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1. Los consortes entre si, 4 no ser que estén separados
legalmente en cuanto 4 los bienes:

II. El padre que tiene varios hijos no puede constituir la
enfiteusts 4 favor de uno de ellos sin el consentimiento ex-
preso de los demds, si fueren mayores de edad, 6 sin auto-
rizacidn judicial si fueren menores:

1. Por razén de la administracién de los bienes de que
se hallan encargados, no pueden recibir en enfiteusis esos
bienes, los tutores y curadores, los mandatarios, los ejecu-
tores testamentarios y los que fueren nombrados en caso de
intestado; los interventores nombrados por el testador 6 por
los herederos, los representantes, administradores € inter-
ventores cn caso de ausencia, y los empleados piblicos.

Como ya hemos explicado en la leccién 18? de este tra-
tado los fundamentos sobre que reposan las anteriores inca-
pacidades, nos abstenemos de hacer nuevas explicaciones, y
nos limitamos 4 remitir 4 nuestros lectores 4 la mencionada
leccidn.”

Al constituirse el censo enfitéutico, se debe nombrar y
describir en la escritura respectiva el predio, de modo que
no se¢ confundan sus limites con los de los predios circun-
vecinos, previo avalo que se debe hacer con deduccién del
importe del dominio directo, capitalizando la pensién que
por razén de él debe recibirse, al tanto por ciento conveni-
do, y 4 falta de convenio al seis por ciento anual; y tanto
el avaltio como el deslinde, hecho por peritos nombrados
libremente por los contratantes, sedeben insertar en el docu-
mento mencionado (arts. 3,242, 3,243 y 3,244, Céd. Civ.)”

Como es ficil comprender, estos requisitos tienen por
objeto hacer constar la identidad de la finca sobre la cual
sé constituye ¢l censo, v evitar todo género de discusion€s
acerca de si el gravamen recae sobre tal é cual fincay s

1 Piginas 307 y siguientes de este volimen.
2 Arxticulos 3,102, 3,103 v 3,104, COd. Civ. de 1884
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ésta tiene mayor extensidn, y determinar el valor del do-
minio directo.

Por la absoluta libertad que tienen todos los contratantes
para estipular las condiciones que crean mis convenicntes &
sus Intereses, siempre que no ofendan 4 la moral y al orden
publico, pueden regular 4 su arbitrio la calidad y la canti-
dad de la pensién. Es decir, que gozan de esa facultad, no
sélo en cuanto al importe de la pension, sino también en
cuanto 4 su calidad; pues, 4 diferencia del censo consigna-
tivo, el enfitéutico admite que aquélla pueda pagarse en
frutos en los predios risticos, porque muchas veces se faci-
litard la constitucién de él, 4 causa de esa facultad (art
3,240, Cod. Civ.).

Pero si la enfiteusis se constituye sobre predio urbano, é
sitio para edificar, la pensién se debe pagar precisamente
en dinero, como lo previene el articulo 3,241 del Cédigo
Civil.® |

La razén de la diferencia proviene de que los predios ur-
banos sélo son susceptibles de producir rentas, que en el
tecnicismo del derecho se conocen con el nombre de frutos
civiles, circunstancia que ocasionaria dificultades al enfiten-
ta si estuviera obligado 4 pagar en aquellas especies que
llevan propiamente el nombre de frutos, esto es, los pro-
ductos de la tierra, por la imposibilidad de adgnirirlos por
su escasez ¢ por otra causa, ¢ por la resistencia del dueno-
para recibirlos, pretendiendo que se le entregaran de de-
terminada calidad.

En cuanto al pago de la pensidn, establece el Cadigo las:
siguientes reglas: .

1? La pensién se debe pagar en el tiempo y lagar con-
venidos (art. 3,245, Cdd. Civ.).?

AP —rre——

I Iixposicién de motivos. Articulo 3,100, Cad. Civ. de 188,
2 Articulo 3,101, Céd. Civ. de 1884,
3 Articulo 3,115, Céd. Civ. dé 1884,
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2% A falta de éste, la pensién se debe pagar en la casa
del duefio, s1 vive en ¢l distrito de la ubicacién del predio
{art. 3,246, Cod. Civ.).

3% Si el duefio no reside en el distrito 6 no tiene en €l
procurador, el pago se debe hacer en el domicilio del enfi-
teuta (art. 2,247, Céd. Civ.).?

4% St no se hubiere sefalado tiempo, y la pensién con-
sistiere en frutos, se debe hacer el pago al fin de la cosecha
respectiva, y si consistiere en dinero, al fin del afio, conta-
do desde la fecha de la celebracién del contrato (art. 3,248,
Céd. Civ)).>

La primera de las reglas enunciadas no es més que la
reproduccién de Ia contenida en el articulo 1,630 del Cé-
digo Civil, que es general para todas las obligaciones y una-
consecuencia del principio fundamental de ejecucién, que
exige que los contratos legalmente celebrados sean pun-
tnalmente cumplidos.*

Las demdas reglas tienen por exclusivo objeto suplir €l
silencio y omisién de los contrayentes sobre materia de tan
grande importancia, pero inspirindose siempre en el inte-
rés v conveniencia de ellos, conciliados con la justicia y [a
equidad.

Resaltan de tal manera estas circunstancias en las reglas
mencionadas, que toda consideracidén acerca de ellas es en-
teramente oclosa.

La entiteusis, como la hipoteca, es susceptible de divi-
dirse, y en caso de divisién estd subordinada 4 las reglas
establecidas para ésta por los articulos 1,955 y 1,956 del
Cédigo, con las adiciones que después indicaremos: €st0
es, en el caso de divisién no se puede distribuir el censO

1 Articalo 3,100, Cod. Civ. de 1884,
2 Articulo 3,107, Cad. Civ. de 1884,
3 Articulo 3,108, C6d. Civ. de 1834.
4 Articulo 1,516, Cod. Civ, de 1884
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entre las fracciones de la finca, sino de comin consenti-
miento del duefio y del enfiteuta; y no haciéndose la dis-
tribucién en los términos indicados, podré repetir aquél las
pensiones {ntegramente de cualquiera de los poseedores de
las fracciones en que se hubiere dividido la finca (art. 3,249,
Céd. Civ.).»

Las adiciones 4 que nos hemos referido son las siguientes:

1?7 5Si el dueno consintiere en la divisién por lotes, cada
uno de éstos constituira una enfiteusis diversa, y ¢l duefio
s6lo podra exigir la pensién respectiva de cada uno de los
enfiteutas, conforme 4 la distribucién hecha (art. 3.250, Céd.
Civ.).”

