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

decir, enfiteusis. Este lenguaje damiento.

la sentencia data de 1819 ( Domat dice que la enfiteusis se distingue de los arren~
damientos por dos caracteres “esenciales” que son los
“lundameitos” de las reglas propias para la enfiteusis; el
primero es la perpetuidad, el segundo es la translacién.de
una especie de propiedad (1). En nuestros dfas ¥a no pue-
I Domat, “Leyes civiles” lib. I, tit. IV, sec. X, um. 3.
SRS S miento, 1 - hablarse de perpetuidad, puesto que nuestr s leye
contrato puede pasar por un arrendamiel > 2 cal de : le -phLIpeLul 1, leslo que n 168418 leyes
_ 1 rrespondiente, mientras que s proscriben la enfiteusis perpetua. Ya en el anticuo dere-
m#&s que el derecho correspon - - e A
a doctrina de Domat era 1nexacta; ¢l mismo confiesa
; p SR T caract distinguiral que habia arrendamientos enf
enfiteusis. ;Por medio d o _ : :

esta doctrina anticuad:
dec i~iones juridicas.

La dificultad es mucha
guir la enfiteusis del arr

trayentes tienen interes el

e a Yareolis - da mutaciol al ntrato es un ChU,l
someterd 4 un derecho e mul H e 2 ine:
1léuticos que no no eran per-
08 arepdannentos Vamadas  onnFoouof petuos, sino tnicamente por largos plazos, como por cien
E¥i I : tion no h: to dd DYeD =i 3 juris= dnoventa y nueve anos. Esta falta de precisién asombra:
TI108r A cuesuion n« 18 . : : k |

1 B s e D _ han encanado 8l hay enfiteusis temporales, ;cémo puede hacerse de la
consuitos, y cosa singular, 1 me; : .

i ; ract distintivo de los dos
Si escuchamos 4 Cujas, ¢ aract l

perpetuidad un cardcter esencial del contrato enfitéutico?
St i 1a enfiteusis. dice é Queda la translacidn de una especie de propiedad. He aqui
contratos consistiria en su duracion, | : :

; _ oy - D PR e b3 expresion muy vaga: ses esto lo que Cujas y Donean
es perpetua, 0 al e e S i : ' Pllaman un cuasi dominio? (nams. 344, 348). En tal caso, no
tras ‘i“"‘" "']_ ;”"‘_‘""l'j'”:;_i_!" i 0. en el sentido des Bay translacién de perpetuidad, sino
Hay R r i A : 3 le nue- muy extenso. ;Es el dominio 44?2 D
que la duraci’n habitual de los arrendan ~ ioctrina tradicion

inicamente un goce
omat reproduce esta

al, verdadera en la edad media, inexacta
ve afios eu nue 2 o morEnBipl #gin el derecho romano. inadmisible en el derecho moder-
tratos enfiteuticos se hace iy ~ ann - diferes 80. Una cosa sf es cierta en la doctrina de Domat, y es que
ta (“f&:l"e‘.u"i‘t n'.‘c.' hectos | S : 195 derechos del enfiteuta se asemejan 4 los derechos del
legal en virtud ¢ =2 : término nuevo dé Propietario més bien que 4 los del arrendatario. .Si 1a es-
enfiteusis no puet e SeE - esdelve Indl ftitura determina los derechos del enfiteuta, ficil serd
veinte afios (arvts. s S =S e M hacerse # Wistingnir la enfiteusis del arrendamiento; basta para esto
cultad. Los arrendamie: pEpgmensi ani lamient *a Sola palabra, porque Ia diferencia esencial consiste
largos plazos; luego pu gy Bt =ique el enfiteuta tiene un derecho real ¥y el tomador sélo
“€8e un derecho de crédito.

