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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
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una simple declaracién de voluntad de_l 1)1‘0‘[)183"\1‘1?, . 3
ademds, ;no es el legado un titulo _-__fr:ﬂ_mhr como la ( U..‘.at
cién? Compréndese que no hay enfiteusis sin 1\-1;?:1{ _rN. (3
que ! testador deberd hacer este cargo a s legac u.‘ -tl.i
tamb:én necesaria la aceptacion del Iv(-_::af_:n'z«: para que ha:
ya enfiteusis, puesto que no puede ser uhlif.“_r;'ku‘ln_n sin su l'.l‘!ll-
;EIltitlliﬁznlLl (1). Habria, no obstante, esta (ll]='!'v:1f'!‘ﬂ (‘]H.-l:e
la enfiteusis testamentaria y la "F‘lltl"d.f‘[li.l[.l que la ‘l.ln—.
mera no deberia registrarse, puesto que. segin nuestra ley
hipotecaria, las escrituras entre vivos son las ““,“:::t; S0~
metidas al registro. Initil es -.1'.-‘2-.-:_:':“1*. por mis tiem:
po en una cuestién que es una de esas dificultades que Ia
teoria imagina y que la prdctica ignora.

Segll igen y segun s jeto, la enfiteusis es
366. Segtn su origen y seg su objeto, 1

un contrato ¢ titulo oneroso. Lleva siemp
.

re el nombre dé
fe

concurso de consentimientos. Como ejendra un t‘.'crwl.i-q
real inmobiliario, la escritura en que conste deberd regis
trarse. ;Debe inferirse de aqui «

‘ implica que se perfecciona por él
arrendamiento, lo que implica que se periec I

1 Necesario un (_"~\'1’11_U

at nfitéutico? tradicion de-
para la vz del contrato enfitéutico? La ti

3 ! Doneau en coforme 4 la ley
ja alguna dnda. Doneaun en

ital rito: pero estan constitu:

de Zendn, se necesitaba un escrito; pero estin las "
ciones imperiales tan mal redactadas, que poco valor tié-
' ién f | cto sol ue

ne una argumentacion fundada en el texto solo. Lo q‘
' es Q1 la pricti » separaron de la consti=
es cierfo es que en la pra I s
16 / yn. Voet establece muy bien gue, como ia €l
»16n de Zenon. Voet mu? : ' ;
t'u(l ; . i T [ L n e e arrendamiento. va no
fiteusis participa de l: 1ta y del arren 2
’ - . . 3 Q ‘-“ " A: :\. A = :'-. |
habia razén de exigir un escrito par: .

1 itéuti n -a el arrendamiento ordinas
damiento enfitéutico comu : art

10 G la venta. En la antigua jurisprudencia, no era st
rio 6 para la venta. En la anti Jiciprudentia B0
ato para transmitir la propiedad n

ficiente el cont

=
fermalidades cono=
uiera, se ormalidades cc
recho real cualquiera, se form

=SS 551). Voet, VI, 3 %
1 Donelli, “Gomment.” IX, 13, 13 (L . 051). Voet,
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~
cidas con el nombre de obras d¢ ley (1
mvocado al establecer e
transmite por el sol

). El cédigo civil ha
L principio de que la propiedad se
o efecto del concurso de consentimien-
805, Pero esto no es verdad sino entre las partes; respecto
8 terceros, es requicito la transcripeién. Si hubiere una en-
fiteusis establecida por testamento, se necesitaria absoluta-
mente de un escrito, puesto que en el testamento es un acto
no se necesitaria el registro, segun la
ey belga sobre el régimen hipotecario (art. 1°).

967, En el antiguo derecho, la enfiteusis podia establer
feese 4 perpetuidad, y aun se tenia por perpetua si en cliue
sula expresa no se estipulaba que fuese temporal. Domat
iba mas lejos, hacia de la perpetuid
gial de la enfiteusis;

solemne; en cambio.

ad una condicién esen-
éste, segiin él, es uno de los caracteres
que distinguen el arrendamiento enfitéutico del ordina-
1o (2). Las leyes promulgadas despues de la revolucién de
4789 abolieron la perpetuidad de todo género de concesio-
s, mantuvieron la enfiteusis temporal hecha por noventa
J flueve anos; en cuanto 4 las enfiteusis contrafdas & per-
Petuidad, se declararon redimibles, lo mismo que todas
I88 rentas perpetuas (3), La ley belga de 1824 ha manteni-
0 este principio: ella fija un m
¥ela y nueve afios y un 1
ica disposicién que el 1
gue (arts, 1 y 17).

