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616 DERECHOS REALES

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-
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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.
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miento enfitéutico. Si estuvieren casadas bajo el régimen
dotal no podrian hacerlo ni ain con autorizacion del ma
rido, porque siendo inalienables los bienes dotales, estd
prohibida su enagenacion parcial lo mismo que la totak
Por tltimo, el mismo principio se aplica 4 las comunasy
4 las personas llamadas civiles, las cuales no pueden ena=
genar sino con ciertas condiciones; estas mismas condicio:
nes deben llevarse para los arrendamientos enfitéuticos. 58
ha fallado que los arrendamientos enfitéuticos tienen el c&
récter de una enagenacién y que segun las antiguas leyes
del pais de Lieja, con especialidad una ordenanza de 1706
los inmuebles perténecientes 4 las comunas no podian enas
genarse sin una autorizacion especial del principe asistido
de su consejo (1).

363. Comprar es un acto de administracion, el tutors

puede comprar, luego también puede estipular un deres
cho de enfiteusis. Sucede lo mismo con la mujer que tiené
la libre administracién de sus bienes. El que adquiere I8
enfiteusis debe, no obstante, ser capaz de obligarse, porque
el enfiteuta contrae obligaciones. Luego deben aplicarse
los principios generales concernientes 4 los incapaces (2§

§ 11.—;SoBRE QUE BIENES PUEDE ESTABLECERSE
LA ENFITEUSIS?

364. Los inmuebles son los tnicos bienes que puedel
darse en enfiteusis. Nuestra ley lo diee (art. I). Esta &

una nueva diferencia entre el arrendamiento ordinario J4
el enfitéutico, 1o mismo que entre la enfiteusis y el usi=y

fructo. Las necesidades sociales y econémicas que hicie=
ron gue se introdujese el contrato de enfiteusis nada U&
nen de comtn con los objetos mobiliarios; si no hay modo

1 Lieja 19 de Julio de 1832 ( Pasicrisia, 1832, 2, 235). Compécest
Donelli, “Commet.,” IX, 13, 10.

2 Vost, “Commentar_ad Paudedas,” 1ib. VI, tit, ILI, pfo. 6, .8 '
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de alquilarlos, si lo hay de venderlos. Hay més. La enfi-
teusis primitiva no se aplicaba 4 todo genero de inmuebles
el titulo mismo de las Pandectas que trata de la enfiteusis
indica que los fundos de tierra eran los tinicos objetos de
los contratos enfitéuticos. Doneau, fiel al espiritn de la
legislacion romana, dice que los edificios no pueden darse
en enfiteusis, ellos no eran objeto de los arrendamientos
enfitéuticos sino como accesorios del suelo. Pero si el fin
deé la institucién fué el hallar cultivadores para las inmen-
sas propiedades de los ramos del imperio, la institucién
no tardd en extenderse. Voet dice que en su tiempo dé-
banse los molinos en enfiteusis en los Paises Bajos (1). Se~
gin nuestro derecho, la cuestién no es dudosa, supuesto

que la ley de 1824 se sirve de la expresién general de ta-
muzhles.

§ IIT.—; CoN QUE TITULO PUEDE ESTABLECERSE
LA ENFITEUSIS?

865. El usufructo con el cual tiene mucha analogia la
enfiteusis, puede establecerse 4 titulo gratuito 6 4 ?itulo
oneroso. ;Sucede lo mismo con la enfiteusis? La tradicién
repele la idea de lo gratuito; el contrato lleva el nombre
de arrendamienm y no hay arrendamiento gratuito, y si
% quiere ver en ¢l una venta tampoco hay venta gratuita.
Nuestra ley decide la cuestién en el mismo sentido, pues-
10 que exige una renta anual, que el enfiteuta debe pagar
ll' propietario en reconocimiento de su derecho de pro-
piedad. Sin embargo, todos los autores ensefian que la en-
fleusis puede constituirse por testameuto, por més que
fonliesen que no hay un solo ejemplo de enfiteusis testa-
Wentaria. Como la enfiteusis impone obligaciones al enfi-
Wuts, no se consibe 4 primera vista que se establezca por
pllﬁg?nelli. “Comment.,” IX, 13, 11 (t. V, p. 350). Voet, VL 3, 70




