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ga de 1824. ;Qué cosa es, pues, la infiteusis conforme al
nuevo derecho? En otro tiempo d4dbase al contrato que la
creaba el nombre de arrendamiento enfitéutico; nuestra
ley no se sirve de este termino, ella no llama 31‘rm_ulad.0r
al que eonstituye la enfiteusis, sino Sic.[“pr.e propwi.anu'.
Pero también en el arrendamiento ordinario, la lcy.dn &
veces el nombre de propictario al que alquile ¢ arriénda
un bien, porque por lo general el propietario es el que
consiente el contrato. A pesar del cambio en el lcn‘:_:u:.a_]e, I
enfiteusis conserva grande analogia con el :n'rendzu.n'wnw;
se le paga al propietario una renta anual, la (Iur:ur‘mn d'el
arrendamiento puede ser lo miswo que la dela enlh.‘teusm,
el arrendatario puede tener autorizacion para Qill-llt‘ll.l' y
mejorar. Queda en pié, sin embargo, una diferencia fun-
damental, y es que la enfiteusis engendre un d‘:r'euhn real,
mientras que el arrendamiento no produce mis que un
derecho de crédito. Aqui vuelve 4 presentarse la cuestion
que hemos planteado: spor qué el legislador establece al

lado del arrendamiento ordinario un arrendamiento eX-.

cepcional? ;La personalidad de uno de los derechos y Ia
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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
antores del c6digo civil por haber abandonado un con-
trato de esta importancia 4 las incertidumbres de una ju-
risprudencia vacilante (1). Nosotros opinamos porque log
hechos pongan término al debate. La jurisprudencia fran-
cesa reconoce la validez del arrendamiento enfitéutico; en
Bélgica estd organizado por una ley. ;Seha llegado & ver
que se multipliquen los tales contratos y que den vigo-
roso impulso 4 la agricultura? La préctica 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 1a nobleza requiri6 la divisién
de la propiedad. Luego la infiteusis acompaia siempre 4
un estado anormal de la propiedad raiz. En el orden re-
gular de las cosas, basta con el arrendamiento. Si se man-

liene la enfiteusis, es como un tltimo resto de una tradi-
cién secular.

§ II.—CARACTERES DE LA ENFITEUSIS.

446. La ley de 10 de Enero de 1824 define la enfiteusis
€0 estos términos (art. 1 2 ): “La enfiteusis es un derecho
real, que consiste en tener el goce pleno de un inmueble
Perteneciente 4 otro, con la condicién de pagarle una renta
anual, sea en dinero, 6 en especie, en reconocimiento de su
derecho de propiedad.” Esta definicién nos da 4 conocer los
faracteres que distinguen 4 la enfiteusis moderna. Ella

1 Say, “Economfa politica,” t. 2°, p.
"_':0 el derecho civil francés, considerado en sus relaciones con el es-
0 écondmico de la sociedad” {(“Revista de legislacién,” el artfealo

® reprodujo en la “Revista de las revistas de derecho,” t. 3°, pa_
Eina 45),
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ls definicion. El enfiteuta adquiere el goce pleno de la
cosa
347. Sélo quedan dos caracteres de la antigua enfiteu-
sis, nno 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 renta lleva por lo comin el
nombre de canon: Es evidente que el canon es de la esen-
cia de la enfiteusis; no serfa concebible una enfitensis sin
ganon, como una venta sin precio é 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
Ia enfiteusis primitiva, cuando su objeto era mejorar tie-
rras incultas; el canon era, por consiguiente, muy madico;
no representaba el goce del enfiteuta, 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-
t0 que 1o impone al enfiteuta la obligacién de mejorar.
Asi, pues, hay algo contradictorio en la definicién gue el
legislador da de la enfiteusis. Por una parte, esta defini-
tidn asegura al enfiteuta el goce pleno de una heredad que
por lo comiin serd un predio fértil, y por la otra, supone
que para el goce pleno de la cosa comin no pagard mds
que una renta modica, que seria menos una renta que un
reconocimiento del derecho del propietario. De hecho no
€8 asi; el tipo de la renta se fija por el valor del inmueble,
¥ 10 difrere de los arrendamientos y alquileres sino por

&l nombre que lleva: la ley la llama renta enfitéutica (ar-
tieulo 10).

