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-«comodidad que resulte de la divisién del cobro (art. 3,252,
iCéd. Civ.)."

El mismo precepto que establece esta regla expresa el
tfundamento que le sirve de apoyo, la incomodidad y los in-
-convenientes que le resultan al duefio 4 causa de la divisién,
pues no es lo mismo entenderse para el cobro con una sola
'persona que con muchas; y no es equitativo que sufra tales
‘molestias, cuando no le resulta ningtin provecho ni utilidad
de la divisién. 3

La enfiteusis es también hereditaria; y por lo mismo de-
be dividirse en los casos de sucesién entre los herederos del
enfiteuta. En tal caso, se debe hacer la divisién en los tér-
minos ordenados por el articulo 3,251 del Cédigo, es decir,
por peritos nombrados por los herederos, siempre que no
hubiere convenio en contrario (art. 3,253, Céd. Civ). 2

La Exposicién de motivos se expresa en los términos si-
guientes, respecto de la calidad de hereditaria, otorgada 4
la enfiteusis: ““Esta condicién es una de las que mds repug-
‘han en este contrato; pero una vez admitido, es preciso no
-desnaturalizarlo. Y como la traslacién del dominio ttil es
perfecta, debe pasar la cosa por sucesién, como cualquiera
otra, 4 los herederos del enfiteuta. Pero este derecho no
puede extenderse al fisco en falta de herederos legitimos;
porque la justicia exige que se prefiera al duefio 6 4 sus
herederos, puesto que ellos tienen el dominio directo, que
debe atraer 4 sf el goce de la cosa cuando no exista la per-
sona en cuyo beneficio se otorgé el contrato.”

La declaracién contenida en el precepto que motiva es-
tas observaciones, se funda en la,consideracién de que, por
la herencia se transmiten 4 los herederos todos los derechos,
bienes y acciones que estdn en el patrimonio del testador,
y como la enfiteusis forma parte de aquél, el cual debe di-

1 Articulo 3,112, C6d. Civ. de. 1884.
2 Articulos 3,111 y 3,113, G4d. Civ. de;1884.
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vidirse entre todos los participes, de aqui la necesidad de
la divisién del censo.

Sin embargo, puede substraerse 4 ella, si asi lo deter-
minan los herederos por estimarlo conveniente 4 sus inte-
reses; y en tal caso pueden elegir entre ellos al que ha de
continuar en el contrato; y si no se ponen de acuerdo, se
debe elegir por suerte (art. 3,254, Céd. Civ.).*

En el caso de que ninguno de los herederos quiera con-
tinuar en el contrato, se debe vender la enfiteusis y repar-
tirse entre ellos el precio; porque no pueden ni se les debe
obligar 4 permanecer indefinidamente en la indivisién, ori-
gen de constantes disputas y perjuicios para los intereses
de cada uno de ellos (art. 3,255, Céd. Civ.).”

La ley ha establecido en materia de sucesiones, una se-
rie de personas llamadas sucesivamente 3 heredar, teniendo
en consideracién el afecto del autor de la herencia hacia
ellas, y por lo mismo, llama 4 suceder en primer lugar 4 los
descendientes y el conyuge supérstite, en segundo 4 los as-
cendientes, después 4 los colaterales hasta el octavo grado,
y por ultimo, al fisco, para evitar que los bienes lleguen 4
manos de personas que no tienen ningun derecho 4 ellosy
que su apoderamiento dé lugar 4 perturbaciones del orden
publico.

Sin embargo, respecto de la enfiteusis no sigue la ley ese
sistema y establece una excepcién 4 él, ordenando en el ar-
ticulo 3,256 del Cédigo Civil, que 4 falta de herederos tes-
tamentarios 6 legitimos del dltimo enfiteuta, se devuelva el
predio al dueno.?