968, ;Que efecto tendria un arrendamiento enfitéutico

sntraido por menos de veintisiete afios 6 por mds de no-
*eta y nueve? Ninguna dificultad hay respecto 4 la pri-
Mera hipdtesis. ;Por qué el legislador belga ha fijado un

Binimun de duracidn para su arrendamiento enfiteutico?

dximun de duracidén de no-
ninimum de veintisiete; esta esla
egislador no permite que se dero-

1 Donelli, “Comment, IX, 13. 14 (t. 5
& Merlin, “Repertorio,” en la palabra “Enfiteasis,” pfo. 1°, nfim. 1.
smat, “Leyes civiles” lib, I, tit: LV, sec. X, nlims. 3 y 4,
3 Ley de 18_29 de Diciembre, 1790, art. 1°

s D 552). Voet, VI, 3, 3.
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Cnando la discusién preparatoria del proyecto de ley, una
seccién habia pedido que se suprimiera esia disposicion.
El gobierno costestd que tenia que fijarse 4 la enfiteusis
un perfodo bastante largo, porque delo contrario no que
daria ninguna diferencia caracteristica entre este COnl=
trato y el de arrendamiento. Luego si el contrato se C&
lebra por menos de veintisiete afios, cesard de ser una ens
fiteusis para convertirse en un arrendamiento comun Tés
gido, por lotanto por los principlos respectivos del codigos
Es mayor la dificultad respecto al arrendamiento enfis
El tal
contrato no tiene valor como arrendamiento, porque se
1790 se aplica 4 los arrendamientos
1 contrato, enél

téutico que excediese de noventa y nueve anos.

admite que la ley de
comunes. ¢Debe inferirse que sea nulo e
sentido de que ningun efecto produzca? ks de principid
gue los contratos deben interpretarse de suerte que pro-
duzcan algiin efecto antes que darles un sentido en cuys
virtud ninguno producirian (art. 1157). Si simplemente 128
partes se han excedido del término de noveuta r nueye

1
a
Ha
1

afios sin que bri cons
trato enfitéutico, pero cada una de las partes podra pedtr
gal. Lo que las paries han
mavor duras

declaren perpetua la enfiteusis, b

que se reduzca 4 la duracion le
deseado es que el arrendamiento tuviese la
cidn posible; y se presta, en efecto, 4 su voluntad mani&s
niendo el arrendamiento por noventa ¥ nueve afos. Acos
tumbrébase en otros tiempos en nuesiras provincias esti=
pular que la enfitensis durase cien anos y un dia, ¥ €8
verdad que nadie se atreveria 4
jante. ¢Pero qué debe decidirse cuando el contrato € €S

anular un contrato sems

tipula & perpetuidad?

Hagamos desde luego constar que la ley de 1824 nd
anula el contrato, sino Gnicamente dice que las partes no
pueden derogar la disposisién que

fija un méximum de
duracién para la enfiteusis. Queda por averiguar cudlse
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ra el efecto de e v i
# l]( fut{_) de contrato semejante, ;sHabrd que reducirlo
4 la racion leos ; c ‘ |
;‘mqf[% legal de noventa y nueve afios? Esto serf
cambiar la naturalez: ; ¥ i Lhmavieis
: Ll lli.hhr.llt za de los eonvenios que las partes han
uerido celebrar; ellas h: ] inie
q ; { }J[ﬂ : ellas han deseado estipular un contrato
perpetuo; reducir 4 éste 4 tiem? i ‘.
o éste 4 tiempo determinado equivaldria
. terar los convenios con el pretexto de interpretarlos
nez No gozs 3 e { .. ol
juez no goza de tal derecho. ;Quiere decir esto que el
arrendamiento serd nu : - ‘
N6, si nto ser& nulo, que no producird ningin efecto?
d Ino gue caerd baio l1a anli 10) 5 90
: 1 Jue caerd bajo la aplicacién de la ley de 1790
a8 que permite que se rescaten todas 1 - S
tnas estipuladas ; v odas las renlas perpe-
. stipuladas en el antigno derecho. Este principio 1
sido cons: _ S 3 . . 43 LE ( 14
id nsagrado para lo futuro en el art. 530 del cédi
evil, por cuyos térmi kit
| \ ninos toda renta establecida 4 perpe
midad, por el preci g SLle 2
o I : 1 precio de la venta de un inmueble, 6 como
ONAICIO ae |e 5101 ] ] : :
L n de la cesion de un predio inmobiliario, es esen
almente redimible J 14 : : i -
2 ¢ ! : redimible. Una concesién enfitéutica hecha &
rpetuidad cae baio la - 1 165 s :
P ; dad cae bajo la aplicacién de esta disposicidn; lue
g0 el contrato subsistird, pero el enfiteut il i s
: . a, pero el enfiteuta podrd 4 tod
ora pedir la re: . podra 4 toda
; a redencidn del ce {
10n del censo 4 gue se habi yli
pagar, lo que transformarsg i i
e transformard la renta en un precio capital

Iat l ) s A0 o L l
S 14 (}}PIIH. m gene 1 ’1 ) 3 S1(
CLIT L { que 1'.'1 S1 IU CONB: <
‘ l : \ e L nsa I‘i‘l )OX
J 1 IH UI'\ ncia (_) : J
Itﬁ a] }1" aclon (

e © oo estos principios ha originado una difi
¥ tad. Cuando el arrendamiento se ha hecho 4 favor del
NCesIc 10 v : ] ; Tir |

1 8 _m:um y de sus descendientes en linea directa :d
e considerdrsele c ; ’ o B8 Uy Pl

R, arsele como perpetuo 6 como temporal? Se l
alado que en un arrendami T
. 1 arrendamiento celebrado por duracién

tada, aunque ¢ dusula de 10 |

L e con cldusula de resolucién si se realiz
& condicidn previst: e
I 1sta por el contrato, es una enfiteusis per-

Petua: en efec ~
 efecto, no puede decirse que sea temporal, pues
1 Merlin “Cuestin :
rmafo 5o ‘”-:;m( _i_l(stu:tqlva de derecho,” en la palabra “Enfiteusis,” pé
2 Sen . 7, (t. 7° p. 288). Duranton, t.4°, p. 68, nm. 78. T
b ntencia de casacion, de 15 de Di ‘ i .Ilh el
ra & 2y o, G0 10 46 Lici€m yre de 1824 (Ds >
Arrendamiento enfitéutlico,” ntim. 15 1"\8 g ke




524 DERECHOS REALES

to que no estd limitado 4 un xérminu- -ﬁjado‘ de :111temlan‘o.
Pero opinamos que la corte de casacion ha ido {le!]"lﬂ‘_-l‘fl(l()
lejos al decidir, en los motivos, que todos losar rendamien:
tos hechos por més de noventa y nueve afios, se tienen por
celebrados & perpetuidad (1). La ley de 1790 no (’HIill)?L‘C’B
esta presuncion, y la de 1524, menos :1'.111_‘purque ni sls
quiera pronuncia la palabra perpetuidad. _}',n nuestra opi-
nién, es grande la diferencia: si la eu;i!wamsr ~ ha contra-
tado por un tiempo que excede de la (l:lt':\uiilyt} lr_';;:l.l‘. que-
da, no obstante, como arrendamiento enfitéutico; ‘m entfi-
teuta no podra pedir la redencién, mientras que sl ;.rau;de
pedirla si es perpetuo el arrendamiento. :Deben :ijm*nlr.se
los mismos principios 4 un arrendamiento heredi! ’
La corte de casacién fallé la afirmativa; pero ella no hizo
mé4s que counfirmar una sentencia pronunciada }\!\I"llllt.:l_}l'ttr?
mas Diend

los arrendamientos hereditarios, tales como se acostuin=

de Colmar (2). Asi, pues, la decision se aplic:

bran en Alsacia, que 4 toda suerte de arrendamientos pers
petuos. ;No esir demasiado lejos asentar como principio,
tal como parece hacerlo la sentencia, que todo arrenda-
miento hereditario 6 perpetuo es una enfiteusis? 2Acaso
no puede ser la intencién de las partes la de c -:lwr‘\';u‘.ﬂ
arrendamiento hereditario la indole de un derecho de cre-

dito? Y un derecho de crédito, por E.rn‘;un;:nl:i que =6
suponga su duracidn, jamds es un derecho :'e.-f:hi. V olvere=
mos & hablar de la duracién de los arrendamientos en el
titulo respectivo.

