(+%*2-4+(2%&,()#(*"-)B-+'(*&,4(+.*

P#,1.3

S

+(;$(+,/%2*8%+%*&,4(+%+2(*/(*&%*2$4-+/,)%",.)*

(&* "-&%82-* /(&* +K3,'()* B($/%&* 7* "-)* (&&-* &%*

2(>-+,%&(2*2,)*"-'8()2%",.)5*

8-8$&%+* "$&8%+* %* &%* #+%,/,"-)* B($/%&* "-'-*
(&* /(2()"%/()%)#(* /(* &%* B+%3'()#%",.)*

"-)#+%* /(&* &(3%/-* B($/%&@* 8+-"&%'%)/-* $)*

&-2*#(++%#(),()#(25*C2#%2*-4&,3%",-)(2*)-*(+%)*
8%+#(* /(&* 8$>%/-* +-'%),2#%* /(* /(+("<-2* 7*
/(4(+(2*/(*&-2*;$(*-2#()#%4%)*&%*0+-8,(/%/@*

&(3%&(2*/(*&%*0+-8,(/%/*%&+(/(/-+*/(&*'$)/-5*
6(3(&* "-)2,/(+%* ;$(* &%* (2#%)/%+,A%",.)* /(*
&-2*,)#(+(2(2*/(*0+-8,(/%/*(2*$)*'-:,',()#-*

0+-8,(/%/* /(* &-2* ,)"-):(),()#(2* B($/%&(2*

,)/,:,/$%&*/(8()/(*4%2#%)#(*/(*&%*&,4(+#%/*/(*
0+-8,(/%/ 5

"-)"(4,/%* "-'-* $)* /(+("<-* 8+,:%/-* 7*

/(* 8+-8,(/%/* "-)2,2#(* ()* /-2* (&('()#-2*
8+,)",8%&(2O*(&*/(+("<-*%*$2%+*&%*8+-8,(/%/*7*

20

8%+%* )$(2#+-* %)?&,2,2@* (2* ;$(* #(.+,"-2* /(&*

&-2* %#+,4$#-2* (2#+$"#$+%&(2* /(&* /(+("<-* /(*
0+-8,(/%/5*C)#+(*-#+-2@*8-/('-2*%8+(",%+*;$(*

(2@* /(4()* ,)/,"%+)-2* ;$K* )-* <%"(+5* C)* (2(*

8$(/(*+(;$(+,+*/(*%"",.)215

C2#%* "-)"(8",.)* /(* 8+-8,(/%/* %42-&$#%*

B($/%&* /(* &%* 8+-8,(/%/* "-'-*$)* 8$>%/-* /(*
/(+("<-2*7*/(4(+(2*;$(*'(A"&%4%)*+(&%",-)(2*

7%* 8+(2()#(* ()* &%* (+%* 8+(B($/%&@* &%* +(%"",.)*

(2#(* ,/(%&225* C2#%* (:-&$",.)* #(.+,"%* "$&',).*
()* &-2* (:()#-2* +(:-&$",-)%+,-2* /(* &%* /K"%/%*

B$)",-)%&* "-)* &%* "-)"(8",.)* %42-&$#%* /(* &%*

cubre tanto esclavitud cuanto la 
servidumbre como la conocemos (legal).

20 

21 

22 

demuestra los límites de las analogías entre las nociones romanas de la propiedad absoluta y la aplicación 
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&(3%&* ()* &%* 0+-8,(/%/5* C2#-2* 8+,)",8,-2* /(*
0+-8,(/%/* $),#%+,%* (2#?)* ()"%+)%/%2* ()*
'$"<%2*)-+'%2*,'8-+#%)#(2*;$(*"%+%"#(+,A%)*
(&* /(+("<-* '-/(+)-* /(* 0+-8,(/%/@* (&* "$%&*

)-#'+#$, F.-#"%.$, #%, +',
!".!)#-'-,1%)])('-'

/,(",)$(:(*+(:,:,(+-)*%;$(&&%2*+(3&%2*+-'%)%2*
/(* 8+-8,(/%/* ;$(* +(2$&#%4%)* ,'8-+#%)#(2@*
8+-'-",-)?)/-&%2* "-'-* 8+,)",8,-2* 3()(+%&(2*

C2#-2* 8+,)",8,-2@* +(&%",-)%/-2* ()#+(* 2,@*
"-)#+,4$7(+-)*/(*/,B(+()#(2*B-+'%2*%*"-)#+-&%+*

'M, , !>E9HESE8:,;<,6B,G9E;B;,7G9HE89B6,<9,6B,
!>8SE<;B;

+,#+(0&!,($.

#-#%&* /(*/(+("<-2@* 8+,:,&(3,-2* 7* 8-/(+(2*;$(*

23

&%* "+(%",.)* /(* +(2#+,"",-)(2* &(3%&'()#(*
:,)"$&%)#(2*%* &%*0+-8,(/%/*(2#$:-* &,',#%/%*%*
2,#$%",-)(2* ()* &%2* ;$(* (&* (2#%/-* /-',)%)#(*

8-/('-2* %8+(",%+* ;$(* &%2* 2(+:,/$'4+(2*
)("(2,#%4%)* $)%* "!$.!3 +0,+0&$! * C)* -#+-2*
8%2%=(2@* &%2* B$()#(2* +-'%)%2* ,)/,"%4%)* ;$(*

#+%)2,#-+,-*/(&* 8+-8,(#%+,-*/(*$)* &-#(* :(",)-*

5

/(* 0+-8,(/%/* %42-&$#%* 2$B+,.* $)* "%'4,-*

"./,3-2*'-/(+)-2* &,',#%)*(&* 8(+',2,:-*),:(&*
/(*&%*B+%3'()#%",.)*B$)",-)%&*/(*&%*0+-8,(/%/*
8%+%*&$(3-*8+-:((+*8+-#("",.)*%*&-2*/(+("<-2*
/(*0+-8,(/%/ 5*C2#(*B%:-+(",',()#-*/(*",(+#-2*
%++(3&-2*2-4+(*0+-8,(/%/*(2*"-)-",/-*"-'-*(&*
8+,)",8,-*%$=0,$.3")!$.$.

$),/%/* ;$(* 8+-8,",%* (&* /(+("<-* '-/(+)-*
/(*0+-8,(/%/5* C&* 8+-8.2,#-*/(*(2#(*8+,)",8,-*
(2* (:,#%+* ;$(* &-2* ,)/,:,/$-2* "+(()* /(+("<-2*

275

I%2* B-+'$&%",-)(2* #('8+%)%2* /(* &-2* %$=0,$.3

")!$.$.* "%+(",(+-)* /(* $)* * 4,()*

(&&-* "-)#+%2#%* %3$/%'()#(* "-)* &%* /-"#+,)%* /(*
&%* &,4(+#%/* /(* "-)#+%#%+@* &%* "$%&* 8+-'$&3%* (&*
;$(*/-2*8%+#(2*()*$)*"-)#+%#-*8+,:%/-*8$(/%)*
"-,)",/,+*()*"$%&;$,(+*%"$(+/-*2,)* &,',#%",-)(2*
,'8$(2#%2*8-+*(&*3-4,(+)-285*

23 Consecuentemente, por ejemplo, los derechos de uso y de explotación se divorciaron  del usufructo, el 
cual solo se podía dar a una persona por toda su vida; la creación de restricciones legalmente obligatorias 
(servidumbres) estaba agudamente limitada.

en D. 8.2.28: “
” (todas las servidumbres deben tener causa perpetua).

servitus imponi non potest.” (las servidumbres no pueden ser creadas para atribuir derechos para cosechar 
fruta o tener meriendas o para simplemente irrumpir en la propiedad ajena). Tales arreglos atípicos –entendidos 
como un corolario implícito– podían, sin embargo, ser creados como objeto de obligaciones personales.
Los académicos europeos también se referían a este principio invocando el concepto de los derechos de 

es producto de la doctrina romanista y es seguida y aplicada en muchos países del Derecho Civil, el principio 
también existe como parte de la tradición inarticulada del . Los autores ilustran las muchas formas 
en las que los jueces del se acostumbran a pensar en terminos comparables a la doctrina civilista.

27 

conocidos a un puñado de formas estandarizadas.
28 

que mientras los derechos contractuales son libremente pactables, los derechos de propiedad son restringidos 
a una lista cerrada de formas estandarizadas.
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(2#-2*8%+%/,3'%2*/(*8+-8,(/%/*7*/(*"-)#+%#-2*
/(:,()(*()*$)%*#()2,.)*3()(+%&*()#+(*(&*8+,)",8,-*
/(*&%*&,4(+#%/*/(*"-)#+%#%+*7*&%*)("(2,/%/*2-",%&*
/(*(2#%)/%+,A%+*(&*/(+("<-*%* &%*0+-8,(/%/5*I%2*

/(* (2#%* #()2,.)5* [2#%2* 8+-'$(:()* &%* &,4(+#%/*
/(* "-)#+%#%+* +("-)-",()/-* 7* %8&,"%)/-* #%)#-*

/(* 0+-8,(/%/* 7* 2-&-* %8&,"%)* #+%)2%"",-)(2*

5

8+,)",8,-*/(*%$=0,$.3")!$.$.*<%*8(+/$+%/-*%*

30@ 
31@* 7* '$"<%2* -#+%2*

32

&%* %8&,"%",.)9* /(* /(+("<-2* /(* 0+-8,(/%/*

&-2* 2,2#('%2* &,',#%)@* -* %&* '()-2* +(2#+,)3()*
B$(+#('()#(@*&%*"+(%",.)*/(*/(+("<-2*+(%&(2O*

&-2*4!%"(0.*2-)*8%+%*"-)#+%#-2@*)-*0+-8,(/%/5N

"-'-* $)* 8+,)",8,-* 3()(+%&* /(&* /(+("<-* /(*

B-+'%&'()#(@*2(*%/<,(+()*2$2*+(2#+,"",-)(25

C&* +(;$(+,',()#-* /(* ;$(* &%* #+%)2B(+()",%*
/(* &%* 0+-8,(/%/* ,)'$(4&(* 2(%* ,)2"+,#%* ()*
$)* +(3,2#+-* 814&,"-* +(B$(+A%* (&* 8+,)",8,-* /(*
%$=0,$.3")!$.$.@*7%*;$(*2.&-*&-2*/(+("<-2*/(*
0+-8,(/%/*)-',)%/-2*8-/+?)*2(+*+(3,2#+%4&(2@*

+(3,2#+-2*814&,"-2*8%+%*(B("#-2*/(*8$4&,",/%/*
7*)-#-+,(/%/335*!*(2#-*&(*2,3$(*;$(*"$%&;$,(+*

2,#$%",.)*/(*0+-8,(/%/*<%",()/-*"%2-*-',2-*

+("-)-",/-2* 8-+* (&* 2,2#('%* &(3%&* (2* #%)* 2-&-*
$)%*B$()#(*/(*-4&,3%",-)(2*"-)#+%"#$%&(2 5

&%* 8%+%/-=%* /(* &%2* 8%+#(2* %"(8#%)/-* &%2*
-4&,3%",-)(2*"-)#+%"#$%&(2@*'%2*8+,:?)/-&%2*/(*

+(3,2#+%&* )-*8(+',#(* ,)2"+,4,+* &-2* /(+("<-2*/(*
/(* "-)#+%#%+*

Esto implica que los derechos de propiedad son reforzados solo con remedios reales si es que conforman 
una de las categorías estandarizadas. Por otro lado, la premisa es lo opuesto en el campo de los 
contratos: el sistema legal refuerza todo tipo de contratos, a menos que éstos violen una norma dispositiva 
en cuanto a su objeto y alcance.

