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teuta (1). Si la corte de casacién ha querido decir que el
contrato podia resolverse y que la resolucién tendria efeq-
to contra los terceros, estamos de acuerdo. Pero no acep-
tamos que la accidn de resolucién pueda intentarse direc-
tamente contra los terceros. La acci6n nace de un contra-
to y se funda en la inejecucion de éste; luego es esencial-
mente personal y no puede formularse sino contra el que
ha faltado 4 sus compromisos. El enfiteuta es el que ha
abusado, el que no ha cumplido las obligaciones que lg
imponfa el contrato; Iuego contra ¢l debe pedirse la reso-
lucidn.

Una vez pronunciada la resolucién, caen las cesiones
consentidas por el enfiteuta: esto es mds que la aplicacién
del principio que rige las concesiones hechas por el que
sélo tiene una propiedad resolutoria ¢Pero con qué dere-
cho procederia el propietario contra terceros que no han
tratado con €, y que no son culpables del abuso por el
cual se solicita la caducidad? Volveremos 4 insistir sobre
la cuestién de principio, en el titulo de las Obligaciones.

§ IV.—DE LA PERDIDA DEL PREDIO.

403. La enfiteusis, segiin los términos de la ley belga,
se extingue por la destruccién del predio (art. 18, y ley so-
bre el derecho de superficie, art. 9). Cuando la pérdida
es total, ya la cuestién no puede ser de enfiteusis; en efecto,
la enfiteusis es un derecho real, y no hay derecho real sin
objeto. El derecho del propietario ‘perece por la misma
razon. El no puede seguir exigiendo renta enfitéutica, su-
puesto que el pago del canon no tiene ya motivo: el enfi:
teuta lo debia como reconocimiento del derecho de pro-
piedad del que le concedia el goce de la cosa, y ya no
hay ni propiedad ni goce.

1 Sentencia de denegada apelacién, de 30 de Agosto de 1827 (Da-
lloz “Arrendamiento enfitéutico,” niim. 31, p. 593).
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404. :Qué debe resolverse si la pérdida es parcial? Pe-
rece una cosa dada en elitousis; gsubsistird la efiteusis so-
bre el predio, ¢ se extinguird? Merlin dice que el derecho
se extingue, y que, por consiguiente, el enfiteuta no debe
pagar ya censo (1). Troplong opina por que subsiste la en-
fiteusis. Nosotros creemos que esta Gltima opinién es la
que debe seguirse. La enfiteusis no est4 limitada & la sm
perficie, afecta al predio y da al enfiteuta el pleno goce
de este predio; luego debe subsistir, por méds que la super-
ficie quede destruida. ;Habria lugar, en este caso, 4 una
reduccién proporcional 4 la renta? Si se admiten los prin-
cipios que hemos ensefiado anteriormente, hay que distin-
guir: si el canon representa el goce, deberd disminuirse si
éste disminuye: si inicamente se paga como reconocimien-
10 de los derechos del propietario, sin relacién ninguna
entre el producto y el monto del canon, 1a pérdida par—
cial del predio no puede tener ninguna influencia sobre
Ias obligaciones del enfiteuta (2). Se pregunta si estard
obligado 4 redificar, Proudhon dice que si lo estars, por
que esta obligado 4 conservar en buen estado. Nosotros
preferimos la opini6n de Loyseau que dice muy bien que
la obligacion de mantener en buen estado es distinta de
1a obligacién de construir, que una de ellas no implica la
Otra, el usufructuario no est4 obligado 4 reedificar lo que
ha sido destruido por caso fortuito, por mds que esté obli-
gado 4 conservar en buen estado (3).

§ V.—DE LA ESPIRACION DEL PLAZO.

