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APENDICE
AL L1BRO II DEL CODIGO NAPOLEON

TITULO V.

DE LA EXFITEUSIS (1)

CAPITULO PRIMERO.
Nociones generales.

§ I.—ORIGEN DE LA ENFITEUSIS.

540. El cddigo no trata de la enfiteusis, no la menciona
entre los derechos reales que se enumeran en el art, 543,
ni entre 1los derechos inmobiliarios que son susceptibles
de hipotecas (art. 2118). De aqui se han originado sérias
dudas acerca de la cuestion de saber si la enfiteusis exis-
te todavia en el derecho francés, 4 titulo de derecho real
inmobiliario. En nuestra legislacién Lelga, la duda no
existe: uni ley de 10 de Enero de 1824 ha llenado el vacio
que se notaba en el cddigo civil, ¥ ha mantenido la enfi-
teusis con los caracteres esenciales que clla tenia en el an-
tiguo dereclio. Esto nos ahorra entrar en la controversia

1 Pepino Le Ialleur, “Historia de la enfiteusis en ¢l derceho ro.
wano y en al francés.” Paris, 1843 (Memomoria convocada por la
facuitad de derecho de Paris). Hay también una monografia sobre

¢l derecho romano: “Zusarize Quidonis et clari de jure emphyteutwo
traetatus,” 1573, 8™
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que se agita siempre en ¢l dominio de la doctrina; la ju-
risprudencia se ha decidido por el mantenimiento de la
enfiteusis. Es importante que conste el hecho, porque de
él resulta que las sentencias y los autores que aceptan la
enfiteusis pueden invocarse en Bélgica para la interpreta-
cidn de la ley de 1824. Esta ley formaba un titulo del
nuevo codigo civil que iba & ponerse en ejecucién cuando
Ia revolucidn de 1830 puso término al reino de los Paises
Bajos. Lo mismo pasa con una ley de la misma fecha con-
cerniente 4 la superficie. La publicacién anticipada de los
dos titulos del codigo de los Paises Bajos, prueba que se
experimentaba la necesidad de una ley que disipara las
dudas que habian originado el silencio del cddigo Napo-
ledn. ¢Pero no se han forjado ilusiones sobre la importan-
cia de esta materia? Al hacerse el examen preparatorio
del titulo de la enfiteusis, una seccién habia propuesto que
todo el titulo se redujese 4 un sdlo articulo. Selee en las
respuestas del gobierno 4 las ohservaciones de las seccio-
nes de la segunda cadmara de los Estados generales: que
la enfiteusis era una materia importante y que debia dér-
sele el desarrollo que merecia. No se realizaron esas pre-
visiones, Nosotros no sabemos si las enfiteusis son frecuen-
tes en las provincias septentrionales del antiguo reinode
los Paises Bajos. Cierto es que en Bélgica la jurispruden-
cia casi enmudece; 4 penas se encuentran algunas decisio-
nes sobre la materia en la coleccién que publica los fa-
llos pronunciados por los tribunales de primera instancia,
Esta es una razén para no extendernos al tratar de un de-
rech> que se ha mantenido en la tradicidn, pero que ya
casi no tiene razdén de ser (1).

1 Nos limitamos 4 citar ia @ltima sentencia, de 26 de Abril de
18563 (Dalloz, 1853, 1, 145). Véanse lus antoridades en Dalloz, en la
palabra “Alguiler enfitéutico,” utims. 3 y 4. Eo sentido contrario, De-

mofombe; t. 11, p. 400, ntim. 491, y Aubry ¥ Rau, t. 27, p. 432, pi..
rrafo 234 bjs.
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341. La enfiteusis es una especie de arrendamiento por
largo plazo; no puede cel. hrarse por menos de veintisiete
afios, segin la ley belga, y uo puede pasar de noventa y
nueve, Este contrato da al enfiteuta un derecho real enel
predio y el pleno goce del inmueble. ;Como es que al la-
do del arrendamiento ordinario, que también puede con-
tratarse & plazo largo, el legislador ha organizado un
arrendamiento 4 titulo de derecho real? Nuestros mejores
autores, Cujas, Domat, contestan que la enfiteusis se ha es-
tablecido porinterés de la agricultura. Oigamos & Domat:
“como los duefios de heredades estériles no pueden hallar
ficilmente arrendadores, se inventd la manera de dar 4
perpetuidad esta clase de heredades para que fuesen cul-
tivadas, para plantar en ellas d para mejorarlas de cual-
quiera otra manera asi como lo indica la voz enfiteu-
sis. A merced de este convenio, el propietario del predio
halla, por su parte, su ventaja al asegurarse una renta
cierta y perpetua; y el enfiteuta, por su parte, obtiene ven-
taja en emplear su trabajo y su industria para cambiar la
faz de In heredad y sacarle fruto.” (1) Hste motivo casi
no justifica la enfiteusis. En nuestro derecho moderno, el
arrendamiento puede también celebrarse por noventa y
nueve afios. Y si no es fértil la tierra, la renta serd otro
tanto mds modica. Asi, pues, los arrendamientos comu-
nes ofrecen las mismas ventajas que los arrendamientos
por enfiteusis.

Para descubrir las razones que han hecho que se intro-
duzean los arrendamientos enfitéuticos, hay que remon-
tarseal estado social del imperio romano en cuya época se
originaron. La historia tradicional relata que los barba-
ros destruyeron el imperio y la antigua civilizacién. A de-
cir verdad, la sociedad se estaba muriendo, se extinguia de

1 Domat, “Leyes civiles,” lib, L. tit. IV, sec. X, p. 69. Comparese
Duvergier, “Del arrendamiento,” niim. 142.
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inanicién. En nuestros dias la poblacién crece en tales
proporciones que 4 veces han infundido terror 4 los eco-
nomistas. En tiempo del imperio, la poblacidn decrecia,
las casas se venlan al suelo por falta de habitantes, los
campos permanecian incultos porque ya no habia culti-
vadores. Por esto era que no se hallaban arrendadores,
Y no obstante, entonces mis que nunca eran necesarios,
porque ya no habfa pequefios propietarios. Se conoce el
grito de alarma de Plinio. Los latifundia han traido la
ruina de Italia, y estén en camino de producir la de lay
provincias. La Italia, esta antigua madre de las cosechas,
ya no producia trigo bastante para alimentar 4 sus esca-
sos habitantes. En nuestros dias la propiedad raiz se so-
licita con una especie de pasidn. El cddigo atribuye al
Iistado los bienes vacantes y sin destino. Disposicién ocio-
sa, dicen todos los comentadores, 4 menos que se trate de
una sucesién en desherencia, ya no hay inmuebles aban-
donados. Mientras que, cuando el imperio, las tierras
permanecian sin labrar, y se abandonaban, porque por fal-
ta de brazos para cultivarlas, no habia medio de sacarles
algin provecho (1). En esta decadencia, 6 mejor dicho,
en esta decrepitud, inauguraron la enfiteusis para dtraer
cultivadores. Esto fué un expediente, dice el historiador
de la enfiteusis, pero no un remedio (2). Si hubiera habi-
do cultivadores, también habria habido arrendadores. El
mal era irremediable. Fué preciso uno de esos remedios
que la Providencia envia 4 las sociedades que no pueden
salvarse por sus propias fuerzas. Dios envié & los barba—
ros. Y tan sentian los romanos la necesidad de esta in—
mensa revolucion, que ellos mismos llamaron al imperio

1 Véanse los “HEstudios sobre 1a historia de Ia humanidad,” Roma,
(2" edicitn), .

2 Pepino Le Halleur (“Historiz de la enfiteusis,” ps. 16, 28, b4,
167).
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4 los futuros destructores de Roma. Este fué un huracdn
que, 4 la vez que destruyd, devolvid la vida 4 una socie-
dad moribunda.

342 En laedad media, la enfiteunsis cambid de carécter,
tanto como la propiedad. La propiedad romana era un dere-
cho absoluto que no toleraba divisidn: bajo la influencia
de las ideas fendrles, al contravie, el derecho del propieta-
rio se fracciond en pedazos: cada cosa tuvo, por decirlo asf,
dos propietarios, porgue no Labia tierra sin sefior. El se-
fior tenia la propiedad honorifica, el dominio que conferia
la soberania, porque también la soberania se fraccionaba
hasta el infinito, siendo todo bardn un rey en su baronia,
En cuanto 4 los derechos ttiles que la propiedad conflere.
pertenecian al vasallo, el cual poseia la tierra y la eulti-
vaba. El contrato nsual que establecia esta divisidn de la
propiedad =¢ llgmaba “arrendamiento 4 censo.” Por me.
dio de este contrato, el propietario de un predio traslada-
ba 4 otro su dominio util por una renta anual y retenfa el
dominloy directo. &ué eran estos dos dominios ejercién-
dose sobre una sola y misma cosa por dos propietarios?
Pothier contesta: “el dominio directo que tienen los se-
fiores (e feudo 6 de censual sobre las heredades que
por ellos son tenidas en feudo ¢ en censo, es el dominio
antiguo, originario y primitivo de la heredad del cual se
ha separado el dominio ntil por Ia enagenacion que se ha
celebrado.” Resulta de esta divisidn de la propiedad, con-
tinga Pothisr, que el dominio directo no es mds que un
dominio e superioridad, es decir, el derecho que tienen
los sefiores de darse & reconocer como sefiores 4 los pro-
pietarios de las heredades de ellos oblenidas, y de exigir
ciertos deberes y rentas en reconocimiento de su sobera-
nia. El dominio @til consistia en log derechos que da la
propiedad: era el goce pleno ¢ integro de la cosa, con cier-

P, de 0. TOMo VIIL—01
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tas cargas que implicaban la superioridad del sefior di-
recto.