La razén es, porque por el fraccionamiento en lotes en-
tregados 4 otros tantos individuos, realmente no se hace
mas que constituir tantas enfiteusis como sen los lotes, to-
das distintas entre si.

2% un el caso de divisidn, se deben distribuir los lotes
por peritos nombrados porlas partes, y no tendré valor le-
gal sino cuande el dictamen de aquéllos se haga constar
en escritura piiblica, incluyéndose en ésta el consentimien-
to expreso del dueflo; porque en el caso se trata de la cons-
titucién de tantas enfiteusis cuantos son los lotes en que se
divide la finca, y hay necesidad de llenar los requisitos que
exige para aquélla el articulo 3,242 del Cédigo, esto es, se
debe hacer constar ¢l predio especificado é individealmen-
te, de modo que no se confundan sus limites con los de los
predios circunvecinos (art. 3,251, Céd. Civ.).?

3% En caso de divisidn podrd aumentarse la pension que
corresponda 4 cada uno de los nuevos enfiteutas, con la
cuota que fijardn los mismos peritos para compensar la in-

t Articulos 1,833, 1,839 y 3,109, Cod. Civ, de 1884. Véase la pota 1. pag. 12, to
mo IV,

2 Articulo 3,110, Céd. Civ. de 1884,

3 Articalo 3.71¢, Céd. Civ. de 1884
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comodidad que resulte de la divisién del cobro (art. 3,252,
Cod. Civ) .

Il mismo precepto que establece esta regla expresa el
fundamento que le sirve de apoyo, la incomodidad y los in-
convenientes que le resultan al duefio 4 causa de la divisidn,
pues no es lo mismo entenderse para el cobro con una sola
persona gue con muchas; y no es equitativo que sufra tales
molestias, cuando no le resulta ningtin provecho ni utilidad
de la divisién. '

LLa enfiteusis es también hereditaria; y por lo mismo de-
be dividirse en las casos de sucesidn entre los herederos del
enfiteuta. En tal caso, se debe hacer la divisi¢n en los tér-
minos ordenados por el articulo 3,251 del Cédigo, es decir,
por peritos nombrados por los herederos, siempre que no
‘hubiere convenio en contrario (art. 3,253, Céd. Civ.}).”

La Exposicién de motivos se expresa en los términos si-
guientes, respecto de la calidad de hereditaria, otorgada &
la enfiteusis: “Ista condicidn es una de las que mds repug-
nan en este contrato; pero una vez admitido, es preciso no
desnaturalizarlo. Y como la traslacién del dominio til es
perfecta, debe pasar la cosa por sucesién, como cualquiera
otra, 4 los herederos del enfiteuta. Pero este derecho no
puede extenderse al fisco en falta de herederos legitimos;
porque la justicia exige que se prefiera al duefio 6 & sus
herederos, puesto que ellos tienen el dominio directo, qQué
debe atraer 4 si el goce de la cosa cuando no exista la pet-
sona ¢n cuyo beneficio se otorgd el contrato.”

L.a declaracidén contenida en el precepto que motiva €5°
tas observaciones, se funda en la consideracién de que, pof
Ja herencia se transmiten 4 los herederos todos los derechos
bienes y acciones que estan en el patrimonio del testador
y como la enfiteusis forma parte de aquél, el cual debe di-

1 Articulo 3,112, Céd. Civ. de 1884.
2 Articalos 3,111 y 3,113, Cod. Giv. de 1884,
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vidirse entre todos los participes, de aquf la necesidad de
la division del censo.

Sin embargo, puede substraerse 4 ella, si asf lo deter-
minan los herederos por estimarlo conveniente 4 sus inte-
reses; y en tal caso pueden elegir entre ellos al que ha de
continuar en el contrato; y si no se ponen de acuerdo, se
debe elegir por suerte (art. 3,254, Cod. Civ.).

En el caso de que ninguno de los herederos quiera con-
tinuar en el contrato, se debe vender la enfiteusis y repar-
tirse: entre ellos el precio; porque no pueden ni se les debe
obligar 4 permanecer indefinidamente en la indivisién, ori-
gen de constantes disputas y perjuicios para los intereses
de cada uno de ellos (art. 3,255, Céd. Civ.).”

L.a ley ha establecido en materia de sucesiones, una se-
rie de personas lamadas sucesivamente 4 heredar, teniendo
en consideracidn el afecto del autor de la herencia hacia
elias, y por lo mismo, llama & suceder en primer lugar 4 los
descendientes y el cdnyuge supérstite, en segundo 4 los as-
cendientes, despuds 4 los colaterales hasta el octavo grado,
y por tdltimo, al fisco, para evitar que los bienes lleguen &
manos de personas que no tienen ningln derecho 4 ellosy
que su apoderamiento dé lugar 4 perturbaciones del orden
ptblico.

Sin embargo, respecto de la enfiteusis no sigue la ley ese
sistema y establece una excepcidén 4 él, ordenandoen el ar-
ticulo 3,256 del Cédigo Civil, que 4 falta de herederos tes-
tamentarios 6 legitimos del dltimo enfiteuta, se devuelva el
predio al dueno.?

La razén en que se funda esa excepcién, no es otra, 4
nuestro juicio, que la conveniencia y el interés publico que
exigen que la propiedad no permanezca en un estado ané-

Articulo 3,114, Céd. Civ. de 1884.
Articulo 3,115, Céd. Civ, de 1884.
Articulo 3,116, Cad, Civ. da 1884.

B~
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malo ¢ mmperfecto, radicande en una persona el dominio
directo y en otra el 0till v que demandan la consolidacién
de esos derechos, /

La enfiteusis es un contrato bilateral, y por mismo, pro-
duce derechos y obligaciones reciprocas para ambos con-
tratantes, los cuales enumera y detalla la ley. |

Los derechos que la enfiteusis confiere al duefio, son los
siguientes: |

19 La retencién del dominto directo, en cuya viriud tie-
ne facultad de exigir que el enfiteuta cultive debidamente
Ja finca rdstica 4 fin de que sus rendimientos no disminu-
yan y de que la urbana no se deteriore. En consecuencia,
puede hacer, segtin la opinidn de los autores, las gestiones
que estime convenientes & ese respecto, siempre que no per-
judigue el ejercicio de los derechos del enfiteuta.’

