
UAPITULO lII. 

Del'ecl¡os del enfiteuta. 

§ l.-DERECHOS DE DlSPOSICIOX. 

370. Domat dice que los derechos del enliteuta se acer­
can mucho á los del propietario, hasta el punto de que 
aquél puede hacer todo lo que éste tiene derecho Ji ha­
cer (1) E,t·, poder e.xtenso del enfiteuta es lo que ha in­
ducido ú la (l\letrina y !t la jurisprudencia tÍ imaginar una 
divisi6n de la p""l'i"clad, ó una Co-pl'opieda(l entre el entíteu­
ta y el arrendador. La corte de casación h:t acabado por 
renunciar Ji esta teoria, q tl'3 11 uestra ley condena. Esta re­
pite lo qne dice Doneau: "El enfiteuta ejerce todos lo, de­
rechos inherentes ú la propiedad del predio" (art. :3): 
pero se apresura tÍ decir: "nada puede hacer lle lo que 
disminuya su valor." Luego él 110 tielle ese poder ilimita­
do que al propietario perteuece y que Ic permite abusar. 
Lo que equivale tÍ <1eeir que él no es propietario,)' que 
no tiene más que un desmembramiento de la propiedad. 
Conforme al rigor de los principios, debe decirse que el 
derecho real de enfiteusis es tú cn el dominio del enfiteu-

1 Donelli, "OOIllllleIlt., 'i IX, 14, :.! Y 3. 
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ta, pero que éste no tiene la proPldad d~l prédio entltéu­
tico: ¿cómo había ele teneela cnando pagl\ al censo para 
reconocer el derecho de propiedad del, ar!~n1.ador? 

371, La propiedad, llice el arL 5'14, es ~l derecho de 
disponer de las lOS,\>; ,]" la manera la más absoluta. Este 
po,ler de ,Es"oner !illpl'r';t el derecho de enagenar. El en­
Jitenta tiene :"m,li"n (·1 ,]ereellO de enagenar; pero ¿qué es 
lo que puede ven']cr, c:llubi:ll', clonar? ¿Acaso el predio 
enfitólltico" N,); la ley volga ,Jice que él tiene la facultad 
de enagen:ll' w derccho (art. G), Este poder de enagena­
ciün que tail ti mCIlwlo ~e alega en las sentencias de la 
eorte cll~ ca~R.ei611 petr:" probar (1ne el ~nfiteuta tiene el do­
minio úLil, dep~jllC', pue::, en cOlltra de quienes lo invocan; 
no difiere en ~l,l eSl'll('ia d('l po,ler llel usufructuario; éste 
pllecle t:llllbi(~n "vend¡!~' () fOc{h;r ~u (ler8cho á título gra­
tuit,o" (art. 593): h'l .... t.l d t:dll~1(~Or Pllede ceder su arrenda­
miento (art, 1717). El clIli'"ul.t 1\') ;)!Ie(]e enagenar el pre. 
dio enfit(~lllit:o, por la "",,,denl,, rn()n de que dicho pre. 
dio no le pertellt~c(,; ~,' HU P(J~11_'1i1O:~ transmitir á otros más 
derechu::: que los CJn~~ no'uLros Jl:.iSlllOS poseemos. El en· 
fiteuta sólo tiene mi (lerecIw t(!~t1) (P18 sed. lo único que 
pucela c,ansmilir (1). En e,te CCJOlC"pto es como Doneau 
interprct" las leyee; To'"anas (~I; Y bajo el punto de vis­
ta. de los principio:" C:-:ito HU tiCl1'j c1Ulla. 