JQué vino 4 ser la enfiteusis en este orden de 1deas? [Co-
sa singular! parecia consagrar esta misma divisidn del
dominio, que era ¢l cardcter esencial de la propiedad feu-
dal. El arrendador era propietario incoutestable; en reco-
nocimiento de su derecho de propiedad percibia una rents
remejante al censo feudal. Pero el enfiteuta tenia también
una especie de dominio; jacaso no se le permitia que ena-
genase é hipotecase, facultades que sdlo corresponden al
propietario de la cosa? jacaso no tenia el goce pleno del
predio enfitéutico? Las expresiones mismas parecian idén—
ticas para designar la enfiteusis y el arrendamiento 4 cen-
so. En las leyes romanas se leia que el arrendador tenia
las acciones directas y el enfiteuta las «@iles, s ¥ no era esto
el dominio direclo y el dominio il de la propiedad feu-
dal? Las apariencias tenian que engafiar 4 los legistas en
una época en que toda propiedad estaba dividida. Tene-
mos, dice Boutaric, un contrato que casi no difiere sino en
el nomhre, de la enfiteusls, y es el arrendumiento 4 censo,
81 es que hay alguna diferencia entre uno y otro, es que
no se puede arrendar 4 censo sino un predio que se posee
noblemente; mientras que para arrendar un predio 4 titulo
de enfiteusis, basta con poseerlo como franco alodio é in-
dependientemente de toda sefioria directa (1).

Esta confusién de la enfiteusis y del arrendamiento 4
censo tuvo importantes consecuencias. El arrendador era
propietario, pero su derecho no era otra cosa que un do.
minio de superioridad, es decir, el derecho que tenia el
arrendador de hacerse reconocer propietario antiguo, ori-
ginario y primitivo, y de exigir ciertos deberes y rentas

recognitivas de su antigua calidad. En cuanto al dominio

1 Boutario, “Comentario sobre las Institutas (e Justiniano,” li
bro I1I, tit, XXV, pfo. 3. Pothier, “Tratade de lu propiedad,” nG-

mero 3.
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util pertenecia al enfitenta. Luego éste era también pro-—
pletario; como la palabra lo indica y como Pothier lo ex-
plica, el dominio 1til encerraba todo lo que hay de itil en
una heredad, como es percibir los frutos ¥ disponer de
ellos & disereeion. Hé aqui la propiedad feudal. La con—
fusion pasd al lenguaje. Los romanos llamaban pensidn o
canon 4 la renta que el enfiteuta debia pagar al arrenda-
dor: en 1a edad media se le did el nombre de censo ¢ ecen-
sual, prestacion que en el derecho feudal era la seial de
la sefioria directa perteneciente al arrendador (1).

343. Tal es el origen de la duvisidn del dominio en di-
recto y util, que hace gran papel en la historia y cn la
teoria de la enfiteusis. Nacida del régin:en fendal, le so-
brevivio asi como los efectos civiles del feudalismo se
mantuvieron muchos siglos despuds de gune el feudalismo
politico cedio el paso & la monarquia abscluta. Nada tan
tenaz como las tradiciones juridicas; el derecho es una faz
de la vida, y désta se transforma muy lentamente. De aqui
las singulares teorias de los jurisconsultos en los paises de
costumbres; estaban ellos criados en el respeto al derecho
romano, pero éranles también caray lay tradiciones consue-
tudinarias. Asise explica su tendencia para identificar
dos derechos esencialmente diferentes, el derecho romano
y €l derecho fendal. Domat mantiene la divisién de la pro-
piedad entre el arrendador y el enfiteuta, ddndole colorido
romano. El admite que la enfiteusis opera una translacidn
de propiedad, por mds que el arrandador siga siendo pro-
pietario. I1é aqui como entiende ¢l esta divisidn que para
an jurisconsulto romano habria ~itle incomprensible. El
que arrienda un predio en enfiteusis signe siendo el duefio
respecto 4 gozar de la renta, como fruto de su propio
predio, lo que le conserva el principal derecho de propie-

1 Salvaing, en Merlin, “Cuestioues <o (erecho,” on las palabras
“Renta propiedad, Renta sefiorial,” pfo. 14, nam, .
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dad, que es el de disfrutar 4 titulo de duefio. Y el enfitenta,
por su parte, adquiere el derecho de transmitir 1a heredad
4 sus sucesores 4 perpetuidad, de venderla, de donarla, e
enagenarla, con el gravamen de los derechos del arrenda-
dor, y de plantar en ella, edificar y hacer otros cambios
que ¢l discurra para mejorarla, todo lo que es otros tan—
tos derechos de propiedad. Los dervechos de propiedad
que reticne el dueflo y los que pasan al enfiteuta se dis—
tinguen comunmente, prosicus Domat, con las expresio-
nes de “propiedad directa” «ue se da al derecho del due-
flo, y “propiedad util” que s: da al derecho del enfiteuta.
Domat escribia segin los prineipios del derecho romano;
asi es que trata de dar colorido romano 4 una teoriy que
es esencialmente feudal, Kl arrendador, dice ¢él, es el pri-
‘mer duefio del predio, conserva su derecho originario de
propiedad, 4 reserva de lo que transmite al enfiteuta. Y
dste adquiere el derecho de gozar y disponer, con el gra-
vamen de los derecios reservados al duedio del predio.
Asl es como Domat concilia los pasajes de las leyes ro—
manas en los cuales se llama unas veces al enfiteutn v otras
se le niega esta calidad (1).

Otro jurisconsulto, el altimoe que haya escrito sobre
materias feudales, Henrion de Pansey, no vacili en atribuir
al derecho romano la divisién de Ia propiedad en dominio
directo y util, distincion que forina el cardcter esencial de
la teoria tradicional de la enfitensis, Si Ia palabra no estd
en el derecho romane, s estd la cosa. Bn ¢--io, el enfi-
teuta tenia la accidn de reivindiecacion «fl; ahora bien, el
propietario es el tnico que puede reivindicar, luego sl en-
fiteuta se le consideraba como propietario. Il arrenda-
dor, por su parte, tenia la aceidn de reivindicacion directa,
signo de la propiedad supertor que se reservaba en el pre-
dio, y que nunca se le ha disputado. Asi ey como la dis-

1 Domat, “Leyes civiles,” 1ib. I, tit. IV, sec. X, nims. 5 y 6,
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tincién ¢ue los romanos habian estableeido entre la accidn
util ¥ lu aceion direcia, respecto 4 heredudes arrendadas en
enfitensis, produjo la distincidn entre 1 doiio directo y
el doninio ddttl; ya no se decia gue ol tomador tenis la ac-
cién atil, sino que tenia el dominio y la propiedad atil.
Domat agrega que Coquille fué el primero que did esta
explicacién de una cosa que ha embarazado mucho 4 los
autores, hasta el punto de haber creido varios que la dis-
tineidn de la sefioria directa y de la propiedad util era
una invencidn de los antiguos francos ¢ de alguno de los
paeblos que desmembraron el imperio romano {1). A Mer-
lin le parece que la demostracion nada deju que desear; es,

pues, segtn ¢l, un punto claro gue la Cistincién de la pro-
piedad en dominio directo v en dominio 1til tiene su ori-

gen en las leyes romanas (2).

344, Tiempo es ya de restablecer la verdad en lugar de
ese derecho y de esa historia de pura fantasia. La doctri-
na romana habia sido expuesta ‘desde el siglo diez ¥ seis
por dos jurisconsultos eminentes, Cujas y Doueau. Este
uliimo, sobre todo, emplea especial esmero en establecer
los verdaderos principios; tenia en su contra la tradicién
de la edad media y 4 todos los intérpretes del derecho
consuctudinario, que era feudal en su esencia. Facil le
es demostrar que el arrendador era propletario; los juris-
consultos y las constituciones imperiales jimds se daban
otro nombre. Ahora bien, si ¢l arrendador es propietario,
es imposible que lo sea el enfiteuta: jacazo no estd escrito
en las leyes romanas y no nos lo diee la vazdn, que no
podria haber dos propietarios de una rola y ‘misma cosa,
porque el derecho absoluto de unn de ellos exrluye el
derecho absoluto del otro? Por zsto se dice que Jos enfi--

1 Henrion de Pausey “Disertaciones fewlales” en la palabra
“Censo,” pfo. 6"

2 Merlin, “Cuestiones de dereche,” eu la palabra “Enfiteusis,” pd-
rrafo V, nam. 1, (t. 6", p. 275).
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teutas, por mds que su arrendamiento sea perpetuo, no ad-
quieren la propiedad del predio enfitéutico, ann cuando
tengan una accidn de reivindicacion Gtil, hasta contra el
mismo arrendador (1). ;No se dirfa que se expidio esta
ley para prevenir la confusidn entrs la accidn éfil y el do-
minio til? Pero se dird, ;qué cosa es esta propiedad del
arrendador? Una palabra vana; todo lo 4til de una propie-
dad pertenece al enfiteuta, luego él es quien, en realidad,
posee el dominio util. La objecidn confunde la divisién de
la propiedad en su desmembramiento. Sin duda que el
arrendador no tiene ya la propiedad enteradel predio que
da su enfiteusis; el tomador tiene el derecho de ejecutar
ciertos actos de propiedad, actos que son separados del
derecho de dominio; pero esto mismo prueba que el dere-
cho de dominio se le queda al arrendador. Y este derecho
no es una palabra vana. El arrendador recibe una renta
mensual; jecon qué titulo? Precisamente porque es propie-
tario y en reconocimiento de su derecho de propiedad.
Cuando el enfiteuta enagena su derecho, debe denunciar
la enagenacién al arrendador, y éste tiene la preferencia;
en todo caso tiene derecho 4 la quincuagésima parte del
precio. ¢Por qué? Porque él es el duefio. Por esto es que
vuelve 4 entrar 4 su pleno derecho de dominio si el enfi-
teuta no cumple sus obligaciones. El era propietario en
el momento en que da sa arrendamiento, y conserva el do-
minio de propiedad por todo el tiempo que dure el arren-
damiento. Por esto es por lo que tiene la accidn de rei-
vindicacién; se le llama directa, porque es la consecuen-
cia y sancién de su derecho de propiedad. Elenfiteuta no
tiene mds que una accién util, es decir, ficticia; esta mis-
ma fiecion depone contra él, puesto que ella prueba que,
en realidad, él no ¢s propietario. Verdad es que varias
constituciones imperiales le dan ese titulo, pero en ellas

1 L. 1°, D, “si agar vectig.”
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se trata de predios pertenecientes al patrimonio del prin—
cipe, es decir, de contrato narticulares; ésta es una ex—
cepcion de derecho comun, y la excepeién confirma la
regla (1).