2? El derecho de percibir integra la pensién estipulada,
en ¢l tiempo y lugar convenidos, y 4 falta de convenio en
los que seftalan las reglas de que antes hemos hecho mérito
(art. 3,262, Céd. Civ.).”

Este derecho estd garantido por el privilegio que el ar-
ticulo 2,077, fraccidn 1V, otorga al dueiio enumerdndolo en-
tre los acreedores de 1% clase, Ya hemos expresado cudles
son los fundamentos de ese privilegio.?

Sin embargo, el duefio no puede exigir las prestaciones
atrasadas de mas de cinco afos, sino por accién personal,
en caso de que el crédito conste en escrito firmado por el
enfiteuta con dos testigos més, ¢ reconocido ante un nota-
rio (art. 3,282, Caod. Civ.).» ’

Iste principio sancionado por el articuio 3,282 del C(?'
digo, estd concebido en términos obscuros, que no permis

U Avendano, cup. X1, ntms, 1t y 12; Gatiérrez Fernandez, toma 11, pig. 070
2 Articulo 3,122, Céd. Civ. de 1584,

3 Articulo 1,945, Céd. Civ. de 1884. Temo 1V, pag. 150

4 Art{culo 3,123, Cod. Civ, de 1884.
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ten comprender su espiritu & primera vista, y es ademas,
enteramente mnnecesario.

A primera vista es, no solamente ininteligible, sino que
también parece hallarse en contradiccién con ¢l articulo
1,212 que declara, que las pensiones enfiteliticas é censua-
les no cobradas 4 su vencimiento, quedan prescritas en cin-
co afos, contados desde que se dejé de pagar la primera,
pues que no obstante la prescripcidn, autoriza el cobro de
ellas.

Pero tal contradiccién no existe, pues lo que el mencio-
nado precepto quiere decir no es otra cosa, sino que, no
obstante el transcurso de los cinco afios de la prescripcidn,
el duefio puede cobrar las pensiones, si el enfiteuta se obli-
ga 4 su pago en documento firmado por €l con dos testigos.
6 reconocido ante un notario.

El més ligero examen de este precepto demuestra que
contiene la sancidén de un principio innecesario, porque ya
se halla establecido en el titulo de la prescripcidn en el ar-
ticulo 1,172 del Cddigo, que declara que es renunciable la
prescripeion negativa que ha comenzado 4 correr y la ya
consumada.

En consecuencia, si segin ¢l obscuro € innecesario pre-
cepto que motiva las observaciones que preceden, el duefio
puede cobrar al enfiteuta las pensiones atrasadas de mas de
cinco afios, es en virtud de la renuncia expresa de éste, que
de nuevo se ha obligado & pagarlas, y no porque no se ha-
ya extinguido su obligacién por el transcurso de ese tiempo.

Todas estas explicaciones demuestran el defecto antes
indicado de que adolece el mencionado precepto y su inu-
tilidad.

3? Elderecho de apoderarse de la cosa acensuada por co-
miso, del cual goza en los casos siguientes:

. Cuando el enfiteuta deja de pagar la pensién por tres

afios consecutivos, pues entonces pierde éste el predio por
61
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comiso, 51 el duefo quiere recobrarlo (art. 3,263, Cad. Civ.).»

iZs de advertir que, para que el enfiteuta incurra en la
pena de comiso, no se requiere que el duefio demande ju-
dictalmente al enfiteuta, segin el articnlo 3,264 del Cédigo
Civil. 7

Hancionando ¢ste laregla gque precede, ha puesto térmi-
no 4 la larga y debatida cuestién sostenida por los comen-
taristas de nuestra antigua legislacién, sosteniends unos el
principio establecido en la regla mencionada, y otros, que
encontraron apoyo en la prictica, que era indispensable una
declaracion judicial, tanto mds, cuanto que reputaban injus-
to el comiso.

Nuestro Cédigo aceptd, & nuestro juicio, un principio
perfectamente juridico, pues la caducidad por el lapso del
tiempo, es como dice Gutiérrez erndndez, siguiendo 4
Avendano, condicidn tdacita del contrato, celebrado con esa
cliusula resolutoria.

[1. Cuando el enfitenta deteriora el predio de modo que
pierda una cuarta parte de su valor, pues en tal caso pue-
de recobrarlo por comiso el duefio (art. 3,265, Céd. Civ.).*

Larazén es, porque se presume que ¢l deterioro de la fin-
ca no permitird al enfiteuta erogar los gastos que su cultivo
demanda y pagar el importe de las pensiones pactadas; ¥
sobre todo, porque los derechos del duefio quedarian sin ga-
rantia bastante.

ITI. Cuando el enfiteuta no da aviso al duefo, de la ena-
jenacién que intenta de la finca acensuada, para que hagd
uso del derecho del tanto que le concede la ley; pues en tE’ll
caso la cnajenacién es nula y el duefio puede recobrar aque:
lla por comiso (art. 3,278, Céd. Civ).s |

Articulo 3,123 C6d. Civ. de 1384,
Arxticule 3,124, Cod. Civ. de 1884,
Tomo IL, pip. 673.

Articulo 3,125, Céd. Civ. de 1884.
Articulo 3,138, Cé1. Civ, de 1884.

Mo Gl e o
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Fn este caso se ha establecido una sancidn penal, que
tiene por objeto hacer que se vespete el devecho del tanto
concedido al duefio, 4 fin de cvitar los inconvententes que
trae consigo la separacion de los elementos que constituyen
ail derecho de dominie.

Pero como tambidn traeria muy graves inconvenlentes
que durara indefinidamente el derecho que la ley otorga al
duefio para anular la venta de la finca dada en enfiteusis,
hecha sin su noticia, y para decomisar ¢sta en éste y en los
demas casos en que procede tal pena, porgue po puede per-
manecer incierta la propiedad por largo tiempo, ha sido pre-
ciso declararlo prescriptible, y por tanto, que se extingue
por el lapso de un breve término, si el duefio no lo ¢jercita.

Tal es el motivo por el cual declara el articulo 3,286 del
Cdédigo Civil, que la accién por comiso prescribe dentro de
un afio, que se cuenta de la sigulente manera en los tres
casos de comiso de que hemos hablado:”

I. En el caso de deterioro de la finca, se cuenta el ano
desde la fecha en que se haya tenido noticia de aquél:

II. En ¢l caso de falta de pago de las pensiones, el afio
se cuenta desde la fecha de Ia dltima ejecuctdn:

ITI. Finalmente, en el caso de venta, el plazo corre des-
de la fecha en que se verifica ésta.