37:l. COllfurme ú bs leyl_~s nl]jwnas, el derecho de ena­
.'.:~·.;lur Cc.,!:1h:l someLi¡,.lo ;1 Y:1.l'ia.s !'.·':..:trieciones. En primer 
lug:lr, el ellJitnlt:l t1.-lJia (~(,lll[1:r;iar la enagenación del 
propietario, E-:a ol'¡i~:t;í"';1 t(,lli", subre todo, por objeto 
pC'l'lllitir (¡tIC el arn-nd:¡{l',;r (-,j(:¡:c.:¡c~e d derecho de prefe­
rencifl. (Ine b'i CUll.,;¡it l~ciOll¡.::-l i1il[H'rialcs le daban sobre el 

ad,[uirCll[¡; jlls ¡;l'otiIiW,;CU,', :'i el "rrendauor no usaba 

1 (iL'~tcr(1jllg, ··!)it\ Iw];J'(' '.'!li¡ Ei:!PllllllUll," p. 421; nota 9. 
~ DOIle/Ji, UO:JllllGlit." ¡'.I). 1 X, c. Xl \-, pfv. 7, p. 263. 
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de esta facultad, se mantenía la enagenación; ('.on obliga­
cí6n p'or parte del nuevo enfituta, de pagar al propietario 
cierta suma de dinero llamada laudemuim, en reconoci­
miento de la propiedad del arrendador; en el cileneio de los 
cónvenios, esta suma se fijaba en un dos por ciento del pre­
cio de compra ó de la estimacion en caso de donación (1). 
Ya no existen estas diversas restricciones. Según los tér­
hiinos delart. 12 de nuestra ley: "ningún censo ~xtraor­
dínltrio se debe á cada mutación de la enfite:lsis, ni al ha­
Cerse la partición de una comunidacl." En cuanto al dere' 
cho de preferencia ya había caiclo en desuso eu el antiguo 
de'recho; en realidad, es contrario á los principios, porque 
el que tiene un derecho en su dominio elebe tener la facuIt 
tsd ilimitada de enagenar. Esto es a,í respecto' del usu­
fructuario, y aun del tomallor, y no h·'Y razón pltra que 
no lo sea respecto elel enfiteuta. Ab.,lic!o el derecho de 
preferencia, parece que deja de tener razón de ser la obli­
gación de denunciar la enagellación al propietario (2). 
Sin embargo, la ley habría debido prescribir U!la notifica· 
ciÓll, cualquiera que ella fuese; en efecto, en la opinión 
COmún, el arrendador puede proceder directamente con­
tra el nuevo enfiteuta por pago del canon, luego es de pre­
cisión que aquél conozca la translación. 

373. Se ha fallado que los adquirentes sucesivos del 
predio enfiítéutico están sometidos á las mismas obligacio­
nes que el enfiiteuta primitivo. La corte de Genoba ha lle­
gado hasta hacer que el procecler actual sea causante de 
todas las rentas vencidas y de todos los gastos erogados 
contra Jos poseedores anteriores (3). Esta decisión supone 
que la renta á que está obligado el enfiteuta constituye 

1 L .. 3, c. de "jnre empbytentioario. (I V. 66). 
2 Troploog, "Del arreUlbmieuto," núm. 1-1" p.4-1:. Duvergier, 

"Del arrendamiento," núm. 164-, p. 48. 
3 Oninoble, 13 de Febrero <le 1833 (Dalloz, "Arren<lamiento en_ 

IiUlntico,n nÚID' 28). 
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una carga real. La ley belga no dice esto, y tampoco re­
sulta de los principios. El enfiteuta debe pagar una renta 
al propietario en virtur] de un compromiso personal; aho­
ra bién, las oblig1ciones no son transmisibles por vía de 
cesión; cédense lo.s derechos, pero nunca las deudas. A~l, 

pues, á ¡>11estro juicio, el cesionario sólo está obligado con 
el cedente, y el arrendador sólo tiene contra él la acción 
indirecta que pertenece :i los acreedores del cedente (art. 
1166). La misma cuestión se presenta en el arrend!lmiento 
ordinario; insistiremos en esto en el título del Arren.da­
miento. 