369. ;Puede esta :
En derecho romano, la cuestion era muy debatida. En

otros tlclllpuﬁ la aflirmativ: ¢ adoptaba generail

’ .19
3 3 . -5 1 10N
rse ],:1 enlitensis 1:..1 pres( "Ii' 108

[

i 3 ‘ner y 1852, (DA
1 Sentencia de denegada apelacion, de 6 de Enero de 1852, (Da
lloz, 1852, 1, 250). s
2’ Santen’ciu de denegada apelacién, de 10 de Junio de 180= (Da-
lloz, 1852, 1, 284).
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discutfase tinicamente si habia que aplicar los principios
que rigen la prescripcion de las servidumbres 6 las con-
gernientes 4 la prescripeion de la propiedad (1), Este acuer-
do de los antiguos es de mucho peso en el lebate. Aun
suponiendo que se hayan eéngafiado, no por eso deja su opi-
mién de atestiguar la tradicidn, y este punto es capital, su-
puesto que la enfiteusis es una institucién esencialmente
tradicional. ;Pero realmente se han engafiado? La con-
froversia dura aln, y no tenemos facultad alguna para re-
solverla; sin embargo, hay un argumento que nos ha lla-
mado la atencién. Los textos dejan indecisa la cuestién, lo
que equivale 4 decir que se queda en el dominic del dere-
¢ho comtin. Ahora bien, la propiedad se adquiere por pres-
gripcion, tanto como sus desmembramientos, el usufructo
¥ las servidumbres. ;Por qué no ha de ser lo mismo con
la enfiteusis? (2). En derecho francés, el argumento tiene
mucha fuerza; la prescripcién es un medio muy general
degdquirir (arts. 711 y 2219); ;puede haber una excep-
fion para la enfiteusis sin un texto que la consagre? Hay
objeciones, pero son netamente romanas, ¢ por mejor de-
gir, de teoria, porque la prictica las ha ignorado por mu-
eho tiempo, y lo que aqui nos interesa, sobre todo, es la
tradicion viva. En este terreno, la cuestién cesa de ser
dudosa. Voet ensefia como principio incontestable que la
efiteusis se adquiere por preseripeién en todos los casos
fll que tiene lugar la prescripcidn adquisitiva (3). Sucedié

10 mismo en la jurisprudencia (4). Por tltimo, se ha falla—

A Uil
1 Gliick, “Pandekten,” t, 8°, pfo. 609, p. 466
“.3 Windscheid, “Lehrbnch der Pandekten ” t. 1°, p. 629, pfo. 221.
* 8l mismo sentido, Yan Wetter, “Curso de derecho romano.” to-
0 1%, p. 462 y nota 5, y los autores citados en la obra. En sentido
Sbtrario, Vangerow, “Pandekten,” t. 1°, p. 130, y los auteres que él
cita.
8 Voet, “Comment. ad Pandect.” VI, 3, 4. p. 439.
% Troplong, “Del arrendamiento,” nim. 35, y los autores que ci.
s B 92, nota 7, de la edicién belga.
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do, que tanto por las costumbres flamencas, eomo por él
derecho candnieo y el civil, lIa prescripcidn de cuarenta
afios era suficiente para prescribir el dominio, sea directe,
sea fitil, contra las iglesias, cabildos y comuxidades (L).
Queda por saber si el principio tradicional es también de
nuestro derecho moderno.

La ley de 1824, tanto como la legislacién romana, en-
mudece. Este silencio nada prueba, porque la ley no tra:
ta de los modos por cuyo medio puede constituirse la en-
fiteusis, y por lo mismo, mantiene el derecho comin. El
principio de la prescripcidn es general, segiin acabamos
de decirlo. Para que no se aplicara 4 la enfiteusis, seria
preciso que alguna regla de la prescripcidn adquisitiva
se opusiese 4 la prescripcién. La usucapidn es la prescrip
cién adquisitiva propiamente dicha; exige titulo, buena
fe y posesién de diez 4 veinte aBos. La enfiteusis puede
invocarla en virtud del art. 2265; esto nos parece mis du-
doso; el dnico autor que examina la cuestién es de nugs-
tro parecer (2). Pero se pretende que la prescripcién da
treinta diios es inadmisible, no exige ni titulo ni buena fe,
y se funda en la posesién. Liego hay que suponer que
una persona ha poseido durante treinta afios un predio 4
titulo de enfiteusis; nosotros creemos que habrd adquirido
el derecho de enfiteusis por prescripcién. Se objeta que
la enfiteusis es un derecho temporal cuya duracion varia
segtu el titnlo, desde veintisiete hasta noventa y nueve
afios. ;Por qué término prescribird el enfiteuta? Puede
decirse que por el miximun, porque tal es la intencion
del que prescribe. Sin embargo, la decisién es arbitraria
A decir verdad, la dificultad exigiria una solucién legis=
lativa. Se objeta, ademds, que la prescripcién hace que =€

1 Bruselas, 11 de Febrero de 1819 ( Pasicrigia, 1810, p. 305).

2 Pepino, Le Herlleur, “Historia de la enfitensis,” ps. 520 § &
guientes.
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adquiera un derecho, pero no cria una obligacién; sin em-
ba:go, la enfitensis impone una obligacidn, la de pagar un
censo. ¢Hn virtud de qué principio el enfiteuta que haya
prescrito pagard el canon? Nosotros contestamos que
puesto que se pretende enfitenta, debe también pagar un
censo enfitéutico, porque esta es la consecuencia de la
prescripcion. Se adquiere por la prescripcidn lo que se
ha pnsenl_o, y el que invoca la prescripcién ha poseido du-
rante treinta afos con obligacién de pagar una renta, lue-

go continuard pagindola: tantum praescritum, quantum po-
ssessuim,