4% El derecho de ser pagado del fondo del concurso con
absoluta preferencia y con cualesquiera bienes del importe
de las porciones vencidas en los tltimos cinco afos, segin
lo determinan los articulos 3,262 y 2,077, fraccion 1V, del
Cédigo Civil.® )

Ya hemos dicho al ocuparnos de la graduacidn de acree-
dores, que las pensiones y demds prestaciones vencidas en

I Articulo 3,146, Cod. Civ. de 1884,

2 Articulos 3,122 y 1,046, C&d. Clv. de 1884,

Relormado el segundo de ectes precepros on la forma gue indicn 1o nota 17, pdae 140,
tomo IV,
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los tltimos cinco afios gozan de privilegio, porque siempre
se les ha considerado como alimenticias, y por lo mismo sa-
gradas’

52 El derecho del tanto que consiste en la facultad que
la ley concede al dueio de la finca de adquirir el dominio
atil de ella, cuando el enfiteuta intenta enajenarle, y por el
mismo precio que se le ofrezca (art. 3,274, Céd. Civ.).”

La concesién de este derecho tiene por objeto disminuir,
ya que no evitar, los inconvenientes que lleva consigo la di-
visién del dominio, y para que la propiedad que en comln
c5 ll'ﬂpertecta s5¢ COl’lVlf‘l'trl en 9111gUI y IJGl‘fLCta qu& €5 5u
estado normal.

Pero el derecho del tanto que otorga la ley al dueio no
tiene lugar en las transmisiones hechas a titulo gratuito, ni
en las permutas, sino en ia venta y en la dacién en pago;
pues asi lo determina expresamente el articulo 3,274 del
Codigo Civil, declarando que el duefio y el enfiteuta, siem-
pre que quieran vender 6 dar en pago los derechos que res-
pectivamente disfrutan sobre la cosa, tendrdn el derecho del
tanto.

Este derecho es excepcional, porque importa una dero-
cacidn de la facultad que goza todo individuo de disponer
libremente de lo que es suyo y le pertenece, y por lo mis-
mo, su aplicacién no puede extenderse mds alld de los ca-
s0s expresamente comprendidos en la ley que los establece.

Ademds, ¢l derecho del tanto supone necesariamente un
precio ofrecido por el adquirente al enfiteuta, y en las ena-
jenaciones hechas 4 titulo gratuito no existe ni puede exis-
tir tal requisito.

Fundado en las mismas consideraciones, porque no hay
diferencia alguna entre’las ventas judiciales y las extr 'Uudl
“ciales, declara el articulo 3,277 del Cédigo, que el derech

s Tome TV, pidg. 150,
2 Arliculo 3,134, Cod. Civ. de 1884,
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del tanto tiene lugar también en el caso de venta judicial: y
que si, pregonado el predio, no se presenta postor, puede
el dueiio pedir la adjudicacién en los términos establecidos
en el Cédigo de Procedimientos.”

Es decir: que tiene el derecho del tanto con relacién al
acreedor por cuyas gestiones se saca la finca 4 remate, y 4
quien faculta el Cédigo de Procedimientos para que en cual-
quiera almoneda, st no hubiere postor, pueda pedir la ad-
judicacién de aquélla en las dos terceras partes del precio
que en ella haya servido para el remate (art. 1,651 del
Cédigo de 1880.)."

De los términos del articulo 3,277 del Cédigo Civil, pa-
rece inferirse que el duefio sélo tiene derecho del tanto en
concurrencia con el acreedor y cuando pregonada la finca
no hay quien le haga postura; pero un examen detenido de
tal precepto demuestra que comprende dos casos: primero,
aquél que se refiere 4 las ventas judiciales, estableciendo
por regla general y sin excepcidn alguna, que en ellas tiene
también lugar aquel derecho, 6 lo que es lo mismo, que en
esas ventas puede quedarse el dueiio, si asf lo desea, conla
finca, por el precio que ofreciere el licitante que hiciere
mejor postura.

El segundo caso & que se refiere dicho precepto es aquel
en que no hay postores, y en el que por tal motivo preten-
de el acreedor, que se le adjudique la finca en las dos ter-

¢ Articulo 3,137, Cod. Civ. de 1884.

Reformado en los términos siguientes:

““Lste derecho subsiste aun en el caso de venta judicial, y si pregonado el predio no se
presenta postor, puede pedir el duefio Ia adjudicacién en los términos establecidos por
¢l Cadigo de Procedimientos respecto de la adjudicacion 4 favor del acreedor.”

La reforma tuvo por objeto darle mayor claridad al precepto, v la explica ¢l Sr. Lic.
Macedo cn los términos siguicntes: ¢ Suprimidos en el nuevo Cédigo de Procedimien-
tos Civiles los pregones para los remates judiciales, es claro que el precepto dc este ar-
ticulo debe entenderse para €] caso de que publicados los edictos ¥ ltegado ¢l din del re-
mate no se hubicre presentado postor,” (Notas comparativas.)

2 Articulo 84¢, Cédigo de Procedimientos de 1884,
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caras partes del precito que hubiere servido de base parala
almoneda; pues en tal caso tiene derecho el dueiio para usar
del derecho del tanto y pedir que se le adjudiquen en ese
Misnio Pl"(‘.-ClO.

No hay, pues, deficiencia alguna en el articulo 3,277 del
Cddigo, porque autoriza el ejercicio del derecho de! tanto
concedido al dueno en todos los casos que pueden acontecer
en las ventas judiciales.

A efecto de que ese derecho pueda tener su debida ¢je-
cucion, & mis bien dicho, que pueda realizarse en la prac-
tica, ordena el articulo 3,275 del Cddigo, que ¢l enfiteuta
dé aviso al propietario,del precio definitivo que se le ofrez-
ca; y si dentro de treinta dias contados desde que éste re-
ciba formal aviso no hiciere uso del tanto v paga real y
efectiva, podrd aquél enajenar ibremente su derecho.

Pero nt el Cédigo Civil, ni el de Procedimientos deter-
minan la manera de hacerse la notificacién respectiva al
dueflo, diligencia muy importante, & nuestro juicio, toda vez
que es prescriptible en un plazo muy breve el derecho del
tanto, y que es por lo misme, indispensable fijar 1o fecha
desde la cual comienza 4 correr ese plazo.

