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pues en el quinto (1). Nada mds justo. El propietario del
predio enfitéutico toma una parte de la renti con el noms
bre/de canon y de hecho, si no de derecho, el canon en nads
difiere de la renta comiin. Ahora bien, las contribuciones
se pagan sobre los frutos, luego la justicia exige que sé
repartan entre el propietario y el enfiteuta. La ley belgs

no reproduce ese derecho de retencion, y los términos ab-Sg
solutos del art. 11 no permiten sostener que la legislacion™

francesa haya seguido vigente. Asi, pues, lo que la ley de
1824 impone al enfiteuta es una agravacion de cargas. Ia
razén probable es que el canon no se considera como una
renta. Esto es una ficcién pura, ficcién que para nada tie=
ne en cuenta la ley al tratarse de las reparaciones; siél
enfiteuta debe todos los impuestos, spor qué no ha de so=
portar todas las reparaciones? Parécenos evidente la ano-
malfa, y ella conduce 4 una verdadera injusticia. La indi
camos & los que redactan las escrituras enfiteuticas, 4 fin
de que llamen la atencién de las partes contrayentes sos
bre este punto, que es uno de aquellos por los cuales cons
vendria muchas veces derogar la ley.

390. Segin los términos del art. 614, el usufructuario
estd obligado & denunciar al nudo propietario las nsurp
ciones que los terceros cometen en el predio, asi como t0:
dos los hechos que atentan contra los derechos del pro-
pietorio. La ley de 1824 reproduce implicitamente esis
obligacién, al disponer que el anfiteuta es responsable de
1a pérdida de los derechos que por su culpa ha dejado
prescribir (art. 11). Luego hay que aplicar por analog
al enfiteuta lo que hemos dicho del usufructuario (tomé
VI, nim. 528).

1 LewsdeS frimario, afio VIL, 11 frimario, afio VIILL, y dictamés
del consejo de Estado, de 4 de Enero de 1809, Merlin, “Repertorio;
en la palabra “Contribuciones,” pfo. 5%, (V1, p. 313).

CAPITULO V.

De Ips derechos y obligaciones

del propietara’o.

§ I—DE r0S DERECHOS DEL PROPIETARIO.

391. Las leyes romanas dan al propietario derechos que
1o tiene segiin nuestra legislacién: él no tiene ya el dere-
cho de prcﬂ:remia en caso.de venta, ni tampoco el laude-
miwm en caso de mutacién. Ateniéndose al texto de la ley
belga, habria que decir que los derechos del propietario son
puramente honorificos ‘mientras dura la enfiteusis; si él
percibe un censo, s menos una renta que un reconoci-—
miento de su derecho de propiedad. De hecho no es asi, por-
que tiene derechos mds extensos que el nudo propietario
de los bienes gravados de usufructo. Este no recibe regu-
larmente ninguna renta, porque lo més 4 menudo el usn-
fructo se constituye 4 titulo gratuito: el propietario merece
pués, el nombre de nudo propietario que se le da. Mientras
que el propietario de los predios dados en enfiteusis estd
més bien en la posicién del arrendador. Se vé que los con-
tratos de arrendamiento y de enfiteusis unas veces se
aproximan y otras se separan, no se les debe confundir
mi considerar como contratos absolutamente distintos: hay




502 DERECHOS REALES

en ellos matices que deben tenerse en cuenta 4 cada pa-
80, sea para proceder por via de analogia, sea para recha-
zar la interpretacidn analdgica.