405, La énfiteusis no puéde constituirse sino por un

1 Merlin, “Repertorio,” en fa palabra “Enfiteusis,” pfo. 1%, ntm. 8,
.2 Compérese Troplong, “Del arrendamieato,” nims. 41 y 42,'p4 .
Eina 94

S Proudhon, “Del usufructo,” t. 8°, p. 565, nfim. 3733. Loyseau,
“ L abandono,” lib. I, cap. VI. Duvergier, “Del arrendamiento,”
Bim, 179, p. 52.
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tiempo limitddo, cuyo miximum v minimum lo fijo 1a ley.
Siguese dé aqui que el arrendamiento cesa de derecho
pleno por espiracion del plazo por el cual se establecid
Est¢ no'es més que el derecho comun: cuando un contrato
se celébra'é plam espira con éste. Asi era en el antiguo
derecho (1), y la ley belga consagra la doctrina trac dicio-
nal.’ El art. 14 dice: ‘‘La enfiteusis que se extingue por
espiracion de plazo no se renueva ticitamente, pero pue-
de’ conitinuar existiendo hasta revocacién.” De esto resul:
ta una diferencia notable entre el arrendamiento ordina-
rio y el enfitéutico. Gomo éste Gltimo se celebra ordinas
riamente por una duracidn que equivale & tres vidas de
hombres, el legislador no ha querido que varias genera-
ciones estuviesen ligadas por un conseutimiento ticito
acerca'del cual queda siempre alguns incertidumbre. .Sin
embargo, si de hecho el enfiteuta permanece en posesion,
y si el propiétario lo deja en ella continuard el arrends-
miento, en el sentido de que el enfiteuta disfrutard con
obligacidn de pagar el canon, pero cada una de las pu:r&s
puede poner término 4 este estado de cosas que es mas
bien' un hwc&m que una convencion.

Las partes puedén derogar esta disposicion de la Ii;‘.}'
como todas las demds, salvo el observar el art. 2 que 0ja
la duracion del arrendamiento. Sila escritura dice que
haya' tdcita reconduceion, por el hecho solo de que ¢l ens
fiteuta quedard en posesion después de la e»p;r.u_-lun df?l
primer arrendamiento, se aplicardn los principios que Ti-
gen la reconduccion técita, y que expondremos en el ti=
tulo del Arrendamiento. 31 resulta de la eseritura (1'.19.'(25
una facultad que se ha reservado el enfiteuta, sera I'II'-\"(‘-L‘?'}
que ¢l manifieste su voluntad de aprovecharse !l.i,f'}i:i clin-
sula, sea de una manera expresa, sea de una tdcita. La
corte de casacién falld, que en este caso, habia inicamens

y L q
1 Voet, IV, 3, 14; Troplong, “Del arrendamiento,” nim. 40, p. 93:
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fe un compromiso unilateral por parte del arrendador, y
que este compromiso no tomaba el cardcter de un contra-
to synalogmdtico sino desde el dia en que el tomador con-
sintiese por su parte en renovar el arrendamiento (1). Esto
1o ¢s dudoso, porque no es méds que la aplicacién de los
principios elementales que rigen los convenios.

406. Se ha presentado una dificultad de prueba, queen
realidad no es ninguna. El arrendador quiere disponer del
predio enfitéutico, y pretende que el arrendamiento ha
espirado. Se ha agitado ante la corte de Bruselas la cues:
tidn de saber si L-urres-pumlc al arrendador probar que el
arrendamiento ha espirado, 6 si el enfiteuta es el que debe
justificar que tiene derecho 4 continuar su goce, El texto
del cédigo contesta 4 la cuestidn (art. 1315): siendo actor

él propietario, 4 ¢l corresponde establecer el fundamento
de su demanda (2).

0 VI.—DE LAS DEMAS CAUSAS DE EXTINCION.

407. Segin los términos del art. 18 de la ley belga, “la
enfiteusis se extingue del mismo modo que el derecho de
superficie.” Y la ley sobre la superficie (art. 9) dice: “el
derecho de superficie se extingue, entre otras causas, por la
confusion, por la uc,s'tuccmn del predio, por la prescrip-

gién de treinta afios.” Al decir entre otras causas, el legis

fador ha querido referirse al derecho comtin para las cau-
"8 que acarrean la extincién de la enfiteusis y de la su-
periicie. Luego hay que aplicar por analogia lo que he-
0s dicho de la extincién del usufructo y de las servi-
flumbres, con una reserva, que la enfiteusis no es una ser-
Midumbre. Asf es que por una parte no finaliza con la
muerte del enfiteuta. Por otra parte, hay una causi de

1 Sentencia ae denegada apelacion, de 11 de Marzo de 1860, (Da-
tloz, 1860, 1, 163).

2 Brusel las, 14 de Noviembre de 1823 ( Pasicrisia, 1823, p. 532).
P. de D. TOMO VIIL—T72




