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tontI competente e che questa impossibilità 
è divenuta regola con la legislazione speciale 
posteriore al 1870, che impose l'atto scritto e 
l'intervento delle autorità per tutto quanto 
eccede la semplice amministrazione dei tieni 
ecclesiaBiCi 5. 

Cosi argomentando la sentenza evidente-
niente  ha confuso la costituzione contrattuale 
del diritto con l'acquieto di coso per prescri-
zione. 

Infatti, senza occuparsi della legislazione 
pontificia, perohè l'indagine può essere limi-
tata al trentennio anteriore alla domanda giu-
diziale, basta considerare che anche per le 
nostre leggi la costituzione immediata dei 
diritti resli sui beni patrimoniali delle parroc-
chie  o di altri enti pubblici non può aver luogo 
senza l'atto scritto e l'autorizzazione delle 
autorità tutorie, ma ciò non impedisce che, 
mancando il titolo costitutivo, tali diritti 
poaano acquietarsi con la prescrizione, a nor-
ma dell'art. 2115 cod. civile. 

Perciò la erronea base giuridica che il Tn-
lsubalc pone a fondamento della pronuncia con 
cui respinse la prova testimoniale invocata 
dalla Gaabarra rende legittima la censura 
contenuta nel primo motivo di ricorso. 

Osserva che il Tribunale, ritenendo di poter 
olio stato degli atti accertare la natura giuri-
dica del rapporto controverso, ha creduto di 
qualificarlo affitto, deducendone la prova da 
annotazioni eseguite nell'ottobre 1847 dal par. 
roco del tempo nei registri in cui sono segnate le 
esazioni relative al patrimonio della paertie- 

dia, registri (dice il Tribunale) si quali deve 
prestarsi piena fede, tanto più che nessuna 
espressa conteatazione è stata sollevata sulla 
loro autenticità ed attendilsilità. 

Anche questa seconda parte della sentenza 
è giustamente censurato dalla ricorrente. In- 
vero i registri tenuti dalle parrocchie, come 
quelli di tutte le pubbliche autorità, in tanto 
hanno efficacia probatoria in quanto ai riferi-
scono ad atti dell'ufficio al quale le autorità 
stesso sono preposto: l'efficacia probatoria 
perciò non potrà negarsi ai registri parrocchiali 
di battesimo o di matrimonio, trattandnei di 
fuuioni specifiche della parrocchia, ma i 
registri in cui il parroco ci chi per lui annota lo 
esazioni delle rendite del patrimonio panne-
chine hanno carattere del tutto privato, senza 
garanzia per i terzi, come qualunque carta do-
mestica, che a norma dell'art. 1330 coL civ. 
non fa fede a favore di colui che l'ha scritta e 
può soltanto nelle due ipotesi enunciate dal-
l'articolo suddetto fate fede contro di lui. Nè 
si dica che contro l'attendibilità dei registri 
esibiti dal parroco non furono sollevate conte-
stazioni, perchò la Gasbarra avendo insistito 
in primo e secondo grado del giudizio sull'am-
missione della prova testimoniale tendendo a 
dimostrare il suo lungo possesso a titolo di 
enfiteusi, implicitamente ha negato fede alle 
attestazioni contrarie che la parrocchia voleva 
desiunere dai registri prodotti- 

Accogliendosi pertanto anche il secondo 
motivo rimane assorbito il terzo. 

l'cr questi moti-vi; cassa, eco. 

OSSERVAZIONI. - costituzione dell'enfitesisi per prescrizione. - I. - La sentenza 

della Cassazione ha dissipato, con motivazione lucida e stringata, due gravi equivoci 
in cui era incorso il giudice del merito (nella specie: Trib. Frosinone 16. 12. 1931). Essa 
stessa, tuttavia, non è priva di mende (su cui icsfra sub c), recentemente, peraltro, non 
eliminate dagli stessi giudici della Suprema Corte ed a proposito della medesima contro-
versia (Case. 7. 3. 1935, CI 1935. I. 1. 492). 

a) Nessun dubbio può avanzarsi in merito alla questione relativa alla ostituilri-

litI per prescrizione di una enfiteui su beni ecclesiastici (v. in proposito le osservazioni 
del Tova, FI 1933, 1. 355 a., con accurato rilievo di giurisprudenza). Nè crediamo cito 
l'opinione possa essere diversa circa quel ,particolare ente ecclesiastico che è il beneficio; 
nonostante le argomentazioni del B0VA (CI 1935- I. 1. 666 s.), che tende a differen-
ziare il concetto e quindi il regime normativo di tale categoria da quelli di ogni altro ente 
pubblico (v. anche infrto sub è), riteniamo che, anche questa volta, tertium non, datur. 

ti) Anche la massima sul limitato valore probatocio dei libri parrocchiali relativi 
alle esazioni di rendite è perfettamente legittima: non si vedo, invero, perciò ad anno-
tazioni di indole puramente privata, anche se di enti ecclesiastici, debba conferirai maggior 
valore che a qualsiasi privata registrazione. Errata quindi mi pare la opposizione del 
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Corte. La parte che mira ad escludere la presenza della cassio pro solvendo vuole argo. montare dal fine di garanzia Perseguito con l'operazione. La Corte risponde che la fuji. zione di garanzia non può direi estranea alla cassiopro solvendo, in quanto il debitore  non rimane libero dalla sua obbligazione che al momento della esazione del eredito ceduto 
e intanto il creditore cessionario rimane cautejato contro l' 