d. 2. El arrendador, como en otros tiempos llamédbase
al qiie daba sus bienes en enfiteusis, sigue siendo propie-
tario. ;Qué derecho ¢jerce él por este titulo mientras dura
la enfiteusis? Las leyes romanas le dan las acciones reales
directas, y se comprende que ¢l tiene el mismo derecho
en nuestra legislacién, por mas que ésta ignore la termi-
nologia de las acciones directas y utiles. Que el propieta-
rio pueda enagenar, estd también fuera de duda. Pudien-
do enagenar, tiene por lo mismo el derecho de hipotecar.
Pero squé es 1o que él puede hipotecar? El predio enfi-
téutico; esto también es cierto. ;Puede también hipotecar
el censo anual? Merlin dice que si. Hsta opinidn se liga &
la antigua doctrina sobre el cardcter de la enfiteusis: ad-
mitiase que el enfiteuta se volvia propietario, lo que pa-
recia implicar que el arrendador cesaba de serlo, El con-
servaba, no obstante, el dominio directo, y para esplicar
esta doble propiedad, se suponia que al celebrarse el con-
trato, el arrendador se reservaba una parte del dominio
representado por el censo. El canon tomaba de este modo
la naturaleza del predio, del cual era un desmembramien-
to; lmego era inmobiliario, y por lo tanto, podia hipote-
carse. Toda esta teoria se fundaba en una ficcién que el
legislador revolucionario ha abolido hasta en su raiz al
abolir el feudalismo, y por consiguiente, la distincién fen-
dal del dominio directo y del dominio dtil. Basta leer el
codigo civil y nuestra ley hipotecaria, conforme en este
punto con la legislacion francesa, para convencerse de
que Merlin padece un error. Sélo son susceptibles de hi=
poteca los bieues inmobiliarios, es decir, los inmuebles
corpdreos y ciertos derechos inmobiliarios; segiin el 6
digo.Napoleon, solamente el usufructo puede hipotecarse,
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la ley belga ha afiadido los derechos de enfiteusis y de su-
perficie. En ninguna parte se dice que las pretensiones,
tales como las rentas llamadas raices ¢ los censos enfitén-
ticos, sean susceptibles de hipoteca, y la razdn es muy
sencilla. En el derecho moderno ya no hay prestaciones
inmobiliarias; las rentas sobre predios son muebles (arti-
eulo 539), y con mayor razén las enfitéuticas. En efecto,
Ia renta predial se establece como precio de la venta de
un inmueble, 6 como condicién de la cesion 4 titulo oner
roso de un fundo, por lo que ella permitia la ficcidn de la
reserva de una parte del predio enagenado. Mientras que
en la enfiteusis no hay ninguna enagenacién de la propie-
dad, el arrendador permanece propietario; se le paga el
eanon en reconocimiento de este derecho de propiedad.
¢ls concebible que haya en esto dos inmuebles, el corpé-
Teo que contintia perteuneciendo al arrendador y el censo
que se le pague para que conste su derecho? Negamos que
3 ley pueda establecer semejante ficcidn, Pero ¢en donde
&std el texto que la establece? Es inutil insistir; si hemos
marcado este error de un gran jurisconsulto, es para que
nuestros jovenes lectores se precavan contra la autoridad
inherente al xombre de aquel; merecida es dicha autori-
dad, pues hay que desconfiar de sus opiniones en las ma-
terias tradicionales; ¢l es, antes que todo, hombre de tra-
dicidn, 1o que es 4 1a vez una cualidad y un defecto.