Creemos que la notificacién puede hacerse por medio de
un notario; pero que es preferible y mds seguro hacerla ju-
dicialmente, ocurriendo al juez de primera instancia, pi-
diéadole que, por acto de jurisdiccién voluntaria, mande
hacerle saber al dueno, que el promovente intenta vender
el dominio Gtil de que disfrata 4 determinada persona en tal
precio, 4 fin de que dentro del plazo de treinta dias, conta-
dos desde la fecha de la notificacién, haga uso del derecho
del tanto que le concede la ley y paga real y efectiva.

Si vencido el plazo no hiciere el duefio uso del derecho
del tanto y paga del precio ofrecide por el comprador, que-

e e By A g

1 Art{cslo 3,135, Cad. Clv. de 1883,
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da el enfiteuta en la mds plena libertad para cnajenar la
finca, v puede pedir que se le dé copia certificada de las di-
ligencias relativas 4 la notificacién hecha al duefio, pera pro-
bar en cualquier tiempo que lend A este respecto lds exi-
gencias de la ley.

Previendo ésta que sean varios los predios en que esté
constituida la enfiteusis, declara, que en tal evento no pue-
de el dueiio optar por unos y rechazar otros en caso de tan-
teo, sino que debe verificarlo respecto de todes (art. 3,281,
Céd. Civ.)

F4cil es comprender la justicia de esta exigencia de Ja
ley, pues el dueiio preferiria los predios productives aban-
donando los improductivos con perjuicia del enfiteuta, que
dificilmente encontraria comprador para ellos.

LLa venta de todos es de ficil realizacidn, prero segrega-
dos los valiosos, es dificil, si no imposible, que «lla pueda
realizarse; y la ley que ha establecido el derccho del tante
en beneficio del duefio, pero conciliando los legitimos inte-
reses del enfitenta, no puede permitir que aquél se henehele
con perjuicio de éste,

Segtin los principios sancionados por nuestra antigna le-
gislacién, gozaba también el duciio del derecho de cobrar
el laudeniio & luisneo, hajo cuyo nombre se designaba la
cantidad que se le pagaba al duciio cuando se enajenaban
los predios que se daban 4 censo perpetuo ¢ en enfiteusis.

Esa cantidad. que ascendia en unas partes 4 la quincua-
gésima del precio en que enajenaba el enfitenta, y en otras
4 la décima, se debiade pagar por el nuevo poseedor;y sc
estimaba muy oneroso, porque no se sacaba del precio que
tenfa la finca acensuada cuando se constituyé la enfiteusis,
sino del que alcanzaba cuando se hacfa la enajenacién, in-
cluyendo las mejoras hechas por el enfiteuta.

1 Articulo 3.147, Cod. Civ. de 1884,
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Asi, acontecia con mucha frecuencia, que un predio de
pequedisimo valor al constituirse el censo, adquiriera uno
mayor merced 4 los trabajos y gastos erogados por el enfi-
teuta, y que el duefio cobrara el laudemio sobre este valor,
cuando no habia contribuido de ninguna manera & su for-
macién, y por lo mismo, era injusto que se le pagara.

Pero no era éste el tinico inconveniente que tenfa la exis-
tencia del laudemio, esa especie de tributo pagado al duefio
en seiial de vasallaje y reconocimiento de su dominio y se-
fiorio, sino que causaba perjuicio al interés publico, porque
se obligaba al vendedor 4 pagarlo aun en las ventas judi-
diciales, en las que se hacfa la enajenacion contra su volun-
tad y por orden de los tribunales.

Inconvenientes tan graves y perjudiciales, movieron 4
nuestros legisladores 4 declarar en el articulo 3,240 del Cé-
digo Civil, que no puede imponerse al enfiteuta el grava-
men llamado laudemio: y que todo pacto para asegurar el
cobro del mencionado gravamen 6 de cualquiera otro fue-
ra de la pensién, es nulo de pleno derecho.

Las obligaciones del duefio se reducen 4 tres, que son:

1 Dejar libre y expedito al enfiteuta el uso y aprove-
chamiento de la cosa, sin ponerle embarazo alguno: |

2% Salir 4 la eviccidn, ¢ indemnizar al enfiteuta, en el ca-
so de que aquélla se consume, en los términos que\prescri-
be la ley,

Ambas obligaciones son las consccuencias necesarias de
[a enajenacién que el duefio hace al enfiteuta del dominio
util de la finca, pues toda translacién de la propiedad 4 ti-
tulo oneroso obliga al que la hace 4 dejar que el adquirente
use y disfrute de la cosa como mejor le parezca, & mante-
nerle en quicta y pacifica posesién de ella y 4 indemnizarle
debidamente si no puede cumplir este deber.

T Articalo 3,000, Cod. Uiy, de 1834,
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Sin embargo, no parecid que era bastante que estas obit-
gaciones estuvieran comprendidas en los principios gene-
rales que rigen 4 todos los contratos, y por tal motivo de-
clara el articulo 3,267 del Cédigo, que si el enfiteuta fuere
perturbado en su derecho por tercero que dispute ¢l domi-
nio directo y la validez del censo, debe denunciar el pleito
al duefio; y que si no lo hiciere, no tendra accion contra éste
por los dafios y perjuicios que sufra en €l juicio de eviccion.”

Siendo esta regla una reproduccién de los preceptos con-
tenidos en los articulos 1,603, 1,610 y 1,627 del Cédigo Ci-
vil, nos remitimos al estudio que sobre ellos hicimos en el
capitulo V, leccién 3% de este tratado.”

Sin embarge, debemos de advertlr 4 este respecto, que
el Cédigo Civil estima no sélo como una obligacién del due-
fio la defensa del enfiteuta en caso de eviccidn, sino tam-
bién como un derecho, porque declara en el articulo 3,268
que el duefio puede en todo caso salir por si solo al pleito.
De donde se infiere, que no es necesario que se le haga la
denuncia para que pueda intervenir en el pleito, sino que
basta que tenga conocimiento de su iniciacién para que, jpor
su propio derecho, pueda acudir 4 él, alegar las cxcepc\fo-
nes que tuviere y hacer cuantds promociones estimare ¢on-
venientes.

I.a concesién de este derecho se explica sencillamentc
por la consideracién de que el duefio no sblo es responsa-
ble al enfiteuta por las consecuencias de la eviceidn, sino que
estando dividida la propiedad en virtud de la enfitewsis, ra-
dica en €l el dominio directo v tiene un interés personal en
la contienda.