30 Muchos artículos del Código Civil Francés consideran el concepto de de los derechos reales y 

dominio absoluto, entre otros.
31 

legal”, lo cual puede ser visto como un despegue sustancial de la concepción feudal de la propiedad, donde 
la mayoría de derechos atípicos tenían una naturaleza abstracta.

32 

en los sistemas legales del mundo 

33 

objeción a este razonamiento. Piensa que un sistema registral funcional podría revelar éstas transacciones al 

la admisibilidad de los instrumentos registrables no existe en las jurisdicciones del , donde las 
partes pueden crear derechos de propiedad con un grado mucho mayor de autonomía.
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(&* '("%),2'-* 9,)2"+,8",.)* +(3,2#+%&9* ;$(*

/(+("<-*+(%&*-8-),4&(*%*#(+"(+-2*"-'8+%/-+(25

!>8SE<;B;

P#+-2* 8+,)",8,-2* 4?2,"-2* /(&* /(+("<-* /(*
0+-8,(/%/*'-/(+)-*/('$(2#+%)*&%*#()/()",%*

/(* &%* 0+-8,(/%/@* &%2* +(3&%2* /(* &-2* 2,2#('%2*

(=('8&-@*$)*3+%)*)1'(+-*/(* =$+,28+$/()",%2*
7* &(3,2&%",-)(2* +("-)-"()* (&* /(+("<-* /(&*
8+-8,(#%+,-*%* +(23$%+/%+* 2$*8+-8,(/%/*"-'-*

5*

()* &%* "-)2#+$"",.)* /(* &%* 8+-8,(/%/* 2-4+(* &%*
<(+()",%* /(&* 2,2#('%* &(3%&* +-'%)-* ;$(* 2(*
&,',#%4%*%&*+("-)-",',()#-*/(*/(+("<-2*+(%&(2*

"$($.30.&3 .#)$=30($.30.&3$.8$03!13 "#0)$=30&3

$.8$03 !13 (%40,#.3

5

2$B+,/-*'$"<-2*"%'4,-2*%*#+%:K2*/(*&-2*2,3&-25*

+(3&%* !13 "#0)$=* 8+(3-)%4%* * ;$(* %;$(&* ;$(*
"-'8+%4%* $)%* 8+-8,(/%/@* 2,)* (2#%+* %&* #%)#-*
/(*"$%&;$,(+*-42#?"$&-*;$(*8$(/%* &,',#%+* 2$*

2-4+(* -#+-2@* %$);$(* (2#-2* -#+-2* #()3%)*

!* 8(2%+* /(&* %&(=%',()#-* '(/,(:%&* /(* &%2*
"-)"(8",-)(2* $),#%+,%2* /(* 8+-8,(/%/@* &%*

2,3&-* /,(",)$(:(* +(2#%4&(",(+-)* &%* "-)"(8",.)*

B-+'%2* <-+,A-)#%&(2* /(* B+%3'()#%",.)* /(*

&(3%&*8%+%* &-2* :%+,-2*(2#+%#-2*/(* &%*8+-8,(/%/*
, C&*

N#==#%3 P!E* #('8+%)-* (+,3,.* -42#?"$&-2*
2,',&%+(2* %* &%* B+%3'()#%",.)* <-+,A-)#%&* /(* &%*
8+-8,(/%/37

%*8+,)",8,-2*/(&*2,3&-*/,(",2,(#(38@*&%*%4+(:,%",.)*
!13"#0)$=

C2#%2*&,',#%",-)(2*%*&%*&,4(+#%/*/(*&%2*8%+#(2*
(+%)* $)* ,'8-+#%)#(* "-+-&%+,-* /(&* 8+,)",8,-*

%* +(%"",.)* ,)#(&("#$%&* /(&* 2,3&-* /,(",-"<-@*
()*"-)#+%*/(*&%*B+%3'()#%",.)*()*8+-8,(/%/*

%"(+"%',()#-*%*&%*8+-8,(/%/*;$(*('(+3,.*()*

%$=0,$.3")!$.$.*7*&%2*-#+%2*B-+'$&%",-)(2*/(&*

otros códigos y cortes civiles. Ver, asimismo, Mattei (2000: p. 123).
La regla tuvo sus orígenes en las Instituciones de Gayo, para luego reproducirse en las Instituciones 

( ) y el cielo ( ). Ya una vez en la era republicana del Derecho Romano, sin embargo, los 
conocidos permisos (los que fueron luego protegidos totalmente por remedios, a través del 

por sujetos diferentes al dueño o propietario del estrato del subsuelo.
37 

temprano. Atribuye esto a dos principales razones: (i) la popularidad de la regla en el pensamiento 

tierras que, por mediodel ritual de seisin (recordando la del Derecho Romano), requirieron 
una muestra simbólica de la posesión, a través de la entrega personal de una piedra o una mazorca del 
suelo de esa misma tierra. El ritual de la , según Wenzel, no era idóneo para simbolizar la 
transferencia del título para derechos del subsuelo o de minerales no descubiertos.

38 La doctrina aún se usa en el Derecho moderno en dos grandes campos, uno siendo el Derecho de 
Propiedad, para cuestiones como por ejemplo la accesión en el dominio (por ejemplo, casos en los que las 
construcciones cuelgan sobre la propiedad del vecino, entre otros); y en Derecho Internacional, para llegar 
a temas de soberanía territorial sobre espacio aéreo. Recientemente, la doctrina ha sido reanimada en el 
Derecho Internacional Público, a través de los reclamos de Estados ecuatoriales por sus derechos sobre la 

de la regla e invocan la aplicación de una regla de posesión original.
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,/(%&*/(*8+-8,(/%/*$),#%+,%@*&%2*8+-<,4,",-)(2*

5* I-2* /$(>-2* /(*

"-)* &-2* :%+,-2* (2#+%#-2@* 8(+-* &%2* 8%+#(2*
8$(/()*-"%2,-)%&'()#(* ,)#()#%+*(:,#%+*(2#(*
,'8(/,'()#-* %"-+/%)/-* )-* ,):-"%+* +(3&%2*

5* I%2* "-+#(2* (+%)*
,),",%&'()#(* +()$()#(2* %* <%"(+* "$'8&,+* &-2*
%"$(+/-2*/(* &%2* 8%+#(2@* &%2* ;$(* ()"$()#+%)*
()* %4,(+#%* "-)#+%:()",.)* %* &%* +(3&%* /(* &%*

2-4+(:,:,+*()*&%*2-'4+%*/(*&%*I(75

I-2* "./,3-2* /(&* 2,3&-* :(,)#(* (:()#$%&'()#(*

B+%3'()#%",.)* <-+,A-)#%&* /(* &%* 8+-8,(/%/5*

EFJJ

&%* #()/()",%5* 0+,'(+-@* &%* B+%3'()#%",.)*

!8&,"%)/-*$)%*+(3&%*/(*$),/%/*4%=-*%;$(&&%2*
",+"$)2#%)",%2* 2(,

.&!&$.3 8$#* /(* B-+'%* ;$(* 8$(/%*
"-)B+-)#%+2(* (&* /,&('%* ,)(:,#%4&(* /(* /(",/,+*

&-2* +,(23-2* /(* &%2* B-+'%2* <-+,A-)#%&(2* /(*
&%* B+%3'()#%",.)* /(* &%* 8+-8,(/%/* 2-)*
&,',#%/%2O* 8-"%2* 8%+#(2* 2(* ()3%)"<%)* ()*

(2#+%#-2* 2-)* "-'$)(25* C2#%* B-+'%* &,',#%/%*
/(* B+%3'()#%",.)* )-* #+%=-* "-)2,3-* 2(+,-2*
8+-4&('%2* (2#+%#K3,"-2@* /%/-* (&* '-)-8-&,-*
4,&%#(+%&* /(* /-2* 8+-8,(#%+,-2* B+%3'()#%/-2*
4%=-* &%2*",+"$)2#%)",%25*W(+"(+-@* &%*)("(2,/%/*

2$4#(++?)(-2* 8+-8,",.* (&* %4%)/-)-* 3+%/$%&*

:,-&%4%* (&* ,/(%&* '-/(+)-* /(* 0+-8,(/%/*
$),#%+,%5* I%* B+%3'()#%",.)* /(* 0+-8,(/%/*

#+%/,",-)%&(2*/(&*/-',),-*/(*&%*0+-8,(/%/*;$(*

$.8$03 !13 "#0)$=>3 $.8$03

2$4#(++?)(- 5

Así como a los límites verticales de la propiedad, incluso en tiempos tempranos, la atracción hacia la regla 
era mayormente simbólica y sujeta a varias excepciones. El valor de tal simbolismo, sin embargo, 

no debería ser subestimado, dada la fuerza interpretativa que es a menudo asociada con los principios 
generales en sistemas del Derecho Civil.
De acuerdo a la regla de la accesión, , ausente tal acuerdo, el dueño del título podía 
proclamar propiedad en cualquier construcción erigida por terceros en su tierra.

tutelable.

las reglas civiles de la accesión, de acuerdo a las cuales el propietario de la tierra adquiriría el título de la 
) con el deber de compensar el menor monto 

entre el valor incremental de la propiedad y el costo de la construcción. La solución por defecto en el Código 

aquellos que lo diseñaron y construyeron, en comparación al valor promedio o la valoración subjetiva del 

agriculturales o de construcción, excavaciones para un desagüe propio, o simplemente crear una poza o una 
cava de vinos, entre otros. Para apreciar una investigación histórica de la evolución de las concepciones de 
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8%+%*/,28-)(+*/(*2$*8+-8,(/%/@*(2#?*#%'4,K)*
%3$/%'()#(* +(&%",-)%/-* %&* "-)"(8#-* /(* &%*
$),/%/*()*&%*0+-8,(/%/@*%$);$(*"-)*%&3$)%2*

($+-8(-2* 8+-'$&3%4%)* (2#(* 8+,)",8,-5* 0-+*

/(+("<-*/(*/,2B+$#%+*7*/,28-)(+*/(*&%2*"-2%2*()*

"%2,*

-4=(#-*L8$(/(*&,/,%+*"-)*&%*"-2%*"-'-*/(2((*

,'8&('()#%+* "-)* /-',),-* "-)=$)#-5* C&*
8+,)",8,-* /(* /,28-2,",.)* %42-&$#%@* ()* (B("#-@*
2(*"-):,(+#(*()*$)%*,)"-)3+$()",%*()*"$%)#-*
/-2* -*'?2* ,)/,:,/$-2* 3-A%)*/(*/(+("<-2* /(*
/(",2,.)* ()* "-)=$)#-5* 0%+%* %4-+/%+* (2#(*
8+-4&('%@*&-2*2,2#('%2*&(3%&(2*<%)*%/%8#%/-*