393. ;El propietario del predioe nfitéutico concerva su
derecho de gocemientras dure la efitensis? Conforme 4 los
Principios, no debe vacilarse en responder negativamen-
%. Cuando un bien esté gravado con usufructo, al propie-
8rio no le queda ningtin derecho en los frutos 6 en los
Productos de la cosa, por cuyo motivo se dice que él
Hene solamente 1a nuda propiedad. Ahora bien; los dere-
€hos del enfiteuta son mis extensos que los del usufrntua-
Hi9, por 1o mismo debe decirse, y con mayor razén, que el
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arrendador no es ms que un nudo propietario. Lo que
equivale 4 decir que no tiene ningin derecho de goce.
Hay, sin embargo, algunos frutos y productos 4 los
cuales ningtin derecho tiene el usu fructuario y el enfiteu
ta, como por ejemplo, los productos de las canteras y de
las minas no abiertas ain al establecerse el usufructo 6
la enfiteusis. ;Quiere decir esto que el nudo propietario
tenga derecho 4 ellos? En materia de usufructo nq hay
derecho alguno; el nudo propietario no podria abatir un
bosque de alto arbolado: en cuanto 4 las minas, el gobier-
no puede autorizar su explotacién mientras dure el usu-
fructo, con obligacién, por parte del concesionario, de
sndemnizar al usufructuario por la pérdida de goce que
experimenta. gjDeben seguirse otros prineipios en materia
de enfiteusis? La cuestién ni siquiera es dudosa en lo con-
cerniente 4 las minas, no existe una razon para establecer
una diferencia entre el enfiteuta y el usufructuario, En
cuanto 4 los arbolados, se dijo en la discusion preparatos
ria del proyecto de ley sobre la enfiteusis, que el propiés
tario tenia el derecho de hacer toda suerte de corte de
madera; el gobierno, que fué quien dio esta respuesta §
las secciones, invoca el art. 4, por cuyos términos el e
fitenta aprovecha los drboles muertos 6 caidos por aceis
dente. Deaqui se concluia d contrarw que el enfiteuta 1o
tenia otro derecho en los bosques; que, por consiguienté
los cortes debian pertenecer al propietario. A nuestro
juicio, esta interpretacién es errénea. Nosotros hemos
dicho cudles son los derechos del enfiteuta en los bosques,
tanto por la tradicién como por el texto y la mente de Ia
ley belga. Todo lo que pudiera sostenerse es que el arrens
dador puede hacer los cortes de alto arbolado & los cust
les el énfiteuta no tiene ningun derecho. Nosotros le negé
mos este poder. Claro es que el nudo propietario 10 lo
tiene, porque no puede disminuir el goce del usufrot
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tuario; ahora bien, el goce del enfiteuta es més extenso
que el del usufructuario, luego d fortiori el propietario
no pu‘efle hacer nada que lo estorbe 6 lo disminuya. Esto
esdecisivo, En cuanto 4 la opinién contraria anunciada por
el gobierno, no pasa de ser una opinién que ningin va.
lor tiene cuando ss halla en oposicidn con los principios.
393 bis. El propietario puede tener derechos que ejer-
cer contra el enfiteuta al espirar la enfiteusis, sea por
"a] capitulo del censo enfitéutico, si no se ha pagado
mtegra-n'lente, sea por dafios y perjuicios debidos por de-
gradacion. Si el enfiteuta ha hecho construcciones 6
p.lantaciones, el propietario tiene un derecho de reten-
c:én.hasta. el finiquito de lo que se le debe (art. 7). Por
consiguiente, ¢l puede oponerse 4 que el enfiteuta quite
las plantas y destruya los edificios. La ley le concede es-
ta garantia, porque él no tiene otra y las mds de las veces
el derecho de retencién ser4 todavia una garantia iluso-

ria. ;En dé 3t 3 enfiteutas i

é ox.lde estdn los enfiteutas que hagan plantaciones
T4

y construcciones? La mayor parte son pobres cultivado-

Tés que, para procurarse medios de existencia, toman en

arrendamiento bienes que nadie apetece como arrenda-
tario.

§ II.—OBLIGACIONES DEL PROPIETARIO,
394, La ley no habla de las obligaciones

dor; luego si}Liene algunas debenbre::lctlglt(iz ixe:r:::;ir;fa‘

: a naturaleza
del contrato. Como el contrato enfitéutico participa 4 Ia
¥éz del arrendamiento y de la venta, resulta que el que
82 un bien en enfitensis tiene las ol’Jligaciones que son
fomunes 4 esos dos contratos. Estos son 4 titulo oneroso,
por lo que el arrendador y el vendedor estdn obligados 4
8 garantia. Objetdbase en el antiguo derecho, que la en:




