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Asf, acontecfa con mucha frecuencia, que un predio de
pequeiisimo valor al constituirse el censo, adquiriera uno
mayor merced 4 los trabajos y gastos erogados por el enfi-
teuta, y que el dueno cobrara el laudemio sobre este valor,
cuando no habia contribuido de ninguna manera 4 su for-
macién, y por lo mismo, era injusto que se le pagara.

Pero no era éste el tnico inconveniente que tenfa la exis-
tencia del laudemio, esa especie de tributo pagado al duefio
en senal de vasallaje y reconocimiento de su dominio y se-
fiorio, sino que causaba perjuicio al interés publico, porque
se obligaba al vendedor 4 pagarlo aun en las ventas judi-
diciales, en las que se hacia la enajenacién contra su volun-
tad y por orden de los tribunales.

Inconvenientes tan graves y perjudiciales, movieron &
nuestros legisladores 4 declarar en el articulo 3,240 del Cé-
digo Civil, que no puede imponerse al enfiteuta el grava-
men llamado laudemio; y que todo pacto para asegurar el
cobro del mencionado gravamen 6 de cnalquiera otro fue-
ra de la pensién, es nulo de pleno derecho.’

Las obligaciones del duefio se reducen 4 tres, que son:

12 Dejar libre y expedito al enfiteuta el uso y aprove-
chamiento de la cosa, sin ponerle embarazo alguno:

2 Salir 4 la eviccidn, € indemnizar al enfiteuta, en el ca-
so de que aquélla se consume, en los términos que prescri-
be la ley.

Ambas obligaciones son las consecuencias necesarias de
la enajenacién que el duefio hace al enfiteuta del dominio
Gtil de la finca, pues toda translacién de la propiedad 4 ti-
tulo oneroso obliga al que la hace & dejar que el adquirente
use y disfrute de la cosa como mejor le parezca, 4 mante-
nerle en quieta y pacifica posesién de ella y 4 indemnizarle
debidamente si no puede cumplir este deber.

1 Articulo 3,100, C4d. Civ. de 1884.
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Sin embargo, no parecié que era bastante que estas obli-
gaciones estuvieran comprendidas en los principios géne-
rales que rigen 4 todos los contratos, y por tal motivo de-
clara el articulo 3,267 del Cédigo, que si el enfiteuta fuere
perturbado en su derecho por tercero que dispute el domi-
nio directo y la validez del censo, debe denunciar el pleito
al dueiio; y que si no lo hiciere, no tendr4 accién contra éste
por los danos y perjuicios que sufra en el juicio de eviccién. *

Siendo esta regla una reproduccién de los preceptos con-
tenidos en los articulos 1,605, 1,610y 1,627 del Cédigo Ci-
vil, nos remitimos al estudio que sobre ellos hicimos en el
capftulo V, leccién 3* de este tratado.®

Sin embargo, debemos de advertlr 4 este respecto, que
el Cédigo Civil estima no sélo como una obligacién del due-
fio la defensa del enfiteuta en caso de eviccién, sino tam-
bién como un derecho, porque declara en el articulo 3,268
que el duefio puede en todo caso salir por si solo al pleito.
De donde se infiere, que no es necesario que se le haga la

denuncia para que pueda intervenir en el pleito, sino que

basta que tenga conocimiento de su iniciacién para que, por
su propio derecho, pueda acuadir 4 él, alegar las excppcio-
nes que tuviere y hacer cuantas promociones estimaye con-
venientes. ?

La concesién de este derecho se explica sencillamente
por la consideracién de que el duefio no sélo es responsa-
ble al enfiteuta por las consecuencias de la eviccién, sino que
estando dividida la propiedad en virtud de la enfiteusis, ra-
dica en €l el dominio directo y tiene un interés personal en
la contienda.

3* El duenio estd también obligado 4 dar aviso al enfi-
teuta del precio definitivo que se le ofrezca por su derecho,

1 Articulo 3,127, Cddigo Civ. de 1884.

2 Tomo I1I, pag. 220 y signientes.
3 Articulo 3,128, Céd. Civ. de 1884.
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para que dentro de treinta dfas, contados desde que recib
formal aviso, haga uso del derecho del tanto y paga real y
efectiva (art. 3,275, Céd. Civ.)." i

En cuanto al enfiteuta, adquiere los siguientes derechos
por la constitucién del censo:

12 El dominio dtil del predio sobre el cual se constituye
el censo, y con €l el derecho de usufructuar ese predio y de
disponer de €l como de cosa propia, salvas las restricciones
que la ley establece (art. 3,266, Céd. Civ.).*