C&* "#==#%3 )!E

/-2*-*'?2*8(+2-)%2*2-)*"-)2,/(+%/%2*$)*2-&-*

%"$(+/-5*0%+%*"+(%+*$)%*#()()",%*"-)=$)#%@*&-2*

"%$2%+*;$(* &%*8+-8,(/%/*"-'1)*2(*/,:,/,(+%@*
%0=#3 (%:(&$.3

!13 "#==$%(#%0=3 "#=+0))(&$,

#+%)2B(+,+*2$* ,)#(+K2*%*$)%*#(+"(+%*8%+#(@*7* &%*

%* &-2* 8+-8,(#%+,-2* #+%)2B(+,+* -* %++()/%+* 2$2*
,)#(+(2(2*%*#(+"(+-25*!&3$)-2*"%2-2*#('8+%)-2*

,)#()#-*/(*2(8%+%+*&%*#()()",%*"-)=$)#%*7%*(+%*

"-)"-+/%4%)* ()* (&*'%)(=-* /(* &%* 8+-8,(/%/@*

2,',&%+(2* (2#?)* 8+(2()#(2* ()* =$+,2/,"",-)(2*
/#)1@$+3

+#E0,*/(*&-2*8+-8,(#%+,-2*"-)=$)#-2*()*(&*$2-*
/(* &%* 8+-8,(/%/* "-)=$)#%5* C)* %8&,"%",.)* /(&*
8+,)",8,-*/(* &%*$),/%/* &(3%&*()* &%*0+-8,(/%/@*
(2#-2*2,2#('%2*,)#+-/$=(+-)*'("%),2'-2*;$(*

/,28-2,",.)*/(* 2$*8+-8,(/%/@* ,)"&$2-*"$%)/-*

-M, ,=BHEB,<6,><H898HENE<9D8,;<,6B:,9G<JB:,
78>NB:,;<,6B,!>8SE<;B;

'-/(+)%* &-2* 2,2#('%2* &(3%&(2* %&+(/(/-+*
/(&* '$)/-* <%)* '%),B(2#%/-* /(* /,:(+2%2*
B-+'%2* $)%* +(&$"#%)",%* 3()(+%&* 8%+%*

"-'-* /(+("<-2* +(%&(2* %8&,"%4&(2 5* C)* &%2*

7* &(3,2&%",-)(2@* #%)#-* ()* =$+,2/,"",-)(2* /(&*
N#==#%3P!E@*

%"-2#$'4+%/%2* %* &%2* )("(2,/%/(2* '-/(+)%2*

/(*0+-8,(/%/ 5*C&*(=('8&-*'?2*"&%+-*/(*(2#%*

Recientemente, las cortes del han sido relativamente creativas en idear las formas para utilizar 

bienes raices del  en la tierra ahora parecen anticuados. Como el autor irónicamente expresa, las 
referencias a la propiedad objeto de herencia, individible e inalienable, casi nunca fallan en traer una sonrisa.
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8$(/(*2(+*()"-)#+%/-*()*(&*?+(%*/(*"-):(),-2*

"+(%)* /(+("<-2* +(%&(2* )$(:-2* 7* .$(3 20%0,(.5*
V)*"-):(),-*+(%&*(2*$)%*8+-'(2%*/(*<%"(+*-*

()* $)%* B-+'%* &(3%&'()#(* #+%2"()/()#( 5*
U%=-*(&*N#==#%3P!E*#+%/,",-)%&@*&-2*/(+("<-2*
7*/(4(+(2*%2-",%/-2*%*&-2*"-)#+%#-2*)-*B$(+-)*

-4&,3%+* %* $)%* #(+"(+%* 8%+#(* %* %/<(+,+2(* %* 2$*

(2#%*,)#()",.)*B+$2#+%/%*/(*"+(%+*$)*"-):(),-*
+(%&*()*8+,'(+*&$3%+5

&-2* /(+("<-2* 7* /(4(+(2* /(* $)* "-):(),-* +(%&*

"+(%+-)*3+%/$%&'()#(*$)*)$(:-*"$(+8-*&(3%&*
;$(* 2-4+(:()3%* &-2* -42#?"$&-2* ,'8$(2#-2*

"-)#+%#-2
&-2* 2,2#('%2* &(3%&(2* ;$(* ,'8&('()#%)*

7* +(3$&%+* (2#-2* )$(:-2* /(+("<-2@* +(3&%2* ;$(*
/,:(+3()* 2$2#%)",%&'()#(* /(* &-2* 8+,)",8,-2*
#+%/,",-)%&(2* ;$(* +,3()* &%* 0+-8,(/%/* -* &-2*

%#+,4$7()* (2#%2* /,:(+3()",%2* %* %"",/()#(2*

0%+%* 8-/(+* 8+-#(3(+* (2#-2* /(+("<-2* +(%&(2*
+(",()#('()#(* +("-)-",/-2@* &%2* "-+#(2* <%)*
/(2%++-&&%/-* $)* "-)=$)#-* (&%4-+%/-* /(*
+(;$(+,',()#-2* 8%+%*',),',A%+* &-2* (B("#-2* %*
&%+3-*8&%A-*/(*&%*B+%3'()#%",.)*/,2"-)B-+'(*
/(* &%* 0+-8,(/%/@* %/-8#%)/-* $)* 3+$8-* /(*

-* (&* /(+("<-* "-)#+%"#$%&5* C)* "%'4,-@* &-2*
2,2#('%2* &(3%&(2* 8-)/(+%)* &%* )("(2,/%/*

"+(%)/-* +(2#+,"",-)(2* 8(+8(#$%2* ()* (&* $2-*
(* ,)%&,()%4,&,/%/* /(* &%* 8+-8,(/%/* "-)* &%2*

7* &-2* ;$(* &%* &%4+%)@* 8&%)(%)/-* (=(+",#%+* 2$*
&,4(+#%/* "-)#+%"#$%&* 8%+%* /,28-)(+* /(* 2$*
8+-8,(/%/*',()#+%2*&-*"-)2,/(+()*%8+-8,%/-5*
S%+,%2* #+%/,",-)(2* &(3%&(2* <%)* ('8&(%/-*
/,B(+()#(2* ,)2#+$'()#-2* 8%+%* &-3+%+* (2#%*

B+%)"K2@* &%2* "-+#(2* )-* +("-)-"()* "-):(),-2*

/(+("<-2* +(%&(2@* ',()#+%2* 8(+',#()* %* &%2*

)-",.)* /(* &%2* -4&,3%",-)(2* #+%)2B(+,4&(25*
C)#-)"(2@*&-2*"%2-2*B+%)"(2(2*<%)*"-)2#+$,/-*
"-)#+%#-2* ()#+(* 8+-8,(#%+,-2* "-'-* B$()#(*

#(+"(+-2

%8&,"%/-2* "-'-* /(+("<-2* +(%&(2* 8(+-* "-'-*

 necesidades de los propietarios locales (por ejemplo, para la preservación del estilo de subdivisión). También 
menciona que los que labran la tierra han, desde el giro del siglo, impuesto restricciones contractuales, 
limitando el uso de la propiedad para darle prioridad a los valores de propiedad (como restringir el uso para 

pero repetidos, intervalos de tiempo. 

de la propiedad servidora. Como es generalmente explicado, el propietario de la propiedad servidora solo 
tiene el “deber negativo” de no interferir con los derechos del propietario de la propiedad dominante.

asume tales obligaciones. El problema de la ley de convenios reales es, por tanto, principalmente debido a las 
situaciones donde el asignado no ha aceptado expresamente asumir los convenios del propietario anterior. 

sucesivos en la propiedad subyacente.
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/(*&%2*8%+#(2*-+,3,)%&(2*/(&*"-):(),-@*8+-/$"(*
(B("#-2*2,',&%+(25

;<,6B:,9G<JB:,78>NB:,;<,!>8SE<;B;

#+%4%=-*"-)2,/(+%*&%2*+(28$(2#%2*&(3%&(2*%*&-2*

;$(* &-2* 2,2#('%2* &(3%&(2*"+(%)*-*8+-'$(:()*
B-+'%2* /,2"-)B-+'(2* /(* 0+-8,(/%/* 2-&-* ()*
2,#$%",-)(2*&,',#%/%25

%* '()$/-* 8+-'$(:()* (&* &,4+(* %""(2-* %*

@*7*()*-#+-2*"%2-2*(&*2,2#('%*
&(3%&* "+(%* 7* B%",&,#%* &%* B+%3'()#%",.)5* C)* (2(*

/(2%++-&&-*2$4$+4%)-
&-2* 8+-8,(#%+,-2* (2#+$"#$+%)* &-2* %"$(+/-2* /(*
0+-8,(/%/*/,2"-)B-+'( 5

/(* 8+-8,(/%/* 8$(/(* 2(+* /(* %&3$)%* B-+'%*

$,'!%3 +)!%%0,5* C)* 2$'%@*

2(* ',),',A%)* &%2* 8K+/,/%2* ,)/(2(%4&(2* /(*

!'"',+',!".!)#-'-,1%)&'")'

(2* /,:,/,/-* ()* B+%3'()#-2* /,2"-)B-+'(2@*
"-)2("$()#('()#(* "-'8&('()#%+,(/%/(2*
8+("(/()#(2
+%A-)%4&(* /,:,/,+* &%* 0+-8,(/%/5* I$(3-@* 2,)*

doctrinas de Common Law y estrategias que viste los derechos colectivos de propiedad en el público 

estructura de propiedad permite la optimización de la escala de diferentes usos de la propiedad.

(2001).

propósito. Ejemplos de fragmentación disfuncional con un propósito pueden encontrarse en situaciones 

real se ofrece por el caso de asociaciones de naturaleza y clubes de bicicleta de montaña, que utilizan 
fragmentación del tipo “anticomunes” como una forma de asegurar la conservación a largo plazo o perpetua 
de la tierra en su actual estado de indesarrollo.
En términos generales, la fragmentación disfuncional ocurre cuando atributos complementarios de la 

a estar bajo el control de un individuo particular. Los problemas de anticomunes pueden emerger cuando tal 
separación disfuncional ocurre.

sociales y económicas, puede convertirse en subóptimo bajo diferentes condiciones y viceversa. Imagine 
la fragmentación de una propiedad grande, tal como una antigua granja, en lotes construibles, cuando el 

sinergias no percibidas entre los fragmentos, y aquellas pérdidas son superadas por la reducción del tamaño 
del lote a un escala óptima para el nuevo propósito residencial. Los que hacen las políticas no pueden 
controlar perfectamente la volatilidad del desarrollo de la tierra y los cambios resultantes en el uso óptimo de 

adaptarse a las necesidades del momento.