374. El enfiteuta pu~Je tambien hipotecar su derecho. 
Tales son los términos de la ley de 18~4 (art. 6), y nues­
tra ley hipotecaria repite que el derecho de enfiteusis es 
susceptible de hipoteca. Así es que no es el predio enfi­
teutico lo que el enfiteuta puede gravar con hipotecll, 
porqne no le pertenece, sino que es propiedad del arr.en­
dador, y sólo éste puede hipotecarlo; del mismo modo, e11 
caso de usufructo, el nudo propietario puede hipotecarljl. 
nuda propiedad, y el usufructuario puede hipotecar .el 
derecho de usufructo. El código civil así como nuest,!! 
nueva ley hipotecaria, admiten, en efecto, que ciertos de­
rechos inmobiliarios pueden gravarse con hipoteca. pere¡¡ 
como estos derechos son temporales, su hipoteca ta.ml:>léll 
lo ser á. I,a ley de 1824 (art. 6) y la hi potecari;t (a,r.t. ~5) 
lo dicen formalmente. Esto no es más que la aplicllGiÓD 
del principio elemental que acabamos de recorda,r: .no 
pueden transmitirse más que los derechos que uno mis.mo 
tiene. 

El código civil no habla de la enfiteusis; de aquí surge 
un debate muy serio, en derecho francés, acerca de Bs,ber 
si el enfiteuta puede hipotecar. Este debate ha sido resuel­
to afirmativamente por la corte de casación; pera ello 
se presta á dudas, á nuestro parecer. El articulo 21J.8.$-
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tá concebido en los términos los mlÍs restrictivos: "Uni­
camente son susceptibles <1e hipnt(~CaR, los bienes inmobi­
liarios y el usufructo de los mismos biene.,." Luego entre 
los derechos reales inmobiliarios,;!,lo elumfructo puede 
hipotecarse. Esto nos parel;e decisivo. Este es un vacío 
que sólo el legislador puello colmar. 

375. La ley de 18U (:\1't. G) (lice que el enfiteuta puede 
gravar el predio enfitéutico con servi<1umbre por el tiem­
po que dure su goce. Esto es ce,:· derogación ele los ver­
daderos principios. El propiet .;0 es el único que puede 
establecer servidumbres en el ¡).e,lio (¡ue le pertenece. 
Ahora bien ¿de qué es propietario el enfiteuta? De su de­
recho de enfiteusis; y un ¡jerecho no puede grav:iL'° COn 
servidumbres. Para permitir al llSllfrllctual'Ío que con­
sienta servidumbres mientras dura .9U derecho, ha sido 
preciso imaginar Ins cuc,si-c;ervidumbres, es decir, una 
ficción que la ley ignora. Lq ley belga consagra la ficción 
para la enfiteusis. Esta es la únka explicación que pueda 
darse sobre esa anomalía. 

376. La ley belga no habla de las ~cciolles que perte­
cen al enfiteUta. Nuestras leyes modernas guardan silen­
cio sobre esta materia que hacía tan gran papel en dere­
cho romano. La doctrina ha 1Iena'.10 el vacío. La corte de 
casación ha fallado que el eníitcuta tiene las acciones po­
sesorias (1). La sentencia está muy mal motivaóla, porque 
invoca el dominio útil del eníiteuta para reconocerle el 
derecho á las acciones posesorias. Si en derecho 110 tu­
viese otro fundamento, habría que denegúr,:elo, supuesto 
que nuestro dereeho no conoce dominio útil. Pero no se 
necesita recurrir á sempjante licción. La enfiteusis da al 
enfiteuta un derecho real; este derecho está en 8U dominio; 
por lo mismo, él puede prevalerse del art 23 del código de 

1 Sentenoia ele casación, do ~6 de Junio ,le 1822 (Dalloz, Acción 
pó.ftSoriaj núm. 534). 
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procedimientos, por cuyos t',rmino.' la,. acciones poseso­
rias puellen ser formula<1as por <1'in,,1 'Ine por espacio de 
un afio est.:l. en posesión p 1cífica, tÍ título no 11'eeorio. En 

van0 '8 ,liría que el enfiteuta es poseeder precario, puesto 
que tieHe su ,1erecho del propietario, y que debe recono­
cerlo p1,p:úll(lole un censo. E..,to es mny cierto, en el sen­
tido <le que el enfiteuta no puede invocar la posesión pa­
ra prescribir contra el dueiío del predio; pero él no es po­
seedor precario respecto á los que lo perturban en su po­
sesión, supuesto que posee en virtud de lln derecho real, 

lo 'lne es un titulo de propietari". Luego debe aplicarse 
al enfiteuta lo que hemos dicho del usufructuario (1). El 
derecho romano concedía también al enfiteuta las accio­
nes reales, sólo que las calificaba de 1ítiles para marcar 
que el enfit,euta no era el propietario del predio que tenia 
1'n arrendamiento, únicamente al propietario pertengcían 
la" acciones reales c1irectas (2). La distinción, aunque su­
til, e,) muy jtl<ta. :2n el derecho francés, las accioues han 
dejx . ) 11" tener el nombre legal que les distingue, y ya 
con(;"c;nos las accio;¡es directas y útiles. Luego hay que 
decir, con la doctrina y la jurisprudencia, que el enfiteu­
ta tieLe las acciones reale~ que nacen de su dereho real é 
inmolJiliariú (3). 

9 H.-DERECHO DE GOCE. 

377. La ley belga dice que el enfiteuta tiene el goce ple. 
no del inmueble, que puedB ejercer todos los derechos 
inherentes á la propiedad del predio, pero que no puede 
hacer nada de lo que dismiuuya su valor (arts. 1 y 3). De 

1 VéilSú el t. 4n (le esto~ Principios, núm. 365. 
2 DOllt'lli, ¡'Gomment." IX, 1<1,4 (t. 5'\ p. 560). 
3 Sentencia de denegada apelación, de 19 de Julio de 1~32 (Da_ 

lloz, "Eufiteueis," núm. 9) 
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lo que se infiere que la expresión qUé no goce no debe to­
marse al pié de la letra cuando se com pare el goce del el1' 
fiteuta con el del usufructuario; puede decirse que es ple­
no, porque la ley no añade la restricción de que el enfi­
teuta debe disfrutar como el antiguo propietario. Más 
adelante volveremos tÍ tralar este punto. Pero si el goce 
del enfiteuta es más extenso que el del usufructuario, es 
menos exténso que el del propietario. Este disfruta de las 
cosas de la manera más absoltlta, mientras que elenfiteu­
ta .se halla en presencia de un propietario cuyos derechos 
no puede comprometer: en este sentido es como la ley di. 
ce que el no puede hacer nada que disminuya el valuo 
del .predio enfitéutico. ASÍ, pues, su goce, tÍ. diferencia del 
pro.pietario, implica una obligación; él debe disfrutar co­
mo bnen padre de familia, según lo expresamos más ade­
lante (1). La asimilación que la ley establece entre los 
derechos del enfiteuta y los del propietario, decide una 
cuestión que se debate en derecho romano y en derecho 
francés. Si se descubre un tesoro en el predio enfiténtico 
¿á quién corresponderá la parte que el código atribuye 
al propietario del predior Coaforme á los principio., ta­
les como los formula el arto 716, habría que decidirse tÍ. 

favor del arrendatario, porque es el único propietario; 
por otra parte, como el tesoro no es ui un fruto ni un pro­
ducto· de la cosa, el enfiteuta no tiene ningún título para 
reclamarlo, como tampoce el usufructuario (2). Pero la 
ley belga, al dar al enfiteuta fodoslos derechos inherentes 
tÍ. la .propiedad del predio, resuelve con esto mismo, la 
cuestión á favor de aquél (3). Los autores de la ley belga 
han seguido en este puuto la tradición nacional. Voet 
atribuye el tesoro al enfiteuta, y para ello aduce un argu-

1 Voet, "Comment., in PaDlleotas." VI, 3, 11. 
2 Dnranton, t. 4~, p. 269, núm. 314. 
3 Troplong, "Del arrendamiento," núm .. 38,p.92. 



DB LA ENFl'l':lro518 

mento malo: el enfiteuta, dice él, debe considerarse co­
mo propietario, puesto « "p tiene el de,minio útil. Nó, él 
no tiene ningún dominio en el predio enfitéutico, luego 
ningún título tiene para reclamar el tesoro. Ad~má8, el 
espíritu del código reclama contra la doctrina de Voet. 
Al atribuir una parte del tesoro al propietario del predio, 
el legislador supone que el tesoro ha sido enterrado en el 
predio por los antepasados del q.ue actualmente lo posee. 
y ¿puede admitirse tal supoúción para pobres' enfiteutas? 
¿ tienen éstos que ocultar algún tesoro? Mientras que es 
fácilmente presumible que el antiguo propietario ha ocul­
tado el tesoro que el enfiteuta descabre. ~e nos perdona­
rá 8~t.a crítica, en honra. de los principios. 

Hay otra cuestióu controvertible cuando se trata del 
usufructuario. El art 596, al decir que aquél disfruta d!;l 
aluvión, parece negarle el nso de la isla (1). Otro tanto 
pudiera decirse del enfiteuta, cuyo derecho e8tá limitado 
como el del umfructuario. Pero la ley belga decide la 
controversia á favor del enfiteuta, y esto siguiendo siem­
pre la opinión de Voet P). El principio de la accesión es 
suficiente para justificar esa decisión. 

378. Después de haber planteado el principio que pro­
hibe al enfiteuta disminuir el valor del predio, la ley bel­
ga agrega (art. 3): "así es que, entre otras cosas, se le pro­
hibe que extraiga piedras, ulla, turLa, arcilla y otras m'lI­

terías semejantes que formen parte del predio, á menos 
que la explotación haya comenzatlo ya en la época el1 que 
se ínició su derecho." Tal es el principio que el código 
Napoleón establece en materia de usufructo (art. 1}98). 
Luego puede aplicarse al enfiteuta, por analogía, lo qne 
hemos dicho del dere~ho del usufructuario sobre las mi­
nas (t. VI, núms. 448 y siguientes). Aquí la ley abandona 

1 Véase el tomo 4<'1 de "estos principios," núm. 373. 
2 Voet, "Oommen. in Paud.," VI, 3, 11. 
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la analogía de la enfit.eusis y de la propiedad, y con ra­
zón. El enfiteuta disfruta de un inmueble perteneciente á 
otro, su derecho es temporal, debe restituir la cosa de que 
disf:''1ta; luego es preciso que la conserve. En los oríge­
nes ,:J esta institución, el enfiteuta recibüt el predio en 
arrendamiento, con obligación de mejorarlo; la l~y ya no 
le impone esta obligación, pero al meuos es necesario que 
al extinguirse la enfiteusis, el dueño recobre un goce tan 
provechoso como el que entregó al enfiteuta al celeu¡-¡\rse 
el contrato. Esto no es má,: que el principio del usufruc­
to, y en este punto hay analogía entre ambos derechos, 

Si la explotación de la mina comienza mientras dura la 
enfiteusis ¿quién aprovechará la renta que el concesiona­
rio debe pagar al propietario del predio? Una sección pro­
puso la cuestión al examinarse el proyecto de ley sobre 
la enfiteusis. El gobierno contestó que tocltbale al juez 
decidir, pero que, sin embargo, ]:0 creía eng",iíarse al 
emitir la opinión que la indemnización se debe d propie­
tario, porque los derechos del eniiteuta están limitados á 
los qne no disminuyan el valor del predio. La verdad es 
que ni siquit,r;¡ hay cue,tión, porque basta plantearla para 
resolverla. 

Eu materia de usufructo, hay alguna incertidumbre so' 
bre el punto de saber si el usufrnctuario puede extraer la 
arcilla ó las piedras que le sean necesarias para constrnir. 
Se ha fallado que el enfiteuta nada puede extraer del sue­
lo, aun cuando se limitara <i las co~as nece,arias para las 
construcciones que se propone levantar en el predio (1). 
La cnestión ni siquiera puede ya proponerse conforme <i 
nuestra legislación, porq ne el art. 3 de la ley de 1824 es 
expreso, y resuelve la dificultad conforme á los princi­
pios. Nosotros acabamos de recordarla: si el euíiteuta no 

1 Donai, 9 de Marzo de 18OJ, (Dalloz, 1854, 5, 4S0). 
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está ya obligado á mejorar, por lo menos no puede <ie­
teriorar. 

379. ¿El enfiteuta puede cambiar la superficie? En ~l 
antiguo derecho, b cuestión estaba controvertida, porque 
la doctrina y la jurisprudencia francesas estaban vacilan­
tes (1). L~ incertidumbre proviene de la doble analo­
gía que existe cltre los derechos del eufiteuta y los <le! 
propietario, por una parte, y por la otra, eutre la enfi.tell­
sis y clusufructo. El enfiteuta es cuasi propietario, dicelle, 
y con razón; de a'iui podria inferine que puede disfruta·r 
de la superficie como se le ocurra. Pero la ley abandona 
esta asimilación cuando se tru ta de minas; pone al enfiteuta 
en la misma linea que al usufructuario, y lo hace por 
aplicación ele un principio tradicional que ella formula en 
estos términos: "El enfite"ta no pucde hacer nada que I!ÜI­
minuya el valor del predio (art. 3). Este ultimo principio 
es el que debe aplicarse ú nllest:'a cuestión: la ley misma 
lo hace al ,1ecir que el en¡¡teut~ púede mejorar la heredad 
con construcciones, ,lcsmontes y plantaciones." De aqui 
preciso es inferir que él puede c:cntl.liar la superficie, si el 
cambio constituye una mejora. Así, pues, el goce del en,.. 
fiteuta guarda justo medio entre el del propietario y el del 
usufructuario; é.'ite no puede ÍnIlOyar, ni aUn mejorando, 
mientras que el enfiteuta si pU8(18. Pero no puede hacerlo 
ele mocio que dismiuuya el valor <lel predio, mientras que 
al propietario sí se le permite. 

Se ha LIlado que el enfiteuta no puede ele secar un e8-
tan'iue (2). Esto es demasiado absoluto. La corte asienta 
como principio <¡ue si el propiebrio ha usado de una par­
te del predio para su recreo, el enfiteuta está obligado á 

1 Dn\'ergifll\ "Dí'l arrewla:nif'nto," ldl~n. 180, p. 02. Compárese 
Trol'long, "Del arrendaIl11ellt¡o," Ilúrll, :1,'01, p. 9~. 

2 M.,tr" 21 <1" Diclemure de 18~G (Valloz, "Arrendamiento 8n/i... 
téutioo," núm. 31). 

P. de D. TOMO VIII,-6R 
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conservarlo á ese destino. Sin duda que sí, si till es laYo­
luntaa de las partes. contrayentes, y en el caso ae que se 
trata parece que así era. Pero di el arrendamiento no con­
tiene ninguna estipulación á este respecto, hay que ceñir­
se al principio: el enfiteuta podrá aesecar si de ello resulta 
una mejoría parit el predio, así como la ley le permite que 
mejore la heredad por medio de desmontes. La analogía 
es completa, porque el bosque puede servir de ornato, así 
como el estanque puede destinarse al recreo del propie­
tario. 

Si el enfiteuta hace una innovación que no tiene aerecho 
á hacer, el propietario tiene inm~aiatamente acción con­
tra él para obligarlo á que restablezca el estado de los 
sitios. La corte de Metz así lo falló en la sentencia que 
acabamos de citar, y ésto no es dudoso, supuesto que no 
es más que la aplicación de los principios generales que 
rigen los contratos. Si el abuso es grave, el arrendador 
podrá pedir aun la resolución del arrendamiento, como 
más adelante lo diremos. 

380. El goce de los bosques que se hallan en el predio 
enfitéutico da lugar (\ algunas dificultades. En el antiguo 
derecho, se enseñaba que el enfiteuta podía hacer cortes 
de madera, auu de árboles de alto tronco, y había senten­
cias en tal concepto. Pero también había cpiniones y de­
cisiones en sen tillo contrario (1). El antiguo derecho es 
tan incierto, que es difícil buscar en él algunos preceden 
tes. Y la ley belga, fuerza es decirlo, deja mucho que de­
sear. Ella dice que el enfiteuta se aprovechará de los ár­
boles muertos ó caídos por accic1ente, con obligación de 
reemplazarlos por otros (art. 4). Este e~ un derecho más 
extenso que el del usufructuario (art. 592). La ley de 1824 