La razén en que se funda esa excepcién, no es otra, a
nuestro juicio, que la conveniencia y el interés publico que
exigen que la propiedad no permanezca en un estado ané-

Articulo 3,114, C6d. Civ. de 1884.
Articulo 3,115, C6d. Civ. de 1884,
Articulo 3,116, Céd. Civ. de 1884.
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malo ¢ imperfecto, radicando en una persona el dominio
directo y en otra el dtil, y que demandan la consolidacién
de esos derechos. iy

La enfiteusis es un contrato bilateral, y por mismo, pro-
duce derechos y obligaciones reciprocas para ambos con-
tratantes, los cuales enumera y detalla la ley.

Los derechos que la enfiteusis confiere al duefio, son los
siguientes:

12 La retencién del dominio directo, en cuya virtud tie-
ne facultad de exigir que el enfiteuta cultive debidamente
la finca ristica 4 fin de que sus rendimientos no disminu-
yan y de que la urbana no se deteriore. En consecuencia,
puede hacer, segin la opinién de los autores, las gestiones
que estime convenientes 4 ese respecto, siempre que no per-
judique el ejercicio de los derechos del enfiteuta.’

2?2 Kl derecho de percibir fntegra la pensién estipulada,
en el tiempo y lugar convenidos, y 4 falta de convenio en
los que seiialan las reglas de que antes hemos hecho mérito
(art. 3,262, £4d. Civi)»2

Este derecho estd garantido por el privilegio que el ar-
ticulo 2,077, fraccién IV, otorga al dueino enumerdndolo en-
tre los acreedores de 1% clase. Ya hemos expresado cudles
son los fundamentos de ese privilegio.?

Sin embargo, el duefio'no puede exigir las prestaciones
atrasadas de mas de cinco afios, sino por accién personal,
en caso de que ¢l crédito conste en escrito firmado por el
enfiteuta con dos testigos mds, é reconocido ante un nota-
rio (art. 3,282, Céd. Civ.).*

Este principio sancionado por el articuio 3,282 del C6-
digo, estd concebido en términos obscuros, que no permi-

1 Avendaiio, cap. XI, nims. 11 y 12; Cutiérrez Fernindez, tomo II, pig. 670.
2 Articulo 3,122, C4d. Civ. de 1884.

3 Articulo 1,945, Céd. Civ. de 1884. Tomo 1V, pég. 150

4 Articulo 3,123, C6d. Civ. de 1883.
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ten comprender su espiritu 4 primera vista, y es ademds,
enteramente 1n ['ICCCSZII'IO.

A primera vista es, no solamente ininteligible, sino que
también parece hallarse en contradiccién con el articulo
1,212 que declara, que las pensiones enfitetiticas é censua-
les no cobradas 4 su vencimiento, quedan prescritas en cin-
co afos, contados desde que se dejé de pagar la primera,
pues que no obstante la prescripcién, autoriza el cobro de
ellas.

Pero tal contradiccién no existe, pues lo que el mencio-
nado precepto quiere decir no es otra cosa, sino que, no
obstante el transcurso de los cinco afios de la prescripcion,
el dueio puede cobrar las pensiones, si el enfiteuta se obli-
ga 4 su pago en documento firmado por él con dos testigos,
6 reconocido ante un notario.

El mas ligero examen de este precepto demuestra que
contiene la sancién de un principio innecesario, porque ya
se halla establecido en el titulo de la prescripcién en el ar-
ticulo 1,172 del Cédigo, que declara que es renunciable la
prescripcidn negativa que ha comenzado 4 correr y la ya
consumada.

En consecuencia, si segtin el obscuro € innecesario pre-
cepto que motiva las observaciones que preceden, el duefio
puede cobrar al enfiteuta las pensiones atrasadas de més de
cinco afos, es en virtud de la renuncia expresa de éste, que
de nuevo se ha obligado 4 pagarlas, y no porque no se ha-
ya extinguido su obligacién por el transcurso de ese tiempo.

Todas estas explicaciones demuestran el defecto antes
indicado de que adolece el mencionado precepto y su inu-
tilidad.