333

Revista de Derecho
THEMIS 61

Fr
a

n
c

e
sc

o
 P

a
ris

i

2,2#('%2* &(3%&(2* "-)2,/(+()* (2#%2* B+,"",-)(2*

(2#+$"#$+%* /(*
+('(/,-2*;$(*',),',A%+?)*(&*#-#%&*/(*8K+/,/%2*

C2*'?2@*&%*3+%)*:%+,(/%/*/(*)-+'%2*7*/-"#+,)%*
()*(&* "%'8-*/(* &%*0+-8,(/%/* +(%&*8$(/(*2(+*
(:%&$%/%*%*&%*&$A*/(*(2#%*<,8.#(2,25

/-3'?#,"%2@* 8(+-* 2-)* #+(2* &%2* 8+,)",8%&(2*

&-2*(B("#-2*/(*(2#-2*%"$(+/-2*/(*0+-8,(/%/*

8+-'$(:%)* '("%),2'-2* /(* +($),B,"%",.)*
8%+%* /(+("<-2* /(* 8+-8,(/%/* /(2"%+#%/-2*

+('(/,%&*2(&("#,:%*%*/(+("<-2*/(*8+-8,(/%/*

/(&* 8+,)",8,-* 3()(+%&* /(* 4!:#,3 )('0,&!&(.@*
2,()/-*K2#(*$)%*B$(+#(*8+(2$)",.)*%* B%:-+*
/(&* /-',),-* $),B,"%/-* (* ,++(2#+,"#-5* C2#-2*
,)2#+$'()#-2*&(3%&(2*2(+?)*/,2"$#,/-2*'?2*
%/(&%)#(5

, !>8SE<;B;,7>BIN<9DB;B

"-'$),/%/(2* 8+,:%/%2* 7* &%2* 2$4/,:,2,-)(2*

"-'$)(25*C&*/(+("<-*/(*0+-8,(/%/*'-/(+)-*
,)"&$7(*$)%*2$(+#(*/(*B$(+A%*3+%:,#%",-)%&@*&%*
;$(* =$)#%* &-2* B+%3'()#-2* /(* &%* 8+-8,(/%/* 7**
#(+',)%*"-)*+("&%'-2*/(*8+-8,(/%/*-2"$+-2@*

/,28-),()/-*/(*'-&(2#-2*+("&%'-2*()*"-)#+%*
/(* &%* 0+-8,(/%/* 7* &,',#%)/-* (&* /(+("<-* %*
-8-)(+2(* %* &%2* #+%)2%"",-)(2* /(* 0+-8,(/%/*
8%+%* &%2*8%+#(2*-+,3,)%&(2*7*8%+%* &%2* #(+"(+%2*

%"$(+/-5* I-2* 2,2#('%2* +(3,2#+%&(2* 2-)* $)*

#(+"(+-2* "-'8+%/-+(2* /(* 4$()%* B(5* P#+%2*
&,',#%",-)(2* "-)#+%"#$%&(2* ()* (&* $2-* /(* &%*
8+-8,(/%/*;$(*)-*2-)*:,2,4&(2*-*8+-8,%'()#(*
,)2"+,#%2* #%'8-"-* 8$(/()* 2(+* -8-),4&(2* %*
"-'8+%/-+(2*2$42("$()#(2 5

7*&-2*(2#%#$#-2*/(*&,',#%",.)*9C)*(&*N#==#%3

P!E

C)*%&3$)%2*=$/,2/,"",-)(2*/(&*N#==#%3P!E@*

/(+("<-2* /(* 8+-8,(/%/* %42-&$#%* )-* (2#?)*
@* &-2*

/(+("<-2* /(* 8+-8,(/%/* &,',#%/%* %* '()$/-*

&-2* /(+("<-2* /(* 8+-8,(/%/* )-',)%/-2* (2*
$2$%&'()#(*()#+(*:(,)#(*7*#+(,)#%*%>-2 5*C)*
"-)#+%2#(@*$)-*,),",%+*$)%*%"",.)*/(*'%)/%#-*
=$/,",%&*-*/(*/%>-2*7*8(+=$,",-2@*2,*(2*;$(*$)*

,

5* C)* #-/-2*
(2#-2* "%2-2@* &-2* (2#%#$#-2* /(* &,',#%",.)*

, &%* %"",.)* 8%+%*

respectivamente.

de cesación o de los daños a causa de la violación de una restricción de construcción pueden presentarse 
después de un lapso de dos años desde el comienzo de una violación notable”. Ver también el comentario 

los principios generales de la prescripción de obligaciones contractuales (con una prescripción de diez, en 
lugar de dos años).



334

Revista de Derecho
THEMIS 61 B+%3'()#%/%* "-)* +(28("#-* %* #(+"(+-2 5* !*

, &%* 8+(2"+,8",.)* /(* &-2* /(+("<-2@*
&%2* +(2#+,"",-)(2* 2-)* #+%#%/%2* "-'-*2,*)$)"%*

5

C2#%2*+(3&%2*<%)*2,/-*%8&,"%/%2* &,4(+%&'()#(5*
0-+* (=('8&-@* /(* %"$(+/-* %* &-2* 8+,)",8,-2*
/(&* /(+("<-* ",:,&* #+%/,",-)%&@* &%* 8+(2"+,8",.)*

&%2* %"#$%&(2* :,-&%",-)(2* %* &%2* ;$(* )-* <%*
<%4,/-*+(28$(2#%*/$+%)#(*#-/-*(&*(2#%#$#-*/(*
&,',#%",.)5* C2#(* %"(+"%',()#-* (2* "-)2,2#()#(*
"-)* &%* "-)"(8",.)* /(* @*

0(+-* &%2* "-+#(2* 2-)* %* '()$/-* 2-)* '$"<-*

&,',#%",-)(2* +(&%",-)%/%2 5* !2,',2'-@* &%2*
"-+#(2* <%)* %)%&,A%/-* &%* 8+(2"+,8",.)* /(*
$)%* +(2#+,"",.)* "-)#+%* &%* 8+-8,(/%/* /(* $)%*
8%+"(&%*/%/%*"-'-*(;$,:%&()#(*%&*%4%)/-)-*
/(* &%* +(2#+,"",.)* 8-+* #-/%* &%* "-'$),/%/* -*
2$4/,:,2,.) ,* +(2$&#%)/-* ()* $)* "+(",',()#-*

8+-8,(/%/*B+%3'()#%/%5

,(2#%2*/-"#+,)%2*

(2#%4,&,/%/*/(&*"-)#+%#-*-+,3,)%&*8%+%*+(2#+,)3,+*

8$(/()* 2(+* "-)2,/(+%/%2* "-'-* ,)#()#-2* /(*

8+-8,(/%/* B+%3'()#%/% 5* C)* '$"<-2* "%2-2@*
&%*/,28-),4,&,/%/*/(*(2#-2*'("%),2'-2*0-3+#.&!

B+%3'()#%",.)*0-3!%&03/(*&%*8+-8,(/%/O*8-+;$(*

(&,',)%/-2@* (&* :%&-+* /(* &%* /(",2,.)* ,),",%&* /(*

2,2#('%2* &(3%&(2*;$(*<%)* +("-)-",/-*)$(:%2*

'()-2* 8+-#("",.)* ><N<;EB65* C)* "-)#+%2#(*
%* &-2* -#+-2* /(+("<-2* +(%&(2* ()* (&* "#==#%3

)!E

/%>-2 5*C)*(B("#-@*2,*4,()*%<-+%*(2*+("-)-",/-*

+(2-&$",.)*=$/,",%&*8%+%*-2#()#%+*2$2*/(+("<-2*
,)"&$2-* <%4,()/-* 8+$(4%* /(* $)* "-):(),-*

Estos plazos de prescripción son a veces sorprendentemente cortos. Ver, por ejemplo, el caso del Estatuto 
de limitaciones de Lousiana, extinguiendo los derechos reales luego de dos años desde el comienzo de 
la violación. Es importante notar que, en la misma jursidicción, una acción personal para la aplicación de 
restricción sería sujeto a un plazo mucho mayor, de diez años por prescripción liberativa. Ver el Código Civil 

De acuerdo a los principios legales, la extinción de un tipo de restricción, concluido el lapso de un estatuto 
de limitación no afecta la aplicabilidad de otros tipos de restricción, así como tampoco lo extiende a 
otras situaciones (por ejemplo, librando otros lotes del mismo tiempo de restricción que ha sido violada). 

De acuerdo al artículo 782 del Código Civil de Louisiana, las restricciones a la construcción terminan “por 
abandono del plan completo” o por “un abandono general de una restricción particular”. El abandono, como 
la prescripción, no se limita a prohibir el derecho de acción para la aplicación de restricciones; extingue el 

llama “límite de principio” el cual limita el derecho a subdividir la propiedad privada en fragmentos. El derecho 
de Propiedad responde a la excesiva fragmentación con el uso de una variedad de reglas y doctrinas como 

abandonados para que el Estado pueda luego recuperarlos.
En el caso de un incumplimiento de un convenio real, por ejemplo, el propietario dominante puede solo 
recuperarse a través de daños y perjuicios.
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$)%*/("&%+%",.)*=$/,",%&*/(*2$2*/(+("<-2*8(+-*

2,'8&('()#(*8%3%)/-*8-+*&-2*/%>-25

I%* 8+-#("",.)* &,',#%/%* /%/%* %* /(+("<-2*

(&* /(+("<-* '-/(+)-* /(* +('(/,-2>3 * ()*
=$+,2/,"",-)(2* #%)#-* ()* (&* "#==#%3 )!E*
"$%)#-* /(&* /(+("<-* ",:,&5* I-2* 8+-B(2-+(2* /(*
/(+("<-*%* &%*8+-8,(/%/*%*'()$/-*",#%)*(2#(*

+-'8("%4(A%2* /(* 2$* '%#(+,% @* %2$',()/-*
;$(* &%* /,28-),4,&,/%/* /(* &-2* +('(/,-2**

+(%&(2* (2* $)%* '(+%* "-,)",/()",%5* C)* $)*

'$"<-2*<,2#.+,"-2*%"",/()#(2*;$(*8&%3%+-)*(&*
/(+("<-*%*&%*8+-8,(/%/@* &-2*"-):(),-2*+(%&(2*
2-)*+(B-+A%/-2*8-+*$)*+('(/,-3

(:()#-*B-+#$,#-5

%++-=%)* ;$(* &-2* +('(/,-2* /(4()* 2(+*
/(#(+',)%/-2* ()* 4%2(* %* "-2#-2* (28(+%/-2*
/(* /,+("",.)* ()* -8-2,",.)* %&* 8+-'(/,-* -*
#-#%&*/(*"-2#-2*/(*#+%)2%"",.)*()*(&*"-)#+%#-*

$)* 2,2#('%* ;$(* B%:-+("(* (&* $2-* &,4(+%&* /(*
+('(/,-2* 8%+%* &%* 8+-8,(/%/@* "$%)/-* &%*
+(8%+%",.)* /(* &%2* +("&%'%",-)(2* /(* &-2*
8+-8,(#%+,-2*/(* &%*8+-8,(/%/*)-*B+%3'()#%/@*
7* ;$(* +(;$,(+(* /(* +(28-)2%4,&,/%/* &,',#%/%*