3% El duefio estd también obligado & dar aviso al cuf-
teuta del precio definitivo que se le ofrezca por su derecho,
Articulo 3,127, Uodigo Civ. de 1884.

Tomo TII, pig. 220 y siguientes.
Articulo 7,128, Cad. Civ. de 1834
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para que dentro de treinta dias, contados desde que reciba
formal aviso, haga uso del derecho del tanto y paga realy
efectiva (art. 3,275, Cod. Civ.).’

En cuanto al enfiteuta, adquicre los siguientes derechos
por la constitucién del censo:

! El dominio atil del predio sobre el cual se constituye

¢l censo, y con él el derecho de usufructuar ese predio y de
aisponer de él como de cosa prepia, salvas las restricciones
que la Jey establece (art. 3,266, Céd. Civ.).”

En consecuencia, el enfiteuta puede hipotecar el predio
& imponerle cualesquiera otras cargas 6 servidumbres, sin
consentimiento del dueilo; pero en caso de devolucidon debe
pasir ¢l predio libre al duefic st no ha consentido en esos
griavimenes (art. 3,271, Céd. Civ.).?

Podrd parecer extrana esta hmitacién, pero ¢l mis lige-
ro examen basta para justificarla. El dominio de la finca
acensuada estd dividido entre el enfiteuta y el dueno, y
por 1o mismo, la imposicién de la hipoteca 6 de cualquiera
otro gravamen por aquél, sélo puede obligarle 4 ¢l y afec-
tar sus bienes, pero de ninguna manera los de éste, sin cu-
ya noticia ni consentimiento, celebré el contrato, y por 1o
mismo, no puede producir efectos juridicos contra €l

YVa nos hemos ocupado wites de esta limitacién, y por lo
mismo, y a efecto de no incurrir en inttiles repeticiones, re-
mitimos 4 nuestros lectores al capitulo 11, leccién 8% de este
tratado, limitdndonos 4 advertir que los gravamenes, servi-
dumbres, hipotecas, etc,, impuestos por el enfiteuta sin l
consentimiento del dueno, duran tanto como dura la enfi-
teusis, 6 Jo que es lo mismo, se extinguen con ésta.?

Puede también el enfiteuta cambiar é donar libremente

Avticulo 3,135, Cad, Clve de 1884.
Articulo 3,126, C6d. Civ. de 1884.
Articalo 3,131, Cod. Civ, de 1884
Tomo IV, pags. 31y 32
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el predio; pero el cesionario debe hacerlo saber al dueno
dentro de sesenta dias contados desde aquél en que se hize
la cesidn, segiln lo previene expresamente el articulo 3,272
del Cédigo Civil.”

L.a lectura de este precepto hace comprender que no con-
tiene limitacién alguna al derecho del dueno, y que sélo im-
pone una obligacién al adquirente del predio, la de dar aviso
al duefio de la cesidn dentro de sesenta dias contados desde
Ja fecha en que ésta tuvo lugar, la cual tiene sin duda por
objeto evitar que aqudl sea victima de un fraude del enfi-
teuta, para eludir el pago de las pensiones.

De otra manera no podria explicarse el precepto conte-
nido en el articulo 3,273 del Cédigo, que establece una san-
cidén penal para el caso en que el adquirente no cumpla el
deber de avisar al duefo, constituyéndolo responsable so-
lidariamente con el enfiteuta del pago de las pensiones.®

Creemos, por lo mismo, que entretanto no se dé ¢l avisc
respectivo, el enfiteuta no deja de ser responsable del page
de las pensiones; porque para el dueio aun conserva el pre-
dio acensuado, toda vez que no tiene conocimiento de la ena-
jenacién, y 4 la vez contrae la misma responsabilidad el ad-
quirente, como actual poseedor de aquél, y como un justo
castigo de su conducta,

Asi, pues, el duefio puede ejercitar su accidon indistinta-
mente para el pago.de las pensiones contra el enfitcuta, el
adquirente, 6 contra los dos 4 la vez.

2? El derecho del tanto, del cual disfruta en los mismos.
casos y en las mismas condiciones que el duefio, sobre los
cuales hemos hecho las explicaciones convenientes, al enu-
merar los derechos de éste (arts. 3,274, 3,275y 3.276, Cod..

Civ.).®

1 Artfcuio 3.132, Cod. Civ. de 1884.
2 Articalo 3,133, C6d. Civ. de 1884.
3 Articnlos 3,134, 3,135-F 3,136, Cod. Civ. de 1884,
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No hay, pues, otra diferencia entre las reglas que el Co-
digo establece respecto del derecho del tanto entre el duefio
y el enfiteuta, que los diversos efectos jurfdicos que produ-
ce la falta de aviso de la enajenacidn, segin que aquél 6 éste
incurran en esa falta.

En efecto: segiin dijimos, el articulo 3,273 del Cédigo de-
clara que, cuando el enfiteuta no da aviso al duefio,del pre-
cio definitivo que se le ofrezca por la finca, para que dentro
del término legal haga uso del derecho del tanto, la enaje-
nacién es nula y aquél puede recobrar el predio por comiso;
y segtin el articulo 3,279, si el dueiio es el que falta al cum-
plimiento de ese deber, el enfiteuta no tiene derecho para
reivindicar el precio pero sf para exigir la indemnizacién de
los dafios y perjuicios que pruebe se le siguen por la pre-
tericién.

No alcanzamos 4 comprender la razén de la diferencia,
ni encontramos en su apoyo ninguna consideracién de in-
terés publico 6 de otro orden que la justifique; y antes, por
el contrario, creemos que los mismos fundamentos sobre
que reposa el precepto que otorga derecho al dueno para
pretender la nulidad de la venta, militan igualmente en fa-
vor del enfiteuta para que se le conceda el mismo derecho.

Ademas, creemos que el articulo 3,279 del Cddigo con-
cede al enfiteuta un derecho enteramente nominal y qué
jamds podra hacer efectivo en la prictica, porque no se com-
prende qué clase de perjuicios, estimables en dinero, s€ le
pueden causar al enfiteuta por el hecho de no darle el aviso

1 Articules 3,138 y 3,139, Céd. Civ. de 1884.
Reformado ¢l altimo de estos preceptos, en los términos sigulentes:

. . : » . 1. o1 onfitentd
“8i el que fali6 4 lo prevenido cn el citado articulo 3,135, fué ¢l dueito, ¢l enfited

. e . . V. : S 05

no tendrd derecho para reivindicar e} predio, pero si para exigir la indemnizacion dﬂ‘f

se hubier®
H

dafios y perjuicios que prucbe se le siguen por la pretericién, si el duefic no -
prcdlo'

coludido con ¢l adguirente; en caso de colusién, el enfitcuta podrd reivindicar el

Como s ve, la reforma no vino 4 corregir totalmente ¢l defecinoso precepto & que 5¢
refiere esta nota. A nuestro juicio, la tinica correccién juridica v justa es la que hemo?
indicado en ol texto 4 que hace referencia esta nota.
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que previene la ley, y privarlo asi del e¢jercicio del derecho
del tanto.

