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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.
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en dinero, sea en especie (art. I). Tal es tambien la dog.
trina de Voet (1)

La ley de 1824 dice que la renta se paga al arrendador
en reconocimiento de su derecho de propiedad. Esta ides
viene del derecho consuetudinario 6 feudal. Conforme#

los verdaderos principios, tales como se seguian en el déss

recho romano, débese el canon por el goce; pero como por

lo comiin los predios dados en enfiteusis eran incultos y=

el enfitenta estaba obligado 4 mejorar, naturalmente el
canon era menos elevado que el arrendamiento ordinario;

de todas maneras no diferfa en substancia del precio ques

el tomador paga por su goce. Cuando se imaginé la di=

visién de la propiedad en dominio directo y en dominios

atil, fué cuando el camon cambi6 de naturaleza, y pash

por ser el reconocimiento del derecho de propiedad queSg

se le quedaba al seiior, 4 titulo de honra mis que de pros

la misma naturaleza que el del arrendatario, y por lo tans
to el canon es idéutico al arrendamiento.

383. No obstante, hay algunas diferencias entre la ren-

ta enfitéutica 6 canon y la renta por arrendamiento comis,
diferencias debidas al cardcter particular que toma I8
enfiteusis bajo la influencia del derecho feudal. La ley
belga dice que la obligacién de satisfacer la renta enfités

tica es indivisible, da una aplicacién del principio agré=s

gando que cada parte del predio queda gravada con Is
totalidad de la renta. Esto supone la divisién del predia
enfitéutico, cosa que puede acontecer sea por enagenacida

parcial, sea por la particién del predio en caso de muerté

1 Voet, “Comment. in Pand-” VI, 3, 8. ;
692 Troplong, “Del arrendamiento,” ntm. 34, p. 90 de la edicitn
1ga.
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del enfiteuta. Voet, de quien han tomado esta doctrina
los autores de la ley be!ua, saca esta otra consecuencis,
gue si uno de los herederos no paga su parte de renta, el
grrendador puede pedir la resolucién del contrato por el
fodo. Es evidente que el censo en si mismo no es indivi-
sible, supuesto que consiste en una suma de dinero 6 en
electos, cosas esencialmente divisibles. jPor qué, pues,
eonsidera la ley como indivisible 1a obligacién de pagar
una renta divisible? Esto resulta, dice Voet, de la inten—
cién de las partes contrayentes. Ellas no estipularon el
tanon 4 titulo de precio por un goce que puede dividirse,
10 que acarreariala divisibilidad del canon. El arrenda-
dor percibe la renta como reconocimiento de su derecho
dé propiedad; ahora bien, este reconocimiento es una co-
# indivisible, en el sentido de que siendo propietario por
gl total, el enfiteuta debe también reconocer el derecho

@ del duefio por el todo; siendo indivisi igaci
vecho (2). El legislador belga, al consagrar la tradicion S : ’ QIRENRID 18 SUIERCEM POy

ha perdido de vista que en el derecho moderno el enfiten- 3
ta no estd ya obligado 4 mejorar; asi, pues, su goce es dés

¥oluntad de las partes contrayentes, sigue siendo tal res—
pe.cto 4 sus herederos (1). Nuestra ley parece que va més
lejos; al decir que cada porcién del predio permanece
gravado con la totalidad de la renta, parece que hace de
gsta una carga del predio, lo que conduciria & consecuens

$ Has muy graves. De ello resultaria, en efecto, que no es-

tdlndo obligado el enfiteuta como detentor del predio, pue-
e %bamlonario y descargarse, de esta suerte, de las obli-
E;c:ones que ha contraido. Y si la carga es real, el dere.