' 	
eventualità di concorso di 

altri creditori». Mettendo da parte lultimo punto che è troppo generico, e, in un certo senso 
non calza con la questione (perciò qui non si tratta di quella garanzia in senso lato cIsc, 
indubbiamente, ai presenta a vantaggio di clii è diventato proprietario della cosa o rito. 
lare del diritto rispetto a clii non è tal 
avvicina al segno. 	

e, di fronte al debitore), la Corte, certamente  si 
Accanto alla causa solven4i può benissinio concorrere, 

cess 	
conte accade proprio ioe]la cessi opro solvendo, lo scopo di garanzia. Ma questo, allora, non assurge a causa de] nego-zio; viceversa rappresenta lo scopo accidentale o oI fatto, il fine secondario. 

È per ciò che la cessi0 Pro solvendo, pur potendo praticamente realizzare anche uno scopo di garanzia, si distingue nettamente dalla cessione fiduciaria in garanzia, la quale, 
Onde una importante differenza 
al pari di tutti i trasferimenti fiduciari in garanzia, ha la sua causa nello scopo di garanzia. 

pratica tra cassio pro solvendo e cessione fiduciaria: 
nell'una il cessionario ha facoltà di riscuotere sempre che erede il credito cedutogli

;  nell'altra, invece, ha tale facoltà solo quando il credito garantito è scaduto e non è stato 
soddisfatto (1). [Prof. Luigi Canuta Ferrara]. 

266). Casa. 6, 12. 1932; presi. Barcellona, Est. Tanturri; Gasbarra e. 
dei Gaudenti in F enti 	 Parrocchia S. Maria erno. 

- E1'tzrrEtjsl - Bztsi ECCLESIASTICI - PRESCRIZIONE ACQUISITIVA TRENTENNALE - 
Lri PannoccnuJj - PROVA. 

— ElstpttyrEsisIs --PROpERTY BELONGINC TO ECCLESIASTIC Eomzs - THIRTY TEARS 5BE-S€WPTION - PARIER BOORS - Paoop. 
- EMI!RYTfOSE - Btp.ivs. gcccfisIÀsNEs - PItE5CEJPTION AOQuIEITIva TRE1tTENAIRE - Liymss P,&ROIsStaUx — PREUVE. 
- EMPHY'IttUSE - KIRdflEtj f3'R . flEzIssIG,IÀHFJGE Eisstrztjreu - KmcuENEt3nn - BEWEIS. 

L'enfiteusi può acquistarsi per prescrizione, in seguito al possesso legittimo trentennale, 
anche su tieni ecclesiastici. 

I libri parrocchiali relativi alla esazione delle rendite non possono aver maggior valore probatorio delle carte domestiche. 

La Corte, ccc. - Osserva che per testuale 
disposizione di legge (alt. 710 cod. civ.) tutti 
i diritti reali possono acquistarsi per mezzo 
della prescrizione, e poiché tale principio non 
subisce eccezioni nè per i beni patrisuoniali 
dello Stato nè per i beni dei corpi morali (arti. 
colo 2114 cod. civ.), è indiseutjbiJ» che anche su 
terreni appartenenti ad una parrocchia può 

con il possesso legittimo trentennale acquistarsi 
il diritto di enfiteusi. 

Per sostenere la tesi contraria la sentenza 
impugnata rileva elio o prima del 1870 nello 
Stato Pontificio di cui faceva parte Ferentino 
non era possibile l'acquisto di enfiteusi e di 
altri diritti reali in genere su beni ecclesiastici 
senza l'atto scritto o l'autorizzazione dell'au. 

(1) Vedi von Tuna, op. di., P. 158 noia 70; Coorpunza, o, de., p. 176 q. 
Caccia eeeoioao falotiarfa e Io 0v» snozsiosihilità o asso voi nostro diritto positivo grave controversia ragus o decotto,. Ipurii contestati 0000 molti; qui ,ieoodiomo specialmente, a) seno stamjs,iL,iIi, in generale, negozi fidaeisrs veci e propri nel diritto italocuo, ovvero la salato causale dci negori trsoltivj soLa oohs Io eaaoajldoeooep000a, enasolo, far da ragione giaolifieetrjeo dei paesaggio del diritto? I) ed  proprio vero che non Vi 5000 oegaii astratti noi diritto nostro? o) cia catione deve ritontesi negozio causale od astratto? (V. inaegoa].eato, miche per altraletteratsro in vano senso, SEGRt, Sai trat/èrisoeeso diprepriesd di aurei o cespo di garsaos, in Amoaa,jo di Diriuo Comparato e di Snodo Lagiti. voi. 1I.Iii, p. 834 a.; Csmore.}'zanaga, 	 o., e, rispetto sUe erosione, o. 565.; Gszsszres, Dal r'tgoziofifarjsrio, IU)Co. 1526,1, p. 345 o. 
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Bovt (nota cit.), il quale, dal fatto che il beneficiano è sottoposto ai controlli del 
vescovo e dell'ufficio amministrativo diocesano, risultante dai registri parrocchiali, vor-
rebbe trarre, circa il beneficio, argomento per il pieno valore probatonio dei suoi libri 
patrimoniali. Ora, è indubbio che lo Stato — il quale ha per i benefici un interesse spe-
ciale, che si manifesta nella garanzia della congrua — vada contro questo interesse, 
quando si espone a vedere inopinatamente ridotta o annullata la dote per effetto di 
prescrizioni acquisitive, che eventualmente la malizia del beneficiano abbia camuffato 
ai suoi superiori, omettendo o alterando le debito registrazioni: tuttavia non si può dLre 

che i n questo caso lo Stato corra un rischio maggiore di quello connesso alla cattiva 
alrinministraZioiie di qualsiasi ente pubblico, che sia sfuggita ad ogni controllo, nè la 
particolare posizione del beneficiano (che esercita, a vita, un diritto la cui natura 

pianto mai controversa: sr. FALCo, Corso di diretto ecclesiistics', I, p. 103 e.) è tale da 
indurre seriamente ad una catalogazione autonoma del beneficio nel Ilovero degli enti 
pubblici. Onde noi riterremo, con tutta sicurezza, che ogni qualvolta la dote di un bene-
ficio appaia sminuita, senza che di ciò abbiano comunque dato indizio i libri patrimoniali, 

o ente pubblico, assolutamente irreparabile: nessuna la cosa sia, come nel caso di ogni altr  
ragione di indole giuridica può valere a fare indulgere agli interessi dello Stato. 

e) Tuttavia — qui l'errore ripetuto dalla Cassazione - nemmeno doveva gisuigezai, 
L  proposito della nostra fattispecie, a negare ogni valore, anche se non come prova, 

alla deduzione di quei libri. Noi riteniamo che, in confronto ad essa, il fatto che il ricor-
rente abbia insistito sulla ammissibilità della prova testiunosciale della prescrizione acqui-
sitiva non sia bastevole: occorreva invece che egli o dimostrasse positivamente che il 
contratto con la Parrocchia non era stato di fitto, rea di enfitensi, oppure che egli, 
prima di provare l'acquisto per prescrizione, dimostrasse l'avvenuta inServersiO pos-

sessionis a suo favore, per non urtare nei rigori del principio che nenw suoi causano 

possessioiuis mutare petast. 
Con ciò ci pare di aver esaurito l'esame della fattispecie. Essa ha tuttavia, in questa 

	

mportanza perchè dà l'adito alla trattazione di un 	e a qu 
sede, sovrattutto i 	

stione preli. 

minares  che dal suo canto la Corte ha presupposto come già risoluta nel senso più 
logico e soddisfacente: la questione sulla acquisibihtà per prescrizione dello stesso di-

ritto di onfiteusi. 
2. - Che l'enilteusi possa costituirsi, nel diritto italiano, per effetto di prescrizione 

non pan cosa da mettere in dubbio. L'brterrogativo non ha mancato, tùttavia, di essere 
alcune volte espressamente formulato dinanzi ai nostri giudici (v., fra l'altro, Case. 
1936, FiRep. 1936, voce Enfiteusi, n.1; Caos. 10 agosto 1934, FiRep. 1934, eod. 45; Caos. 30 

giugno 1934, FiRep. 1934 cod. 46; Casa. 24 luglio 1931, FiRep. 1931, cod. '74; Caso. 

19 maggio 1926, FiRep. 1936 cod. 12; Case. 8 ottobre 1925, FiRep. 1925 cod. 108; le 

soluzioni citate sono tutte, rettamente, in senso positivo). ]Nè - bisogna riconoscerlo - 
l'interrogativo medesimo sarebbe difficile a presentarsi in chi, straniero al nostro diritto, 
volesse accontentarsi di uno sguardo fugace alle norme del codice civile relative all'enfitetisi: 

L'istituto è infatti disciplinato dal codice civile nel libro III - relativo si o modi di 
acquistare e trasmettere la proprietà e gli altri diritti sulle cose »— fri co 

	

a 	ntratti speciali, 

ed è più precisamente definito, all'art. 1556, cnn contratto col quale si concede, in per-
petuo o a tempo, un fondo con l'obbligo di migliorano e di pagare un'annua determinata 
prestazione in danaro o in derrate i. Tale disposizione sistematica e il tenore stesso della 
deùniaione possono facilmente dar luogo ad un duplice quesito: a) se i'euflteusi sia stai 

diritto di obbligazione (non passibile quindi di prescrizione acquisitiva); li) se, nel caso 
opposto, ilfatto che il codice si limiti a parlare della fonte contrattuale non implichi, 
ad ogni modo, un restringimento delle cause dell'enfiteusi al solo contratto. 

(Noterò, tra parentesi, che il primo dei duo quesiti equivale a porsi la domanda: 
è il contratto di enfiteusi sue contratto puramente obbligatorio, o è piuttosto un con-

tratto reale quoad effecsum — o diuglicher Vertrag i della dottrina tedesca —? L'imposta - 

alone s
arebbe forse più rigorosa e più adatta al titolo di questa rassegna 

— relativa ai 

«contratti speciali —' ma la evito volutamemit5, perchà 
contrasta con quanto sarà mila-

5ato nel punto B: 
potersi in ogni maniera, e non solo 0trattUalmete, 

costituite il 

diritto ai ersilteusi) 
3. — A) 

La prima questione — se l'enfiteu»i sia, o meno, un diritto di 
obbligazione - 

è ogg
i aesolntam0hlte Luor di luogo. Bisogna tuttavia ricordare ch'eesa è stata posta di 

freqsielltS uell'anticbitè, e in ì
spedal.m0d0 nel diritto romano. 

difficile accertare (sarebbe, del resto, inopportun° in questa sede ricercano) se 

la nostra cnftteusi discenda direttamente   
dalla t&ma1 del diritto greco. Certo è 

che essa ha tale c
ontenuto di necessità e

conomica, che - sia pure con nomi, regolamenti 

e modalità diverse - può dirsi natural lite sorta ovunque larghe distese di terre incolte 

o eetmlsivamente coltivate si sono acc
ompagnate ad esigenze sempre più pronunciate 

di intensa 
produzione  agricola. 

ii contenuto economico de
ll'enfiteusi si ritrova, grosso modo, nel diritto romano eisa-

sico, guardando al cosidetto ius in agro vectigolm, 
che sorgeva per i privati da una con-

cessione ammililtr5ti''a delle cotoniae 
e dei mureecopin. Come contrapposto deIdiritt0 

conCe°°, queste ponevano a carico del oonCe55io11° l'obbligo dcl p
agamento di un 

canone annuo (vcciigl), 
ma Si Obbligavano a loro volta a non 

spoeseosare il concessi0nri0  

e i euoi eredi sino a che il canone foses regolarmente versato. 

Ora riu.s in agro rectigati non u
sufruiva di una sua propria 

terminologia, sua i gi

sti usavano trattarne ricorrendo alla 
rmiaologia della localiacOfldh40. Vi è di più: 

Dice Gaio nelle Istituzioni, in un passo notissimo (1111. 145): o 
adco autOre amplio et ven-

ti 

ci loccdk) ci conduci0 fanoiliarilatAim uliquatli inter se habere a,icZenSur, 105 in qui-

bi,sdaiii 
camsSiS qisueri olea, utruni eneptio ci vsndillo conrahetuT un loccflio 01 condui0. 

Voluti si qua rez in perpetuism locata sii, qaod evenil in Pro' 	municipi <ut ccmlo 

quae ce lego locatuT, ut qswrndiu 
[id] vecigal praoltetl4r acque ips conduriOTi 

nioruffl
acque hcredi cius praediuifl aufere$UT. Sed magfr pilacuit lo

catieutm condii onemquC 

esse». (Ma v. nella Istituzioni gicistiniaflee L 24. 3, quanto radicalmente questo passo 

sia stato m
odificato da Giustiniano: l'emendà del paragrafo di Gaio con l'inserzione di 

«st coloniafltfli° è sola orni pare più che necessaria ella comprensione del testo). 

A malgrado di questa 
0stautetcr

mia0l0gl del cbiatissimi accenni di Gaio, non pochi 

preferiscono oggi, piuttosto, di pendere verso una couflgurazi01 ddll'imss 
in agro veciiguli 

• come v
endita (v., da ultimo, AwsGtO linea, 

Istituzioni di diritto romano', p. 254): ciò 

pr
incipalmente ire base alla considerazione che vi sono testi dai quali risulta che al con-

cedente non era lecito neanche di 
spossesSst0 l'avente causa del 

coucessiofla o, e testi 

che inoltre aseeriscono spettasse al couces$iOnarm 'acti0 
ira rem. Al che, mentre alcuni 

(sr., ad esempio, PaaozZt, 
Istituzioni di diritto remano', 

I, p. 8O0 s. e, da ultimo, BzSE 

rasi in Studia ci documento hisioria€ si iioris III [19371 p. 362 a.) obbiettano l'inteJPo 

lazione di tutti i testi relativi e iinVerO5im 	
lza di altre argomentazioniminori, altri 

(cori AnANutO Rura, op. ire. 
cii.) coneiliativamehite concludono essere l'istituto classico 

nien che asia vendita, ma più che una locazione, 
appunto perciò munita dal pretore con 

la salvaguardia  ai 
un'azione reale, promessa nell'edito dopo l'odio 

puldiCi05015 sotto il 

titolo sei ager vectigalis petato' » ('e. LErosil, 
JJas Edictum perpetU1U75' § 70). (V. per la 

difesa più recente della classicità dell'actic 
in 

reso, LAnvBk1°, Studi sufl'csger vectigdllim, 

I, Faenza, 1938). 
Possiamo, omul1qUe, ai nostri fui, essere certi che la 

concezione dell'istituto on 

fiteutico come diritto reale si pose, tutt'sl più, nel diritto romano classico, in maniera 
molto nebulosa ed indecisa: questo spiega anche come non si sia mai pensato allora, ad 

una fonte dell'irss in agro vectigali che non fosse q
uella negoziale (Contratto,legato; m—

molto 
questa seconda fonte è stata dimostrata non classica dal lilrrrzia, Rii.nieches 

