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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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lo que se infiere que la expresién que no goee no debe to-
marse al pié de la letra cuando se eompare el goce del e
fiteuta con el del usufructuario; puede decirse que es ples
no, porque la ley no afiade la restriccion de que el enfi=
teuta debe disfrutar como el antiguo propietario. Més
adelante volveremos 4 tratar este punto. Pero si el goce
del enfiteuta es mis extenso que el del usufructuario, es
menos extenso que el del propietario. Este disfruta de las
cosas de 1a nianera mds absoluta, mientras que el enfiten.
ta se halla en presencia de un prepietario cuyos derechios
no puede comprometer: en este sentido €s como la ley di
ce que ¢l no puede hacer nada que disminuya el valuo
del predio enfitéutico. Asi; pues, su goce, 4 diferencia dél
propietario, impliea una obligacion; él debe disfrutar ce:
mo buen padre de familia, segin lo expresamos mas ade-
lante (1), La asimilacién que la ley establece entre los
derechos del enfiteuta y los del propietario, decide una
cuestién que se debate en derecho romano y en derecho
francés. Si se descubre un tesoro en el predio enfitéutico
¢4 quién corresponderd la parte que el cédigo atribuye
al propietario del predio? Conforme 4 los principios, la-:
les como los formula el art. 716, habria que decidirse &
favor del arrendatario, porque es el tunico propietario:
por otra parte, como el tesorono es ni un fruto ni un pro-
ducto de la cosa, el enfiteuta no tiene ningin titulo para
reclamarlo, como tampoce el usufructunario (2). Pero la
ley belga, al dar al enfiteuta fodos los derechos inherentes
4 la propiedad del predio, resuelve con esto mismo, la
cuestién 4 favor de aquél (3). Los autores de la ley belgs
han segnido en este punto la tradicién nacional. Vosk
atribuye el tesoro al enfiteuta, y para ello aduce un argo=
1 Voet, “Comment, in Pandectas,” VI, 3, 11

2 Daranton, t. 4°, p. 269, nfim. 314. %
3 Troplong, “Del arrendamiento,” nam. 38; p. 92.
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mento malo: el enfiteuta, dice él, debe considerarse eo-
mo propietario, puesto (jue tiene el dominio dtil. N6, €l
me tiene ningtin dominio ¢n el predio enfitéutico, luego
pingun titulo tiene para reclamar el tesoro. Ademas, el
gspiritu del cédigo reclama contra la doctrina de Voet.
Al atribuir una parte del tesoro al propietario del predio,
éllegislador supone que el tesoro ha sido enterradoen el
predio por los antepasados del que actualmente lo posee.
¥ spuede admitirse tal suposicién para pobres enfiteutas?
glienen éstos que ocultar algiin tesore? Mientras que es
ficilmente presumible que el antiguo propietario ha oocul-
tado el tesoro que el enfiteuta descubre. He nos perdona-
ri esta critica, en honra de los prineipios.

Hay otra cuestién controvertible euando se trata del
usufructuario. El art 596, al decir que aquél disfruta del
aluvidn, parece negarle el uso de la isla (1). Otro tanto
pudiera decirse del enfiteuta, cuyo derecho estd: limitado
omo el del usufructuario. Pero la ley belga decide la
eontroversia & favor del enfitenta, y esto siguiendo siem-
pre la apinidn de Voet (2). El principio de la accesién es
suficiente para justificar esa decisién.

978. Después de haber planteado el principio que pre-
libe al enfiteuta disminuir el valor del predio, la ley bel-
g8 agrega (art. 3): “asi es que, entre otras cosas, se le pro-
bibe que extraiga piedras, ulla, turba, arcilla y otras mas=
¥erias semejantes que formen parte del predio, 4 menos

que la explotacién haya comenzado ya en la época en que
sf.inicit') su derecho.” Tal esel principio queel cidigo
Napoleén establece en materia de usufructo (art. 598)
Laego puede aplicarse al enfiteuta, por analegia, lo que
Bémos dicho del derecho del usufructuario sobre las mai-
18 (L. VI, nims. 448 y siguientes). Aquila ley abandona

