CAPITULO IIL

Derechos del enfiteuta.

§ I.—DERECHOS DE DISPOSICION.

370. Domat dice que los derechos del enfiteuta se acers
can mucho 4 los del propietario, hus:_u. el punto llL" ciluf
aquél puede hacer todo lo que éste tiene ‘licrw 'l‘n‘) 1.11({ 1;:‘1_
cer (1). Este poder extenso del enfitenta es lo que hs
ducido 4 la

ivisidn dela p1
(tl: ;' eL{ zlrrcmi:ulnr. La corte de casacién ha :u'::tb&%gt 11:81'.
renunciar 4 esta teoria, que nuestra le»y' condena. : *1 =
pite lo que dice Doneau: “El enfiteuta e;erne‘{'otl,o..s' .n;f~ l.-!)'
rechos inherentes 4 la propiedad del predio | 1r ;e
pero se apresura 4 decir: ‘“nada Puede har.:m; “U'll'“ "lta_
disminuya su valor.” Luego ¢l no tiene ese poder i: m-a. :
do que al propietario pertenece y que le permite :L‘i.ui‘;e-
Lo que equivale 4 decir que €l no es propmta.r:‘ui y ]1qd‘
no tiene més que un desmembramiento de la ?)1()1)1;.‘: ‘e[
Conforme al rigor de los principios, deb‘e .(16(,‘11'5!% (f'deu,
derecho real de enfiteusis estd en el dominio del eniite

trina y 4 la jurisprudencia 4 1maginar una
3 3 » ol anfiten-
iedad, 6 una co-propiedad entre el enfiten

1 Donelli, “Comment.,” 1X, 14, 2 y 3.
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k3, pero que éste no tiene la propiedad del predio enfitén~
fico: ;como habia de tenerla cuando paga un censo para
reconocer el derecho de propiedad del arrendador?

371. La propiedad, dice el art. 544, es el derecho de
disponer de las cosas de la manera la més absoluta. Este
poder de disponer i plica el derecho de enagenar. El en-
fiteuta tiene tambi
lo que puede vender, ar, donar? :Acaso el predio

ice que él tiene la facultad

liste poder de enagena-

ega en las sentencias de la
probar que el enfiteuta tiene el do-

0 contra de quienes lo invocan;
Bo difiere en su esencia del poder del usufructuario; éste

r su derecho 4 titulo gra-
tito” (art. 595): hasta el tomador puede ceder su arrenda-

miento (art. . El enfiteuta no puede enagenar el pres

fio enfitéutico, por la excelente raz m de que dicho pre-
lemos transmitir 4 otrosmds
f8techos que los que nosotros mismos poseemos. El en-
Bleuta sélo tiene un derecho r al, que serd lo tnico que
‘pto es como Doneaun
; ¥ bajo el punto de vis-
duda.
nas, el derecho de ena-
tricciones. En primer
la enagenacidn del
sobre todo, por objeto
el derecho de prefe-
1ales le daban sobre el
arrendador no usaba

enfitéutico? No;

de enagenar s

eién que tan

corie 11“ casa ‘i(’i!i ] ar:

minio util, depone

puede también “vender 6 ced

dio no le pertenec

S 1
OLlese

1 Y . - o
& Gesterding, “Die Lehre von I

1m,” p. 421, nota 9.
Donelli, Comment.” |

ib. IX, ¢. XIV, pfo. 7, p. 263,
P. de D. TOMO VIIL—B87
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de ¢sta facultad, se mantenia la enagenacién, con obligas
cidn por parte del nuevo enfituta, de pagar al propietario
cierta suma de dinero llamada laudemuim, en reconoci
miento de la propiedad del arrendador;en el cilencio delos
convenios, esta suma se fijaba en un dos por ciento del pres
cio de campra 6 de la estimacion en caso de donacion (1}
¥a 1o existen estas diversas restricciones. Segin los tér=
minos del art. 12 de nuestra ley: “ningin censo 2Xtraor=
dinario se debe & cada mutacién de la enfiteusis, ni al has
cerse la particién de una comunidad.” En cuanto al deres
cho de preferencia ya habia caido en desuso en el antigue
derecho; en realidad, es contrario & los principios, porqué
el gue tiene un derecho en su dominio debe tener la faculi
tad ilimitada de enagenar. FEsto esasi respecto del usu=
fructuario, y aun del tomador, y no hay razén psra que
no lo sea respecto del enfiteuta. Abolido el derecho de
preferencia, parece que deja de tener razon de ser la oblis
gacion de denunciar la enagenacitn al propietario (2)
Sin embargo, la ley habria debido prescribir una notifica:
cion, cuslquiera que ella fuese; en efecto, en la opinidi
eomun, el arrendador puede proceder directamente cons
tra el nuevo enfiteuta por pago del canon, lnego es de pres
cigidn que aguél conozca la translacidn.

373. Se ha fallado que los adquirentes sucesivos del
predio enfiitéutico estdn sometidos 4 las mismas obligagio-
nes que el enfiiteuta primitivo. La corte de Genoba ha le-
gado hasta hacer que el proceder actual sea causante de
todlas las rentas vencidas y de todos los gastos erogados
contra los poseedores anteriores (3). Esta decision supone
que la renta & gue esté obligado el enfiteuta constituye