Pn,jairecht, 
1, p. 60")- 11 silenzio assoluto delle nostre fonti circa l'

acquisto dell'en-

dimise per prescrizione, più che spiegarsi sistematicamente (secondo il tentativo aelnpii 

ij 

il 
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cistico del BRUGI, Enfiteusi, Il, p. 458, in continuazione del trattato del 
con la considerazione non molto brillante che Triboniano non volle accogliere nei Di-
gesti i passi relativi a questo snodo di acquisto puramente secondario, si deve forse spie-
gare con la considerazione che i compilatori non poterono. nei testi classici relativi al-
i'ius in agro vcccigali, trovare appiglio all'insegnamento, divenuto ovvio dopo la costi. 
ttione zenoniana, dì cui fra poco parleremo, della acquisibilità dello inc ensphy~ 
carium per prescrizione. La quale spiegazione non collima punto con l'ipotesi avanzata 
dal Giiicn (Commentario alle Pandee, tr. it. del Saciui, § 609 p. 510 e.), che il'easo non 
si fosse mai presentato ai giuristi romani, perchu dal testo notissimo di Paolo, in D. 6. 
2. 12. 2 (per pianto sia opportuno proiiimciarsi su di esso, che è tuttora oggetto di appunti 
critico-esegetici quanto mai numerosi: v. Index insrpokUionssm qssae in Iustnziaui Di-
gestis messe diuntur, pubbl. della Savigny Stifsung di Berlino, I, ad li. I. e SnppL) siricava 
una negazione esplicita della usucapione, la quale, se genuina (v. principalmente l'ui. 
tiina suggestiva esegesi del BESELER, Inc. cii., p. 363, nonchè lo studio recentissimo del - 
LAstFBÀNCun, dedicato a Il problema della usuapiMlitè degli agri vectiga(es, in Annali 
Univ. di Camerino XIII [1939], estratto), dimostra che almeno l'ipotesi della usucapi 
bilità (a titolo ordinario o straordinario, non importa) degli agri vecsigales si era presen-
tata allo spirito dei giuristi, per ricevere una soluzione di ripulsa. 

Contemporaneamente all'usa in agro veccigali, ma distintamente da esso, nelle provin- 
cie, veniva intanto creandosi un nuovo istituto, il quale, dopo lunghe evoluzioni, a noi 
non del tutto note (v. ampi cenni in Aii&icozo Ruiz, op. de., p.  254 a.), sfociò el cosidetto 
ius  perpeSuuni, costituito sui fondi del fisco (fundi rei privaiae), e nello ius emphyteaiw 
carium, costituito sui fondi imperiali (jhndi paiimoniales), fusisi poi, nel v secolo è. C., 
nell'unico inc emphyteuoicariism. Era questo un diritto costituito, dallo Stato o anche da 
potenti famiglie private a carattere semi-sovrano, mediante concessione a singoli indivi-
diii: esso aveva dello ius perpeeussrn, in quanto irrevocabile e non modificabile nella 
entità del canone, ed aveva anche del vecchio ius emplsyteusicarium (che era peraltro 
temporaneo e rinnovabile periodicamente con nuove condizioni), in quanto sottoposto 
ad una particolare sorveglianza amministrativa. Di nuovo anche qui il problema fu posto, 
sei trattasse di vendita o di locazione perpetua, e vi furono alcuni che addirittura par 
laroiso di locazions-vendita (aoàonpenls). 

Venne infine una importante costituzione dell'imperatore Zenone (C. 4. 66. 1. a. 
476-484), con la quale fu finalmente data base autoritativa alla dottrina della 

e il rischio, salvo patti in contrario, fu ripartito fra concedente e coneemio-
nano, in modo che il primo dovesse subire, mediante cessazione del canone, l'evento 
della -distruzione completa del fondo per forza maggiore, mentre al secondo incom-
besse ogni altro danno, temporaneo e riparabile. 

L'isis emphySezdicariuns fu equiparato da Giustianiano all'antico isis in agro vec- 
gaU, mediante frequenti e ben reperibili interpolazioni (v. specialmente D. 6. 3 e Iridex 
interpekstionum cit. ad  Is. o., I a SuppL; Inst. 3. 24. 3 cit.). L'istituto enfiteutico ci si 
presenta, dunque, nell'ultimo diritto romano, con contenuto pressochè unico, ma ci 
si presenta - anche dopo la costituzione di Zenone ed i ritocchi di Giustiniano - non 
ancora, o per lo meno non chiaramente, come diritto reale. Certo l'enfiteuta non è pro-
prietario, ma d'altronde è un pò difficile di poterlo ben ralligurare come titolare di un isis in 

re aliena: non può dirsi invero che, salvo la perpetuità della concessione, i suoi diritti 
siano molto diversi da quelli del conduttore. Anzitutto al concedente spetta il diritto 
di devoluzione per il caso di non pagamento del canone durante tre anni (né ancora è 
sorto il diritto di affranco del concessionario), ma più che altro va notato che la stessa 
facoltà di alienare il fondo spettante all'enfiteuta è condizionata alla denuncia da far-
seno alpropnietario o al pagamento del laudemium (2 % del prezzo di acquisto del nuovo 
enfiteuta), se addirittura il proprietario non voglia esercitare lo inc protimiseos, estili-

guendo l'enfiteusi col pagamento della stessa somma offerta dall'acquirente. 
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Come diritto reale l'enfiteusi si affermò chiaramente solo nel diritto intermed
io  

la bella indagine del Suzoncanta, Della enfitesisi, I', libro I, cap. 2). Essa anzi 