3? Elderecho de apoderarse de la cosa acensuada por co-
miso, del cual goza en los casos siguientes:

I. Cuando el enfiteuta deja de pagar la pensién por tres

anos consecutivos, pues entonces pierde éste el predio por

01
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comiso, si el duefio quiere recobrarlo (art. 3,263, Céd. Civ.). "

Es de advertir que, para que el enfiteuta incurra en la
pena de comiso, no se requiere que el duefio demande ju-
dicialmente al enfiteuta, segtn el articulo 3,264 del Cédigo
Civil. ®

Sancionando éste la regla que precede, ha puesto térmi-
no 4 la larga y debatida cuesti6n sostenida por los comen-
taristas de nuestra antigua legislacién, sosteniendo unos el
principio establecido en la regla meéncionada, y otros, que
encontraron apoyo en la préictica, que era indispensable una
declaracion judicial, tanto més, cuanto que reputaban injus-
to el comiso.

Nuestro Cédigo aceptd, 4 nuestro juicio, un principio
perfectamente juridico, pues la caducidad por el lapso del

tiempo, es como dice Gutiérrez Ferndndez, siguiendo 4 -

Avendano, condicién técita del contrato, celebrade con esa
cldusula resolutoria.’

I1. Cuando el enfiteuta deteriora el predio de modo que
pierda una cuarta parte de su valor, pues en tal caso pue-
de recobrarlo por comiso el duefio (art. 3,265, Céd. Civ.).

La razén es, porque se presume que el deterioro de Ia fin-
ca no permitird al enfiteuta erogar los gastos que su cultivo
demanda y pagar el importe de las pensiones pactadas; y
sobre todo, porque los derechos del duefio quedarfan sin ga-
rantia bastante.

I1I. Cuando el enfiteuta no da aviso al dueno, de la ena-
jenacién que intenta de la finca acensuada, para que haga
uso del derecho del tanto que le concede la ley; pues en tal
caso la enajenacién es nula y el duefio puede recobrar aqué-

lla por comiso (art. 3,278, Céd. Civ.).*

1 Articulo 3,123, Céd. Civ. de 1834.
2 Articulo 3,124, C6d. Civ. de 1884.
3 Tomo II, pag. 673.

4 Articulo 3,125, Céd. Civ. de 1884.
5 Articulo 3,138, Céd. Civ. de 1884.
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) En este caso se ha establecido una sancién penal, que
tiene por objeto hacer que se respete el derecho del tanto
concedido al duefio, 4 fin de evitar los inconvenientes que
trae consigo la separacién de los elementos que constituyen
al derecho de dominio.

Pero como también traerfa muy graves inconvenientes
que durara indefinidamente el derecho que la ley otorga al
duefio para anular la venta de la finca dada en enfiteusis,
hecha sin su noticia, y para decomisar ésta en éste y en los
demds casos en que procede tal pena, porque no puede per-
manecer incierta la propiedad por largo tiempo, ha sido pre-
ciso declararlo prescriptible, y por tanto, que se extingue
por el lapso de un breve término, si el duefio no lo ejercita.

Tal es el motivo por el cual declara el articulo 3,286 del
Cédigo Civil, que la accién por comiso prescribe dentro de
un afio, que se cuenta de la siguiente manera en los tres
casos de comiso de que hemos hablado:*

. En el caso de deterioro de la finca, se cuenta el afio
desde la fecha en que se haya tenido noticia de aquél:

II. En el caso de falta de pago de las pensiones, el afo
se cuenta desde la fecha de la dltima ejecucién:

ITII. Finalmente, en el caso de venta, el plazo corre des-
de la fecha en que se verifica ésta.

4° El derecho de ser pagado del fondo del concurso con
absoluta preferencia y con cualesquiera bienes del importe
de las porciones vencidas en los tltimos cinco afios, segin
lo determinan los articulos 3,262 y 2,077, fraccién IV.‘de]
Cédigo Civil.*

Ya hemos dicho al ocuparnos de la graduacién de acree-
dores, que las pensiones y dem4s prestaciones vencidas en