En consecuencia, el enfiteuta puede hipotecar el predio
€ imponerle cualesquiera otras cargas ¢ servidumbres, sin
consentimiento del duefo; pero en caso de devolucién debe
pasar el predio libre al dueno si no ha consentido en esos
gravamenes (art. 3,271, Céd. Civ.).:

Podrd parecer extraia esta limitacién, pero el mds lige-
ro examen basta para justificarla. El dominio de la finca
acensuada estd dividido entre el enfiteuta y el dueiio, y
por lo mismo, la imposicién de la hipoteca é de cualquiera
otro gravamen por aquél, sélo puede obligarle 4 él y afec-
tar sus bienes, pero de ninguna manera los de éste, sin cu-
ya noticia ni consentimiento, celebré el contrato, y por lo
mismo, no puede producir efectos juridicos contra él.

* Ya nos hemos ocupado antes de esta limitacién, y por lo
mismo, y 4 efecto de no incurrir en indtiles repeticiones, re-
mitimos 4 nuestros lectores al capitulo II, leccién 8% de este
tratado, limitdndonos 4 advertir que los gravdmenes, servi-
dumbres, hipotecas, etc,, impuestos por el enfiteuta sin el
consentimiento del duefio, duran tanto como dura la enfi-
teusis, 6 lo que es lo mismo, se extinguen con ésta, *

Puede también el enfiteuta cambiar é donar libremente

1 Artfeulo 3,135, Cod. Civ. de 1884.
2 Articulo 3,126, C6d. Civ. de 1884.
3 Articulo 3,131, C6d. Civ. de 1884.
4 Tomo IV, pigs. 31 y 32.
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el predio; pero €l cesionario debe hacerlo saber al dueio
dentro de sesenta dias contados desde aquél en que se hizo-
la cesidn, segiin lo previene expresamente el articulo 3,272
del Cédigo Civil.”

La lectura de este precepto hace comprender que no con-
tiene limitacién alguna al derecho del duefo, y que sélo im-
pone una obligacién al adquirente del predio, la de dar aviso
al dueno dela cesién dentro de sesenta dias contados desde
la fecha en que ésta tuvo lugar, la cual tiene sin duda por
objeto evitar que aquél sea victima de un fraude del enfi--
teuta, para eludir el pago de las pensiones.

De otra manera no podria explicarse el precepto conte-
nido en el articulo 3,273 del Cédigo, que establece una san-
cién penal para el caso en que el adquirente no cumpla el
deber de avisar al dueiio, constituyéndolo responsable so-
lidariamente con el enfiteuta del pago de las pensiones.?

Creemos, por lo mismo, que entretanto no se dé el aviso
respectivo, el enfiteuta no deja de ser responsable del pago
de las pensiones; porque para el duefio aun conserva el pre-
dio acensuado, toda vez que no tiene conocimiento de la ena--
jenacién, y 4 la vez contrae la misma responsabilidad el ad--
quirente, como actual poseedor de aquél, y como un justo
castigo de su conducta.

Asi, pues, el duefio puede ejercitar su accién indistinta-
mente para el pago de las pensiones contra el enfiteuta, el
adquirente, 6 contra los dos 4 la vez.

29 El derecho del tanto, del cual disfruta en los mismos
casos y en las mismas condiciones que el dueno, sobre los
cuales hemos hecho las explicaciones convenientes, al enu-
merar los derechos de éste (arts. 3,274, 3,275y 3,276, Céd..
Civ.).°

1 Articulo 3,132, Cod. Civ. de 1884.
2 Articulo 3,133, C6d. Civ. de 1884.
3 Articulos 3,134, 3,135 ¥-5,136, C6d. Civ. de 1884.
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No hay, pues, otra diferencia entre las reglas que el Cé-
digo establece respecto del derecho del tanto entre el duefio
y el enfiteuta, que los diversos efectos juridicos que produ-
ce la falta de aviso de la enajenacién, segiin que z;quél 6 éste
incurran en esa falta.