La demostracién es decisiva. Pero las preocupaciones
se trasmiten con mds facilidad que las vardades. Més ade-
lante veremos que el error se ha perpetuado ea la juris-
prudencia francesa; para extirparlo de la ciencia del de-
recho romano, han sido precisos nuevos esfuerzos. Los
nombres que ilustran la ciencia alemana en el sizlo diez
y nueve hacen que algunas veces se echen en olvido las
grandes figuras del diez y seis; la justicia quiere que se
reconozea que Thibauty Vangerow no han hecho mds que
repetir lo que habia dicho el incomparable Doneau, el en-
fiteuta no es propietario, no tiene mds que un derecho real
en el predio entitéutico caya propiedad queda en manos
del arrendador (2).

345. Los antiguos autores hablan por lo comin de la
enfitensis como un derecho perpetuo. Tal era, en efecto,
la fndole ordinaria del arrendamiento enfitéutico; y como
en las ideas del dereeho consuetudinario implicaba una
divisién de la propiedad, tenia todas las apariencias de la
propiedad feudal. No debe, pues, llamar la atencidn que el
legislador revolucionario aboliese la enfitensis perpetua
como viciada de feudalismo (3). Desde entonces ya no po-
dia tratarse de un domirio util y de un dominio directo,
porque esta distincion era esencialmente feudal, y el feu-
dalismo-estaba destruido hasta en sus tltimos vestigios.
Las leyes de la Revolucién mantuvieron la enfiteusis tem-

poral; ¥ con tal titulo ha sido consagrada por la ley bel-

1 Daonelli, “*Commentnria,” lib. IX, cup, XIV, pfos. 26_29 (. 57,
p&. 378_381, edicidn alemana).

2 Thibaut, “Civilistische Abhandlungen,” niim. 11, y “Versuchse,”
11, nfim. 2, Vangerow, “Pandekten, t 1°, p. 728, nota.

3 Loyesde 11 de Agosto de 1739, 18 de Diciembre de 1790, y 17
do Jalio de 1793,
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ga de 1824, ;Qué cosa es, pues, la infiteusis conforme al
nuevo derecho? En otro tiempo ddbase al contrato que la
creaba el nombre de arrendamiento enfitéutico; nuestra
ley no se sirve de este termino, ella no llama arrendador
al que constituye la enfiteusis, sino siempre propietario.
Pero también en el arrendamiento ordinario, la ley da 4
veces el nombre e propietario al que alquile ¢ arrienda
un bien, porque por lo general el propietario es el (ue
consiente el contrato. A pesar del cambio en el lenguaje, la
enfiteusis conserva grande analogia con el arrendamiento;
se le paga al propietario una renta anual, la duracién del
arrendamiento puede ser lo miswo que la de la enfiteusis,
el arrendatario puede tener autorizacién para edificar y
mejorar. Queda en pié, sin embargo, una diferencia fun-
damental, y es que la enfiteusis engendre un derecho real,
mientras que el arrendamiento no produce mds que un
derecho de erédito. Aqui vuelve 4 presentarse la cuestién
que hemos planteado: jpor qué el legislador establece al
lado del arrendamiento ordinario un arrendamiento ex-
cepcional? ;La personalidad de uno de los derechos y la
realidad del otro son razon suficiente para organizar dos
contratos que tienen el mismo objeto en el derecho roma-
no, procurar una renta al propietario y medios de exis-
tencia al que cultiva el predio como arrendador 6 como
enfiteuta?

La cuestion divide tanto 4 log jurisconsultos como 4 los
economistas. Duvergier dice que la ciencia econdmica na-
da ha descubierto mds ingenioso ni mejor c¢cmbinado;
Troplong, al contrario, piensa que el contrato enfitéutico
no ofrece utilidad sino en excepcionales circunstancias,
Demolombe avanza mas aun: segin ¢l, la enfiteusis no tie-
ne.ya razén de ser (1). Say critica el uso de los arrenda-

1 Davergier, ¥“Del arrendamiento,” ntm. 143. Troplong, “Del
arrendamiente,” nim, 51, Demolombe, t. 11, p. 467, nam. 49,
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mientos enfitéuticos, mientras que Rossi ve en ello un ger-
men de progreso para la economia social, y sensura 4 los
autores del codigo civil por haber abandonado un con~
trato de esta importancia 4 las incertidumbres de una ju-
risprudencia vacilante (1). Nosotrosopinamos porgue los
hechos pongan término al debate. La jurisprudencia fran-
cesa reconoce la validez del arrendamiento enfitéutico; en
Bélgica estd organizado por una ley. jSe ha llegado 4 ver
que se multipliquen los tales contratos y que den wigo-
roso impulso 4 la agricultura? La pradctica los ignora por
decirlo asi. Nacieron en una época de decadencia universal;
porque no se hallaban arrendatarios, fué por lo que se
buscaron enfiteutas. En la edad media, la inmensidad de
los dominios del clero y de la nobleza requirié la divisidn
de la propiedad. Luego la infiteusis acompaiia siempre &
un estado anormal de la propiedad raiz. En el orden re-
gular de las cosas, basta con el arrendamiento. Si se man-
tiene la enfiteusis, es como un altimo resto de una tradi-
cidn secular.

§ II.-—CARACTERES DE LA ENFITEUSIS.

346, La ley de 10 de Enero de 1824 define la enfiteusis
en estos términos (art. 1 ©): “La enfiteusis es un derecho
real, gue consiste en tener el goce pleno de un inmueble
perteneciente 4 otro, con la condicion de pagarle una renta
anual, sea en dinero, ¢ en especie, en reconocimiento de su
derecho de propiedad.” Esta definicién nos da 4 conocer los
caracteres que distinguen 4 la enfiteusis moderna. Ella

1 8ay, “Economia-pelitica,” t. 27, p. 74, Rossi “Observaciones s0—
bre el derecho civil francés, considerado en sus relaciones con el es-
tilo econdmico de la sociadad” (“Revista de legislacién,” el articulo
se reprodujo en la “Revista de las revistas de dereche,” t. 37, pf.
gina 45),

P. de D. T0M0 VIIL—62
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difiere de la que da Domat, en dos puntos esenciales. Do-
mat decia que el enfiteuta tenia el derecho de disfrutary
de disponer de la heredad ¢ perpetuidad, con la obligacidn
de cultivarla y de mejorarla. La ley belga, al contrario,
excluye la perpetuidad, porque afiade (art. 2): “La enfiteu-
sis no podr4 establecerse por un plazo que exceda de no-
venta y nueve afios, ni por uno menor de veintisiete.” Més
adelante trataremos de la duracidn del contrato enfitéuti-
co. En cuanto al mejoramiento, cousideribasele en otros
tiempos como esencial en la enfiteusis; todos los antores
observan que la palabra griega (1), de la que se deriva el
término enfiteusis implica la obligacién de mejorar el pre-
dio con plantaciones, construcciones a otros trabajos. Tal,
en efecto, ha sido el objeto de la enfiteusis. Pero el mismo
Domat reconoce gque ésta no era una condicién de la enfi-
teusis. Despucs de haber dicho que el enfitenta debe me-
jorar el predio que tiene en arrendamiento, agrega esta
restriccidn: “Aunque la enfiteusis parezca restringida
segln su origen, 4 las heredades infértilés, no por eso de.
jan de darse por medio de arrendamientos que se llaman
enfitéuticos, heredades fértiles es que se hallan en buen
estado.” Nuestra ley ha consagrado esta innovacién. Lo
que era una obligacién ya no es més que un derecho. Se-
gin los términos del art. 5, “el enfiteuta puede mejorar la
heredad con construcciones, desmontes, plantios.” Déjase
entender que el derecho puede convertirse en una obliga-
cidn, si tal es la voluntad de las partes contrayentes, por-
que la ley les permite que celebren los convenios que juz-
guen oportunos, y no exceptiia mas que la duracidn del
derecho (art. 17). De aqui resulta que la enfiteusis ha cam-
biadoenterementede cardcter;ya no es un contrato que tie-
ne por objeto mejorar el cultivo, ya de esto no se trata en

1 Domat, “Leyes civiles,” lib, I, tit. 1V, sec, X, n" I, Duvergier,
%Del arrendamiento,” niim. 144, (p. 44, nota 3, de la edicién belga).
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la definicién. El enfiteuta adquiere el goce pleno de la
cosa.

347. 86lo quedan dos caracteres de la antigua enfiteu—
sis, uno concerniente 4 las obligaciones del enfiteuta, el
otrc relativo 4 la naturaleza de su derecho. El enfiteuta
debe pagar una renta anual; la ley dice que esto es en re-
conocimiento del derecho de propiedad de aquél 4 quien
la heredad pertenece, Esta rent. lleva por lo comiun el
nombre de canon: Es evidente que el canon es de la esen-
cia de la enfiteusis; no sevia concebible una enfiteusis sin
canon, como una venta sin precio ¢ un arrendamiento sin
renta de alquiler (1}. ;Pero es verdad el decir, como lo
hace nuestra ley, que se paga la renta en reconocimiento
del derecho de dominio del propietario? Esto asi era en
la enfiteusis primitiva, cuando su objeto era mejorar tie—
rras incultas; el canon era, por consiguiente, muy mddico;
no representaba el goce del entiteuta, sino que mds hien
era un reconocimiento del derecho de propiedad que le
quedaba al arrendador. Ahora bien, la ley belga ya no
supone que se den heredades infértiles en enfiteusis, supues-
to que no impone al enfiteuta Ia obligacién de mejorar.
Asi, pues, hay algo contradictorio en la definicién que el
legislador da de la enfiteusis. Por una parte, esta defini~
cidn asegura al enfiteuta el goce pleno de una heredad que
por lo comiin serd un predio fértil, y por la otra, supone
qque para el goce pleno de la cosa comin no pagara més
que una renta moédica, que seria menos una renta que un
reconocimiento del derecho del propietario. De hecho no
es ash; el tipo de la renta se fija por el valor del inmueble,
y no difiere de los arrendamientos y alquileres sino por
el nombre que lleva: la ley la llama renta enfitéutica (ar-
ticulo 10).

348. El cardcter esencial de la enfiteusis, segin nuestra

! Denelli, “#Comment,” 9, 14, 23 (t. 5°, p. 374}
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léy, es que dé al enfiteuta-un derecho real'en la- heredad.
4Cudl es l1a naturaleza de este derecho? Hemos dejado di-
clio cusl era la teoria de la antigua jurisprudencia, y ¢udl
es la-verdadera doctrina del derecho romano. Esta dlti-
ma es la que nuestra-ley consagra. Sin embargo, queda
una dificultad, y vamos 4 ver que es grande. Hay dere-
chos:reales mis ¢ menos extensos, y los puede haber que
impliquen una verdadera divisién de la propiedad; el ar-
ticulo 558 lo supone, y ya veremos algunos ejemplos de
esto al tratar de la superficie. La cuestién consiste en sa
ber si el enfiteuta no tiene mas que un derecho de goce ¢
si-lotiene de propiedad. Reina, acerca de este punto, gran-
de incertidumbre en la doctrina y en la jurisprud:ncia
francesas; debemos detenernos en este punto, aun cuando
no sea sino para saber si se pueden invocar en Bélgica las
decisiones de la corte de casacién de Francia. En esto tro-
pezamos como adversario un nombre de suma autoridad,
Merlin que, 4 nuestro juicio, es el mejor de los juriscon-
sultos modernos. Sdlo un reproche le dirigimos: nacidoy
criado en el antiguo derecho, ha permanecido m4s alin de
lo que los legistas lo son habitualmente, el hombre de la
tradicion. Hste defécto se manifiesta, sobre todo, en mate-
ria de enfiteusis, que es tradicional por naturaleza; como
la-tradicién se enlaza con el derecho romano 4 la-vez que
con- el feudal, precisaba dominarlos, penetrindose dé su
verdadero espiritu; porque hay también preccupaciones
tradicionales y Merl{n no ha sabide librarse de ellas. F4l-
tale la-ciencia de la historia, como 4 la mayor parte de
los- jurisconsultos franceses. Por esto ha sucedido que
Merlin reproduzca errores histéricos que Ilama la aten~
cién volver 4 encontrar en la jurisprudencia del siglo
diez y nueve. Lo que sirve de excusa 4 Merlin y-4'la jo-
risprudencia-es que realmente es grande la dificultad de
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precisar la naturaleza del derecho que corresponde al
enfiteuta.

Merlin dice que las leyes romanas dan al enfiteuts ung
accidn real, hasta contra el arrendddor; le permiten hipo-
tecar-el predio que tiene en enfitensis. Ciertaniente que
el enfiteuta no podria ni reivindicar ni hipotecar el predia
enfitéutico, si no le perteneciera, porque la-aceiéhr derei-
vindicacién no puede ejercerla més que el propietario, y
¢l solo- puede comceder una hipoteca. Sin embargo, lag
leyes romanas ‘dicen también que el enfiteuta no llega &
ser propietario, mientras que de tal califican al arrenda-
dor del predio enfitéutico. ;Cémo conciliar estas decisio-
nes que parecen contradictorias? Hay que suponer, sé di-
ce, que el enfiteuta tenfa participacion en la propiedad
del arrendador; de aqui la distincién entre ¢l dominio di:
recto y el dominio util, el primero en poder del arrenda-
dor y el segundo que se transmitia al enfitenta. Merlin
mantiene la distincién, aun después de la abolicién de la
enfiteusis perpetua; porque el enfiteuta temporal tieme tam:-
bién la accién real, puede también hipotecar, luego ed pro-
pietario, Merlin podria razonar del mismo modo bajo-el’
imperio de nuestra ley; porque, por los términos del'ar-
ticulo 3, el enfiteuta ejerce todos los derechos inherentés”
4-la.propiedad; puede no solamente enagenar su derécho
¢ hipotecarlo, sino también gravar-el predio enfitélitico
com servidumbres por todo el tiempo que dure €l gocs.
Luego habria-que conciuir con él que el arrendador con-
serva el dominto directo, y que el dominio 4til perténece
al enfiteuta (1),

Deé antemano hemos contestado 4 dicha argumentacién.
La distincién del dominio directo y del’ dominie 0*il'es

1 Mérlin “Cnestiones de derecho,” en la palabra “Enfiteusis,” pa:
rrafo 5°, ndm, 1, (t. 6°, pa. 270 y signientes). Tal es también Ja doo_
trina de Proudhon, “De los derschos de nso,” edisién de Onvasson,.
t. 1°, p: 394, ndm. 382.
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una concepcion feudal, el derecho romano la ignora; y la
teoria del cddigo sobre la propiedad es la del derecho
romaho. La divisién del dominio entre el sefior directoy
el propietario que tiene un dominio 1til es un resto del
derecho feudal, abolido por la Revolucidn; sin embargo,
la vamos 4 volver & encontrar en las sentencias de la cor-
te de casacion, como si vivieramos aun bajo el imperio
del feudalismo. En vano Merlin invoca las acciones rea—
les y =l derecho de hipotecar que pertenecen al enfiteuta:
el usufructuario tiene también las acciones reales, y pue-
de también hipotecar su derecho; y sde esto se deducira
que ¢l usufructuario tienc el dominio til?

349. Pasemos 4 la jurisprudencia, Se lee en una senten-
cia de la corte de casacién: “La enfiteusis es un contrato
que no debe confundirse ni con el de arrendamiento, ni
con el de venta; tiene su naturaleza y produce efectos que
le son propios. Sus efectos son dividir la propiedad del do-
minio dado en enfiteusis en dos partes: una formada por el
dominio directo, cuya renta que retiene el arrendador es
representativa; la otra parte, llamada dominio util, que se
compone del goce de los frutos que produce dicha pro-
piedad. El tomador posee el dominio 1til que se le trans-
mite por efecto de esta divisidn, como propietario, pu-
diendo mientras dura el arrendamiento, disponer por
venta, donacidn, trueque 6 de otra manera, con la carga,
oo obstante, e los derechos del arrendador; pudiendo,
por el mismo tiempo, ejercer la accion in rem para hacer-
se mantener con todos los que la perturben, incluso el
arrendador” (1).

Hay en esta sentencia una mezcla de error y de verdad.
Todo lo que en ella se dice de los derechos del enfiteuta,
es la verdad, y sia embargo, la consecuencia que la corte

1 Sentencia de casaeién, de 20 de Junic de 1522 (Dalloz, “Accién
posesoria, nfim, 534).
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deduce es inadmisible. Si, <l enfiteuta ajerce todos los de.
rechos inherentes 4 13 pro iedad del predio, como lo ex-
presa la ley belga, art. 3; y sin embargo, esta misma ley
dice formalmente qgue la enfiteusis es un derecho real en
un inmueble perteneciente d otro, y agrega que en reconoci-
miento de ese derecho de propiedad es por lo que el en-
fiteuta paga un censo anual. ;No es esto decir con toda
claridad que el enfiteuta no es propietario? En cuanto 4
una divisién de la propiedad en dominio directo y itil,
de esto ya no puede hablarse desde ¢l zfio de §9. ;Pero si
el enfiteuta no es propietario, jcomo explicarse que ejerza
todos los derechos de propiedad? La dificultad subsiste.

350. Cuando se leen las sentencias de la corte de casa.
cion, dirase que estd 4 caza de una explicacién que con-
cilie el derecho de propiedad del arrendador con los de-
rechos tan extensos que corresponden al enfiteuta. Una
sentencia de 1843 dice que el efecto propio del arrenda—
miento enfitéutico s operar la enagenacion temporal de la
propiedad del inmueble dado en enfiteusts; que ¢l tomador,
hecho asi propietario por un tiempo determinado, puede,
mientras dure el arrendamiento enfitéutico, disponer del
inmueble, objeto del contrato, salvo el ejercicio de los
derechos del arrendador, al espirar la enfiteusis (1). La
corte de Paris ha dado otra férmula de 1a misma idea;
ella diee que la enfiteusis confiiere 4 la vez un goce usufruc.
tuario por largos afios y una co-propredad entre el arrenda-
dor y el tomador; que la propiedad de los bienes dados en
enfiteusis se divide en dos partes, una transmitida al to-
mador, con la facultad, mientras dure su derecho, de dis-
poner de ella (2).

1 Sentencia de casacisn, de 24 de Julio de 1843 { Dalloz, Registro,
nam. 3034). Véase en el mismo sentido un fallo del tribunal de Li-
lie, en materia fiscal, 3 de Marzo de 1849 (Dalloz, 1849, 5, 149).

2 Paris, 10 de Mayo de 1831 (Dalloz, “Arrendamiento enfitéuti_
co,” nfum. 9, p. 585).
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Lia idea de-una propiedad temporal 6:de una co-pro-
piedad 4 plazo es tan inadmisible eomo la de la divisién
de la propiedad entre el arrendador y el enfitenta. Sin
duda que la:propiedad puede ser temporal, y de ello te—
nemos un.ejemplo cuando se revoca la donacidn por cau-
sa de ingratitud; el donatario ha sido propietario desde el
momento de la.perfeccidn del contrato hasta su revocacion;
pero por todo el tiempo.que el donatario ha sido propie-
tario; es claro.que el donador no lo era, porque no se con-
cibe que dos personas sean propietarias de una sola y mis-
ma cosa en su totalidad. Ahora bien, el arrendador, en la
enfiteusis, nunea ¢esa de ser propietario, supuesto que to-
dos los afios el enfiteuta le paga un censo para que reco-
nozca-su derecho de dominio. Luego habria-que decir con
la corte de Paris que hay co-propiedad temporal en pro-
veche del enfiteuta; pero la co-propiedad no se coneibe,
asi como la propiedad exclusiva, no se concibe en un -po-
seedor. que,.al pagar cada afio un censo, recornoce -con es-
to-mismo que -el arrendador sélo -es prapietario; luego
él 5o Jo es.