Y si suponemos que tal perjuicio puede consistir en el
mal que resulta de que se prolongue el estado imperfecto
de la propiedad, y que ese mal puede ser estimado en di-
nero, resultard que tal estimacién importard tanto, si no mas
que el valor del dominio directo del predio vendido.

Pero insistimos en que el mal producido por la falta de
aviso del duefio no es estimable en dinero, porque no hay
base alguna que pueda servir ni 4 los jueces ni & Jos peri-
tos para hacer la valuacién de élL

Parece que lo més 16gico y juridico habria sido otorgar
al enfitenta la facultad de hacer efectivo el derecho del tan-
to en cualquier tiempo en que tuviera noticia de la enaje-
nacién; pues asi no quedarian burlados sus intereses y su-
fririan los culpables el castigo de su falta.

Complementando la regla establecida por el articulo 3,279
del Cédigo, declara el 3,280, que el enfiteuta debe entablar
su demanda contra el duefio si éste fuere culpable, y con-
tra el duefio y el adquirente si ambos obraron de acuerdo
en la pretericidn, porque en tal caso ambos son autores del
hecho que causé los dafios y perjuicios, y por consiguiente
deben ser responsables de ellos.”

32 El derecho de cobrar al duefio las mejoras que hayan
aumentado el valor del predio, en todos los casos en que el
contrato de enfiteusis fuere rescindido por comiso 1 otra
causa; pero sblo cuando el aumento subsiste al tiempo de
la rescision (art. 3,289, Cod. Civ.),”

Este derecho que no faculta al enfiteuta para retener la
finca, segin lo declara expresamente el articulo 3,290 del
Cédigo, se funda en el principio de equidad y de justicia,

1 Articalos 3,139 y 3,140, C6d. Civ. de 1884, Véase la nota precedente.
2 Articulo 3,149, Cod. Civ. de 1884.
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que no permite enriquecernos a expensas y con perjuicio de
los demds.’

4? El derecho de que el dueno le reduzea la pensidn, s
el predio se destruyere 6 inutilizare en parte, y de libertar-
se haciendo dimisién de la enfiteusis si aquél se rchusare;
por las mismas razones que permiten que el censatario que
se halla en idénticas condiciones en el censo coasignativo
obtenga la reduccidn de ellas; 6 se liberte haciendo dimi-
sién de la cosa acensuada.”

52 Lin caso de esterilidad extraordinaria 6 de destruccién
fortuita de los frutos, de modo que no quede de éstos lo bas-
tante para pagar la pensién, deducido el costo de la semi-
lla y gastos de cultivo, no estard obligado el enfiteuta 4 pa-
gar lo que falte, con tal que antes de levantar la cosecha dé
aviso al dueno (art. 3,287, Cod. Civ).>

En este caso se supene la existencia de un acontecimien-
to distinto del anterior y enteramente fortuito que destruye
6 disminuye los frutos hasta tal grado, que son insuficien-
tes, deducidos el costo de la semilla y los gastos de cultivo,
para integrar la pensién, y que da derecho al enfiteuta para
pagar con lo que quede de la cosecha 6 su valor, hecha la
deduccidn indicada.

Tal deduccidn estd fundada en las exigencias de la equi-
dad y la justicia que no permiten que uno se enriquezca &
expensas y con perjuicio de otro: y 4 tal resultado se lle-
garfa si el enfiteuta no tuviera derecho de descontar el va-
lor de la seniila y los gastos de cultivo, y st el duedo s€
aprovechara de la cosecha {ntegra.

Pero el enfiteata goza de ese derecho 4 condicién de que
antes de levantar la cosecha dé aviso al duefio 4 fin de que
se cerclore de la verdad de la pérdida fortnita de los frutos

I Ardenlo 3140, Cadl Crv, de 1884,

2 Articule 3,145, Cod. Civ, de 1854,

3 Arvtivalo 3,147, Céd. Civ. de 1884
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y de evitar que se cometan frandes con pevjuicio de sus in-
tereses,

Pero la consagracién del derecho & que nos referimos no
priva & los interesados de 1a faceltad de contratar con res-
pecto 4 ¢lHo que estimen como mads convenicate 4 sus intere.
ses pues ¢l precepto que lo sanciona solo prevé un caso
contingente no tomado por aguéllos en consideracidn al ce-
lebrar el contrato.

Por tal motivo, declara el articulo 3,288, que lo dispues-
to en el anterior, que sanciona el derecho aludido, no se ob-
servard si en el contrato se ha acordado otra cosa:

Son obligaciones del enfiteuta:

1

Pagar todas las contribuciones prediales 6 personales
impuestas en razén del predio; porque nada es mds justo,
que el que percibe los frutos y todas las ventajas de que es
susceptible el predio esté obligado 4 satisfacer los impues-
tos establecidos por razén de éste, prediales ¢ personales
{art. 3,269, Céd. Civ.).”

Sin embargo, el duefio debe abonar al enfiteuta ias con-
tribuciones impuestas sobre la pensién misma, por la sen-
cilla razén de que el impuesto recae exclusivamente sobre
frutos 6 productos que no pertenccen al enfiteuta, y por lo
mismo, deben ser pagados por la persona 4 quien corres-
ponden (art. 3,270, Céd. Civ.).?

2% Dar aviso al duefio, en el caso de venta ¢ dacién en
pago, del precio que s¢ le ofrezca, 4 fin de que pueda ha-
cer uso del derecho del tanto (art. 3,245, Céd. Civ.)*

3% Pagar integra y puntualmente las pensiones conveni-
das, bajo la pena de perder la finca por comiso, st deja de

£ Articulo 3,148, Céd. Civ, de 1834.
2 Articuio 3.123 Céd. Civ. de 1834,

3 Articulo 3,130, Céd. Civ, de 1884,
4 Articulo 2,135, C6d. Civ. de 1881,
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camplir esta obligacién por tres afos consecutivos (arts.
3262y 3,263, Cad. Civ.).»