En efecto: segin dijimos, el articulo 3,278 del Cédigo de-
clara que, cuando el enfiteuta no da aviso al duefio del pre-
cio definitivo que se le ofrezca por la finca, para que dentro
del término legal haga uso del derecho del tanto, la enaje-
nacién es nula y aquél puede recobrar el predio por comiso;
y segtin el articulo 3,279, si el duefio es el que falta al cum-
plimiento de ese deber, el enfiteuta no tiene derecho para
reivindicar el precio pero si para exigir la indemnizacién de
los dafios y perjuicios que pruebe se le siguen por la pre-
tericién. * :

No alcanzamos 4 comprender la razén de la diferencia,
ni encontramos en su apoyo ninguna consideracién de in-

terés publico 6 de otro orden que la justifique; y antes, por
el contrario, creemos que los mismos fundamentos sobre
que reposa el precepto que otorga derecho al duefio para
pretender la nulidad de la venta, militan igualmente en fa-
vor del enfiteuta para que se le conceda el mismo derecho.

Ademids, creemos que el articulo 3,279 del Cédigo con-
cede al enfiteuta un derecho enteramente nominal y que
jamds podra hacer efectivo en la practica, porque no se com-
prende qué clase de perjuicios, estimables en dinero, se le
pueden causar al enfiteuta por el hecho de no darle el aviso

I Artieulos 3,138 y 3,139, Céd. Civ. de 1884.

Reformado el diltimo de estos preceptos, en los términos siguientes:

€51 el que falté 4 lo prevenido en el citado articulo 3,135, fué el duefio, el enfitenta
no tendrd derecho para reivindicar el predio, pero si para exigir la indemnizacién de los
dafios y perjuicios que pruebe se le siguen por la pretericién, si el duefio no se hubiere
coludido con el adquirente; en caso de colusién, el enfiteuta podra reivindicar el predio.

Como se ve, la reforma no vino 4 corregir totalmente el defectuoso precepto 4 que se
refiere esta nota. A nuestro juicio, la tinica correccién juridica y justa es la que hemos
indicado en €l texto 4 que hace referencia esta nota.
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que previene la ley, y privarlo asi del ejercicio del derecho
del tanto.

Y si suponemos que tal perjuicio puede consistir en el
mal que resulta de que se prolongue el estado imperfecto
de la propiedad, y que ese mal. puede ser estimado en di-
nero, resultard que tal'estimacién importar4 tanto, si no mds
que el valor del dominio directo del predio vendido.

Pero insistimos en que el mal producido por la falta de
aviso del duefo no es estimable en dinero, porque no hay
base alguna que pueda servir ni 4 los jueces ni 4 los peri-
tos para hacer la valuacién de él.

Parece que lo més l6gico y juridico habria sido otorgar
al enfiteuta la facultad de hacer efectivo el derecho del tan-
to en cualquier tiempo en que tuviera noticia de la enaje-
nacién; pues asi no quedarian burlados sus intereses y su-~
frirfan los culpables el castigo de su falta.

Complementando la regla establecida por el articulo 3,279
del Cédigo, declara el 3,280, que el enfiteuta debe entablar
su demanda contra el duefio si éste fuere culpable, y con-
tra el duefio y el adquirente si ambos obraron de acuerdo
en la pretericién, porque en tal caso ambos son autores del
hecho que causé los dafios y perjuicios, y por consiguiente
deben ser responsables de ellos.”

39 El derecho de cobrar al dueno las mejoras que hayan
aumentado el valor del predio, en todos los casos en que el
contrato de enfiteusis fuere rescindido. por comiso U otra
causa; pero sélo cuando el aumento subsiste al tiempo de
la rescisién (art. 3,289, Céd. Civ.),*

Este derecho que no faculta al enfiteuta para retener la
finca, segtin lo declara expresamente el articulo 3,290 del
Cédigo, se funda en el principio de equidad y de justicia,

1 Articulos 3,139 y 3,140, Céd. Civ. de 1884. Véase la nota precedente.
2 Articulo 3,149, Céd. Civ. de 1884.
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-que no permite enriquecernos 4 expensas y con perjuicio de
los demés. '
4° El derecho de que el duefio le reduzca la_pensién, si
-el predio se destruyere 6 inutilizare en parte, y de libertar-
se haciendo dimisién de la enfiteusis si aquél se rehusare;
por las mismas razones que permiten que el censatario que
-se halla en idénticas condiciones en el censo consignativo
-obtenga la reduccién de ellas; 6 se liberte haciendo dimi-
sién de la cosa acensuada.” :
52 En caso de esterilidad extraordinaria 6 de destruccién
fortuita de los frutos, de modo que no quede de éstos lo bas-
tante para pagar la pensién, deducido el costo de la semi-
lla y gastos de cultivo, no estard obligado el enfiteuta 4 pa-
gar lo que falte, con tal que antes de levantar la cosecha dé
-aviso al duefio (art. 3,287, Céd. Civ Vo
En este caso se supone la existencia de un acontecimien-
to distinto del anterior y enteramente fortuito que destruye
-6 disminuye los frutos hasta tal grado, que son insuficien-
‘tes, deducidos el costo de la semilla y los gastos de cultivo,
para integrar la pensién, y que da derecho al enfiteuta para
pagar con lo que quede de la cosecha 6 su valor, hecha la
- deduccién indicada.
Tal deduccién estd fundada en las exigencias de la equi-
dad y la justicia que no permiten que uno se enriquezca 4
-expensas y con perjuicio de otro; y 4 tal resultado se lle-
garia si el enfiteuta. no tuviera derecho de descontar el va-
lor de la semilla .y los gastos de cultivo, y si el dueiio se
-aprovechara de la cosecha integra.
Pero el enfiteuta goza de ese derecho 4 condicién de que
antes de levantar la cosecha dé aviso al duefio 4 fin de que
-se cerciore de la verdad de la pérdida fortuita de los frutos,