351. Enuna sentencia posterior 4 1a gque acabamos de
analizar, l4.corte de casacién dice que 6l enfiteuta tiene un
cudsi-dominio-(1). La sentencia fué pronunciada 4 informe
de Troplong. Esta expresién de cuasi—dominio no es nueva,
Cujas y Poneau se sirven de ella para marcar que el.en-
fitauta ejerce .casi todos los derechos que corresponden al
decir que dicho cuasi-dominio sea una propiedad? La -ex-
presidn, por el contrario, implica que el enfiteuta no -es
propietario. Asi cuando se habla de un cuasi—usufructo,
espera marcar gue este derecho no es un usufruc-
to verdadero. Asi era .como lo entendian Cujas'y Do-

1. iBentencia de dehegada apelacidn, do 12 de Marze de 1845 (Da-
1oz, 1845, 1, 105).
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neau; porque despucs de haber establecido ane el arren—
dador es el Unlco propietario. y que el enfiteuta mno
lo es, ¥ que ni siquiera tiene el dominio 0til, es cnando
Doneau agrega que tenizndo ¢l enfiteuta el ejercicio de
los derechos utiles qque s derivan de la propiedad, puede
decirse que ¢l tiene un cuuesi—~donunio. Tomada en este sen—
tido lasentencin de 1815 niega que el enfiteuta sea pro-
pietario; lnego es lo contrario de ias decisiones que ad-
miten una division de la propiedad, an dominio 0til 0 una
propiedad temporal. Venimos 4 parar en la conclusion de
que la enfitcusis es en nuestros dias lo que era segun Cu-
jas y Doneau, un derecho real, es decir, un desmembra-
miento de la propiadad (1).

3h2, En las aplicaciones de principlo es en donde se en-
cuentran diflenltades que explican las vacilaciones de la
corte suprema. El derecho del enfiteuta es real, y puss—
to gue se ejerce en un inmueble, es un dereclio real inmo-
biliario. In consecuencia, debe registrarse para que se
pueda oponer i terceros; [ ley de 1824 lo dice (art. I) y
la nueva ley hipotecaria lo decide implicitamente, supues-
to que somete 4 registro todas lay escerituras translalivas
de derechos reales inmobiliarios. ;Debe decirse de esto
que también la constitucion y la transmision de la enfiten-
sis estén sujetas al derccho de mutacidn inmobiliaria? Ta
ley de 22 frimario, afio V1L no pone tarifa al derecho de
cufitensi=. JEn'el silencio de la ley, era preciso asimilar
la eseritura constitutiva de la enilteusis 4 un arrendamien-
to, & & una transmision de propiedad? La oficina del re—
gistro se limitd por mucho tiempo 4 pereibir el derecho
de arrendamiento ordinario; la jurisprudencia cra de la
misma opinién, y Championucre [a ensefia, aun sin discu-

1 Cujas, sobre la ley 74, D., #de rei vind,” Denean, 11, 14, 30
P. de D. ToMG VIHL.—63



498 DE LA ENFITRUSIS

tirla (1). Bajo el punto de vista de los principios, esta doc-
trina es inadmisible; por el momento, hace uno abstrac—
cién de los textos. Por mids que la enfiteusis lleve usual-
mente el nombre de arrendamiento, el contrato enfitéutico
no es un arrendamiento. Zendn asi lo decidid. Begtn la
teoria romana, que es la que siempre ha dominado en es-
ta materia, la enfiteusis engendra un derecho real inmo-
biliario, mientras que el arrendamiento produce nn dere-
cho de crédito, derecho esencialmente mobiliario. Kl go-
ce prolongado del eafiteuta y los extensos derechos de que
disfruta establecen aun diferencias entre é1 y el arrenda-
tario; ¢es concebible que se pague el mismo derecho por
un arrendamiento de nueve afiog que por una enfiteusis de
noventa y nueve afios? Si la enfiteusis no es uu arrenda-—
miento, ¢es entonces un acto translativo de propiedad?
Aquf Ias dudas brotan en tropel. La misma constitucién
que resuelve que la enfiteusis no es un arrendamiento, re~
suelve igualmente que no es una venta, y la ley helga es
todo lo formal posible: el arrendador sigue siendo pro-
pietario; el legislador no le da otro nombre. Si no hay
venta, no hay translacidn de propiedad. ;O el contrato
especial Illamado enfitéutico seria translativo de propie-
dad? La tradicién romana protesta contra tal opinidn; la
préctica misma protesta, puesso que 4 despecho de la
constitucion de Zendn, ella se obstina en dar 4 la enfileu-
sis el nombre de arrendamiento. Por dltimo, la difinicidn
de la ley belga, que no hace mas que formular el derecho
anterior, repele toda idea de un translado de propiedad:
acabamos de decirlo.

La corte de casacién cambié de jurisprudencia, y por

1 Véanse las autoridades en Dalloz, en la palabra “Registro,”
ntms. 1831 y signientes. Sobre la doctrina de los auntores y de la
administracién de Bélgica, véase 4 Bastiné, “Teoria del derecho fis_
¢al,” p. 163, nam, 369,
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consiguiente la oficina del registro modificd su doctrina En
el dia estd aceptado que el arrendamiento enfitéutico y las
mutaciones que puede experimentar estdn sometidos 4 los
derechos debidos por los actos translativos de propiedad.
Nosotros respetamos la jurisprudencia y la préctica, pero
con una condicidn, y es que se funden en los verdaderos
principios. Se lee en una sentencia de casacion de 1850
que el efecto del arrendamiento en dos partes, la una que
conserva el arrendador, la otra que pertenece al tomador.
Esto es una afirmacicn; jen donde esta la prueba? El to-
mador, dice la corte, posee el derecho que le es transmi-
tido por esta division, como propietario; puede disponer
de ¢l por venta, donacidn, trueque, puede darlo en hipo-
teca. Iisto es verdad, pero lo mismo es absolutamente del
usufruto; squiere deeir esto que el usufructuario sea pro-
pietario del inmueble de que disfruta? Y si no lo es, 4 pe-
sar de los derechos que ejerce por qué el enfiteuta habia
de serlo? La sentencia agrega que las construcciones que
el tomador eleve en el predio enfitéutico eon, comoel go-
ce del predio mismo, su propiedad por todo el tiempo que
dure el arrendamicnto. Nuestra respuesta es siempre la
misma: lo que la corte dice de la enfiteusis, puede decirse
del usufructo. La conclusidn de la corte es que el enfiteun-
ta tiene sobre ¢l suelo y las construcciones un derecho
inmobtliario, que abre la prueba al derecho fijado para
la transmisién de los inmuebles por la ley de 22 frimario,
afio VII. En teoria, 1a enfiteusis deberia estar sometida 4
un derecho especial, supuesto que es un coutrato especial;
es crieto gque este contrato engendra un derecho real in—
mobiliario: pero ;todos los derechos reales inmobiliarios
1mplican translacion de la propiedad? gel usufructo, las
servidumbres, las hipotecas son actos translativos de pro-
piedad y como tales sujctos 4 tarifa?

En definitiva, los motivos dados por la corte de casa-



5Q0 DERECH0Y REALES

cion para asimilar 1a enfiteusis con la venta se dirigen al
legislador. El habria debido establecer un derecho espe-
cial por medio de un contrato especial. Hsto nos parece
evidente. El contrato enfitéutico no implica division de la
propiedad. Kl arrendador sigue siendo propietario, luego
puede enagenar su derecho; si lo enagana jdeberd el ad-
quirente pagar el derecho de mutacién siendo asi que no
entrard en goce sino después de cincuenta, sesenta ¢ no—
venta y nueve afios? Hay en e=to una posicién especial
que resulta de la larga duracid: de la enfiteusis, y una
posicién especial exige una decisidn especial. Por ofra
parte, la duracién de la enfiteusis puede no ser mds que
de veintisiete afios: gpagari entonces el enfiteuta pov 1n
goce de un siglo? Otra anomalia. El arrendamienio ordi-
nario puede tener Iz misma duracién que la enfiteusis de
hecho, la vosicién de un tomador que tiene un arrenda-
miento de noventa y nueve afios es poco mds & menos
idéntica 4 la del enfitenta; sin embargo, el primero no pa-
gard mas que un derecho de arrendamiento, v el segundo
pagard un derecho de mutacion (1). Hay en esto muchos
matices que habria debido tener en cuenta el legislador,
En el silencio de la ley, ss ha procedido por via de analo--
gia. A decir verdad, hay analogias en un sentido diverso,
¥ precisanente por esto Zenon ha hecho del arrendamien-
to enfitéutico un contrato especial, esto basta para quitar
toda base juridica 4 Ia jurisprudencia.

La jurisprudencia de la corte de casacidnes o istante,
pero no sucede 1o mismo con los motivos en los cuales se
funda, que varian considerablemente; sin embargo, las le-
yes y los principios permanccen los mismos. Nada prueha
mejor como estas vacilaciones cudn incierta es la doctri-

1 Esto es de jurispradencia, Seutencin de devegada apelacién,

de 24 de Agosto de 1857 (Dalloz, 1837, 1, 3263, y 11 de Noviembro
de 1361 (Dalloz, 1861, 1, 444).
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na en esta materia. La sentencia de 1830 dice que la en-
fiteusis implica una divisién de la propiedad. En la sen-
tencia de 1853, ya no se trata de esta divisi‘n; la corte
decide que el efecto del arrendamiento enfité iiico es ope-
rar la translacidn y la enagenacidn 4 plazo de la propie—
dad de un inmu~ble dado en enfitensis (1). Hay una dife-
rencia de todo 4 todo entre una propiedad “dividida” y
una “tempural.” Lucgo st la sentencia de 1850 tiene ra-
zon, la de 1853 no la tiene, y si ésta consagra la verdade-
ra doctrina, debe repudiarse como erronea la de 1850. La
sentencla de 1853 es de 23 de Febrero. Dos meses m4s tar-
de, la corte pronuncid una nueva sentencia que vuelve 4
la teor{a de una divisién de la propiedad; en ésta ya no se

habla de una propiedad temporal (2).
¢Para qué detenerse en medio de estas incesantes varia-

ciones? En la altima sentencia que acabamos de citar, la
de 26 de Abril de 1833, hay una comparacidén entre el
usufructo y la enfiteusis. La corte dice que el goce del
enfi*  :'a para los limites de un simple usufructo, cons-
titu: . con mayor razon, en provecho del enfiteuta, un de-
rechn inmobiliarlo cuya mutacién da cabida al derecho
fijado para la transmisidn de los inmuebles. Hay en esto
una solucion préctica de la dificultad que puede aceptar—
se entre tanto que la decide el legislador. La ley de 22
frimario, afio VII (art. 69, § 7, nam. 1), somete al dere-
cho proporcional del 4 por ciento las ventas 4 otros cual-
quiera actos translativos de propiedad 6 de wusufructo de
bienss inmuebles. Hay que hacer & un lado la asimilacidn
de la enfiteusis con un acto translativo e propiedad; pe-
ro nads impide que se le asimile con un usufructo. Sin

1 Sentencin do casacion, de 23 de Febrero de 1833 (Dalloz, 1853,
1, 55), ¥iase en el mismo sentido nna sentencia de casacién, de 18
(leMJVO tte 1547 (Dulloz, 1847, 1, 176).

