.

RTINS AR

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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sis da la ley belga, implica la obligacién de pagar un cen-
so anual, y esto es de la esencia de la enfiteusis. El usu-
fructo puede establecerse 4 titulo gratuita; el usufructo
legal es gratuito por su esencia, el usufructo convencio-
nal resulta, por lo ccmin, del contrato de matrimonio,
luego es una liberalidad. Sucede lo mismo con el usn-
fructo testamentario. No obstante, el usufructo puede
constituirse 4 t{tulo oneroso, con la obligacién para el
usufructuario de pagar un censo anual. Entonces hay una
analogia mds entre el usufructo y la enfiteusis

esto decir que el canon enfitéutico tenga la mi

raleza, el mismo objeto que el precio pagado por
fructuario? N6. El usufructo establecido 4 titulo on

es un contrato aleatorio, el précio se fija en 201

edad, de la salud y de todas las circunstancias que se to-
man en consideracion cuando se trata de vala:

cho vitalicio. En la enfiteusis no hay ning

dad. El canon ni siquiera represent:

dice que se paga en reconocimiento d

piedad del que da el bien en enfiteu

goce del enfitenta es mds extenso que e

rio: la ley de 1824 dice que él tiene el goce pleno;
digo civil (art. 578) dice que el usufructnario di
como el propietario, pero con la obligacion d

la substancia de la cosa. Tal es el princij

te veremos qué consecuencias se der

CAPITULO IL
Como se establece la enfiteusis.
) L.—;QUIEN PUEDE ESTABLECER UNA ENFITEUSIS?

362. Siendo la enfiteusis un desmembramiento de la pro-

piedad, deben aplicdrsele los principios que rigen toda

constitucion de derechos reales, el que da un bien en enfi-
fensi, debe sér propietario y tener la capacidad de enage-
mar (1). Esta es una diferencia notable entre el arrenda-
miento ordinario y el enfitéutico; el alguiler es un acto de
8dministracién que pueden eje

cutar los administradores

s que no pueden consentir
gy ] ftancia £ 1 : 1

#1 un contrato de enfiteusis. Siguese de aqui que los bie-

1
LUl O

el patrimonio ageno, mientr

€8 de los menores no 'l“‘l"'”‘l' n darse en enfiteusis sino ba-
P las condiciones y en lasformas preseritas parala ena-

genacifn de los inmuebles. Sucede 1o mismo con la reno-
¥acion de los arrendamientos enfitéuticos. Las mujieres ca-
L

sadas que estdn separadas en bier ienen la libre admi-
Bistracid

acion de su patrimoni

05 de nn

L Donelli, “Comment.” 11, 1

neiil, { ment, i, 1

0 francéa” t. 27, p. 304.
fitensis, pfo. 1°, ntim. 5).

Aragon, “Instituncién del dere_
Merlin, “Repertorio,” en la palabra “En.