/,2B$)",-)%&5,
%)?&-3-*%*$)%*B$(+A%*3+%:,#%",-)%&*;$(*8$(/(*

C2#-2* '("%),2'-2* &(3%&(2* 8+-'$(:()* * &%*

/(4()* 2(+* -2#()#%/-2* )%#$+%&'()#(* 8-+* $)*
2-&-*8+-8,(#%+,-@*/%/%*2$*"-'8&('()#%+,(/%/5*

)%#$+%&* ()#+(* &-2* %#+,4$#-2* "-'8&('()#%+,-2*

&%*+(2#%$+%",.)*/(&*0.&!&$.38$#3!%&03+(;$,(+(*
3%2#-2*%/,",-)%&(2 5

"-)* +(28("#-* %* &-2* /(+("<-2* /(* 8+-8,(/%/*
@* &-2* "$%&(2@* /(* <("<-@* 2-)* 7%*

+(2(+:%+* (&* 0.&!&$.3 8$#5* C)* "-)#+%2#(* &-2*
%"$(+/-2* ;$(* )-* "-)B-+'%)* 8+-8,(/%/*

%#+,4$#-2*"-'8&('()#%+,-2*/(*$)*/(+("<-*/(*

',),',A%+*&%*8K+/,/%*/(*4,()(2#%+*-"%2,-)%/%*

/,+("",-)(2

(2#+%#K3,"-2* ()#+(* &%2* 8%+#(2* "-)#+%#%)#(25*

(28(+%/%2@* &-2*+('(/,-2*8-/+?)*2(+*(&(3,/-2*
8%+%* ',),',A%+* &%* 8K+/,/%* /(&* 8(2-* '$(+#-*

Restaurar el acuerdo natural original requiere esfuerzos legales y transaccionales (tal como rodar una 
piedra cuesta arriba requiere esfuerzo físico con un costo incrementado de energía). En suma, luego de la 

Merrill y Smith (2000) plantean la interesante pregunta de por qué tales preocupaciones surgen solo con 
respecto a derechos reales atípicos. La conclusión del autor desestima la explicación de anticomunes de 

, y sugiere que el objetivo de tales reglas es la minimización 
de los costos de información.
La implementación de un paradigma de “remedios direccionales” obviamente requiere información 
sobre la magnitud de los costos de dirección. La decisión de los remedios llevados a cabo en la sección previa, 

de remedios óptimos. Los remedios son seleccionados en la base 
de los costos de dirección esperados, y no serían aplicables en situaciones donde no se esperen diferencias 

de tales costos, mientras que mejoran potencialmente en 

propietarios actuales, reduciendo los incentivos para mejorar el valor de las inversiones para los propietarios 
racionales con aversión al riesgo.
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&%*',2'%* +(&%",.)* ()* +(28$(2#%* %* $)* %'8&,-*
+%)3-*/(*8+(-"$8%",-)(25

(M, ,
9BDG>B6,;<,6B,S>8SE<;B;

C&* +("-)-",',()#-* /(* )$(:%2* B-+'%2* /(*
/(+("<-2*/(*8+-8,(/%/*'?2*%/(&%)#(*)("(2,#.*

8+-8,(/%/5* C2#-2* 8+,)",8,-2* 2-)* /(+,:%/-2*
/(* &-2* "-)"(8#-2* /(* 8+-8,(/%/* %42-&$#%@*
%:-"%/-2* 8-+* =$+,2#%2* /(&* 2,3&-* /,(",-"<-@*
7* '$"<-2* 2-)* 2,'8&(2* %8&,"%",-)(2* /(* &-2*
,/(%&(2*/(*$),/%/*()*&%*8+-8,(/%/5

I%*"-)"(8",.)*+(2$&#%)#(*/(*&%*8+-8,(/%/*/(*$)*
/(+("<-*%42-&$#-*2$3,(+(*;$(*&-2*8+-8,(#%+,-2*
/,2B+$#()*&%*8+-8,(/%/*%*#+%:K2*/(*$)%*+(&%",.)*
/,+("#%* "-)* &%* "-2%* /(* &%* ;$(* 2-)* /$(>-2@*
2,)* )("(2,/%/* /(* "--8(+%",.)* /(* #(+"(+-25*
C2#%* "%+%"#(+,A%",.)*/(*$)*/(+("<-*%42-&$#-*

8-/(+-2%* +(#.+,"%* ()* &%* "$%&* &-2* /(+("<-2*

0,2!3#=%0.>3

:(,)#(@*&%*("$%",.)*()#+(*&%*(2#+$"#$+%*/(*&-2*
/(+("<-2*%42-&$#-2*7*&%*&,4(+#%/@*8%2.*%*2(+*$)*

2$* :(A* (2#(* 8+,)",8,-* 3()(+%&@* /(2%++-&&%)/-*

+(B(+,/%*"-'-*(&*8+,)",8,-*/(* *

&%* 0+-8,(/%/* /(4()* 2(+* ,)#(+8+(#%/%2* 8%+%*
8+-'-:(+@* ()* &%* '(/,/%* /(* &-* 8-2,4&(@* &%*

&,4(+#%/*/(*&%*0+-8,(/%/*2-4+("%+3%/%705*C2#%*
8+(2$)",.)*(2#?*"&%+%'()#(*+(&%",-)%/%*%*&-2*

(&&-*8%+#(*/(* &-2*8+,)",8,-2*3()(+%&(2*;$(*2(*
%8&,"%)*%*&%*,)#(+8+(#%",.)*/(*&-2*"-)#+%#-2@*&-2*
"$%&(2* 8+-'$(:()* ;$(* &-2* "-)#+%#-2* /(4()*
2(+* ,)#(+8+(#%/-2*8%+%*%2(3$+%+*;$(*8$(/()*
8+-/$",+*(B("#-2@*,)"&$2-*"$%)/-*#%&(2*(B("#-2*
&,',#%)*&%*&,4(+#%/*/(*8+-8,(/%/5

!*B%&#%*/(*$)%*8+(2$)",.)*/(&* @*
&%2*"-+#(2*/(&*N#==#%3P!E*<%)*#-'%/-*-#+-*
%"(+"%',()#-* %* &%* $),/%/@* :%&-+%/-* ()* &%*
/-"#+,)%*/(*&%2*",+"$)2#%)",%2*"%'4,%/%25*C2#-*
8(+',#(*%*&%2*"-+#(2*(&,',)%+*&%2*+(2#+,"",-)(2*
;$(*<%)*8(+/,/-*2$*8+-8.2,#-*-+,3,)%&*7*:%&-+*

+(2#+,"",.)*/(*2$4/,:,2,.)@*8-+*(=('8&-@*8$(/(*
+(;$(+,+* (&* $2-* /(* /(#%&&(2* %+;$,#("#.),"-2*
-42-&(#-2@* -* (&* $2-* /(* '%#(+,%&(2* /(*

"-)#+%"#$%&* /(* #%&* "-):(),-* /(* 2$4/,:,2,.)*

"-'$)(2*/(*+(#()",.)*/(*&-2*:%+,-2*/(+("<-2*
/(*&-2*8+-8,(#%+,-25

W+%/,",-)%&'()#(@* &%2* =$+,2/,"",-)(2* /(&*
N#==#%3 P!E* ('8&(%+-)* "-):(),-2* +(%&(2*

3+%/$%&* /(* $)%* 2$4/,:,2,.)* +(2,/()",%&* ()*

8+-8.2,#-*7*:%&-+*-+,3,)%&(2*/(* &-2*"-):(),-2*

$)%*+(3&%*/,B(+()#(*8%+%*&,/,%+*"-)*"-):(),-2*
+(%&(2*-42-&(#-2@*2-2#(),()/-*;$(*&%*/-"#+,)%*
/(* ",+"$)2#%)",%2* "%'4,%/%2* (2* $)%* /(B()2%*
%&*+("&%'-*8-+*/%>-2*7*8$(/(*2(+*$2%/%*8%+%*
/(#(+',)%+*$)*"-):(),-*+(%&715

"-)2,/(+%+* %4%)/-)%/-* (&* 8&%)* 3()(+%&*

Mattei (2000: p. 123) observa que la “taxonomía que requiere que el objeto de la propiedad sea una cosa 
material y tangible, puede ser explicada como una expulsión del dominio del derecho de propiedad de esos 
poderes no relacionados a una relación física con la tierra, como solía ser el caso de la mayoría de derechos 
de propiedad.

70 Como una aplicación de este principio, los documentos que establecen convenios restrictivos deben ser 

71 
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/(* 2$4/,:,2,.)725* C)* (2(* 8$)#-@* #-/%2* &%2*

/(* &%* 8+-8,(/%/* (2* &,4(+%/-* 8%+%* #-/-2*

735

-#,+',#%&".!/'

6%7* $)%* 8("$&,%+* #()2,.)* ()#+(* &-2*
8+,)",8,-2* ;$(* +,3()* &%* 8+-8,(/%/* 7* %;$(&&-2*
+(&%",-)%/-2* * %* &-2* "-)#+%#-2

#-#%&* %* &%2* 8%+#(2* 7* &(2* 8(+',#(* 8(+2-)%&,A%+*
2$2* +(&%",-)(2* "-)#+%"#$%&(2* "-'-* "+(%)*
"-):(),()#(
8+-8,(/%/* &,',#%* &%* &,4(+#%/* "-)#+%"#$%&@*

! '2(&42"! #:52"2"3/(* B-+'%2*
/(* 8+-8,(/%/* (2#%)/%+,A%/%* 7@* +(2#+,)3,()/-*

8(+2-)%&,A%+*(&*"-)#(),/-*/(*&-2*/(+("<-2*/(*
8+-8,(/%/ 5*YC&*K)B%2,2*(2*)$(2#+-Z5

%$=0,$.3")!$.$.*9-*
*/(*&%2*8+(2#%",-)(2*

(=('8&-@* +(/$",+* &-2* "-2#-2*/(* #+%)2%"",.)*(*
,)B-+'%",.)* ()#+(* 8+-8,(#%+,-2* 8+(2()#(2* 7*

2-&-*8+-:((+*2-&$",-)(2*(2#%)/%+,A%/%25

8+-8,(/%/@*&-2*2,2#('%2*&(3%&(2*3()(+%&'()#(*

/(+("<-2*+(%&(2*/,28-),4&(2*7*()$)",%)*+(3&%2*

&-2* 2$=(#-2* /(* /(+("<-5* !* /,B(+()",%* /(* &-2*
%$=0,$.3

")!$.$.* +(/$"()* &%* &,4(+#%/* /(* &%2* 8%+#(2*

/,28-),4&(2* <%",%* %"$(+/-2* (28(",%&(2@*
%8+-8,%/-2*8%+%* &%2* ",+"$)2#%)",%25*C)*8-"%2*
8%&%4+%2@* &-2* 8+-8,(#%+,-2* )-* 8$(/()* -8#%+*

72 En la jurisprudencia de Louisiana, el abandono de una restricción particular es entendido como el abandono 
de un convenio real, afectado a todas las partes del convenio original. Los cambios en la vecindad de 
la subdivisión, pero no dentro de ella, no tienen, por tanto, efecto en la validez de las restricciones de 

73 El artículo 783 del Código Civil de Louisiana declara que la duda “sobre la existencia, validez o alcance de 
las restricciones de construcción se resuelve a favor de la libre utilización del inmueble”. De acuerdo a las 
cortes de Louisiana, desde que las servidumbres y las restricciones conveniales tienen efectos similares a 
aquellos de otras restricciones de construcción, cualquier convenio que establece restricciones en el uso de 
la propiedad debería ser interpretado en 
una duda sobre el contenido o validez de una restricción (por ejemplo, un cuestionamiento de la validez de 
un plan de subdivisión o convenio real), la duda se resuelve favoreciendo el uso irrestricto de la propiedad. 
Yiannopoulos también provee varios casos y ejemplos, explicando que cuando una restricción particular 
de subdivisión ha sido abandonada, las propiedades en la misma subdivisión son liberadas de esa sola 

restricciones funcionales no relacionadas, pero puede afectar otras limitaciones funcionalmente relacionadas.
Esta aparente anomalía en la coordinación de propiedad y reglas contractuales ha sido pasada por alto en la 
literatura. Investigaciones recientes sugieren que las cortes angloamericanas respondieron intuitivamente a 
los peligros de la fragmentación irrestricta, obstruyendo el devenir de las promesas personales adjuntas a la 
tierra en favor de los acuerdos objetivos, intrínsecos a la tierra en cuestión. Ver Depoorter y Parisi (2000).