"‘l O S N R e Sl e T

noventa y nueve aiios,

is de la misma duraci e R
s £1o Ja m0is e : ¢ ane este carscs 95. Muchas veces se ha presentado la cuestidn.ante la
mos & citar aan otro mas. jul, pu l

SOFe de casacién, y las decisiones casi siempre se han mo-
#s -
Wvad

S 1819. n. 419\, 0 de modo diferente. Una sentencia del afio VI cita
1 Braselas, 7 de Julio de 1319 (Fasicr Ha i

9 Cnjas sobre Ia ley 74, Dig P. de D. ToMO VI, —64
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las leyes romanas; de lo que resulta, dice esa sentencia,
que el arrendamiento enfitéutico es la enagenacién del
dominio wtil, con reserva del dominio directo, y que ¢l
enfiteuta se vuelve propietario del predio (1). El error
es evidente, ¥y nosotros acabamos de sefialarlo. Tratébase
de un arrendamiento, porque se habia estipulado que
cuando el arrendador llegare 4 vender, el tomador no po-
dria ser expulsado de la finca: lo queera decisivo, pero la
corte se engafiaba al insistir en que el arrendador seguia
siendo propietario, porque el que da en enfiteusis perma=
nece por siempre propietario.

sh del dominio directo y del dominio
util estd reproducida en una sentencia de 1822 (2). Enel

caso que se discutia, no era dudoso que el arrendamiento

T.a misma distinecic

fuese enfitéutico. El primer juez, confundiendo el arren=

damiento ordinario con la enfiteusis, habia nuf_’rndu al enfi-
teuta las acciones p-sfi{fmri:ls:. Esto era un error evidente
pero la corte suprema U mbién se engaii al motivar st
decisién en un pretendido dominio util perteneciente al_
enfiteuta. Ciertamente que el usufructuario no tiene do=
minio 1itil; en cierto sentido, hasta es poseedor pl'ec:lrio
como el enfiteuta, lo que no impide que uno y otro ten-
gan las acciones posesorias.

Como la dificultad se presenta dia por dia, la corte de
casacién ha creido que debia decidir en principio la cues-
tién de saber cudles son los caracteres por los que pu?.de
reconocerse la enfi is. Se lee en una sentencia de 1857
que la enflteusis se manifiesta por los caracteres sigulen=
tes: “la prolongada duracién del goce, el derecho de diss

poner de una manera casi absoluta del inmueble conceds

1 Sentencia de casacioén, 23 nivoso, afio VII (Dalloz, « Arrend.

enfit,” nfim: 7, 1° )
9 Senteneia de casacién, de 6 de Junio de 1822 (Dalloz, Accion

posesoria, nim, 534 ).
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do, lo mddico de la renta convenida y la obligacién p
el enfiteuta de reportar el gasto que imezd:m :ﬁza-rre'-n{" ?:2
mejoras que han sido previstas” (1). Acabamos do‘de('(ir
que la duracién del goce no t!ia[inﬁue la !-n!‘iE!""\I‘:'l‘; del
afrtr‘.lulzunien'.n: al hacer de la larga duracién un.r"-L.r-‘ict(‘r
distintivo de la enfiteusis, la corte de casacion nl-'(viria-b'll
que segun su jurisprudencia, un arrendamiento de I'.U\'(:]‘]-’
ta y nueve afios no deja de ser un arrendamiento ordina-
Ilo. Jls ciérto que el enfiteuta tiene el poder casi glba‘ul‘u-
to de disponer del predio enfitéutico? El puede disponer
de su derecho de enfiteusis: ¢l usufructuario tiene el mis-
mo L‘.(:I‘E,’C].I(); hay més, el tomador puede también t‘("(iGI‘ 11;1
arlrend;nnw'nm. Sin duda que los derechosdel cnflte)'nq son
mis (_'()I\.\‘.ldf_‘-l‘:ll)li’ﬁ que los del tomador, pero no :"oknt;h'—
ten, como dice la corte, en disponer del inmueble dado u
énfiteusis; el predio sigue siendo propiedad :1(.-1”11"1""*1' 1 |
dor, él solo puede disponer de aquél, el e Ii"; g i
de disponer mds que de su tlvz"-(-il e 'IL. o =
e e ‘.m;lm”‘_ a.. l.m'u:_ ('..-mr-u-‘]s" En cuan-
_ dcte erniente 4 las mejoras, tampoco
e§ esencial, el enfiteuta no tiene ublig:wi-flf de mv‘ur";r 7
en cambio el tomador si puede ve‘*r.;u:: oblicado .;m:t (:39