0 del arrendador serd también real, ¥y por consiguiente,

P limovilario, supuesto que se ejerce en un inmueble. ;Y

;ese realmente el pensamiento de la ley? Trabajo nos
el creerlo. El canon no difiere por su esencia de la

TERia ordinaria y sdlo difiere en cuanto al objeto, en la

;eoria. consuetudinaria ¢ feudal. Pero esta teoria no es la
€l derechio moderno: nosotros Y& N0 reconocemoe sefioria
1 Voet, “Commentario in Pandeotas,” VI, 3, 37, p. 449.
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directa ni dominio ttil. Asi, pués, queda en pie un con-
trato en cuya virtud el enfiteuta se obliga 4 pagar un cas
non al arrendador; el derecho al canon es un derecho de
créd to, es decir, una obligacion personal, unicamente que
esta ubligacién no se divide, porque por voluntad de las
partes contrayentes es indivisible. En este sentido la ley
dice que cada detentor de una part= del predio enfitéutico
puede ser obligado 4 pagar todo el canon. Pero esto no
prueba que el canon sea un gravamen del predio.

884, ;Cuéles son los derechos del arrendador cuando
el enfiteuta no paga el canon? Por los términos del arti
ctlo 10, el enfiteuta puede ser forzado al pago porla via
ejecutiva. Esto, 4 nuestro juicio, es una nueva inexacti
tud. Sin duda que si el arrendador tiene una escritura an-
téntica, puede ponerla en ejecucién por las vias del ems
bargo. Al decir en términos absolutos que el propietario
tiene tal derecho, la ley supone que el arrendamiento &
hace y debe hacerse por escritura auténtica. Pero ese no
puede ser el pensamiento del legislador. En efecto, d8
ello resultaria que la enfitéusis es un contrato solemne, dé
un modo contrario & la tradicidén y en oposicién con los
prineipios. Necesitariase al menos un texto para admifif
esta grave derogacion del derecho comiin; un contrato
solemne no se cria por via de induccién. Nuestra conelu:
8i6n es que el articulo 12 supone, 4 la verdad, que no exis
te una escritura auténtica, pero que no la exige.

El arrendador tiene, adem4s, otro derecho cuando él
enfiteuta no' paga el canon; puede pedir la resolucion del
contrato. Volveremos 4 insistir acerca de este punto al
tratar de Ia' extincién de la enfiteusis (ntms. 396 y 8-
guientes).

385. Existe una segunda diferencia entre el canon ¥ la
renta ordinaria. Cuando, mientras dura el contrato del
arrendamierito, la totalidad 6 al menos la mitad de uns
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eosecha se pierde por casos fortuitos, el arrendatario pue-~
de pedir una rebaja del precio de inquilinato (arts. 1769«
1771). La ley de 1824 dice al contrario (art. 11): “el enfi-
te.um no tiene derecho al rebajo de ninguna renta, sea.por
diminucion, sea por privacion entera de goce. No obstan.
6, si la privacién total de goce ha durado cinco afios, se
deberd un rebajo por todo el tiempo de la privacién.”
¢Oudl es la razén de esta disposicién que, 4 primera vista
parece de una dureza extrema? Es una regla tradicional,
que se explica por la naturaleza particular del canon. Este
10 e paga, decian, para que haga veces de frutos, sino
€omo reconocimiento de la sefioria directa (1): luego

pagarse por todo el tiempo que dure la cv.U.i.teusis,ccug;aeb:-e
quiera que sean los casos fortuitos que recaigan sobre el
gnfiteuta. Si la ley belga establece una excepcion para el
£as0 en que el enfiteuta se-vea privado del goce integro

durante cinco afios seguidos, es por un motivo de huma-

nidad.

Esta teorfa supone que el canon se estipula, como se
expresa la definicién, en reconocimiento del derecho de
propiedad del duefio (art. 1). ;Qué se resolvers si la renta
ffitéutica se calcula por el producto ordinario del pre—
Bio? En este caso, en nada difiere de la renta comin; la
Bhfitensis se convierte en un verdadero arrendamiento, y
80'se distingue del ordinario sino por la realidad del de.
techo del enfiteuta: pero la realidad del derecho nada tie-

1 ’ .-y 7 . . -
#i€Ge comiin con la cuestién de la indemnizacién por pri-
¥8CI0n total de goce. En la equidad, y noen el derecho
Siricto, es en lo que se funda la indemnizacién que el

strendatario puede reclamar: ahora bien, la equidad abo-
B8 por el enfiteuta tanto como por el arrendatario. Esto