'giva5e come è notissimo, per l'influenza del concetto 
germanico della pluralitè. dei do-

mini, all'eccesso opposto essendo 
addirittura raffigurata come la coesistenza di due 

diritti di proprietà sui medesimo fondo, il diritto del 
concedente (dominio diretto) e quello 

dell'enf1tuta (dominio utile). 11 
feudalesimo fece dell'istituto uno degli strumenti più 

importanti (e, almeno in Italia, e nell'Italia meridionale in ispecie) uno degli strumenti 
snobe più economiCamcsite utili della sua cOetitu2.i0110 giuridica: nacque da ciò la massima 

dei dottori medioevali di argomentare dal feudo all' enfiteuBi (SrrsoriCELU,  

p.  1191).Ma poichà, come è del pari notissimo, elementi politici so 
vercbiarollo col tempo 

quelli giuridici nella costituzione feudale (specie francese), p
ortandola ad una violenta 

e rapida crisi, anche per l'esufeteusi cominciò, di pari passo con l'
ordinamento feudale, 

I. decadenza, culminata nella legislazione d
ella  Rivoluzione francese. L'erifiteusi per-

petua fu da questa abolita (1. 18 dicemlOe 17O) e la stessa enfiteusi temporanea (di 
durata non superiore ai 99 anni) fu ricondotta al carattere originario di rapporto obbliga-
torio di locazione (leggi 9 messi(IOrO UI, ii brumaio VII), onde il codice Napoleone ri-

- tenne addirittura iji
oppoxtun° di farne una menziOne specifica (v. 

SmI0reCELU, ep. zio., 

libro,  I, cap. 3). Si formarono allora, nel periodo ai preparazione del nostro codice, due 

opposte tendenze: clii sosteueVa l'abolizione dell'enfiteuSi (nel senso del suo tacito 

riconducimsmto al contratto di locazione) e chi invece p
ropugnava la sua conservazione, 

in base alle tradizioni romane (v. aniora 
STh1ONCELU' op. cit.,  libro Il). Fra le opposte 

tendenze il legislatore del 1865 scelse mia via dimezzo, la quale non si dimostra sempre la 
migliore. Da iena parte egli non seppe svincolare l'idea della euflteusi da quella del con-

tratto (e quindi im
plicitamente della locazione); dall'altra potenziò in maniera tanto ec-

cessiva ed irrazionale la posizione dello enfeteuta (abolizione dell'isis 
prosienhseoS e del 

landemio, diritto di a
ffrsncaeiofle del canone mediante versamento del valore capita 

listato di esso), da far sorgere addirittura in alcuni (così, ad esempio, nel 
SxMoNCEILT, 

aebedsi inedite riferite dal Banco, 
Della en.jltesiSi, Il, cit., continuando l'opera del primo; 

e nel CoviELi.O T'I., Della OrascriziOflei, i. 306 e.) il sospetto che egli, I'enfsteuta, andasse 

oramai considerato come il proprietario del fondo, bencbè 
sottoposto all'onere reale 

del pagamento di un canone annuo. Teoria, questa, alierrante e produttiva 
ai alquanto 

complicazioni ed equivoci, ma pure in un certo senso, per la strana i
rrazionabtà delle 

norme legislativo suul'en_iteui, comprensibile, se non 
giustificabile. 

Si tratta, in fondo, di modi di vedere 
l'istituto,  della scelta di un angolo visuale 

piuttosto che sii un altro. Le dispute del diritto romano si sono 
sostanzialmente riportate 

nel nostro diritto, aggravate e rese meno niahiIdli da una particolare infelicità che ha 
nostro legislatore. Ma la questione, bisogna dirlo, era meglio 

afflitto in questo punto il  
- 	impostata nel diritto t

ornano che nel nostro: ivi, partendosi dal presupposto della costi- 
tuzione contrattuale, si dubitava fra la locariolle e la vendita, fra il possesso precario 
del locatario e la proprietà trasmessa o da trasmettere al compratore, e la risoluzione 

- 	intermedia (isis in re «liane) apparve un ripiego  autOritativo che si trascinò ecco di poi 

- altri elementi di conferma (abbandono del presupposto contrattuale, 
costituzione per 

legato e forse per usucapiOfle) quivi si dubita fra 
ius ire re afiana e proprietà piena del 

concedente, cioè sempre in materia di diritti reali, usa pure non si è 
ahbandoflat0, al-

meno nella forma, il presupposto 
contrattuale. Si può spiegare che in diritto giustinianeo 

si parli ancora di fonte contrattuale, perchè la possibilità degli altri modi 
ai costituzione 

che si attengono agli juTa in re 
aliesus non si affermò, come pare, che in seguito alla costi-

tuzione zenonniana; Si 
può spiegare - dirò per inciso - che la costituzione 

di Zenone  parli 

di conlr000sLS 
per l'enfiteusi, laddove i i Romani per la costituzioflC del diritto reale 

avrebbero adoperato la parola pacOusli° (BoN' 
Istituzioni di diritto romano', p. 