I Articulo 3,146, Céd. Civ. de 1884,

2 Articulos 3,122 y 1,046, Céd. Civ. de 1884.

Reformado el segundo de estos preceptos en la forma que indica la nota 12,
tomo IV,
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los tiltimos cinco afios gozan de privilegio, porque siempre
se les ha considerado como alimenticias, y por lo mismo sa-

gradas® i)
52 El derecho del tanto que censiste en la facultad que

la ley concede al duefio de la finca de adquirir el dominio
atil de ella, cuando el enfiteuta intenta enajenarlo, y por el
mismo precio que se le ofrezca (art. 3,274, Céd. Civ.).*

La concesién de este derecho tiene por objeto disminuir,
ya que no evitar, los inconvenientes que lleva consigo la di-
visién del dominio, y para que la propiedad que en comin
es imperfecta se convierta en singular y perfecta, que es su
estado normal.

Pero el derecho del tanto que otorga la ley al duefio no
tiene lugar en las transmisiones hechas 4 titulo gratuito, ni
en las permutas, sino en la venta y en la dacién en pago;
pues asi lo determina expresamente el articulo 3,274 del
Cédigo Civil, declarando que el duefio y el enfiteuta, siem-
pre que quieran vender 6 dar en pago los derechos que res-
pectivamente disfrutan sobre la cosa, tendrédn el derecho del
tanto.

Este derecho es excepcional, porque importa una dero-
gacién de la facultad que goza todo individuo de disponer
libremente de lo que es suyo y le pertenece, y por lo mis-
mo, su aplicacién no puede extenderse mds alld de los ca-
sos expresamente comprendidos en la ley que los establece.

Ademis, el derecho del tanto supone necesariamente un
precio ofrecido por ¢l adquirente al enfiteuta, y en las ena-
jenaciones hechas 4 titulo gratuito no existe ni puede exis-
tir tal requisito.

Fundado en las mismas consideraciones, porque no hay
diferencia alguna entre las ventas judiciales y las extrajudi-
ciales, declara el articulo 3,277 del Cédigo, que el derecho

1 Tomao TV, pig. 150.
2 Articulo 3,134, C6d. Civ. de 1884,
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del tanto tiene lugar también en el caso de venta judicial: y
que si, pregonado el predio, no se presenta postor, puede
el duefio pedir la adjudicacién en los términos establecidos
en el Codigo de Procedimientos. *

Es decir: que tiene el derecho del tanto con relacién al
acreedor por cuyas gestiones se saca la finca 4 remate, y &
quien faculta el Cédigo de Procedimientos para que en cual-
quiera almoneda, si no hubiere postor, pueda pedir la ad-
judicacién de aquélla en las dos terceras partes del precio
que en ella haya servido para el remate (art. 1,651 del
Cédigo de 1880.).”

De los términos del articulo 3,277 del Cédigo Civil, pa-
rece inferirse que el duefio sélo tiene derecho del tanto en
concurrencia con el acreedor y cuando pregonada la finca
no hay quien le haga postura; pero un examen detenido de
tal precepto demuestra que comprende dos casos: primero,
aquél que se refiere 4 las ventas judiciales, estableciendo
por regla general y sin excepcién alguna, que en ellas tiene
también lugar aquel derecho, 6 lo que es lo mismo, que en
esas ventas puede quedarse el dueiio, si asi lo desea, con la
finca, por el precio que ofreciere el licitante que hiciere
mejor postura.

El segundo caso 4 que se refiere dicho precepto es aquel
en que no hay postores, y en el que por tal motivo preten-
de el acreedor, que se le adjudique la finca en las dos ter-

1 Articulo 3,137, C6d. Civ. de 1884.

Reformado en los términos siguientes:

s Este derecho subsiste aun en el caso de venta judicial, y si pregonado el predio no se
presenta postor, puede pedir el duefio la adjudicacién en los términos establecidos por
el Cédigo de Procedimientos respecto de la adjudicacién 4 favor del acreedor.”

La reforma tuvo por objeto darle mayor claridad al precepto, y la explica el Sr. Lic.
Macedo en los términos siguientes:  Suprimidos en el nuevo Cédigo de Procedimien-
tos Civiles los pregones para los remates judiciales, es claro que el precepto de este ar-
ticulo debe entenderse para el caso de que publicados los edictos y llegado el dia del re-
mate no se hubiere presentado postor.” (Notas comparativas.)