arrendamiento. Siguese de aqui que el 1ltimo eardcter
E S L ardc
imerado por la corte de casacién carece igualmente de

exactitud; la renta era mddi
titud; la renta era mddica cuando el enfiteuta tenis
| L < B i

t

que mejorar; hoy que se dan tierras cultivadas en enfi
leusis, el c: asi no difi 5% T :
5, el canon casi no difiere del precio del

iy arrenda

Hay otra sentencia doctrinal que se acerca mds 4 la
ve.rdad. “La enfiteusis, dice la corte, difiere del ’1”‘1"(;1:\(1'1'—
Wiento por plazo largo en que transmite .-.':; ’f‘ - i‘-t»e’
:iOb:TE el predio, un cuasi-dominio que permite disponer
€ él de una manera casi absolut: , ¥ que es muy diferen-

1 Sentenci
@encia de denerada apelacid Ia ¢ : Eoy
21857, 1. 526, gada apelacion, de 24 de Agosto de 1857 (Da
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te del/derecho conque teviste al arrendatario el simple
arrendamiento,” Estos son los verdaderos principios, el
enfitenta tiene un derecho real, mientras que el arrenda-
tario sdlo tiene un derecho de crédito. La corte no dice
cuél es el derecho del arrendatario, nosotros diremos en
el titulo del “Arrendamiento” que aquélla no acepta la
teoria de Troplong sobre la realidad de este derecho. Nos
sotros aceptamos también la expresién de cuasi-dominio
dé que se sirve la corte para ealificar los derechos del en-
fiteuta; viene de Cujas y de Doneau, y contradice el siste-
ma de la division de la propiedad que acabamos de com-
batir. “La enfiteusis, continta la corte, tiene por objeto
mejorar €l predio ‘mds bien que asegurar la percencidn
regular de los productos, y se manifiesta, no siempre, pero
4 Jo més ¢comunmeénte, por lo médico del censo” (1). Es
demasiado deecir que la enfiteusis tenga por objeto mejo-
rar el predio. Segin la ley belga, esto es evidente; el en-
fiteuta no estd ya obligado & mejorar, finicament> tiene

derecho 4 ello. Ya en la antigna jurisprudencia, el mejo=

ramiento no era un c¢ardcter distintivo de la enfite
puesto que‘se daban en arrendamiento enfitéutico pre '
en plena produccion.

356.- La-aplicacién de estos principios tiene sus dificul-
tades, porque tienen, como los ha formulado la corte de
casacién, algo de vago y hasta de inexacto. Ya hemos
hablado del decreto de 23 nivoso, afio VII (nfim. 353
el cardcter del contrato poco dudoso era. Lo mismopass,
con un caso fallado por la corte de Bruselas. Las partes
habian dado 4 su contrato el nombre de okyns, con el cusl
se designaba en otros tiempos la enfiteusis; el arrenda-
miento se habia celebrado por noventa y nueve aiios, da:
ba al arrendatario el poderde cambiar las tierras en bos

1 Sentencia de denegada apelacion, de 21 de Noviembre de 1861
(Dalloz; 1861, 1, 444).
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que sin el consentimiento del capitulo: cldusula que ‘mar-
¢a un goce mas extenso que el del arrendatario (1).
Vamos 4 ver un caso singular en el cual; 4 nnestro jui-
¢io, no habia niarrendamiento ni enfiteusis,  La cindad de
Paris concedid por setenta afios el goce de un terreno ¢con
la obligacidn por parte del concesionario delevantar enél
un mercado cuya propiedad obtendria al terminar el ¢on-
frato. Este acto se calificaba de enfiteusis; como caucidn
gntregose al tesoro la cantidad de 100,000 francos. Ta corr
e de Paris resolvi6 que no habia fianza, y por consiguien-
i, tampoco privilegio, porque el contrato establecfa una
enfiteusis, es decir un derecho real inmobiliario. Encon—
fribanse, en efecto, los caracteres usualesde la enfiteusis:
obligacién de mejorar y de soportar todas las oblizacio-
nes, todos los impuestos, y goce por largo plazo. I‘c?o fal-
#aba uno: el pago de una renta. La corte de Paris creyo
que el canon enfitéutico tenia su origen en las ideas del
feudalismo: la lectura de cualquiera de'las leyes romanas
Sobr: la enfiteusis 1a habria convencido de su error. Por
4na extraiia contradiceidn, la corte resucitd una preocu—
pacion feudal, al juzgar que el contrato enfitéutico enaje-
mbar temporalmente el dominio (2). De cualquiera ma-
€18 que sea, sin renta no hay enfiteusis (ntim. 347). El con-
trato €ra, pues, innominado. sEngendraba un derecho real?
et v
: janze : 1teusis y un asu-
8o que con un arrendamiento. Poco importa que el cé-

8igo civil no mencione el derecho real; en otro lugar de
3 obra (t. VI, ntm. 8
puede

tOiVeniente.

t) hemos dicho que el propietario
otorgar en su predio el dereho real que tenga por

]. Bruselas, 11 do Febrero de 1819 (Pasicrisia, 1819, p. 305).

< Parfs 3 de Fal Qap 1
5. . 5 ode Kebrero de 1836 (Dalloz, “ i tonts
07 nim,_ 7. 4°), tloz, “Arrendamiento enfitéuti.
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510 DERRCHOS REALES

357. Esto asilo ha resuelto la misma corte de casacion
en el caso siguiente. Una comuna da en arrendamiento
una tierra de pasto por un plazo de ochenta afios, median-
te un censo mddico, con la obligacién de efectuar cons:
trucciones, plantios, desmonte y otras miejoras que debe-
rén quedar 4 favor del arrendador al espirar el arrenda-
miento, y con la obligacidn para el tomador de soportar to-
das las cargas de la prcpiedad. ¢Era esto un arrendamien:
to 6 una enfiteusis? Es muy dudosa la cuestién ;No po-
drian estipularse todas esas cldsulas en un arrendamiento
ordinario? El contrato no decia que el tomador tuviera ua
derecho real, ni le daba el de hipotecar, que es el iinico
distintivo de la enfiteusis. Aun suponiendo que fuese una
enfiteusis, surgfa la cuestién de saber si el cédigo mante
nia este derecho. El cédigo no dice una sola palabra. No
importa dice la corte; él permite que se confiera un dere-
cho de goce sobre los bienes (art 542), sin determinar ni
restringir las condiciones ¢ la extensién del derecho que
pueda otorgarse. El articulo 543 que la corte invoca nd
es decisivo, porque puede sostenerse que por derecho dé
goce 1a ley quiere dar 4 entender el usufruto, pues los prin-
cipios generales no dejan duda alguna sobre el poder del
propietario para desmembrar su derecho 4 discrecidn.

358. Una comuna concede & un particular en virtud dé
real ordenanza, el goce de un inmueble consistente en ul
estanque. La concesion otorgada por setenta afios, es G&
lificada de arrendamiento. El tomador se obliga & ejecu=
tar ciertos trabajos con el fin de mejorar la propiedad ¥
de cambiar su explotacidn, sin que pudiera reclamar nas
da al término del goce. Una sentencia de la corte de Ni-
mes resolvié que dicho contrato desmembraba la propiés
dad transladando al tomador el dominio wtil por toda s
duracién del arrendamiento. La corte de casacién desechd
el recurso, por motivo de que la corte de apelacion n0 ha-
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bia hecho mds que usar del derecho soberano que le co-
rrespondia para investigar y declarar la voluntad de las
partes, y que ella, por lo demds, no habia desconocido los
caracteres que distinguen el arrendamiento enfitéutico del
ordinario (1). La dificultad se reduce 4 ésto: shay des—
membramiento de la propiedad, es decir, un derecho real
mmobiliario? Las cldusulas de la escritura que hemos ci-
tado nada dicen de los derechos del tomador; por lo mis-
mo, es muy dificil decidir que la voluntad de las partes era
desmembrar la propiedad. Cuando las partes califican el
contrato de arrendamiento, cuando no imponen al toma-
dor ninguna obligacién que no sea compatible con el alqui-
lér ordinario, cuando no le otorgan ningin derecho que se
gxceda de los derechos de un arrendatario, no vemos en
qué puede fundarse para calificar el contrato de enfitéu-
flco, ¥ para ver en €l la transmisidn de un derecho real
mmobiliario.

809. Cuando las partes mismas califican de enfiteusis
sa contrato, deja de haber duda, 4 lo que creemos, con
!.?.-] que, como nuestra ley lo exige, se celebre por veinte
II-llJlS por lo menos: la duracién del arrendamiento, la mo-
§1cxdad d%-l censo, la obligacién de ejecutar ciertos traba-
o8 de mejoramiento, no son caracteres decisivos, puesto
que pueden hallarse en un arrendamiento ordinario tanto
£0mo en un enfitéutico. Asf, pues, la naturaleza del con-
Wato sigue siendo dudosa cuando las partes no se explican
spbre los derechos que resultan del arrendamiento. Pero
8l af;uéilas dan el nombre de enfiteusis 4 su contrato, ellas
d.ecldfzen la cuestidn, supuesto que es de la esencia de,la en-
Bleusis el conferir un derecho real al enfiteuta (2). Silas
PAEtes 1o se explican, y si ademds, ninguna cléusula de la

1 Sentencia d a apelaci 2
854 1 11(8? denegada apelacién, de 9 de Enero de 1854 (Da-

= Uompérese sentencia de la sala de ivi o 3
(D&u(}z, 1864| 1, ): . L Cl"ll, de 26 de Enero de
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escritura implica la concesién de un dgrecho 1-.eal, hab;a
arrendamiento, y en consecuencia, un simple derecho de
Cf‘;;%l{;«.o-De aqui resulta que con frf:-(‘uen(:il. las cg::r'.:‘ﬂ:‘\:\s
que -ontienen una cesion de goce se (:_unsxfler:zr;m_ l.(Jh;U
arrendamientos mds que como unﬁt‘.‘unls: I n rhuspz(flu da
en arrendamiento un terreno, con la obligacion de que en
él se levanten ciertas construcciones por las r:u;flw‘ 8e con-
viene en una indemnizaci6n al cesar el goce. El ti‘”:l"l‘d()r
cede su derecho. Un acreedor hipotecario preteude abag
car este derecho en la expropiacién que intenta 4 titulo de
derecho inmobiliario. Se fallé que este contrato :'I‘:i un
arrendamiento, y qnis" de él no resnltaba ningun a._c.rs:r?hn
mobiliario. Nada, ¢én efecto, probaba que Ia_mh:urx-m del
arrendador faese la de desmembrar su propun.lnd conce-
diendo al tomador el dominio 1til, como lo dice la corte
signiendo la doctrina tradi(?ip]n:f.l..l‘1“=_ e
Por aplicacién de estos principios, el tri }‘1‘11311. _.I‘ e
decidié que la enfiteusis no puede resultar sino de .LI;( ;-
pulacién formal de las partes contrayentes. Esta decision
no debe entenderse en el concepto de que las partes o
gan que servirse del término (:}l!ii!_iilslﬁ 6 :1rrmu1:nn$it?
enfitéutico; Ya 1no reconocemos terminos :a":i‘rr:l.nlm‘l:.% 1
El tribunal agrega que si las partes han i.tah!ui:uln ml‘ :1
trato de arrendamiento, el juez no puede Lr_mmor]n1:_1r 'f.n en
enfiteusis, siendo que no hay il"‘i:1‘1‘.'.‘Illbl'.‘l‘.hﬂl{’ll‘l('l de la l).mi
piedad. Luego sien la escritura se huh:k‘rsc d::»hc.\‘r'i'.zr.:‘ '-D
tomador podia enagenar, hipotecar, 0 .~1z:\_1?1‘v::u1r11.\.='. fiuz
disfrutaba de'un derecho real en la cosa, 1.1:11;111 i.iwmuin‘
bramiento de la-propiedad, y por consiguiente, el :*";f
damiento.seria enfitédutico, aun cuando las partes no le i

o\

biesen dado tal nombre (2).

i 5 Znero de 1824 (Da:
1 Sentencia de denegada apelacion, de 15 de Enero de 1

1 - = 7 20y 4

0z, “Arrendamiento enfitéutico,” num. i, 5°). o 2l

2 2 Fallo del tribunal del Sena, 28 de Agosto de 1844 (Dalloz, 1548
4, 225).
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Se eonsiente en un arrendamiento por noventa y siete

anos 4 una compaiia ferrocarrilera. Ia escritura contenia
por lo comiin no se hallan en un contrato
de arrendamiento: el tomador tenia 4 su cargo seguir 4 su
euenta y riesgo las acciones concernientes al goce de la
cosa alquilada, p gar la contribucidon federal. hacer las
gruesas reparaciones con facultad de demoler, de sufrir
sin diminucion enta la pérdida parcial dela cosa. Por
es tales cldusulas, no son incompa-
arrendamiento ordinario. Nada, por otra
tomador tuviese un derecho real

#n la cosa alquilada. Por el contrario, el arrendador se
teservaba todas las acciones relativas 4 la propiedad del
excluia toda enagenacién del dominio
expresa la jurisprudencia, 6 por mejor decir,
odo desmembramiento de la propiedad. Decidiése, en
fonsecuencia, que el contrato era causaute del derecho de
¥einte céntimos por cada cien francos, aplicable 4 los
atrendamientos y no del derecho de 5 fr. 50 cs. por cada
ien f S, & que estdn sujetos los arrendamientos enfi.

Grande, demasiad

to grande es la diferencia,

1& 2 b1 s 1nNa
eliusulas que

mis que no se

tibles con un
-

parte, indical

immueble, lo que

1'Hi.i. cOmo se

téatic

810 que entendemos. Y en esto hay un vacio en Ia legis-
A 1 1.1 y :
$8C10n, el cual deberia colmarse.

Ta un arrendamiento por noventa afios. En la
gscritura se | tomador no podfa disponer del
to del inquilinato, sino conforme al derecho

\ cldusula era decisiva: de ella resultaba, en
el tomador 1

no tenfa mds que un derecho mo-
ho que podia ceder, pero sin tener el dere~
tho de hipotecar el inmueble. Cierto es que habia cldu-
snl

G v ; agtnml
S1d4S 1 viin

expresa que e

Vs ljir‘,“

h:llai";:»' |E e

radas en un arrendamiento, pero no
#an inconciliables con el arrendamiento ordinario, y se
. L Sentencia de denc gada apelacitn, de 24 de Agosto de 1857 (Da_
0L, 1857, 1. 32

, 026).
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514 DERECHOS REALES

explicaban por la larga duracién del contrato. La escri-
tura, por el contrario, reservaba al arrendador el derecho
ilimitado de gravar con hipotecas los terrenos arrenda-
dos, lo que p_mba.ba, dice la corte de casmridt‘l,_qu'e 'el
arrendador conservaba lo que se llama el dominio Wtk
Luego no habia enfiteusis (1).