948, El cardcter esencial de 1a enfitensis, segin nuestra
1 Denelli, “Comment,” 9, 14, 23 (t. 5°, p. 374).
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ley, es que dé al enfiteuta un derecho real en la h.eredac?.
;Cudl es la naturaleza de este derecho? Hemos dejado di-
cho cuél era la teoria de la antigua jurisprudencia, y cudl
es la verdadera doctrina del derecho romano. Esta tlti-
ma es la que nuestra ley consagra. Sin embargo, queda
una dificultad, y vamos & ver que es grande. Hay dere.
chos reales més 6 menos extensos, y los puede haber que
impliquen una verdadera divisién de la propiedad; el ar-
ticulo 558 lo supone, y ya veremos algurfos ejemplos de
esto al tratar de la superficic. La cuestién consiste en sar
ber si el enfiteuta no tiene mas que un derecho de goce ¢
si lo tiene de propiedad. Reina,acerca de este punto, gran-
de incertidumbre en la doctrina y en la jurisprulencia
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 autox:idad,
Merlin que, 4 nuestro juicio, es el mejor de los juriscon:
sultos modernos. Sélo un reproche le dirigimos: nacidoy
criado en el antiguo derecho, ha permanecido més atin de
lo que los legistas lo son habitualmente, el hombre de la
tradicion. Este defecto se manifiesta, sobre todo, en mate-
ria de enfiteusis, que es tradicional por naturaleza; como
la tradicidn se enlaza con el derecho romano 4 la vez que
con el feudal, precisaba dominarlos, penetrdndose t'le su
verdadero espiritu; porque hay también preocnpaciones
tradicionales y Merlfn no ha sabido librarse de ellas. Fil-
tale la ciencia de la historia, como 4 la mayor parte de
los jurisconsultos franceses. Por esto ha sncedido que
Merlin reproduzca errores historicos que llama la aten-
cién volver 4 encontrar en la jurisprudencia del siglo
diez y nueve. Lo que sirve de excusa 4 Merlin y 4 la ju-
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 enfiteuta una
accion real, hasta contra el arrendador; le permiten hipo-
tecar el predio que tiene en enfitensis. Ciertamente que
el enfiteuta no podria ni reivindicar ni hipotecar el predio
enfitéutico, si no le perteneciera, porque la accién de rei-
vindicacién no puede ejercerla mds que el propietario, y
¢l solo puede conceder una hipoteca. Sin embargo, las
leyes romanas dicen también que el enfiteuta no llega &
ger propietario, mientras que de tal califican al arrenda-
dor del predio enfitéutico. ;Cdmo conciliar estas decisio-
nes que parecen contradictorias? Hay que suponer, se di-
ce, que el enfiteuta tenia participacion en la propiedad
del arrendador; de aqui la distincién entre el dominio di-
recto y el dominio itil, el primero en poder del arrenda-
dor y el segundo que se transmitia al enfiteuta. Merlin
mantiene la distincién, aun después de la abolicién de la
enfiteusis perpetua; porque el enfiteuta temporal tiene tam-
bién la accién real, puede también hipotecar, luego es pro-
pietario, Merlin podria razonar del mismo modo bajo el
mperio de nuestra ley; porque, por los términos del ar-
ticulo 3, el enfiteuta ejerce todos los derechos inherentes

* 4la propiedad; puede no solamente enagenar su derecho

€hipotecarlo, sino también gravar el predio enfitéutico
ton ser vidumbres por todo el tiempo que dure el goce.
Luego habria que concluir con él que el arrendador con-
stva el dominio directo, y que el dominiofitil pertenece
il enfiteuta (1),

De antemano hemos contestado 4 dicha argumentacién.
La distincién del dominio directo y del dominio 1'il es

| Merlin “C nestiones de derecho,” en la palabra “Enfiteusis” p4.
fafo 5°, ndim. 1, (t. 6°, ps. 275 y siguientes}. Tal es también la doc._
:’i{“ de Proudhon, “De los derechos de uso,” edicién de Ourasson,
» b 394, nim. 382,
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uina concepcion feudal, el derecho remano la ignora; yla
teoria del codigo sobre la propiedad es la del derecho
romano. La divisién del dominio entre el seiior directoy
el propietario que tiene,un dominio 1til es un resto del
derecho feudal, abolido por la Revolucidn; sin embargo,
la vamos & volver 4 encontrar en las sentencias de la cor-
té de casacién, como si vivieramos ain bajo el imperio
del fendalismo. En vano Merlin invoca las acciones rea-
les y el derecho de hipotecar que pertenecen al enfitenta:
el usufructuario tiene también las acciones reales, y pue-
de también hipotecar su derecho; y sde esto se deducird
que el usufructuario tiene el dominio 1til?

349. Pasemos & la jurisprudencia. Se lee en una senten-
cdia de la eorte de easacién: “La enfiteusis es un contrato

que no debe confundirse ni con el de arrendamiento, ni

con el de venta; tiene su nataraleza 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 rentd gue retiene el arrendador es

representativa; la otra parte, llamada dominio wtil, que sé

compene del goce de los frutos que produce dicha pro-
piedad. El tomador posee el dominio 1til que sele trans
mite por efecto 'de esta divisién, come propietario, pu:
diende mientras dura el arrendamiento, disponer por
venta, denacidn, trueque 6 de otra manera, con la cargs,
ne obstante, de los derechos del arrendader; pudiendo,
por el mismo tiempo, ejercer la accién inrem para hacer-
se mantener con todos los que la perturben; incluso el
arrendador” (1).

Hay en esta sentencia una mezcla de errory de verdad.
Todo lo que en ella se dice de los derechos del enfiteuts,
es la verdad, y sin embargo, la consecuencia que la corté

1 Sentencia de casacién, de 20 de Junio de 1822 (Dalloz; “Aceién
posesoria, nfim. 534).
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deduce es inadmisible. Bi, el enfiteuta ejerce todes losde.
rechius inherentes 4 la pro, iedad del predio, como lp ex~
presala ley belga, art. 3; y sin embargo, esta misma ley
dice formalmente que la enfiteusis es un derecho real ea
un inmueble perteneciénte ¢ otro, y agrega que en reconoci-
miento de ese derecho de propiedad es por lo gne el en-
fiteuta paga un censo anual. ;No es esto decir con toda
glaridad que el enfiteuta no es propigtario? En cuanto 4
una division de la propiedad en dominio directo y util,
de esto ya no puede hablarse dasde el aiio de 89. sPerosi
él enfiteuta no es propietario, jedmo explicarse que ejerza
todos los derechos de propiedad? La dificultad subsiste.

350. Cuando se leen las sentencias de la corte de casa.
cion, diriase que estd 4 caza de una explicacién (une con-
eilie el derecho de propiedad del arrendadar con los de~
rechos tan extensos que corresponden al enfiteuts. Una
sentencia de 1843 dice que el efecto propio del arrenda-
miento enfitéutico #s operar lg enagenacion temporal de g
propiedad del inmueble dado en enfiteusts; que ¢l tomador,
hecho asi propietario por un tiempo determinade, puede,
mientras dure el arrendamiento enfitéutico, disponer del
inmueble, objeto del contrato, salva el ejercicio de los
derechos del arrendador, al espirar la enfiteusis (1), La
forte de Paris ha dado otra férmula de la misma idea;
ella dice que la enfiteusis confiiere 41a vez un gace usufrue.
fario por largos afios y una co-propiedad entre el gerenda-
dor y el tomador; que la propiedad de los bienes dadosen
#nfitensis se divide en dos partes, una transmitida al te-

mador, con la facultad, mientras durve su derecho, de dis-
poner de ella (2).

1 Sentencia de casacitn, de 24 (e Julio de 1843 (Daloz, Registro,
Bim. 3034). Véase en el mizsmo sentido nn falle del tribunal dé Li-
lle. en materia fiscal, 3 de Marzo de 1849 (Dalloz, 1849, 5, 149).

% Paris, 10 de Mayo de 1831 (Dalloz, “Arrendamiento enfitéuti_
" nfim. 9, p. 585).
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La idea de una propiedad temporal 6 de una co-pro-
piedad 4 plazo es tan inadmisible como la de la divisin
de la propiedad entre el arrendador y el enfiteuta. Sin
duda que la propiedad puede ser temporal, y de ello te-
nemos un ejemplo cuando se revoca la donacién por cau:
sa de ingratitud; el donatario ha sido propietario desde el
momento de la perfeccion del contrato hasta su revocaciin;
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, nunca cesa de ser propietario, supuesto que to-
dos los afios el enfiteuta le paga un censo para que reco-
nozea su derecho de dominio. Luego habria que decir con
la corte de Paris que hay co-propiedad temporal en pro:
vecho del enfiteuta; pero la co-propiedad no se concibe,
asi como la propiedad exclusiva, no se concibe en un po
seedor que, al pagar cada afio un censo, reconoce con es-
to mismo que el arrendador sblo es propietario; luego
¢l no lo es. !
351, En una sentencia posterior & la que acabamos de
analizar, 14 corte de casacién dice que el enfiteuta tiene un
cudsi-deminio (1). La sentencia fué pronunciada 4 informe
de Troplong. Esta expresion de cuasi-dominio no es nuevs.
Cujas y Doneau se sirven de ella para marcar que el en-
fiteuta ejerce casi todos los derechos que corresponden al
propietario. Nuestra lay dice lo mismo. ;Y esto quiere
decir que dicho cuasi-dominio sea una propiedad? La ex:
presion, por el contrario, implica que el enfitenta no €
propietario. Asi cuando se habla de un cuasi—usufructdy
espera marcar que este derecho no es un usufruc=
to verdadero. Asi era como lo entendian Cujasy Do-

1 Sentencia de denegada apelacion, de 12 de Marzo de 1845 (Ds
lloz, 1845, 1, 105).
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tirla (1). Bajo el punto e vista de los principios, esta doc- 3

trina es inadmisible; por el momento, hace uno abstrac-
cidn de los textos. Por mds que la enfiteusis lleve usual-
mente el nombre de arrendamiento, el contrato enfitéutico

no es un arrendamiento. Zenodn asi lo decidid. Segin 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 un dere-
cho de crédito, derecho esencialmente mobiliario. El go-
ce prolongado del enfitenta y los extensos derechos de'que
disfruta establecen atin diferencias entre él y el arrenda-
tario; ses concebible que se pague el mismo derecho por
un arrendamiento de nueve afios que por una enfiteusis de
noventa y nueve afios? Si la enfiteusis no es uu arrenda-
miento, ges entonces un acto translativo de propiedad?
Aquf las dudas brotan en tropel. La misma constitueion
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 translacién de propiedad. ¢O el contrato

especial llamado enfitéutico seria translativo de propie-—

dad? La tradicién romana protesta contra tal opinion; la
prictica misma protesta, puesso que 4 despecho de ila
constitucion de Zendn, ella se obstina en dar 4 la enfiteu-
¢is el nombre de arrendamiento. Por ltimo, la difinicién
dela ley belga, que no hace més que formular el derecho

anterior, repele toda idea de un trauslado de propiedad:

acabamos de decirlo.
Ia corte de casacién cambié de jurisprudencia, y por

1 Véanse las antoridades en Dalloz, en la palabra «Registro,”
nfims. 1831 y siguientes, Sobre la doctrina da los autores y de la

administrcion de Bélgica, véuse 4 Bastiué, “Teorfa del derecho fis-

eal,” p. 163, nGm, 369.
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consiguiente la oficina del registro modific su doctrina En
el dia estd aceptado que el arrendamiento enfitéutico y las
mutaciones que puede experimentar estin sometidos & los
derechos debidos por los actos translativos de propieded.
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
couserva el arrendador, la otra que pertenece al tomad‘or.
Esto es una afirmacion; gen donde esta la prueba? El to-
mador, dice la corte, posee el derecho que le es transmi-
tido por esta divisi‘'n, como propietario; puede dispouer
de €l por venta, donacién, trueque, puede darlo en hipo-

~ teca. Esto es verdad, pero lo mismo es absolutamente del

usufruto; squiere decir 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 gpor qué el enfiteuta halia
de serlo? La sentencia agrega que las construcciones que

- el tomador eleve en el predio enfitéutico son, como el go~

ce del predio mismo, su propiedad por todo el tiem po que
dure el arrendamiento. Nuestra respuesta es siempre la
misma: lo que la corte dice de la enfiteusis, yuede decirse
del nsufructo. La conclusion de la corte es que el enfiteu-
ta tiene sobre el suelo y las construcciones un derecho
inmobiliario, que abre la prueba al derecho fijado para
la transmision de los inmuebles por la ley de 22 frimario,
afio VII. En teoria, la enfiteusis deberia estar sometida 4
un derecho especial, supuesto que es un countrato especial;
es crieto (ue este contrato engendra un derecho real in—
mobiliario; pero stodos los derechos reales inmobiliarios
Implicau translacién de la propiedad? gel usufructo, las
servidumbres, las hipotecas son actos translativos de pro-

~ piedad y como tales sujetos & tarifa?

En definitiva, los motivds dados por la corte de casa~
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duda que no faltan las diferencias, y vamos 4 sefialarlas;
pero como las diferencias vienen 4 parar en dar al enfi-
teuta un derecho mds extenso que al usufructuario, se
puede razonar por analogia, 6 por mejor decir d fortior,
como la corte de easacidn lo hace en la sentencia de 1853,

En Bélgica, el vacio que presenta la leg:slacién francesa
se ha colmado, en lo concerniente 4 los derechos de suce-
sion, 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 enfitéuticas; las primeras estdn gra—
vadas con el derecho de sucesion en razdén de su valor ve-

DE LA ENFITEUSIS 503

tos asimilaban la enfitensis con la venta: pero si los dere-
chos d-1 enfiteuta se parecen 4 los del comprador. hay, no
obstante, diferencias radicales. El vendedor cesa de ser
propietario, transmite su derechn al comprador, por lo
que hay nna transmisién de propiedad, mientras que enla
enfitensis el arrendador signe siendo propietario y no
transmite al toma lor m4s que un derecho real. Por ex-
iensos que s2an los derechos del enfitenta, él no es propie-
tario, no tiene el derecho de abusar de lo que pertenece
al duefio, él pnede enagenar é hipoteear; pero lo que se

3

B e |

=

enagena 6 grava con hipoteca no »s el inmneble sino su
derecho enfitéutico: por esto es que todos los actos de dis.
pﬂsit'i n que hace son temp-vr-ilrw. asi como sn I)u)pin de-
recho. Asi, pues, el emperador Z ndn ha tenido razén pa-
ra decidir que el contrato enfit®

nal en el dia del fallecimiento, mientras qne las rentas

T

SRR

enfitéuticas se evaluan en razén de un capital formado

veinte veces de la renta, Se ha fulludo que la ley se aplica

4 la enfiteusis temporal, la finica que puede hacerse legal ‘ntico no es un arrenda-

RS

R

desde la abolicién de la eufiteusis 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 Ia controversia sobre el punto ce sa-
ber ¢i el contrato enfiténtico es un arrendamiento 6 una
venta. Parécese al contrato de alquiler, en que el precio
del goce del enfiteuta consiste en nna renta anual como
el preciv del goce del arrendatario 6 inquilino. Pero los
derechos del enfiteuta son mucho més extensos que los del
tomador. Este no es mas que un simple detentor, no tiene
acciones reales ni posesorias; en derecho es un derecho de
cré lito, 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., Hé aquf por qué otros jurisconsul-

1 Sentencia de denegada apelacion ae Ia corte de casacion de Bél
gica, 13 de Marzo de 1864 (Pasicrisia, 1854, 1, 189).

miento ni una venta, sino un contrato de ura naturaleza
particular (L),

354. El emperador tenfa razén en derecho, pero de he-
¢ho la dificnltad subsiste. Que haya diferencias esenciales
entre la enfitiusis, los ¢ n'ratos de venta y de arrenda-
miento, no tiene dudas pero también hay analogias. Por
lo mismo puede ser dudeso qne las partes hayan querido
celebrar un arrendamiento, una venta ¢ una enfiteusis. Si

as escrituras se redactiran con precisién, ahorrarian liti-

gios: por desgracia las escrit iras se formnlan con tal ne-
gligencia que en lugar de pravenir los pleitos, los origi-
nan. Era el caso que en una escritura las partes habian
aalificado el acto de venta, por lo menos el redactor del
#scrito se huhia servido de ese término; pero las cldusulas
de la escritura eran las de una enfitensis; la daracién del
gtce cedido estaba fijada en ciento un afios, el cesionario
debia pagar una renta anual; habia, dice la sentencia,
anslacién del dominio atil en provecho del tomador, es
L L1, 0.1V, 6 (de jure emphyteutico).
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