1 L. 3, o de jure emphyteubicario, (IV, 66 '

2 Troplong, “Del arrendamiento,” nim. 14, p. {1, Duvergieh
“Del arrendamiento,” nim. 164, p. 48.

3 Guinoble, 13 de Febrero de 1833 (Dalloz, “Arrendamiento €h=
fitéutico,” nfim: 28).
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una carga real. La ley belga no dice esto; y tampoce re-
sulta de los principios. El enfiteuta debe pagar una renta
al propietario en virtud de un compromiso personal; aho-
.y . - "
ra bien, las obligaciones no son transmisibles por via de
gesion; cédense los derechos, pero nunca las dendas. Asi,
pues, 4 nuestro juicio, el cesionario sélo est4 obligado con
el cedente, y el arrendador sélo tiene contra él la aceidn
indirecta que pertenece 4 los acreedores del cedente (art.
116‘0). La misma cuestién se presenta en el arrendamiento
ordinario; insistiremos en esto en el titulo del Arrenda~
mienio.
874. El enfiteuts ¢ i4n hi
. &l entiteuta puede también hipotecar su derecho.
Tales son los términos de la ley de 1824 (art 6), ¥y nues
. . . x ] : : i
tra ley hipotecaria repite que el derecho de enfiteusis es
susceptible de hipoteca. Asi es que no es el predio enfi-
tentico lo que el enfiteut: de grav '
jue el enfiteuta puede gravar con hipotecs,
go{;que no le pertenece, sino que es propiedad del arren-
ador, y solo éste puede hipotecarlo: ] ;
7 2l I ] poteca lo,_del mismo modo, en
e usuiructo, el nudo propietario puede hipotecar la
nuda propiedad, y el usufructuario puede hipotecar el
derecho de usufructo. El cédigo civil as{ comé nuestra
nueva ley hipotecaria, admiten, : i
eva ]€..\ }nl..m.c caria, admiten, en efecto, que ciertos de-
Techos inmobiliarios pueden gravarse eon hipoteca. Pero
;01110 estos derechos son temporales, su hipoteca tamblén
0 serd oy de 1824 (art 6 1 1
: T‘I‘ .. La ley de 1824 (art. 6) y la hipotecarid (art: 45)
0 dice almente. Est s mé iCacid
e icen f'ur.nmlmt nte. Esto no es mds que la dplicaciém
€t principio elemental que acabamos de recordat: no

P_izeden transmitirse mds que los derechos que uno mismo
tiene.

El y . 2 -'-. = ~ -
cédigo eivil no habla de la enfiteusis; de aqui sarge

B0 debate muy serio, en derecho francés, acefca de sabar
s el c?nﬁwma puede hipotecar. Este debate ha sido resiel-
0 afirmativamente por la corte de casacién: pero ello
% Presta & dudas, 4 nuestro parecer. El atffculd 2118 &5
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té4 concebido en los términos los mds restrictivos: “Uni-
camente son susceptibles de hipotecas, los bienes inmobi-
liarios y el usufructo de los mismos bienes.” Luego entre
los derechos reales inmobiliarios, s6lo el usufructo puede
hipotecarse. Esto nos parece decisivo. Este es un vacio
que sélo el legislador puede colmar

375. La ley de 1824 (art. 6) dice que el enfiteuta puede
gravar el predio enfitéutic lumbre por el ti
po que dure su goce. Esto e derogacién de los
daderos principios. El i ini
establecer servidumbres | :
Ahora bien zde qué es propietaric
récho de enfiteusis; y m
servidumbres. Para
sienta servidumbres
preciso imaginar las
ficcidn que la ley ignora
para la enﬁmum Esta
darse sobre esa :

376. La ley ‘.)a:.u". h
cen al enfiteuta. Nuestra
cio sobre esta materia
cho romano. La doctrina ha llenado el vacio. La corte dé
casacion ha fallado que el enfiteuta tiene las acciones po-
gesorias (1\ La sentenecia esta muy m: tivada, porque
invoca el dominio 1til del enfiteuta para reconocerle el
derecho 4 las acciones posesorias. 8i en derecho no tu=
viese otro fundamento, habri: '

que nuestro derecho no conoce domi 10 iitil. Pero no
necesita recurrir 4 semejante ficcién. La enfiteusis da ¢
enfitenta un derecho real: este derecho estd en su dominio;

por lo mismo, €l puede prevalerse del art. 23 del ¢ -.7.'!:;“‘19

1 Sentencia de casacién, de 26 de Junio de 1822 (Dalloz, Acaos

posesoria, nim, 534).
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procedimientos, por cuyos términos las acciones poseso—
rias pueden ser formuladas por aquél qué por espacio de
un afio estd en posesién pacifica, 4 titulo no precorio. En
yano se diria que el enfiteuta es poseedor precario, puesto
gue tiene su derecho del propietario, y que debe recono-
cerlo pagdndole un censo. Esto es muy cierto, en el sen-
fido de que el enfiteuta no puede invocar la posesidn pa—
ra prescribir contra el duefio del predio; pero él no es po-
geedor precario respecto 4 los que lo perturban en su po-
gesidn, supuesto que posee en virtud de un derecho real,
lo que es un titulo de propietario. Luego debe aplicarse
al enfiteuta lo que hemos dicho del usufructuario (1). El
derecho romano concedia también al enfiteuta las accio

nes reales, solo que las calificaba de #files para marcar
que el enfiteuta no er: ietario del predio que tenfa
eén arrendamiento, inicament :15 propietario pertenecian
185 acciones reales directas (2). La :7'~'*?nr':=3n,aunque su-
til, es muy justa. En el derecho francés, las acciones han
dej-; (le tener el nombre que I-w‘ distingue, Y va
. Luego hay que
decir, con la doctrina y la jurisprudencia, que el enfiten-
fa tiene las acciones reales que nacen de su dereho real &
imobi o

: L
con )3 las acciones dir

: GOCE.

5 dal s -
no del odos los derechos

10, pero que no puede
BT nad 3 1 .
bacer nada de | que disminuya su valor (arts. 1y 3). De

mherent

1 Vi 5 el t i i > niim. 36!
= Donelli, “Gomment.” IX, 14, 4 (t. ! . 560).
l‘! de Julio de 1832 (Da_
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