2 Sentencia de cast teion, de 26 de Abril de 1853 {Dalloz, 1853, 1,
145).



502 DERECHOS REALES

duda que no faltan las diferencias, y vamos 4 sefianlarlas;
pero como las diferencias vienen 4 parar en dar al enfi-
teuta un derecho mds extenso que al usufructuario, se
puede razonar por analogia, é por mejor decir d fortior,
como la corte de casacién lo hace en la sentencia de 1853,

En Bélgica, el vacio que presenta la legislacién francesa
ge ha colmado, en lo concerniente 4 los derechos de suce-
sien, por la ley de 27 de Diciembre de 1817 (art. 11, pa-
rrafos A y C). Esta ley distingue las propiedades inmobi-
liarias de las rentas enfiténticas; las primeras estin gra—
vadas con el derecho de sucesién en razdn de su valor ve-
nal en el dia del fallecimiento, mientras que las rentas
enfitéuticas se evaluan'en razén de un capital formado
veinte veces de la renta. Se ha fallado que la ley se aplica
4 la enfiteusis temporal, la tinica que puede hacerse legal
desde la abolicién de la enfiteusis perpetua (1).

§ III.—La ENFITEUSIS Y EL ARRENDAMIENTO.

353. Lo que acabamos de decir prueba que es muy im-
portante no confundir la enfiteusis con el arrendamiento,
Se sabe que es vieja la controversia sobre el punto de sa-
ber &1 el contrato enfitéutico es un arrendamiento ¢ una
venta. Parécese al contrato de alquiler, en que ¢l precio
del goce del enfiteuta consiste en una renta anual como
el preciv del gece del arrendatario 6 inquiline. Pero los
derechos del enfiteuta son mucho mds extensos que los del
tomador. Este no es mds que un simple detentor, no tiene
acciones reales ni posesorias; en derecho es un derecho de
crédito, derecho mobiliario, y por lo tanto no susceptible
de hipoteca. Mientras que el enfitenta tiene las acciones
reales y posesorias, su derecho es real, inmobiliario y
puede ser hipotecado. H¢ aqui por qué otros jurisconsul-

1 Sentencia de denegada apelacion de la corte de casacion de Bél-
gica, 13 de Marzo do 1854 (Pasicrisia, 1854, 1, 189).
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tos asimilaban la enfitensis con la venta; pero si los dere-
chos del enfitenta se parecen 4 los del comprador. hay, no
obstante, diferencias radicales: El vendedor cesa de ser
propietario, transmite su derecho al comprador, por lo
que hay una transmisidn de propiedad, mientras que enla
enfiteusis el arrendador sigue siendo propietario y no
transmite al tomador m4s que un derecho real. Por ex-
tensos que sean los derechos del enfiteuta, él no es propie-
tario, no tiene el derecho de abusar de lo que pertenece
al duefio, ¢l puede enagenar ¢ hipotecar; pero lo que se
enagena 6 grava con hipoteca ro es el inmueble sino su
derecho enfitéutico; por esto es que todos los actos de dis.
posicién que hace son temporales, asi como su propio de-
recho. Asi, pues, el emperador Zenén ha tenido razén pa-
ra decidir que el contrate enfitéutico no es un arrenda-
miento nl una venta, sino un contrato de una naturaleza
particular (1),

354. El emperador ten{a razén en derecho, pero de he-
cho la dificultad subsiste. Que haya diferencias esenciales
entre la enfitiusis, los contratos de venta y de arrenda-
miento, no tiene duda; pero también hay analogias. Por
lo migmo puede ser dudeso que las partes hayan querido
celebrar un arrendamiento, nna venta ¢ una enfiteusis. Si
las escrituras se redactaran con precisién, ahorrarfan litis
gios; por desgracia las escrituras se formulan con tal ne~
gligencia que en lugar de prevenir los pleitos, los origi-
nan. Era el caso que en una escritura las partes habian
calificado el acto de venta, por lo menos el redactor del
escrito se hubia servido de ese término; pero las cliusulas
de la escritura eran las de una enfiteusis; la duracién del
goce cedido estaba fijada en ciento un afos, el cesionario
debia pagar una renta anual; habia, dice la sentencis,

translacién del dominio util en provecho del tomador, es
1 L. 1, ¢. IV, 6 (de jure emphytentico).
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decir, enfiteusis. Este lenguaje es también inexacto; pero
la sentencia data de 1819 (1), y todavia hoy se encuentra
esta doctrina anticuada de un dominio util en algunas
dec i-iones juridicas.

La dificultad es mucho mayor cuando se trata de distin-
guir la enfiteusis del arrendamiento. Aqui las partes con-
trayentes tienen interés en disfrazar su pensamiento: si su
contrato puede pasar por un arrendamiento, no pagarin
mds que el derecho correspondiente, mientras que se les
sometecd 4 un derecho de mutacion si el contrato es una
enfiteusis. ;Por medio de qué caracteres se distinguirdn
los arrendamientos llamados enfitéuticos de los ordina~
rios? La cuestidn no ha cesado de preocupar & los juris—
consultos, y cosa singular, los mejores se han engafiado.
Si escuchamos 4 Cujas, el cardcter distintivo de los dos
contratos consistiria en su duvacidn, la enfiteusis, dice él,
es perpetua, ¢ al menos contralda por plazo largo, mien-
tras que el arrendamiento casi no pasa de un lustro {2).
Hay algo de cierto en esta observacidn, en el sentido de
que la duracion habitual de los arrendamientos es de nue-
ve afios en Lucstros usos modernoey, mientras que los con-
tratos enfitéuticos se hacen comunmente por un siglo. Es-
ta diferencia de hechos ha llegado 4 ser una diferencia
legal en virtud de la ley de 1824, por cuyos términos la
enfiteusis no puede establecerse por un término nuevo de
veinte afios (arts. 2 y 17). Pero esto no resuelve la difi-
cultad. Los arrendamientos ordinarios pueden hacerse a
largos plazos; luego puede haber un arrendamiento de
noventa y nueve afios, asi como puede haber una enfiteu-
sis de Ia misma duracién; ya hemos citado ejemplos y va-
mos 4 citar adan otro mads. He'aqui, pues, que este carde-

1 Braselas, 7 de Julio de 1819 ( Rasicrisia, 1819, p. 415,
2 Cujas sobre la ley 74, Dig. “do rei rindie.”



DE LA ENFITEUSIS 505

ter no puede servir para distinguir la enfiteusis del arren-
damiento.

Domat dice que la enfiteusis se distingue de los arren—
damientos por dos caracieres “esenciales” que son los
“fundameiitos” de las reglas propias para la enfiteusis; el
primero es la perpetuidad, el segundo es la translacién de
una especie de propiedad (1). En nuestros dfas ya no pue-

1 Domat, “Leyes civiles,” lib. I, tit. IV, sec. X, uam. 3,
de hablarse de perpetuidad, puesto que nuestras leyes
proscriben la enfiteusis perpetua. Ya en el antiguo dere-
cho, Ia doetrina de Domat era inexacta; ¢l mismo confiesa
que habia arrendamientos enfitéuticos que no no eran per-
petuos, sino anicamente por largos plazos, como por cien
0 noventa y nueve anos. Ista falta de precision asombra:
si hay enfiteusis temporales, ;cémo puede hacerse de la
perpetuidad un cardcter esencial del contrato enfitéutico?
Queda la translacién de una especie de propiedud. He aqui
una expresion muy vaga: ces esto lo que Cujas y Donean
Haman un cuas: domenio? (nums. 344, 348). En tal caso, no
hay translacidn de perpetuidad, sino Unicamente un goce
muy extenso. jHs el dominio itil? Domat reproduce esta
doctrina tradicional, verdadera en Ia edad media, inexacta
segin el derecho romano, inadmisible en el derecho modetr--
no. Una cosa si es cierta en la doctrina de Domat, y es que
los derechos del enfiteuta se asemejan 4 los derechos del.
propietario mds bien que 4 los del arrendatario. Si la es-
critura determina los derechos del enfiteuta, ficil serd
distingnir la enfiteusis del arrendamiento; basta para esto
una sola palabra, porque Ia diferencia esencial consiste
en que el eufitenta tiene un derecho real y el tomador sdlo
tiene un derecho de crédito.

355, Muchas veces se ha presentado la cuestién ante la
corte de casacidn, y las decisiones casi siempre se han mo-
tivado de modo diferente. Una sentencia del afio VII cita-

p. de D, TOMo VIIL.—64
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las leyes romanas; de lo que resulta, dice esa sentencia,
que el arrendamiento enfitéutico es Ia enagenacién del
dominio dtil, con reserva del domunio directo, y que él
enfitenta se vuelve propietario del predio (1). El error
es evidente, y nosotros acabamos de sefialarlo. Tratdbase
de un arrendamiento, porque se habia estipulado que
cuando el arrendador llegare & vender, el tomador no po-
dria ser expulsado de la finca: lo que era decisivo, pero la
corte se engafiaba al insistir en que el arrendador seguia
siendo propietario, porque el que da en enfiteusis perma-
nece por siempre propietario.

La misma distincién del dominio directo y del dominto
util estd reproducida en una sentencia de 1822 (2). En el
caso gque se discutia, no era dudoso que el arrendamiento
fuese enfitéutico. El primer juez, confundiendo el arren-
damiento ordinario con la enfiteusis, habia negado al enfi-
teuta lag acciones posesorias. Esto era un error evidente;
pero la corie suprema también se engafié al motivar su
decigién en un pretendido dominio til perteneciente al
enfiteuta. Ciertamente que el usufructuario no tiene do-
minio util; en cierto sentido, hasta es poseedor precario
como el enfiteuta, lo que no impide que uno y otro ten-
gan las acciones posesorias.