Ta corte de casacién ha fallado, ademds, que la larga
duracién del arrendamiento y la obligacién de hacer me-
joras que refluirin en provecho del ::rrumim?..m" no son su-
ficientes para que el arrendamiento sea enfitéutico, porque
el ordinario no excluye cliusulas de esa naturaleza. La
corte establece, en seguida, el verdadero caracter que dis-
tingue el arrendamiento enfitéutico del (‘)rdin:n'iu, y es
que opera un desmembramiento de la propiedad, y trang
mite al tomador un derecho real susceptible, como la pro-
piedad miswma, de donarse, venderse, hipotecarse. ¢El ens
fiteuta tenia, en el caso de que se trataba, un derecho real?
Lejos de tener la libre disposicién de la cosa, ni h-lql.liel‘a
tenia el libre goce; en efecto, una cliusula de la escriturd
prohibia 21 tomador la facultad de sub-arrendar sin I8
atitorizacién del arrendador. Luego el contrato era ull

arrendamiento (1). Esta sentencia es de consideracion;

. T ¢ [
porque confirma todo lo que nosotros hemos ensefiado. I‘A
corte cesa de hablar de dominio directo y de dominio
{itil. va no dice que el enfiteuta tiene una propiedad tems

poral, ¥y ni siquiera tiene una especie de 1;1‘:);)10‘(1:1\'1,1111
cuasi-dominio. La propiedad queda desmembrada como
en el caso de usufructo, el enfiteuta tiene un derecho real
inmobiliario, vy de éste dispone con toda libertad. Cuando
existe este desmembramiento, hay enfiteusis; cuando 10
existe, hay arrendamiento

Una ser;tencia de 1a corte de Bruselas consagra estos

1 Sentencia de denegada apelacion, de 11 de Noviembre de 186k
(Dalloz, 1861, 1, 444).
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principios. En la escritura deciase que se alquilaba un
jardin, 4 titulo de arrendamiento, por noventa y nueve
afios; el arrendador prometia hacer que el tomador dis-
frutase con aquel titulo. La corte dijo muy bien que esta
cldusula es suficiente para caracterizar el coatrato. Por
lo demds, todas las cldusulas estaban concebidas con la
misma mente. El tomador se obligaba 4 cultivar el jar-
din “por regla‘de buen cultivo;” lo que implica que él no
podix cambiar ni la naturaleza ni el destino del predio
alquilado; la escritura 4 este respecto entraba en minu-
¢iosos pormenores, que daban fe de la celosa solicitud del
propietario, y hasta preveia el caso de sub-arrendamien-
to. Cierto es que el tomador tenia la facultad de plantar
grboles frutales ¢ de recreo en el terreno alquilado y de
levantar en ¢l construcciones; pero esta facultad no supo-
ne que el tomador tenga un derecho en la cosa; ¢l 1a de-
be al convenio, como esto tiene lugar con bastante fre-
euencia en los arrendamientos de larga duracién. Ahora
bien, desde el momento en que el tomador no tiene el jus
in re, lo que le sentencia impropiamente el dominio 1til,*
no hay desmembramiento de la propiedad, luego tampoco
enfiteusis (1).

§ IV.—EXFITEUSIS Y USUFRUCTO

861. La enfiteusis tiene mucha analogia con el usufruc-
to; el enfiteuta tiene el derecho de disfrutar como lo tie-
ne el usufructuario, y como éste, en virtud de un derecho
real. Hay, sin embargo, algunas diferencias. El usufrue-
10 es una servidumbre personal, inherente 4 la persona
del usufructuario, se extingue 4 la muerte de éste. La
enfitensis no es una servidumbre, se transmite 4 los here-
deros del enfiteuta. Segiin 1a definicién que de la enfiteu-

1 Bruselas, 18 de Febrero de 1854, ([Pasicrjsia, 1855, 2, 63).
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