2 Articulo 849, Cédigo de Procedimientos de 1884.
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ceras partes del precio que hubiere servido de base parala
almoneda; pues en tal caso tiene derecho el dueno para usar
del derecho del tanto y pedir que se Ie adjudiquen en ese
mismo precio.

No hay, pues, deficiencia alguna en el articulo 3,277 del
Cédigo, porque autoriza el ejercicio del derecho del tanto
concedido al duefio en todos los casos que pueden acontecer
en las ventas judiciales.

A efecto de que ese derecho pueda tener su debida eje:
cucién, 6 mas bien dicho, que pueda realizarse en la prdc-
tica, ordena el articulo 3,275 del Cédigo, que el enfiteuta
dé aviso al propietario del precio definitivo que se le ofrez-
ca; y si'dentro de treinta dias contados desde que éste re-
ciba formal aviso no hiciere uso del tanto y paga real y
efectiva, podré aquél enajenar libremente su derecho."

Pero ni el Cédigo Civil, ni el de Procedimientos deter-
minan la manera de hacerse la notificacién respectiva al
dueno, diligencia muy importante, 4 nuestro juicio, toda vez
que es prescriptible en un plazo muy breve el derecho del
tanto, y que es por lo mismo, indispensable fijar la fecha
desde la cual comienza 4 correr ese plazo.

Creemos que la notificacién puede hacerse por medio de
un notario; pero que es preferible y més seguro hacerla ju-
dicialmente, ocurriendo al juez de primera instancia, pi-
diéndole que, por acto de jurisdiccién voluntaria, mande
hacerle saber al dueno, que el promovente intenta vender
el dominio ttil de que disfruta 4 determinada persona en tal
precio, 4 fin de que dentro del plazo de treinta dias, conta-
dos desde la fecha de la notificacién, haga uso del derecho
del tanto que le concede la ley y paga real y efectiva.

Si vencido el plazo no hiciere el dueno uso del derecho
del tanto y paga del precio ofrecido por el comprador, que-

1 Articulo 3,135, Céd. Civ. de 1884.
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da el enfiteuta en la mds plena libertad para enajenar la
finca, y puede pedir que se le dé copia certificada de'las di-
ligencias relativas 4 la notificacién hecha al duefio, para pro-
bar en cualquier tiempo que llené 4 este respecto las exi-
gencias de la ley.

Previendo ésta que sean varios los predios en que esté
constituida la enfiteusis, declara, que en tal evento no pue-
de el dueno optar por unos y rechazar otros en caso de tan-
teo, sino que debe verificarlo respecto de todos (art. 3,281,
CodTCiviy

FFacil es comprender la justicia de esta exigencia de la
ley, pues el dueio preferiria los predios productivos aban-
donando los improductivos con perjuicio del enfiteuta, que
dificilmente encontraria comprador para ellos.

La venta de todos es de fécil realizacién, pero segrega-
dos los valiosos, es dificil, si no imposible, que ella pueda
realizarse; y la ley que ha establecido el derecho del tanto
en beneficio del duefio, pero conciliando los legitimos inte-
reses del enfiteuta, no puede permitir que aquél se beneficie
con perjuicio de éste.

Segtn los principios sancionados por nuestra antigua le-
gislacién, gozaba también el duefio del derecho de cobrar
el laudemio &6 luismo, bajo cuyo nombre se designaba la
cantidad que se le pagaba al duefio cuando se enajenaban
los predios que se daban 4 censo perpetuo 6 en enfiteusis.

Esa cantidad. que ascendia en unas partes a la quincua-
gésima del precio en que enajenaba el enfiteuta, y en otras
4 la décima, se debfa de pagar por el nuevo poseedor;y se
estimaba muy oneroso, porque no se sacaba del precio que
tenfa la finca acensuada cuando se constituyé la enfiteusis,
sino del que alcanzaba cuando se hacfa la enajenacién, in-
cluyendo las mejoras hechas por el enfiteuta.

1 Articulo 3,147, C6d. Civ. de 1884.