La teoría contractual europea continental aplicó la noción de libertad de contratar a un amplio rango de 
situaciones que son generalmente agrupadas bajo los tres títulos generales de libertad de forma, tipo y 

contratar, el cual permaneció como un principio central de su marco de ordenamiento privado. El ideal de 
libertad de contratar del siglo XIX rechazó la imposición re restricciones legales a la libre determinación de 
las partes a un contrato, sin embargo, se dejó un espacio para una distinción entre acuerdos de propiedad 

Como se mencionó, estas libertades contractuales son a menudo agrupadas bajo tres títulos generales en la 

problemas de taxonomía en acuerdos contractuales. Lo interesante de esta libertad es que las partes de un 
contrato tienen la libertad de forjar nuevos tipos de contratos fuera de los tipos contractuales estandarizados 
de los códigos civiles modernos. En la historia del derecho de contratos, los contratos innominados o atípicos 

los cuales la ley no provee ningún puñado de reglas designadas para esa transacción en particular. Estos 
contratos atípicos disfrutan la plena aplicación por el sistema legal y son generalmente adjudicados en la 
base de los principios generales del derecho de contratos (a menudo contenidos en los títulos “On Contracts 

las partes.
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Q-* -42#%)#(* &%2* 8%+#(2* 8$(/()* 8%"#%+*
"-)#+%"#$%&'()#(*8%+%*+(3,+2(*8-+*-#+%2*+(3&%2*

)-* +("-)-"()* #%&(2* !110%1!* "-)#+%"#$%&(2*
"-'-*/(+("<-2*+(%&(2*%8&,"%4&(2775

'M, ,#9,AG:HB,;<,G9,

I%2* /-"#+,)%2* /(* 8+-8,(/%/* $),#%+,%* 2-)*
"-'1)'()#(* %"(8#%/%2* "-'-* /-3'%2*

"-'-* #%&(2* <%)* /,2B+$#%/-* 2-&-* &,',#%/-2*
,)#()#-2* /(* +%",-)%&,A%",.)5* V)* %+3$'()#-*

%4%+"%)* #-/-2* &-2* 8-2,4&(2* ,)#(+(2(2* /(* &%*
0+-8,(/%/78

+(B(+,/-*"-'-*(&* /(*&%*L%$2()",%*/(*

)-* #$:,K+%'-2*/('%)/%*8%+%* &%*"+(%",.)*/(*

/(* &-2* %$=0,$.3 ")!$.$.

#%&(2* /-"#+,)%2* +(&(:%)#(2* 7* %* '()$/-*
"-)#+-:(+2,%&(25

7%"()* ()* (&* <("<-* /(* ;$(* &-2* %"$(+/-2*
/(* 0+-8,(/%/* 2-)* -8-),4&(2* 0,2!3 #=%0.@*

()#+(*(&*"-)#+%#-*7*&%2*/-"#+,)%2*/(*8+-8,(/%/@*
)-#%)/-* ;$(@* %* /,B(+()",%* /(* &-2* "-)#+%#-2*
8(+2-)%&(2@* &-2* %"$(+/-2* /(* 8+-8,(/%/*

8(+8(#$%2805* I%* )("(2,/%/* /(* &,',#%+* (&*
,'8%"#-* 8(+'%)()#(* /(* &-2* /(+("<-2* /(*

8+-8,(/%/@* ,)"&$7()/-* &%* +(3&%* /(&* N#==#%3

P!E* ()* "-)#+%* /(* &%2* 8(+8(#$,/%/(2* 7* -#+%2*
+(3&%2* ;$(* 8+-'$(:()* &%* $),/%/* ()* &%*
0+-8,(/%/5* C2#%2* +(3&%2* #+%#%)* /(* &,',#%+* (&*
,'8%"#-*/(*&%*B+%3'()#%",.)*/(*&%*8+-8,(/%/*
()* 3()(+%",-)(2* B$#$+%2@* /(* '%)(+%* ;$(@*
,)"&$2-*2,)*$)%*/-"#+,)%*/(*%$=0,$.3")!$.$.*
/(*8&()-*/(2%++-&&-@*&-2*2,2#('%2*/(&*"#==#%3

)!E* +("-)-A"%)* &%* )("(2,/%/* /(* &,',#%+* &%*

S%+,-2* * ("-).',"-2* 8%+%* &%*

+(2#+,"",-)(2* ()* &%* B+%3'()#%",.)* /(* &%*
0+-8,(/%/* (2#?* +(&%",-)%/%* %* &%* ,/(%* /(*
;$(* &%* "+(%",.)* /(* /(+("<-2* /(* 8+-8,(/%/*

81

&%*B+%3'()#%",.)*/,2B$)",-)%&*/(*&%*8+-8,(/%/*

77 

de las formas típicas de la propiedad, los sistemas legales suelen imponer requisitos estrictos para el 

subsecuentes.
78 de los intereses de 

propiedad.
78 

derecho contractual es creado, tal acuerdo se une sólo a los individuos que realmente entraron al contrato. 

que no lo consientan.” Tudden ilustra su idea con la siguiente observación. Supongamos que Negro tiene la 
propiedad de Acrenegro, mientras que su vecino Blanco tiene la propiedad de Acreblanco. Si Blanco le da a 
Negro el derecho de paso a través de Acreblanco, entonces la transacción imparte a Negro una réplica del 
reclamo de Blanco, que nadie construye en Acreblanco. Por tanto, en una transacción que envuelve solo a 
Blanco y Negro, la posición legal del resto del mundo es alterada en que ellos ahora deben a “Negro un deber 

80 Mattei (2000) llama a este efecto el “factor de impacto permanente.”
81 
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(2#?)*,)/$",/-2*%*#-'%+*()*"$()#%*&%*8K+/,/%*

%&* '-'()#-* /(* #-'%+* ()* "-)2,/(+%",.)*

!* '$"<-2* "-'()#%+,2#%2* &(2* 8+(-"$8%*
(&* ;$(* &%* 8+-&,B(+%",.)* /(* 3+%:?'()(2*

,)/,"%* :%+,%2* -4=(",-)(2* %* (2#%* %8+(<()2,.)O*

8$(/()* %$'()#%+* (&* :%&-+* /(* /-2* &-#(2H* &%2*
-4&,3%",-)(2* 8$(/()* 2(+* "%)"(&%/%2H* &-2*
:()/(/-+(2* 8$(/()* "-)#+%(+* -4&,3%",-)(2*
8-+* -#+-* 'K#-/-* '?2* "%+-5* 0-+* -#+%* 8%+#(@*

$)%* :()#%=%* "-++(28-)/,()#(5* Q-* -42#%)#(@*

/,B(+()#(* :,2,-)* /(* &-* ;$(* (2* $)%* :()#%=%*

&-2* ,)#(+(2(2* /(* 8+-8,(/%/* 2-)* "+(%/-2* /(*

%8&,"%",.)*"-'-*/(+("<-2*+(%&(2*8(+8(#$-25

CM, ,!>8SE<;B;, J<>:G:, (89D>BD8U, #[S6EHB\
HE89<:,;<,68:,H8:D8:,;<,E978>NBHEO9

+(",()#('()#(* %+3$'()#-2* +(B(+()#(2* %*
&-2* "-2#-2* /(* #+%)2%"",.)* 7* /(* ,)B-+'%",.)*

&,4(+#%/*/(*&%2*8%+#(2*8%+%*"+(%+*/(+("<-2*/(*

3$4(+)%'()#%&* /(&* +(3,2#+-5* I-2* 3-4,(+)-2*

8-+;$(* &-2* %"$(+/-2* /(* 8+-8,(/%/* 2-)*
8+(2$',4&(2* %* 8+-/$",+* (B("#-2* ;$(* 2(*

"-)#+%#%)#(2*7@*8-+*#%)#-@*/(4(*2(+*B?",&'()#(*
'%)(=%4&(5

8%#+,'-),%&5* I-2* (B("#-2* 0,2!3 #=%0.* /(* &-2*
%"$(+/-2* /(* 8+-8,(/%/* "+(%)* $)%* )("(2,/%/*

&,4+(2* /(* B-+=%+* )$(:%2* B-+'%2* /(* 8+-8,(/%/5*

/(* :,2#%* /(&* "-'8+%/-+@* &%* "-)2("$()",%* /(&*
%$=0,$.3 ")!$.$.