4% Denunciar el pleito al duefio, st fuere perturbado en
su derecho por tercero que dispute el dominio directo y la
validez del censo, 4 fin de conservar su accién contra él por
los dafos y perjuicios que sufra por el juicio de eviccién
(art. 3,267, Céd. Civ.).” ' ’

El censo enfitéutico se extingue:

i1? Por consolidacidn, esto es, por la reunién del dominio
dgirecto y del fitil en una misma persona; y puede verificarse:

I. Por comiso, cuando el enfiteuta intenta vender 6 dar
en pago el dominio til de que disfruta, y no da aviso al
dueno del precio definitivo que se le ofrezca, para que ha-
ga uso del derecho del tanto que le otorga laley, en el tér-
mino y en la torma que ésta prescribe ; y cuando el enfiteuta
deja de pagar por tres afios consecutivos la pensidn, é dete-
riora el predio de modo que pierda una cuarta parte de su
valor (arts. 3,278, 3,263 y 3,263, Céd. Civ.).?

II. Cuando el duefio 6 el enfiteuta hacen uso del dere-
cho del tanto que la ley les otorga, y paga real y efectiva,
(art. 3,276, Céd. Civ.)?

[1I. Cuando el enfiteuta muere sin herederos testa-
mentarios & legitimos, esto es, sin hacer testamento y sin
descendientes, conyuge, ascendientes ni colaterales dentro
del octavo grado; pues en tal caso se debe devolver el pre-
dio al duefio, segdin hemos dicho antes (art. 3,256, Cad.
Civ.).?

IV. Cuando el predio se destruye 6 inutiliza en parte y
el duefo rehusa reducir la pensidn, v el enfiteuta renuncia

v Arcticulos 3,122 y 3,123, Cod. Civ. de 1884.

2 Articulo 3,127, Cod, Civ. de 1884,

3 Articnlos 3,138, 3,123 ¥ 3,135, Cdd. Civ. de 1884
4 Articulo 3,136, C4d, Civ. de 1884.

§ Articalo 3,116, Cad.Civ. de 1884.
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& hace dimision de la enfiteusis para librarse del pago de
aquélla (art. 3,285, Cod. Civ.).”

V. Por la redencidn, esto es, cuando el enfiteuta devuel-
ve espoutaneamente al duefio el capital del censo v las
peasiones que deba.

La redencién no se halla reglamentada por el Cédigo
Civil, pues fuera de los articulos 3,214y 3,215, en los cua-
les declara que todos los censos que se constituyeren en lo
futuro serdn redimibles, que cualquier pacto en contrario
serd nulo y que los censos existentes con el cardcter de irre-
dimibles podrdn redimirse por convenio de las partes, no
hay ningtn otro precepto que determine algo sobre el par-
ticular.

Este silencio de la ley es, 4 nuestro juicio, peligroso y
ocastonado 4 graves dificultades en todos aquellos casos en
los cuales nada hayan estipulado los interesados en el con-
trato sobre la constitucién del censo.

Nuestra opinién es que en tal caso se debe hacer la re-
dencidn en un solo acto, devolviendo el enfiteuta integro el
capital que recibié, y no en abonos parciales,

Sin embargo, debemos confesar que, la ley 16, tit. 15,
lib. X de la Nov. Recop. autorizaba la reduccién 4 falta de
convenio expreso, pagando por mitad el capital que exce-
dfa de cien mil reales, y por terceras partes el mayor de
esa suma, aunque se hubiera convenido lo contrario; y la
ley 21 del mismo titulo y libro de ese ordenamiento, man-
daba que, cuando €l censo era muy antiguo y desconocido
el capital se debia valuar con arregio & la costumbre, don-
de la bubiere, y donde no, se debfa formar el capital por la
cuota de la pensidn, es dectr, 4 razén de ciento por tres.

‘Tal vez podrian invocarse con buen titulo estas Jeyes para
suplir la deficiencia absoluta del Cédigo Civil respecto de

1 Articslo 30005, Kod, Civ. de 1384
2 Articelos 3,074 v 3,075, Cad. Civ. de 1884
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la redencién del censo enfitéutice y evitar el capricho v la
arbitrariedad.

A este propdsito juzgamos oportuno advertir, que aun-
que el articulo 3,215 del Cédige Civil autoriza la redencién
de los censos existentes con el cardcter de irredimibles, por
convenio de la partes, segin parece, por no dar efecto re-
troactivo & ese precepto; segun las leyes recopiladas, todos
los censos podian redimirse, sin otra diferencia, que por los
redimibles s6lo se pagaba el capital sencillo, y por los irre-
dimibles doble; y en caso de duda, se presumian redimibles,
en virtud del principio segtn el cual en ese caso se debe
admitir lo menos gravoso.

Por la pérdida 6 inutilizacién total del predio acaecida
por fuerza mayor 6 caso fortuito (art, 3,284, Céd. Civ.).”

3? Por prescripcidén, pues el articulo 3,283 del Cddigo
Civil declara, que en la enfiteusis puede tener lugar la pres-
cripcién en la forma que se establece en el titulo respectivo
del libro 11."

La prescripeidn tiene lugar en la enfiteusis cuando el po-
seedor del predio sujéto 4 este censo la posee por espacio
de veinte afios de buena fe y libre de ese gravamen, su-
puesto que en dtcho plazo se adquieren por prescripcién los
derechos reales, segiin.el articulo 1, 195 del Cédigo Civil.
Si hubiere mala fe, la prescripcién se consuma mediante el
lapso de treinta afios, segiin el mismo precepto.s

4? Finalmente, se extingue la enfiteusis por el lapso del
tiempo por ¢l cual se hubiere constituido, como todos los
contratos 4 los cuales se les sehala un tiempo para su dura-
cién por los contratantes; pues si la voluntad de ellos fué
que sus relaciones juridicas duraran por un tiempo més 9
mMenos Iargo, no pueden subsistir por-un periodo mayor si?

1 Articulo 3,144, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulo 3,143, C4d. Civ. de 1884.
3 Artienlo 1,087, Cod. Civ, de 1884.
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contrariar su voluntad, que es la base y fundamento del con-
trato.

Las explicaciones que hemos hecho en el curso de esta
leccién, nos excusan de hacerlas respecte de los demas mo-
dos de extinguirse la enfiteusis.