}) ‘:énse el tomo 4° de “estos principios,” nlim. 373.
= Yoet, “Commen. in Pand.,” VI, 3, 1L.
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la analogia de la enfiteusis y de la propiedad, y con ra-
zén. El enfiteuta disfruta de un inmueble perteneciented
otro, su derecho es temporal, debe restituir la cosa de que
disfr-ita; luego es preciso que la conserve, En los orige-
nes (o esta institucion, el enfiteuta recibia el predio en
arrendamiento, con obligacion de mejorarlo; la ley ya no

le impone esta obligacion, pero al menos es necesario que

al extinguirse la enfiteusis, el dueiio recobre un goce tan

provechoso como el queentrego al enfiteuta al celebrarsé
el contrato. Esto no es més que el principio del usufrue:
to, y en este punto hay analogia entre ambes derechos.
Si la explotacion de la mina comienza mientras :‘Lill'!'.'-l Ia
enfiteusis jquién aprovechard la renta que el concesionas
rio debe pagar al propietario del predio? Una seccidn pro-

puso la cuestién al examinarse el proyecto de ‘ley sobre
la enfiteusis. El gobierno contesto que tocabale al juez
I no ereia enganiarse al

decidir, pero que, sin embargo, :
emitir la opinion que la indemnizacion se debe al propies

itados &

tario, porque los derechos del enliteuta estan lim
los que up disminuyan el valor del predio. | La verdad s
que ni siquiera hay cuestién, porque basta plantearla para
resolverla.

En materia de usufructo, hay algunaincertidumbre 80s
bre el ‘punto de saber si el usufructuario puede ‘-::'1-.-:._-r.la
arcilla 6 las piedras que le sean '
Se ha fallado que el enfiteut:

1 LS . -~ € ‘.
lo, aun cuando se limitara a 1
construcciones que se propone

1

La cuestién ni siquiera puede
nuestra legislacion, porque el art
expreso, y resuelve la dificult

pios. Nosotros acabamos

1 Donai, 9 de Murzo de 1854, (Dalloz, 1854, O, 450).
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est:? ya obligado 4 mejorar, por 1o menos no puede de-
teriorar.

* 379. (El enfiteuta puede cambiar la superficie? En el
antiguo derecho, la cuestién estaba controvertida, porqué
1a doctrina y la jurisprudencia francesas estaban vacilag:
tes (1). La incertidumbre proviene de la doble analo-
gla que existe entre los derechos del enfiteuta y los del
Rropmtano, por una parte, y por la otra, entre la enfiten-
818 y el usufructo. El enfiteuta es cuasi propietario, dicése,
Y con razon; de aqui podria inferirse que puede disfrutas
de la superficie como se le ocurra. Pero la ley abandona
gsta asimilacién cuando se trata de minas; pone al enfitenta
en la misma linea que al usufructu

la mi _ ario, y lo hace por
aplicacién de un principio tr

adicional que ella formuls et
estos términos: “El enfiteuta no puede hacer nada queé dis-
minuya el valor del predio (art. 3). Este Gltimo prinéipio
&s el que debe aplicarse 4 nuestra cuestién: la ley misma
10 hace al decir que el enfiteuta puede mejorar la heredad
S0n construcciones, desmontes y plantaciones.” Dé aquf
Preciso es.inferir que él puede cambiar la superficie; st el
tambio constituye una mejora. Asi, pues, el goce del én-
fiteuta guarda justo medio entre el del propietario y el de¥
lls.ufructuario: éste no puede innovar, ni aun mejorande
mlemr?s que el enfiteuta si puede. Pero no puede hacer‘l(;
de modo que disminuya el valor del predio, mientras que
8l propietario si se le permite.