2-&-* $)* )1'(+-* &,',#%/-* /(* 8+(2#%",-)(2@*
7* ;$(* "-)2("$()#('()#(* /(4(+?* '()-2*

C2#-2* %+3$'()#-2* +(:(&%)* #%)#-* &%* B$)/%",.)*

2(3$,+* (&* 8%2-* /(* &-2* /(+("<-2* /(* 8+-8,(/%/@*

"-)"&$2,.)*&.3,"%@*-42(+:%)/-*;$(*&%*&,4(+#%/*/(*
&-2*8+-8,(#%+,-2*8%+%*/,28-)(+*/(*2$*8+-8,(/%/*

8+-8,(/%/* L/(4(* 2(+* 2%&:%3$%+/%/%* <%2#%*
&%2* 2(>%&(2* 2-",%&(2* ;$(* K&* -* (&&%* #+%)28-+#(*
%&* '(+"%/-* )-* 2(%)* %'4,3$%2* 7* "%8%"(2* /(*
"-)B$)/,+*&%*2(3$+,/%/*/(*&-2*#(+"(+-2N5

:%+,%",.)* '?2* +(",()#(* ()* (&* * /(*
"-2#-*/(*,)B-+'%",.)@*2$3,+,()/-*;$(*/(4,/-*

(2* )("(2%+,-* ('8%"%+* &%2* #+%)2%"",-)(2* /(*
8+-8,(/%/*/(*#%&*B-+'%*;$(*&-2*"-'8+%/-+(2*
2$42("$()#(2* 8$(/%)* +("-)-"(+* B?",&'()#(*
7*+(28(#%+*2$*)%#$+%&(A%*7*"-)#(),/-825

82 Merrill y Smith (2000: p. 8) propusieron una teoría positiva del , proveyendo así una 

restringidos a un número limitado de formas estandarizadas, manifestando que “la raíz de la diferencia 
(...) nace de la naturaleza in rem de los derechos de propiedad: Cuando los derechos de propiedad son 
creados, los terceros deben gastar tiempo y recursos para determinar los atributos de estos derechos, ambos 
para evitar violarlos y para adquirirlos de los poseedores actuales. La existencia de derechos de propiedad 
inusuales incrementa el costo de procesamiento de información sobre los derechos de propiedad. No siempre 

derechos de propiedad reduce estos costos de medida”.
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8+-4&('%2*,)B-+'%",-)%&(2*()*&%*#+%)2B(+()",%*

/-"#+,)%*/(&*%$=0,$.3")!$.$.*(2*"-)2,/(+%/%*
$)%*+(2#+,"",.)*2()2,4&(*;$(*8(+',#(*%*B$#$+-2*

()#()/(+* (&* "-)#(),/-* /(* $)* 3+%:%'()* -*
+(2#+,"",.)*()*(&*$2-*/(*2$*8+-8,(/%/5

C2#-2* %+3$'()#-2@* 2,* 4,()* 8(+2$%2,:-2* 8%+%*

%+3$'()#-2* /(* &-2* "-2#-2* /(* ,)B-+'%",.)* )-*

/-"#+,)%2* +(&%",-)%/%2* %* &%* 8+-8,(/%/* $),#%+,%5*

8-+*(=('8&-@*8&%)#(%*8+-4&('%2*,)B-+'%",-)%&(2*

:%+,-2* "-):(),-2* +(%&(2* 2-)* #%)* B?",&'()#(*
+(3,2#+%4&(2*7*#+%#%4&(2*"-'-*-#+%2*2(+:,/$'4+(2*
+(%&(2@* 8(+-* &-2* 2,2#('%2* &(3%&(2* #+%#%)* %* #%&(2*
/(+("<-2*/(*B-+'%*/,B(+()",%/%@*()*#K+',)-2*/(*
+("-)-",',()#-*7*8+-#("",.)*+('(/,%&5

/(* ,)B-+'%",.)* 8,(+/()* 3+%)* 8%+#(* /(* 2$*

/(*&%*,)B-+'%",.)*,)"+('()#%)*&%*8-2,4,&,/%/*

&-2* +(3,2#+-2*814&,"-25*Q-*-42#%)#(@* &%* B$(+#(*
8+(2$)",.)* ()* "-)#+%* /(&* +("-)-",',()#-*

2$*8-/(+*%*#+%:K2*/(*&-2*2,2#('%2*&(3%&(25*C)*

:%+,%2* /-"#+,)%2* /(* $),/%/* ()* &%* 8+-8,(/%/*

,<H89ONEH8,

C)* $)* '$)/-* /(* #+%)2%"",-)(2* "-2#-* "(+-@*

-"$++(*2,)*,'8-+#%+* &%*%/=$/,"%",.)*,),",%&*/(*

8+-#(3(+&-283

&,4+('()#(* #+%)2B(+,4&(2* 7* &-2* "-2#-2* /(*

+("$+2-25* C)* (&* "%2-* /(* $)%* B+%3'()#%",.)*

(&*:%&-+*#-#%&*/(*&%*8+-8,(/%/5

C)* (&* '$)/-* +(%&@* 2,)* ('4%+3-@* &%*

$2$%&'()#(* ,):-&$"+%* "-2#-2* (2#+%#K3,"-2* 7*
/(* #+%)2%"",.)* /(* $)%*'%7-+*'%3),#$/* ;$(*
%;$(&&-2* ,)"$++,/-2* ()* (&* %"#-* -+,3,)%&* /(*
B+%3'()#%",.)5* C&* +%A-)%',()#-* ;$(* &&(:%*
%* (2#(* +(2$&#%/-* (2* 4%2#%)#(* /,+("#-5* V)*
8+-8,(#%+,-*()B+()#%*"(+-*"-2#-2*(2#+%#K3,"-2*

-#+-* &%/-@* ()* (&* "%2-* /(* &-2* "-8+-8,(#%+,-2*

(2#+%#K3,"-@*/%/%*&%*,)#(+/(8()/()",%*/(*2$2*
/(",2,-)(25*I%2*(&("",-)(2*(2#+%#K3,"%2*/(*&-2*

/(*&-2*B+%3'()#-2*/,2"-)B-+'(2*()*$)*%#%/-*

+(",()#('()#(@* (&%4-+.* (&* %+3$'()#-* /(*

83 

propiedad.
Posner primero reconoció los costos de la excesiva fragmentación, proveyendo una aplicación en el derecho 
de propiedad de las servidumbres. La distinción del entre promesas que conciernen a la tierra 
y los convenios restrictivos que son meramente personales es explicada en esta luz. La idea, formulada en 
las primeras ediciones de este texto, se expresa en la última edición, como sigue: “Una razón es que teniendo 
muchos palos en el conjunto de derechos ... la propiedad incrementa los costos de transferir propiedad.” 

negociación entre las partes, y (ii) la superación de la negociación estratégica. Notablemente, la primera 

anticomunes. La búsqueda y los costos de transacción serían generalmente altos en casos tradicionales de 
comunes (libre acceso), dado el potencialmente ilimitado número de individuos que podían tener acceso a 
un recurso de libre acceso, desestabilizando y explotando cualquier acuerdo a que los usuarios incumbentes 
podían haber llegado entre ellos. En casos de anticomunes, sin embargo, como en las propiedades del 
escaparate de Heller, cada parte trata de ejercitar un derecho a excluir. Pero para hacer esa amenaza 
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:-&:,(+-)* %* 8&%)#(%+* (2#%* #(2,2* "-)*'-/(&-2*
("-).',"-2*B-+'%&(25

&%* B+%3'()#%",.)* /(* &%* 8+-8,(/%/* 8$(/(*
0-3 !%&0@* /%/-2*

8+-8,(#%+,-2@*8$(/(*+(2$&#%+*()*%/=$/,"%",-)(2*
0-3 +#.&

&%*%/<(2,:,/%/*$),/,+("",-)%&*()*(&*8+-"(2-*/(*

8$(/(*2(+*B?",&'()#(*"-++(3,/%*0-3+#.&@*',()#+%2*

"-'8()2%#-+,-2@* ()* &%* 2-",(/%/ 5* C)* 8-"%2*
8%&%4+%2@* &-2* (B("#-2* /(* $)%* %/=$/,"%",.)*'%&*
"-)"(4,/%* /(* &-2* /(+("<-2* /(* 8+-8,(/%/* )-*

>8NS<\HBA<@B:

I%* (&("",.)* ,/(%&* /(&* +('(/,-* 8%+%* &%*

/(* $)%* B+%3'()#%",.)* /,2B$)",-)%&* /(* &%*
8+-8,(/%/@*4%&%)"(%)/-*$)*%'8&,-*+%)3-*/(*
8+(-"$8%",-)(25* C)* "$%)#-* %&* "%2-* 3()(+%&@*
(&* 3-4,(+)-* 9"-'-* +(28-)2%4&(* /(* &%*

#()(+*()*'()#(*;$(*(&*(2"-3(+*()#+(*+('(/,-2*

/(",2,-)(2* /,B(+()#(2* 4%=-* &%2* +(3&%2* /(* &%*

%8+-8,%/%* /(* +('(/,-2@* &%* +%",-)%&,/%/*

8+-8,(/%/5* I%2* 8%+#(2* +%",-)%&(2@* (2* 2%4,/-@*

/(* &%* B+%3'()#%",.)* 7* #%'4,K)* #-'%+?)*
()* "-)2,/(+%",.)* (&* :%&-+* %"#$%&* (28(+%/-*
/(* -8-+#$),/%/(2* )-* 8(+",4,/%2* "$%)/-* 2(*

+%A-)%4&(* /(&* ),:(&* /(* B+%3'()#%",.)* 2(+?*

(&(3,+?)* $)* ),:(&* /(* B+%3'()#%",.)* 8%+%*
2$* 8+-8,(/%/@* #(),()/-* ()* '()#(* ;$(* (&*
+('(/,-3
%/=$/,"%",.)* (28(+%/-25* 0-+* -#+-* &%/-@* 4%=-*
$)%* +(3&%* /(* 8+-8,(/%/@* &-2* 8+-8,(#%+,-2*
(&(3,+?)* $)* ),:(&* '()-+* /(* B+%3'()#%",.)*

$&#(+,-+*/(*2$*8+-8,(/%/5*C)*2$'%@*(&*(2"-3(+*
+('(/,-2* /,B(+()#(2* %B("#%* &%* 8K+/,/%* 2-",%&*
-"%2,-)%/%* 8-+* &%2* /(",2,-)(2* +%",-)%&(2* /(*
&-2* 8+-8,(#%+,-2@* 2,'8&('()#(* 8-+;$(* &-2*

/(",2,-)(2*4%=-*:%+,-2*+('(/,-25

&(3%&(2

8+-8,(/%/* B+%3'()#%/%5* C&* +('(/,-3

Una ilustración seria de ayuda. Considera el caso en el que un dueño que deliberadamente elige fragmentar 
su propiedad como un modo de controlar el futuro del uso de la propiedad (por ejemplo, en el caso de grupos 
a favor del medio ambiente y asociaciones para el cuidado de la naturaleza que utilizan fragmentaciones 
de anti comunes como una forma de asegurar la conservación a largo plazo o perpetua de tierra en un 

para rendir cualquier parcela (o combinación de unas cuantas parcelas) que no se puede usar para otros 

fragmentarios y la sociedad se quedan con un costo hundido, debido al mosaico despilfarro de los pequeños 
títulos inservibles.
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THEMIS 61 &(3%&* 2(+?* (&* ;$(* ',),',"(* (&* "-2#-* 2-",%&*

&-2* "-2#-2* (2#+%#K3,"-2* 7* /(* #+%)2%"",.)*

875* C&*

+(3&%2* &(3%&(2* 8$(/()* "+(%+* '("%),2'-2* /(*

(2#%#$#-2* /(* &,',#%",.)@* 8+(2"+,8",.)*

C2#%2* 2-&$",-)(2* &(3%&(2* 2-)* %)?&-3%2* %* $)%*

;$(@* /%/%* 2$* (2#+,"#%* "-'8&('()#%+,(/%/@*

(B("#-2* ()* &-2* /(+("<-2* /(* 8+-8,(/%/@* /(*
'%)(+%*;$(*+(3()(+%*&%*"-)B-+',/%/*)%#$+%&*

'?2* 3()(+%&'()#(@* ()#+(* /-2* "$%&(2;$,(+%*
B+%3'()#-2*"-'8&('()#%+,-2*/(*8+-8,(/%/5

"-)#+%#%",.)*8(+-*)-*/(*8+-8,(/%/@*(2#%'-2*

;$(* &-2* "-)#+%#-2* 2-)* %* '()$/-* &%* B-+'%*
()* &%* "$%&* &-2* /(+("<-2* /(* 8+-8,(/%/* 2-)*

#(+',)%* &%* &,4(+#%/* /(* "-)#+%#%",.)* 7* /.)/(*

('8,(A%* &%* B-+'%&,/%/* ()* &%* 8+-8,(/%/5* I%2*
/-"#+,)%2* /(* &,4(+#%/* /(* "-)#+%#%",.)* 7* &%2*
/(* %$=0,$.3 ")!$.$.