Ha 1o que Voet ensefiaba en el antiguo derecho, y nos pa-

ig

1 Merlin, “Repertorio,” en Ia palabra “Enfiteusis,” pfo. 1°, nGim. 6
P. de D, TOMO VIIL—69
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rece que opinién tan equitativa debe seguirse todavia en
nuestro derecho moderno. El art. 11 no se opone 4 ello,
porque no debe aislarse del 1° del cual es una csnsecuen-
cia; ahora bien, la ley permite que se deroguen todas es-
tas disposiciones, con excepcion de la que concierne 4 la
duracién de la enfitensis. Y equivale 4 derogar implicita-
mente el art. 11, cuando las partes derogan el 1?, es de=
cir, cuando estipulan que el canon no se deberi simple-
mente para reconocer el derecho de propiedad del arren:
dador, sino que se paga por el goce del predio. El con-
trato, en este caso, hace veces de arrendamiento, mas que
de enfiteusis, y esto decide la cuestion,

§ IL.—OBLIGACIONES DEL ENFITEUTA.

386. El usufructuario no puede entrar al goce sino des

pués de haber m: ndado levantar un estado de los inmue=
bles sujetos al usufructo; debe dar caucién de que disfro-
tark como buen padre de familia. Ninguna de estas
obligaciones se inipone al enfiteuta. Por otra parte, t':‘l
propietario que da bienes en enfiteusis no goza del pri
vilegio que la ley otorga al arrendador, porque no es
arrendador, auuque por costumbre se le conserve dicho
nombre. Asi, pues, no hay ninguna garantia legal 4 cargo
del enfitenta. Las causas que han origmado el contrato
enfitéusico explican esta aparente anomalia. Los grandes
propietarios noencontraban ya arrendatarios, y no habrian
encontrado enfiteutas si hubieran querido imponerles las
duras condiciones que la ley establece para el usufruc-
tuario. Ea cuanto al privilegio que la ley niega al propie:
tario del predio enfitéutico, mientras que lo concede al
arrendador, nosotros creemos que no hay razén que Jus
tifique tal diferencia; esto sin duda que es un olvido del
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legislador, y el olvido se explica por la poca importancia
que tiene el derecho de enfiteuta.

387. Porque el enfiteuta no debe caucién de que disfru-
tard como buen padre de familia, sdebe inferirse que no
contrae ninguna obligacién concerniente al goce? Cierta-
mente |que nd; en principio, ¢l debia mejorar el predio, lo
que constituia una obligacién mds extensa quela del usu-
fructuario. Segin la ley belga, él no estd obligado 4 me-
jorar, y sin embargo, si lo estd 4 disfrutar como buen pa-
dre de familia. ;Es esta una obligacién andloga 4 la del
usufructuario y 4 la del arrendatario? Hay ciertos motivos
que distinguen estos derechos diversos. La cbligacion del
usufructuario es en apariencia la mds severa: el usufructo
puede cesar por abuso de goce, y hay abuso, no sélo cuan-
do el usufructuario comete degradaciones en el predio,
sino también cuando deja que se arruine por falta de cui-
dados (art. 618). En cuanto al inquilino, debe también usar
de la cosa como buen padre de familia, y si falta 4 esta
obligacidn, el arrendador pueds, conforme 4 las circuns-
tancias,hacer que se rescinda el contrato (arts.1728 y 1729).
Al decir segin las circunstancias, la ley da una gran latitud
al juez, como éste la tiene siempre en caso de condicion
resolutoria tdcitu. La ley belga no dice que el enfiteuta
debe gozar como buen padre de familia, porque esta for-
mula se excederia de la extensién de la obligacidn que 4
aquél incumbe. El que degrada el predio, el que abusa de
su goce, ciertamente que no disfruta como buen padre de
familia; sin embargo, esto no es suficiente, como més ade-
lante lo expresaremos, para que pueda declararse feneecido
el derecho del enfiteuta; se necesita que la degradacidn sea
notable y que el abuso sea grave. Asi, pues, el enfiteuta es
tratado con mayor indulgencia, lo que no quiere decir que
pueda abusar impunemente. Si por un goce malo causa
un dafio al propietario, debe repararlo, en el sentido de

Pl