Como la dificultad se presenta dia por dia, la corte de
casacidn ha creido que debia decidir en principio la cues-
tién de saber cudles son los caracteres por los que puede
reconocerse la enfiteusis, Se lee en una sentencia de 1857
que la enflteusis se manifiesta por los caracteres signien—
tes: “la prolongada duracidn del goce, el derecho de dis-
poner de una manera casi absoluta del inmueble concedi-

1 Sentencia de casacido, 23 nivoso, afic VII (Dalloz, “Arrend,
enfit,” nGm: 7, 1°).

2 Bentencia de casacién, de 6 do Junio de 1822 (Dalloz, Aecidn
posesoria, nlm, 534 ;.
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do, lo médico de la renta convenida y la obligacion para
el enfiteuta de reportar el gasto que puedan acarrear las

mejoras que han sido previstas” (1). Acabamos de decir
que la duracién del goce no distingue la enfiteusis del
arrendamiento; al hacer de la larga duracién un eardcter
distintivo de la enfiteusis, la corte de casacidn olvidaba,
que segin su jurisprudencia, un arrendamiento de noven-
ta y nueve aflos no deja de ser un arrendamiento ordina-
rio. gBs ciérto que el enfiteuta tiene el poder casi absolu-
to de disponer del predio enfitéutico? El puede disponer
de su derecho de enfiteusis: el usufructuario tiene el mis-
mo derecho; hay mds, el tomador puede también cedar un
arrendamiento. Sin duda que los derechosdel enfiteuta son
mas cousiderables que los del tomador, pero no consis—
ten, como dice la corte, en disponer del inmuelle dado en
enfiteusis; el predio sigue siendo propiedad del arrenda-
dor, ¢l solo puede disponer de aquél, el enfiteuta no pue-
de disponer mas que de su derecho de enfiteusis: En cuan-
to al tercer cardcter concerniente 4 las mejoras, tampnco
es esencial, el enfiteuta no tiene obligacidn de mejorar, y
en cambio el tomador si puede verse cbligado por ese
arrencdamiento. Siguese de agui que el ultimo cardcter
enumerado por la corte de casacion carece igualmente de
exactitud; la renta era mddica cuando el enfiteuta tenia
que mejorar; hoy que se dan tlerras cultivadas en enfi
teusis, el canon casi no difiera del precio del arrenda
mianto,

Hay otra sentencia doctrinal que se acerca mas 4 la
verdad. “La enfiteusis, dice la corte, difiere del arrenda—
miento por plazo largo en que transmite en derecho real
sobre el predio, un cuasi-dominio que permite disponer
de él de una manera casi absoluta, y que es muy diferen-

1 Sentencin de denegada apelacion. de 24 de Agosto de 1857 (Da-
oz, 1857, 1, 326),
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te del derecho con que reviste al arrendatario el simple
arrendamiento.” Estos son los verdaderos principios, el
enfiteuta tiene un derecho real, mientras que el arrenda-
‘tario sdlo tiene un derecho de crédito. La corte no dice
cuil es el derecho del arrendatario, nosotros diremos en
el titulo del ‘“Arrendamiento” que aquélla no acepta la
teoria de Troplong sobre la realidad de este derecho. No.
sotros aceptamos también la expresién de cuasi-dominio
de que se sirve la corte para calificar los derechos del en-
fiteuta; viene de Cujas y de Doneau, y contradice el siste-
ma de la divisidn de la propiedad que acabamos de com-
batir. “La enfiteusis, continta la corte, tiene por ohjeto
mejorar el predio mds bien que asegurar la percroncidn
regular de los productos, y se manifiesta, no siempre, pero
4 Jo m43 comunmente, por lo médico del censo” (1). Hs
demasiado decir que la enfiteusis tenga por objeto mejo-
rar el predio. Segin la ey belga, esto es evidente; el en-
fiteuta no estd ya obligado 4 mejorar, Gnicamentz tiene
derecho 4 ello. Yaen la antigua jurisprudencia, el mejo-
ramiento no era un cardcter distintivo de la enfiteusis,
puesto que se daban en arrendamiento enfitéutico preilios
en plena produccion.

356. La aplicacién de estos principios tiene sus diticul-
tades, porque tienen, como los ha formulado la corte de
casacién, algo de vago y hasta de inexacto, Ya hemos
hablado del decreto de 23 nivoso, afio VII (ntm. 355}
el cardcter del contrato poco dudoso era. Lo mismopasa,
con un caso fallado por la corte de Bruselas, Las partes
habian dado 4 su contrato el nombre de ohyns, con el cual
se designaba en otros tiempos la eniiteusis; el arrenda-
miento se habia celebrado por noventa y nueve ailos, da-
ba al arrendatario el poder de cambiar las tierras en hos-

1 Sentencia de denegada apelacion, de 21 de Noviembre de 1861
(Dalloz, 1861, 1, 444},
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que sin el consentimiento del capitulo: cldusula que mar-
ca un goce mas extenso que el del arrendatario (1).

Vamos 4 ver un caso singular en el cual, 4 nuestro jul-
¢io, no habia niarrendamiento ni enfitensis. La ciudad de
Paris concedié por setenta afios el goce de un terreno con
la obligacién por parte del concesivnario de levantar en él
un mercado cuya propiedad obtendria al terminar el con-
trato. Iiste acto se calificaba de enfiteusis; como caucion
entregose al tesoro la cantidad de 100,000 francos. La corr
te de Paris resolvid que no habia fianza, y por consiguien-
te, tampoco privilegio, porque el contrato establecfa una
enfiteusis, es decir un derecho real inmobiliario. Encon-
trabanse, en efecto, los caracteres usuales de la enfiteusis:
obligacién de mejorar y de soportar todas las obligacio-
nes, todos los impuestos, y goce por largo plazo. Tero fal~
taba uno: el pago de una renta. La corte de Paris creyé
que el canon enfittutico tenia su origen en las ideas del
feudalismo: la lectura de cualquiera de las leyes romanas
sobr: la enfiteusis la habria convencido de su error, Por
una extraila contradiccidn, la corte resucitd una preocu-
pacion feudal, al juzgar que el contrato enfitéutico enaje-
nabar temporalmente el dominio (2). De cualquiera ma-
nera que sea, sin renta no hay enfiteusis (nium. 347). Ll con-
trato era, pues, innominado. ;Engendraba un derecho real?
Se podia admitir esto por via de analogia; en efecto, el con-
trato tenfa mds semejanzas con una enfiteusis y un usu-
fruto que con un arrendamiento. Poco importa que el cd-
digo c¢ivil no mencione el derecho real; en otro lugar de
esta obra {t. VT, nim. 84) hemos dichn que el propietario
puede otorgar en su predio ¢l dereho real que tenga por
conveniente,

1 Bruselas, 11 de Tebrero de 1819 { Pusicrisia, 1819, p. 305
2 Paris, 3 de I'cbrero de 1836 (Dalluz, “Arrendamiento enfitéati-
co,” nim. 7, 4%,
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3567. Esto asilo ha resuelto la misma corte de casaeién
en el caso siguiente. Una comuna da en arrendamiento
una tierra de pasto por un plazo de ochenta afios, median-
te un censo mddico, con la obligacién de efectuar cons-
trucciones, plantios, desmonte y otras riejoras que debe-
ran quedar 4 favor del arrendador al espirar el arrenda-
miento, y con la obligacidn para el tomador de soportar to-
das las cargas de la prepiedad. ;Era esto un arrendamien-
to 6 una enfiteuris? Es muy dudosa la cuestién ;No po-
drian estipularse todas esas cldsulas en un arrendamiento
ordirario? El contrato no decia que el tomador tuviera un
derecho real, ni le daba el de hipotecar, que es el unico
distintivo de la enfiteusis. Aun suponiendo que fuese una
enfiteusis, surgia la cuestidn de saber si el cédigo mante~
nia este derecho. El cddigo na dice una sola palabra. No
importa dice la corte; él permite que se confiera un dere.
cho de goce sobre los bienes (art 542), sin determinar ni
restringir las condiciones 6 la extensidn del derecho que
pueda otorgarse. El articulo 543 que la corte invoea no
es decisivo, porque punede sostenerse que por derecho de
goce 1a ley quiere dar 4 entender el usufruto, pues los prin-
cipios generales no dejan duda alguna sobre el poder del
propietario para desmembrar su derecho 4 discrecidn.

358. Una comuna concede 4 un particular en virtud de
real ordenanza, el goce de un inmueble consistente en un
estanque. La concesion otorgada por setenta afios, es ca-
lificada de arrendamiento. El tomador se obliga 4 ejecu—
tar ciertos trabajos con el fin de mejorar la propiedad y
de cambiar su explotacién, sin que pudiera reclamar na-
da al término del goce. Una sentencia de la corte de Ni-
mes resolvid que dicho contrato desmembraba la propie-
dad transladando al tomador el dominio 4til por toda la
duracidn del arrendamiento. La corte de casacién desechd
el recurso, por motivo de que la corte de apelacidn no ha-
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bia hecho méis que usar det derecho soberano que le co-
rrespondia para investigar y declarar la voluntad de las
partes, v que ella, por lo demds, no habia desconocido los
caracteres que distinguen el arrendamiento enfitéutico del
ordinario {1). La dificultad se reduce 4 ésto: shay des—
membramiento de la propiedad, es decir, un derecho real
inmobiliario? Las cldusulas de la escritura que hemos ci-
tado nada dicen de los derechos del tomador; por lo mis-
mo, es muy dificil decidir que la voluntad de las partes era
desmembrar la propiedad. Cuando las partes califican el
contrato de arrendamiento, cuando no imponen al toma-
dor ninguna obligacién que no sea compatible con el alqui-
ler ordinario, cuando no le otorgan ninglin derecho que se
exceda de los derechos de un arrendatario, no vemos en
qué puede fundarse para calificar el contrato de enfitéu-
tico, y para ver en él la transmisidn de un derecho real
inmobiliario.