()* '$"<-2* 2,2#('%2* &(3%&(2* ()* (&* '$)/-@*
,)"&$7()/-* (&* 2,2#('%* +-'%)-* ;$(* 8+-/$=-*
&%2*/-"#+,)%2*/(*%$=0,$.3")!$.$.

(2* ()#()/(+* 8-+* ;$K* &-2* 2,2#('%2* &(3%&(2*

/(*&-2*-#+-2*"%2-25*0$(2#-*()*(2#-2*#K+',)-2@*

(&* :(+/%/(+-*()#()/,',()#-*/(* &%*'%#(+,%885*
!"%/K',"-2* /(* &%* 8+-8,(/%/@* ;$,()(2* )-*
"-)2,/(+%)* ;$(* (2#-2* <("<-2* )-* #()3%)*

/(* 0+-8,(/%/* "-)2,/(+%)* &%* 8+(2()",%* /(*

/(* /(+("<-2* +(%&(2* "-'-* '(+%'()#(*
"-,)",/()#(25

",(+#%*%"-3,/%*%*&%*&$A*/(*&%2*"-):(),()",%2*;$(*

+("-)-",',()#-*=$/,",%&*/(*)$(:%2*B-+'%2*/(*
8+-8,(/%/*7*&%2*:%+,%2*/-"#+,)%2*/(*8+-8,(/%/*

2.&,/%5*C:%&$%)/-*&%2*+(3&%2*,)%&,()%4&(2*7*&%2*
/-"#+,)%2* /(&* %$=0,$.3 ")!$.$.@* (&* 3-4,(+)-*
"-)2,/(+%* +%A-)%4&('()#(* $)* ,)#(+"%'4,-*
()#+(* &%2* -8-+#$),/%/(2* /(* :%&-+* %3+(3%/-*
)-* 8(+",4,/%2* 8%+%* &-2* 8+-8,(#%+,-2* 7* &%2*
8-#()",%&(2* 8K+/,/%2* L8(2-* '$(+#-N* /(* &%*

8+-8,(/%/* 8$(/(* 2(+* ,'8-+#%)#(* 8%+%* (&*

@* (2#-2*%"$(+/-2*

87 

hechos para crear una fragmentación. Recontratar es, en efecto, sustancialmente barato en el último caso, 
reduciendo la necesidad de conservar el acuerdo original.

88 

casi arreglos contractuales que disfrutan de protección de propiedad (de alguna forma, podemos pensar 

las categorías sustantivas de propiedad y contratos solo son  muy imperfectos para las categorías 
remediales aplicables en el caso
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/(* 2-&$",-)(2* &(3%&(2* %* &%* B+%3'()#%",.)*
/,2B$)",-)%&*/(*&%*0+-8,(/%/@*&%*8+(-"$8%",.)*

/(*&%2*8%+#(25

I-2* "-2#-2* (2#+%#K3,"-2* 7* /(* #+%)2%"",.)*
$),/,+("",-)%&(2* "-)&&(:%)* %* $)* $2-*

8+-8,(/%/* ;$(* B%:-+("()* %* &-2* 8+-8,(#%+,-2*
/(* 8+-8,(/%/(2* )-* B+%3'()#%/%2H* %&*

/(+("<-2* /,2B$)",-)%&(2* -* B+%3'()#%/-25*
C2#(* %"(+"%',()#-* /$%&* %* &%* 8+-#("",.)* (2#?*

L$),#%+,-N* )-* ()B+()#%* ,'8(/,'()#-2*
(2#+%#K3,"-2* %&* /(",/,+* ()#+(* &-2* $2-2*

%/=$/,"%* ,)#(+)%'()#(* 2$2* +("$+2-25* 0-+*
-#+-* &%/-@* &-2* 8+-8,(#%+,-2* /(* 8+-8,(/%/(2*
/,2B$)",-)%&(2* -* B+%3'()#%/%2* ()B+()#%)*
,'8(/,'()#-2* #+%)2%"",-)%&(2* ;$(* %'(+,#%)*

()* &%* 8+-8,(/%/5* C2#-2* '("%),2'-2* &(3%&(2*

8+,:,&(3,-2*;$(@*/%/%*2$*"-'8&('()#%+,(/%/@*

)%#$+%&* ()#+(* %#+,4$#-2* "-'8&('()#%+,-2*
/(*$)*/(+("<-*9#%&*"-'-*(&*/(+("<-*%*$2-*7*

$)* &%+3-* &(3%/-*%2"()/()#(@*'$"<%2*/(* &%2*

<%&&%/-2* ()* 2,2#('%2* &(3%&(2* %* &-* &%+3-* /(*

,)/,:,/$%&* 7* &,4(+#%/* /(* "-)#+%#%",.)*

7* &%2* "-+#(2* %)%&,A%+* %* 8+-B$)/,/%/* (2#%2*

'-/(+)-2* ()* &%* #+%/,",.)* &(3%&* -"",/()#%&*
<%)* ,)#()#%/-* &&(3%+* %* $)* 4%&%)"(* ()#+(*
(&* 8+,)",8,-* /(* &,4(+#%/* /(* "-)#+%#%",.)*
7* (&* ,)#(+K2* 2-",(#%+,-* /(* 8+-#(3(+* &%*

8+-#("",-)(2* +('(/,%&(2* %* /(+("<-2* /(*

8$(/()* "-)#+%#%+* 2,)* +(2#+,"",-)(2@* 2,* (2*

8$(/()* "-)#%+* "-)* #%)* 2-&-* 8+-#("",.)* /(*

"-)&&(:%)*(&*+,(23-*/(*,)#(+:()",.)*/(&*C2#%/-*
()* &%* +(3$&%",.)* /(* &%* 8+-8,(/%/* 8+,:%/%5*
I%2* +(3$&%",-)(2* %* '()$/-* "-)&&(:%)* %* &%*
B+%3'()#%",.)* /,2B$)",-)%&* /(* &-2* /(+("<-2*
/(* 8+-8,(/%/@* %* %B("#%+* &%* %/=$/,"%",.)*
/(* +("$+2-2@* 7* 3()(+%&'()#(* %* 8+-/$",+*

/(&*'%&*"?&"$&-*-"%2,-)%&*/(* &-2*8+-8,(#%+,-2*

<,2#.+,"-* ()* +(&%",.)* %&* "-)#('8-+?)(-*

&%2* "-+#(2* 7* &-2* &(3,2&%/-+(2* 2(* <%)* /(",/,/-*
8-+* (&* "%',)-* /(* &-2* (B("#-2* %2,'K#+,"-2*

2,2#('%2* &(3%&(2* )-* 2.&-* 2-)* +()$()#(2* %*

&-2* %"$(+/-2* ;$(* )-* "-)B-+'%)* 8+-8,(/%/@*

()"-)#+%/%2*()*&%*#+%)2B(+()",%*/(*/(+("<-25*

,'8(/,'()#-2* (2#+%#K3,"-2* %2,'K#+,"-2* 7*
#+%)2%"",-)%&(2@* &-2* 2,2#('%2* &(3%&(2*8$(/()*
8+-:((+*$)*#+%#-*/,"-#.',"-*/(*&%2*+(&%",-)(2*

#+%)2%"",.)*/,+("",-)%&(2*-"%2,-)%/-2*8-+* &%*

C2#-2* +('(/,-2* /,+("",-)%&(2* 2-)* %)?&-3-2*
%* $)%* B$(+A%* 3+%:,#%",-)%&@* B%",&,#%)/-*

'(=-+* -2#()#%/-2* 8-+* $)* 2-&-* /$(>-5* C2#%*

+($),()/-* /(+("<-2* /(* 8+-8,(/%/* /(*
'%)(+%*;$(*+(3()(+(*&%*"-)B-+',/%/*)%#$+%&*

'?2* %'8&,%'()#(@* ()#+(* "$%&(2;$,(+%* /-2*
B+%3'()#-2*"-'8&('()#%+,-2*/(*8+-8,(/%/5
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/(* 8+-8,(/%/* 8$(/()* 2(+* 8$(2#%2* %* &%* &$A*

/(* "-2#-2* (2#+%#K3,"-2* 7* /(* #+%)2%"",.)5* I%*

7*%)3&-%'(+,"%)%25

C&* %)?&,2,2* ("-).',"-* 8+-:((* $)* B%"#-+*
,'8-+#%)#(* ()* (&* ()#()/,',()#-* /(* &-2*

2$3,(+(*;$(*(&*$2-*/(*2-&$",-)(2*,)%&,()%4&(2*

)-* (2* (&('()#%&* /%/-* (&* <("<-*/(* ;$(* (2#(*
3

8%+%* '(=-+%+* (&* :%&-+* /(* &%2* -8-+#$),/%/(2*
/(* "%'4,-5* P#+%2* 2-&$",-)(2* 8%+("()* 2(+*
'K#-/-2*'?2*2()2,4&(2*7*+()#%4&(2*/(*8+(:(),+*

()*(&*$2-*/(* &%*8+-8,(/%/5*C=('8&-2*/(*(2#%*

/(* 8+-8,(/%/@* &%* %/-8",.)* /(* #K+',)-2*

",+"$)2#%)",%2* "%'4,%/%2@* ()#+(* -#+-25*

"$%&(2*-4:,%)* &%*)("(2,/%/*/(*)(3-",%",-)(2*

B+%3'()#-2* /,2B$)",-)%&(2* /(* 8+-8,(/%/5*

2-&$",-)(2* "-++,3()* &%2* :%+,%/%2* B-+'%2*

"-)2,/(+%/%2* ()* (2#(* #+%4%=-5* I%* :()#%=%*
/(* (2#%2* 2-&$",-)(2* 2-4+(* &-2* +('(/,-2*

2(* %8-7%)* ()* '("%),2'-2* /(* '(+"%/-@* &-2*

=(",#5

#-/-2* (2-2* +('(/,-2* B%&&%)* ()* "$'8&,+* 2$*

/(* (',)()#(* /-',),-@* (&* ;$(* 8$(/(* 2(+*
:,2#-* "-'-* $)* ,)2#+$'()#-* 8-2,4&(@* %* 8(2%+*
/(* ,)#+$2,:-@*8%+%* &%2* B-+'%2*'?2* "+.),"%2*(*