392'), proprio perchè l'enfiteusi entrava allora, ancora nebulosaufleilte, 
neil'aifli)ito del 

etto di u conc sa in re gliene ('e. inoltre la giuetiflcaziona generica del BosiPa-siTE, op. 

Gip,iknsa Cssspsrosa Ji DizitIs Ciniz 
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loc. di.) ; ma non si può giustificare che il nostro legislatore discorra di un contrig 
di enfiteusi, perchò è troppo accentuato da lui il regolamento dell'istituto siccome un 
diritto reale. 

Una conclusione, comunque, si impone: la enfiteusi quali che siano le ulteriori. di-
sputo in proposito del diritto dell'enfiteuta - non è mi diritto di obbligazione, ma è chia-
ramente, nel nostro sistema giuridico, un diritto reale. 

4. - B) Rimane tuttavia da domandarsi: ha forse il legislatore voluto limitare i snodi 
di acquisto dell'enfiteusi al solo contratto? 

Lo sviluppo Storico dell'istituto sino al giorno d'oggi e le accennato dispute in 
sede di lavori preparatori, circa la sua abolizione potrebbero indurre, in un certo senso, 
a confermare un dubbio siffatto. Il nostro legislatore, pur disciplinando in sostanza 
l'enfiteusi come diritto reale, non ha mancato di rendere contemporaneamente anche 
omaggio alla teoria rivoluzionaria della enfiteusi-locazione: che tale omaggio abbia voluto 
avere un carattere non solamente formale? 

Ma il dubbio non può aver vita che per un momento. Se l'enfitesiai è, nel nostro 
ordinamento giuridico, un diritto reale - e di ciò non può dubitarsi •-, essa soggiace al 
disposto dell'art. 710 cod. civ., il quale stabilisce che sia proprietà e gli altri diritti sulle 
cose.., possono anche acquistarsi per mezzo della prescrizione ». Data questa regola fon-
damentale, solo una espressa disposizione contraria del legislatore potrebbe farci rite-
nere che il diritto dell'enfiteuta non è tuttavia usucapibile. Senonebò manca nel codice 
la formulazione di tale eccezione, nè come eccezione alla regola della usucapibilità può 
configurarsi la già nota concessione del nostro legislatore alla dottrina della ipoteca. 
locazione, concessione (tutta formale) consistente nella indicazione della sola fonte con-
trattuale (una neutralizzazione di essa è, comunque, rappresentata dalla posizione 
dell'istituto del terzo libro: esso (tit. VIII) è posto dopo la vendita (tit. VI) e la permuta 
(tit. VII), ma prima del titolo IX, relativoalla locazione). Quale che sia stata la mens 
del legislatore, devo interessarci unicainontela ratio legis: la quale è sempre per la confi-
gurazione dell'enfiteusi fra gli iuTa ire re aliena. Si è assistito del resto, in questi anni, 
così da noi come nella stessa Francia, ad una sorta di rivalutazione dell'enfiteusi: basti 
riflettere alle numerose e importanti leggi nostre che la concernono negli ultimi trent'anni 
(v. la rapida e completa disamina del Szcnè, nella relazione al tit. III, capo IV, del Pro-

getto del secondo libre del Codice Civile, Roma, 1937) cd al fatto rilevantissimo che la legge 
francese 25 giugno 1902 ha ristabilito espressamente l'istituto, dando il bando alla dot-
trina della .locazione (ari. 1°': o Le bail emphytdotique de biena immeublea coxcfère ami 
preneur un droit retel susceptilble d'bypotéque; ce droit peut ètre cédé et eaisi dans lesi 
formes presoritee pour la miele isnmobuière »). 

11 fatto che il nostro codice Si limiti ad enunciare la fonte contrattuale delI'e,uflteusi 
non implica, insomma, che esso limiti le fonti dell'enfiteusi al contratto. Con la buona 
dottrina noi riteniamo l'enfiteusi perfettamente acquisibile mediante usucapione, sì 
trentennale che decennale. Nel primo caso basta che un terso qualsiasi eserciti per treu 
t'anni continui il possesso dell'enfiteusi (art. 2135 cod. civ.), cioè goda per quel tempo di 
quel diritto con l'animo di essere il titolare (art. 685, 686 cod. civ.), sia che esso diritto 
venga ad essere costituito a scapito del proprietario inerte, sia clic venga ad essere, in un 
certo senso, risolto da un inerte enfiteuta precedente, mediante una nuova costituzione 
a vantaggio di un terzo (si è parlato in questo secondo caso di « iucapione traslativa », 
sua del tutto impropriamente; l'usucapione non è un modo derivativo,  di acquisto, anche 

se non può dirsi proprio un modo originario; cfr. Dz Rucconno, Istituzioni de diretto 

civile', Il, p. 454 a.). Nel secondo caso occorre, perchè il termine di prescrizione si riduca 
a dieci anni, qualche cosa di più: che l'acquirente sia ha buona fede e che vi sia un ti-

tolo debitamente trascritto, che non sia nullo per difetto di forma (art. 2137 cod. civ-)- 
Del resto, questioni di simil fatta non potranno più nemmeno porsi sotto l'impero 

del futuro codice civile, se tale diverrà il progetto, recentemente pubblicato, del Il. hbro. 
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Iv
i infatti, oltre ad un completo riassetto dell'istituto, che viene restituito alle sue utili 

funzioni originarie (v. 
 citata Relazione Saionà), si provvede anche a definirlo, nella sede 

sua propria (capo TV del tit. III, sDei diritti su cose 
altrui  a), in maniera più esatta, 

0010se « diritto reale di g
odere e disporre di un fondo altrui, con l'obbligo di migliorano 

e di pagare al proprietario un catione periodico a (alt. 268). Prof. 
Antonio GuariflOI. 