Se ha fallado que el enfiteuta no puede desecar un es=
“nque (31 Esto es demasiado absoluto. La corté asienta’
:'fl:il:l I:):.tzl(.ii;)ilf;:;l;:ir:,:::)I.]_ilﬁ;”.i‘” l'l{l usadf) de una par-

g ; el enfiteuta estd obligado &

1 Dﬂ\'ernip ‘ . 9 A
gier, “Del arrendamiento,” niim. 180, p. 52
L o num. 180, p, 52. Compérese
plong, “De] arrendamiento,” ntim. 38, p, 92, : o

Metz, 21 de Diciembre de 1826 :
] ;-2 3 de 1826 {Dalloz, « 2 i
et 21 < 0z, “Arrendamisnto eng.

P. de D. ToMo VIIL—88
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conservarlo 4 ese destino. Sin duda que si, si tal es la vo-
luntad de las partes contrayentes, y en el caso de que sé
trata parece que asi era. Pero a1 el arrendamiento no con-
tiene ninguna estipulacién 4 este respecto, hay que cefiir-
se al principio: el enfiteuta podrd desecar si de ello resulta
una mejoria para el predio, asi como la ley le permite que
mejore la heredad por medio de desmontes. La analogia
es completa, porque el bosque puede servir de ornato, asi
como el estanque puede destinarse al recreo del propie-
tario.

Si el enfiteuta hace una innovacién que no tiene derecho
& hacer, el propietario tiene inmediatamente aceion con-
tra él para obligarlo 4 que restablezca el estado de los
sitios. La corte de Metz asi lo fallé en la sentencia que
acabamos de citar, y esto no es dudoso, supuesto que no
es més que la aplicacién de los principios generales que
rigen los contratos. Si el abuso es grave, el arrendador
podra pedir aun la resolucién del arrendamiento, como
més adelante lo diremos.

380. El goce de los bosques que se hallan en el predio
enfitéutico da lugar & algunas dificultades. En el antiguo
derecho, se ensefiaba que el enfiteuta podia hacer cortes
de madera, aun de drboles de alto tronco, y habia senten-
cias en tal concepto. Pero también habia cpiniones y deé-
cisiones en sentido contrario (1). El antiguo derecho es
tan incierto, que es dificil buscar en ¢l algunos preceden
tes. Y la ley belga, fuerza es decirlo, deja mucho que de-
gear. Ella dice que el enfiteuta se aprovechari de los dr-
boles muertos 6 caidos por accidente, con obligacién de
reemplazarlos por otros (art. 4). Este es un derecho més
extenso que el del usufructuario (art. 592). La ley de 1824