1 MerJín, "Repertorio," en la valaora. "Enfitousis," pro. lO, núm. 6. 
Ooquille, "Ouestionos ,lel dereoho," cuesto 30. Davergier, "Del arren­
damiento," núm. 180). 
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agrega: "El podrá igualmente disponer á su antojo de las 
plantaciones que él haya hecho por sí mismo." Por lo de­
más, ni una sola palabra wbre los cortes ordinarios. ¿Se 
hará un argume"to del silencio de la ley para rehusar al 
enfiteuta tod" derecho á los cortes de madera? Esto sera 
razonar muy mal. Porque la ley le concede el goce pleno 
del predio; ella dice que él disfruta de todos los derechos 
inherentes !t la propiedad del predio, y aun le permite 
desmontar, si el desmonte constituye una mejora (artícu­
los 1,3 Y .5). Por aplicación de estos principios, debe de­
cidirse que el enfiteuta puede hacer cortes de conformi­
dad con las ordenanz~s. Su derecho es más extenso que 
el del usufructulrio, porque tiene mayor duración. Luego 
8e concibe que él puede cortar hasta grandes árboles, con 
tal que haga los cortes de suerte qne el bosque pueda re­
producirse, y que rinda al finalizar la enfiteusis, un valor 
igual al que ha recibido al estipularse el arrel1l~amiento. 
Esto es un poco vago, pero culpa es elel legislador que 
había debido dejar resuelto un punto d~ tal importancia. 

381. La ley belga dice que el enfiteuta puede mejorar 
la heredad con con,trucciones y plantaciones. ¿Qué viene 
á ser de estas mejoras al expirar el arrendamient.o? Si el 
título obliga al enfiteuta á edificar y a plantar, se úguen 
las estipulaciones de las partes contrayentes. Las con8-
trucciones y plantaciones serán en este caso la ejecuci6n 
de una obligación, y déjase entender que el enfiteuta no 
podrá quitarlas ni reclamar una indemnización, pnesto 
que sólo ha hecho lo que estaba obligado á hacer (art. 7). 
Cuando ha emprendido mejoras sin estar obligado á ellas, 
puede, al espirar el arrendamiento, quitar las construc­
ciones y plantaciones; si por ello resulta un dañó para el 
predio, debe repararlo. La ley agrega (art. 8) que el enfi­
teuta no podrá forzar al propietario del predio á que pa­
gue el valor de los edificios,obras, construcciones y planta. 
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cib¡;ss cualesquiera que el hilya hecho. Esto no es más que 
la aplicación de los prinripios que hemos expuesto en el 
tItulo del Usufructo (1). No estando el enfiteuta obligado 
tÍ mejorar, puede hacer en el predio las innovaciones que 
gustel con tal que no cause daño ql propietario, y no le 
dañarán si al extinguirse la enfiteusis se restablece el es­
tado de los Ingares sin daño alguno para el predio. Las 
mejoras dañarían al propietario si fuese obligado á conser­
vadas y pagarlas. Pero los principios no permiten que se 
imponga semejante obligaci,ín e.l ctrrendador. En cambio, 
él no tiene el derecho de con';"l'var las plantaciones y 
eODstrucciones; en vano se diría qUé corno ejecutadas en 
'su predio, le perten~cen. Esto es así cuando no existe nin­
gún vinculo jurídico entre el propietario del predio y el 
poseedor que en éste construyo Ó planta (U"t. 555). Pero, 
en el caso de que se trata, hay un contrato que da al enfi­
tlouta el goce pleno del pi'edio; él disfruta corno quiere, y só­
lo tí una cosa está 'lbligado, y es á devolver el predio no 
deteriorado al arrendador. Este tambien es el único dere­
cho del propietario (2). 

1 YéMA el tomo 6" (le "estos Prinoipios/' p. 00:1, lllÍms. 485-491. 
2 Comparese Merlín, ¡¡Repértorio,n en la vahthra uEnfiteusi¡;¡, púo 

"l:11\Ío 1~, a'Úms. 6 y 7. Argoll, LSl1~titl1c¡ón al IIBreeho frallcé~/' too 
mo .2:~\ ps."30i': y foliguient,t-'~; Domat, "Lt-Iyes civiles," lib. l. tít. IV, 
...,. L núm. 9. Duvergier, '·Del :n'r~IlIhtIniento,n núms. 174 y 180; 
'!rOil\$tg, "Del arrendamiento," núm. 48; 
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