359. Cuando las partes mismas califican de enfiteusis
su contrato, deja de haber duda, 4 lo que creemos, con
tal que, como nuestra ley lo exige, se celebre por veinte
afios por lo menos: ia duracién del arrendamiento, la mo-
dicidad del censo, la obligacion de ejecutar ciertos traba-
jos de mejoramiento, no son caracteres decisivos, puesto
que pueden hallarse en un arrendamiento ordinario tanto
como en un enfitéutico. Asi, pues, la naturaleza del con-
trato sigue siendo dudosa cnando las partes no se explican
sobre los derechos que resuitan del arrendamiento. Pero
si aquéllas dan el nombre de enfiteusis 4 su contrato, ellas
deciden la cuestién, supuesto que es de la esencia de laen-
fiteusis el conferir un derecho real al enfiteuta (2), Si las
partes no se explican, y si ademds, ninguna cldusula de la

1 Sentencia de denegada apelacién, de 9 de Enero de 1854 (Da-
lloz, 1854, 1, 118).

2 CompéArese sentencia de 1a sala de lo civil, de 26 de Enero de
1864 (Dalloz, 1864, 1, 83).
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escritura implica la concesidn de un derecho real, habia

arrendamiento, y en consecuencia, un simple derecho de
crédito.
360. De aqui resulta que con frecuencia las escrituras

que :ontienen una cesién de goce se considerardn como
arrendamientos mds que como enfiteusis. Un hospicio da
en arrendamiento un terreno, con la obligacion de que en
¢l se levanten ciertas construcciones por las cuales se con-
viene en una indemnizacidén al cesar el goce. El tomador
cede su derecho. Un acreedor hipotecario pretende abar-
car este derecho en la expropiacién que intenta 4 titulo de
derecho inmobiliario. Se falld que este contrato era un
arrendamiento, y que de ¢l no resultaba ningun derecho
mobiliario. Nada, ¢n efecto, probaba que la intencidn del
arrendador fuese la de desmembrar su propiedad conce-
diendo al tomador el dominio til, como lo dice la corte

siguiendo la doctrina tradicional (1).
Por aplicacion de estos principios, el tribunal del Sena

decidié que la enfiteusis no puede resultar sino de la esti-
pulacién formal de las partes contrayentes. Esta decisidn
no debe entenderse en el concepto de que las partes ten--
gan que servirse del término enfiteusis ¢ arrendamiento
enfitéutico; ya no reconocemos términos sacramentales.
El tribunal agrega que si las partes han calificado su con-
trato de arrendamiento, el juez no puede transformarlo en
enfiteusis, siendo que no hay desmembramiento de la pro-
piedad. Luego si en la escritura se hubiese dicho que el
tomador podfa enagenar, hipotecar, é simplemente, que
disfrutaba de un derecho real en la cosa, habia desmem-
bramiento de la propiedad, y por consiguiente, el arren-
damiento seria enfitéutico, aun cuando las partes no le hu-
biesen dado tal nombre (2).

1 Sentencia de denegada apelacin, de 15 de Iinero de 1824 (Da.
lloz, “Arrendamiento enfitéutico,” nam. 7, 3).

2 Fallo del tribunal del Sena, 28 de Agosto de 1844 (Dalloz, 1845,
4, 225).
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Se consiente en un arrendamiento por noventa y siete
afios & una compaiiia ferrocarrilera. La escritura contenfa
clausulas que por lo comin no se hallan en un contrato
de arrendamiento: el tomador tenia 4 su cargo seguir 4 su
cuenta y ricsgo las acciones concernientes al goce de la
cosa alquilaca, pagar la contribuciéon federal, hacer las
gruesas reparaciones con facultad de demoler, de sufrir
sin diminucién de renta la pérdida parcial dela cosa, Por
mis que no sean usuales tales clausulas, no son incompa-
tibles ¢con un arrendamiento cordinario. Nada, por otra
parte, indicaba que el tomador tuviese un derecho real
en la cosa alquilada. Tor el contrario, el arrendador se
reservaba todas las acciones relativas 4 la propiedad del
inmueble, lo que excluia toda enagenacién del dominio
util, como s¢ expresa la jurisprudencia, 6 por mejor deeir,
todo desmembramiento de la propiedad. Decididse, en
consecitencia, que el contrato era causaute del derecho de
veinte céntimos por cada cien francos, aplicable 4 los
arrendamientos y no del derecho de 5 fr. 50 ¢s. por cada
cien francos, & gue estin sujetos lus arrendamientos enfi-
téaticos (1). Grande, demasiado grande es la diferencia,
a lo que entendemnos, y en esto hay un vacio en la legis-
lacidn, el cual deberia colmarse,

Se celebra un arrendamiento por noventa afios. En la
escritura se expresa que el tomador no podia disponer del
terreno, objeto del inquilinato, sino conforme al derecho
comun. i.sta cliusula era decisiva; de ella resultaba, en
efecto, que el tomador no tenf{a mds que un derecho mo-
biliario, derecho que podia ceder, pero sin tener el dere~
cho de hipotecar el inmueble. Clerto es que habia cldu-
sulag poco acostumbradas en un arrendamiento, pero no
eran inconciliables con el arrendamiento ordinario, y se

1 Sentencia de denegada apelacion, de 24 de Agosto de 1857 (Da_
lloz, 1857, 1, 526).
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explicaban por la larga duracién del contrato. La escri-
tura, por el contrario, reservaba al arrendador el derecho
ilimitado de gravar con hipotecas los terrenos arrenda-
dos, Io que probaba, dice la corte de casacién, que el
arrendador conservaba lo que se llama el dominio util.
Luego no habia enfitéusis (1).

La corte de casacién ha fallado, ademds, que la larga
duracién del arrendamiento y la obligacidn de hacer me-
joras que refluirdn en provecho del arrendador no son su-
ficientes para que el arrendamiento sea enfitéutico, porque
el ordinario no excluye cliusulas de esa naturaleza. La
corte establece, en seguida, el verdadero cardcter que dis-
tingue el arrendamiento enfitéutico del ordinario, y es
que opera un desmembramiento de la propiedad, y trans-
mite al tomador un derecho real susceptible, como la pro-
piedad misma, de donarse, venderse, hipotecarse. JEl en-
fiteuta tenia, en el caso de que se trataba, un derecho real?
Lejos de tener la libre disposicién de la cosa, ni siquiera
tenla el libre goce; en efecto, una cldusula de la escritura
prohibia al tomador la facultad de sub-arrendar sin la
autorizacién del arrendador. Luego el contrato era un
arrendamiento (1). Esta sentencia es de consideracidn,
porque confirma todo lo que nosotros hemos ensefiado. La
corte cesa de hablar de domipio directo y de dominio
util, ya no dice que el enfiteuta tiene una propiedad tem-
poral, y ni siquiera tiene una especie de propiedad, un
cuasi-dominio. La propiedad queda desmembrada como
en el caso de usufructo, el enfiteuta tiene un derecho real
inmobiliario, y de éste dispone con toda libertad. Cuando
existe este desmembramiento, hay enfiteusis; cuando no
existe, hay arrendamiento.

Una sentencia de la corte de Bruselas consagra estos

1 Senfencia de denegada apelaci6n, de 11 de Noviembre de 1361
(Dalloz, 1861, 1, 444),
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principios. En la escritura deciase que se alquilaba un
jardin, 4 titulo de arrendamiento, por noventa y nueve
afios; el arrendador prometia hacer que el tomador dis-
frutase con aquel titulo. La corte dijo muy bien que esta
cldusula es suficiente para caracterizar el contrato. Por
lo demds, todas las cldusulas estaban concebidas con la
misma mente. El tomador se obligaba 4 cultivar el jar-
din “por regla de buen cultivo;” lo que implica que él no
podia cambiar ni la naturaleza ni el destino del predio
alquilado; la escritura 4 este respecto entraba en wminu-—
ciosos pormenores, que daban fe de la celosa golicitud del
propietario, y hasta preveia el caso de sub-arrendamien-
to. Clerto es que el tomador tenia la facultad de plantar
drboles frutales ¢ de recreo en el terreno alquilado y de
levantar en ¢l construcciones; pero esta facultad no supo-
ne que el tomador tenga un derecho en la cosa; ¢l la de-
be al convenio, como esto tiene lugar con bastante fre-
cuencia en los arrendamientos de larga duracién. Ahora
bien, desde el momento en que el tomador no tiene el jus
in r¢, lo que le gentencia impropiamente el dominio 1util,
no hay desmembramiento de la propiedad, luego tampoco
enfiteusis (1).

) IV.—EXFITEUSIS Y USUFRUCTO

361. La enfiteusis tiene mucha analogia con el usufruc-
to; el enfiteuta tiene el derecho de disfrutar como lo tie—
ne el usufructuario, y como éste, en virtud de un derecho
real. Hay, sin embargo, algunas dif rencias. El usufruc-
to es una servidumbre personal, inherente & la persona
del usufructuario, se extingue 4 la muerte de éste. La
enfiteusis no es una servidumbre, se transmite 4 los here-
deros del enfiteuta. Segun la definicién que de la enfiteu-

1 Bruselas, 18 de Febrero de 1854, (Pasicrisia, 1855, 2, 63).
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sis da la ley belga, implica la obligacion de pagar un cen-
8o anual, y esto cs de la esencia de la enfiteusis, El usu-
fructo puede establecerse 4 titnlo gratuito; el usufrncto
legal es gratuito por su esencia, el usufructo convencio-
nal resulta, por lo ccmin, del contrato de matrimonio,
luego es una liberalidad. Sucede Io mismo con el usu-
fructo testamentario. No obstinte, el usufructo puede
constituirse 4 titulo oneroso, con la obligacidn para el
usufructuario de pagar un censo anual. Entonces hay una
analogia mds entre el usufructo y Ia enfiteusiy. ;Quiere
esto decir que el canon enfitéutico tenga lIa misma natu-
raleza, el mismo objeto que el precio pagado por el usu-
fructuario? N6. El usufructo establzeido 4 titulo onrroso
es un contrato aleatorio, el précio se fija en razdn dela
edad, de la salud y de todas las circunstancias que se to-
man en consideracién cuando se trata de valuar un dera-
cho vitalicio. En la enfiteusis no hay ninguna eventuali-
dad. El canon ni siguiera representa el goee; la lex belua
dice que se paga en reconocimiento del derecho de pro-
piedad del que da el bien en enfliteusis. Pov altime, el
goce del enfiteuta es mds extenso que el del usufructua-
rio: la ley de 1824 dice que ¢l tiene ¢l goce pleno; v ¢l cd-
digo civil (art. 578) dice que el usufructuaris disfruta
como el propietario, pero con la obligacidn de conservar
la substancia de la cosa. Tal es el principio; mas adelan-
te veremos Jué consecuencias se derivan de esto,
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