1 Merlin, “Repertorio,” en la palabra “Enfiteusis,” pfo. 1% nfim. 6
Coquille, “Cuestiones del derecho,” cuest. 30. Davergier, “Del arrél
damiento,” nfim. 180).
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agrega:.“El podr4 igualmente disponer 4 su antojo de las
planta?lones que €l haya hecho por si mismo.” Por lo de-
mfis', ni una sola palabra sobre los cortes ordinarios. :Se
hard un argumento del silencio de la ley para rehusa:al
enfiteuta todo derecho 4 los cortes de madera? Esto serd
Tazonar muy mal. Porque la ley le concede el goce pleno
F'lel predio; ella dice que ¢l disfruta de todos los‘derechos
inherentes 4 la propiedad del predio, y aun le permite
deswontar, si el desmonte constituye una mejora (articu-
}95 'I, 3 y 5). Por aplicacién de estos principios, debe de-
cidirse que el enfiteuta puede hacer cortes de ;-’onforrni——
dad con las ordenanzas. Su derecho es m:'ts)eftenqo ue
el del u.sufrncluario, porque tiene mayor durac;dn. lLug 0
se concibe que él puede cortar hasta .gr:mdeﬂ_ arboles cﬁn
tal que haga los cortes de suerte que el bosque pued;. re-
.producirse, y que rinda al finalizar la enfiteusis. un valor
igual al que ha recibido al estipularse el arrenc“.amientu
E:Lc:::lsi)r:dr;oat‘];:%::lf;@;{'o cnlpa es del lvgis[ador que
: suelto un punto de tal importancia.
1 381. La ley belga dice que el enfiteuta puede mejorar
gas}::r;:jiit::?ni,?(:l:i:iclc:;mjs y plantaciones: (Qué viene
, stz joras al expirar el arrendamiento? Si el
titulo ‘obhga al enfiteuta 4 edificar y 4 plantar, se siguen
i:ij;;;g::a‘?1;;]10;;1;(1)?1;1?n.?s contrayentes, L{-IS :ons—
y plai s serdn en este caso la ejecucién
de una ob'llgacx n, y déjase entender que el enfitenta no
podra' quitarlas ni reclamar una indemnizacién, puesto
que sblo ha hecho lo que estaba obligado 4 hacer,(art.‘?)
Cuando ha emprendido mejoras sin estar obligado 4 ellas'
p:ﬂt’.de, al espirar el arrendamiento, quitar las construc:
flones y plantaciones; si por ello resulta un dafio para el
predio, debe repararlo. La ley agrega (art. 8) que el enfi-
#eata no podré forzar al propietario del predio 4 que pa-
gue el valor de los edificios,obras, construcciones y planta.
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cipnes enalesquiera que él haya hecho. Esto no es mis que
la aplicacién de los principios que hemos expuesto en el
titulo del IV sufructo (1). No estando el enfiteuta obligade
4 mejorar, puede hacer en el predio las innovaciones que
guste, con tal que no cause dafio al propietario, ¥ no le
dafiardn si al extinguirse la enfiteusis se restablece el es-
tado de los lugares sin dafio alguno para el predio. Las
mejoras dafiarian al propietario si fuese ohligadt) 4 conser-
varlas y pagarlas. Pero los principios no permiten que s
imponga semejante obligacion al arrendador. En cambio,
él no tiene el derecho de conservar las plantaciones ¥
construcciones; en vano se diria que como ejecutadas en
au predio, le pertenecen. Esto es asi cuando no Q‘Xis.h“ nine
gan vinculo juridico entre el propietario del pre@lo y el
poseedor que en éste construye 0 planta (art. 555). Pero,
en el caso de que se trata, hay un contrato que da al enfi-
teuta el goce pleno del predio; él disfruta como quiere, y 86-
lo 4 una cosa estd obligado, y es & devolver el predio no
deteriorado al arrendador. Este también es el tinico dere-
cho del propietario (2).

1 Véase el tomo 6° de “estos Principios,” p. 604, nims. 485-491.

2 QCompérese Merlin, “Repertorio,” en la palabra "Lilhtﬁllﬁ'l?’. pa-
rrafo 1°, nfims. 6 y 7. Argou, “Sustitncién al derecho franeés I‘g
mo 2°, ps. 303 y signientes; Domat, “Leyes cn‘:}:‘-s. lib. I. tit. 189"
gse. X n6m. 9. Davergier, “Del arrendamiento,” niims. 174 y 156
Teopleng, “Del arrendamientp,” nim, 48

CAPITULO IV.
Obligaciones del enfiteuta.

§ I.—Der caxox.

882. Dase comunmente el nombre de canon enfitéutico, 4
Ia renta anual que el enfiteuta debe pagar al arrendador.
La ley belga no se sirve de ese término. Siempre se ha
enseii .no que el canon es de la esencia del contrato enfi-
éutico, de suerte, que si no lo hubiere, ya no serfa una
enfiteusis (1). Nuestra ley consagra la doctrina tradicio-
nal, supuesto que en la definicién que da de la enfiteusis,
Comprende la obligacién de pagar una renta ¢ censo. Es-
10 se funda también en los principios. La enfiteusis parti-
tipa de la naturaleza del arrendamiento y de la renta; y
B0 hay arrendamiento sin renta, ni renta sin precio; luego
10 hay enfiteusis sin canon. Hay, ademds, analogia entre
ttos diversos contratos por lo que respecta al objeto de
la renta. El precio de la renta, por més que regularmen-
18 consista en dinero, puede también estipnlarse en efee-
108; esta estipulacion es ususal para ciertos arrendamiens
908, y la ley belga decide que el canon puede pagarse, sea

mlslier!in, “Repertorio,” en la palabra “Enfiteusis,” pfo. 1%, nime.