67). Casa
, 12. 3. 1936; l'rea. Petrone, Est. Assisi; Castaldi e. Bozzi e De Biase. 
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— E
TRANSFUR aiPRYT05E - l'ACER IMPOSAET LA RzcOEt58t 	
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CUAQUE tLziEÀt'tON - CoreDxTiOt't .BÉSOLtro 	
REPRESSE.
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- EaiPffYtEtSE - YEnEiNaARU, DASS BEI JED VEnÀuSTRUun DAS 

ANERiCAN wEanElt nijss - ATISDRIÌELIGIm ÀEPL nemg BEniNGJun. 

È 	
e4ite 

valido il pasto appoaio ad una coìwessi oste 	
titica col quale Si obbliga ogni 

nuovo 

nte del fondo a stipulare un atto di ricog 
acquire 	

nuziow' dei 
diritto  dei concedente. 

La conditsoiia risolzstiva espressa in
serita in ieri contratto sZ'essfiteUSi 

ha efficacia anche di 

fronte ai 
tersi qUafltUflqar 

non sia stata trascritt
a la domanda di risoiutioli. 

La Corte, ecc. - . . - nel primo mezzo si lui- cava la 
rinuovaziOna, la quale forse fu presa 

pupa la sentenza della Corte di Napoli 2E dal feudo, spezie quando nel medio evo ren-

novemnb1e 1-'? civ
. per aver dichiarato la unl- fteusi stessa acquistò catatteze temporaneo, 

 

lità del patto quinto contenuto nel rogito di 
assumendo quindi forme disthote,la recog1iitV5 

0st,tusioi1e deìl'eisfttcmi 13 settembre 1907 l'equitativa ovolomitaJ.5 laneceisaflaO coatta. 

Per  netaro Tirabslla d'Ischia, 
 Con detta dan- 	Infatti nelle 

successioni feudali ogni nuovo 

sola era stabilito espressamente, che, in caso chiamato doveva domandare ai signore di all'omaggio e al giuramento 

di vendita dei beni e
nfiteutici o delle loro secco- essere 

ammesso  

sjui, l'acquirente fosso tenuto a farsi ricorao 	
di fedeltà ed insieme era in obbligo di eoDse 

scere, mediante apposito atto 
n
otarile, entro giare mm documento, in cui erano descritti 

un mese dal giorno dell'acqUist0 e sotto pena l'estensione, la 
qualità e i confini del fondo. 

sli caducità de
ll'eufiteuSL La Corte azgosneli La 

recogsiitis, per parlare solo di questa for-

mava, che, per egetto dell'ait. 1557 coli. civ., pia di rinnovaziOfle, ptopria 
all'enfiteflei per. 

le parte non potessero derogale alle norme petua, aveva luogo dopo mm periodo, stabilito 

cogenti, contenute negli alt. 1562, 1563 e 1564 di cinque, dieci e ventenove anni; mirava so-
ma. civ.; laddove d'altra parte l'ari. 1563 pratutto a affermare l'autorità 1cl 

concedente 

accordava al concedente di domandare la neo- e il suo diritto sul fondo, assicurandolo contro 

gnizione del proprio diritto soltanto ogni ven- le presenielonii dava modo di 
esigere  il clCia 

tino-ve anni e quindi, secondo In Corte, non riuns,faubt5aPr0v5 del dominio diretto 
prima di tale epoca. E le resistenti poi a niba- uendo un nuovo documento. Gli statuti pre-

dire la nullità, dichiarata dalla Corte, soggiun- vedevano poi, 
in caso di mancata ricognizione, 

gono, che l'accennato patto oltre od 
ampliare la decade

nza con i danni e 1
li interessi  e sta 

il potere del ceneedente cambia tanto il soggetto bilivano talvolta anche la presflnz10n0 clic 

attivo quanto quello passivo del r
apporto, tutti i beni dell'eiìfiteuta, cioè compresi i liberi, 

pregiudicaildo la situazione dell'enfiteuta, per dovessero couaiderami enflteutiei. Sicchò il con-

ti quale è trasformato in obbligo q
uesito fsr- cedente, per la decadenza intervenuta, poteva 

niava una facoltà del direttorio, introduceu entrare nel possesso di 
«sei e rimane 	linchò 

dosi insieme una rigorosa clausola di decadenza, non ne fosse avveilsita la separazione dietro 

non prevista dalla legge. 	
prova della loro ailodialità da fornirei dall'en 

Ma, nonostante le osservazioni della sentenza fiteuta medesimo. 

e delle resistenti, la critica del ricorso è fondata. 	
L'ari. 1561 cod. civ., nel garantite al conce" 

diritte romano, anche giuotiniane5 dato dente la facoltà della ricognizione ogni venti-

ml particolare ordinamento dell'enfiteusi, igno- nove anni, non impone, come pretende la Corte, 
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