I Articulo 3,140, C6d. Civ. de 1884.
2 Articulo 3,145, Céd. Civ. de 1884.
3 Articulo 3,147, Géd. Civ..de 1834.
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y de evitar que se cometan fraudes con perjuicio de sus in-
tereses.

Pero la consagracién del derecho 4 que nos referimos no
priva & los interesados de la facultad de contratar con res-
pecto & €l lo que estimen como mds conveniente 4 sus intere-
ses pues el precepto que lo sanciona sélo prevé un caso
contingente no tomado por aquéllos en consideracién al ce-
lebrar el contrato.

Por tal motivo, declara el articulo 3,288, que lo dispues-
to en el anterior, que sanciona el derecho aludido, no se ob-
servard si en el contrato se ha acordado otra cosa:’

Son obligaciones del enfiteuta:

1% Pagar todas las contribuciones prediales 6 personales
impuestas en razén del predio; porque nada es mds justo,
que el que percibe los frutos y todas las ventajas de que es
susceptible el predio esté obligado 4 satisfacer los impues-
tos establecidos por razén de éste, prediales 6 personales
(art. 3,269, Céd. Civ.).*

Sin embargo, el duefio debe abonar al enfiteuta las con-
tribuciones impuestas sobre la pensién misma, por la sen-
cilla razén de que el impuesto recae exclusivamente sobre
frutos 6 productos que no pertenecen al enfiteuta, y por lo
mismo, deben ser pagados por la persona 4 quien corres-
ponden (art. 3,270, Céd. Civ.).*

2% Dar aviso al duefio, en el caso de venta ¢ dacién en
pago, del precio que se le ofrezca, 4 fin de que pueda ha-
cer uso del derecho del tanto (art. 3,245, Céd. Civ.)*

3% Pagar {ntegra y puntualmente las pensiones conveni-
das, bajo la pena de perder la finca por comiso, si deja de

Articulo 3,148, C6d. Civ. de 1&884.
Articuio 3,129 Céd. Civ. de 1834.

Articulo 3,130, Céd. Civ. de 1884.
Articnlo 3,135, Céd. Civ. de 1884.
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cumplir esta obligacién por tres afios consecutivos (arts.
3,262 y 3,263, Céd. Civ.).*

4% Denunciar el pleito al duefio, si fuere perturbado en
su derecho por tercero que dispute el dominio directo y la
validez del censo, 4 fin de conservar su accién contra él por
los dafios y perjuicios que sufra por el juicio de eviccién
(art. 3,267, Céd. Civ.).”

El censo enfitéutico se extingue:

12 Por consolidacién, esto es, por la reunién del dominio
directo y del 1til en una misma persona; y puede verificarse:

[. Por comiso, cuando el enfiteuta intenta vender & dar
en pago el dominio 1til de que disfruta, y no da aviso al
duefio del precio definitivo que se le ofrezca, para que ha-
ga uso del derecho del tanto que le otorga la ley, en el tér-
mino y en la forma que ésta prescribe ; y cuando el enfiteuta
deja de pagar por tres afios consecutivos la pensién, 6 dete-
riora el predio de modo que pierda una cuarta parte de su
valor (arts. 3,278, 3,263 y 3,265, Céd. Civ.).>

II. Cuando el duefio 6 el enfiteuta hacen uso del dere-
cho del tanto que la ley les otorga, y paga real y efectiva,
(art. 3,276, Céd. Civ.)#

III. Cuando el enfiteuta muere sin herederos testa-
mentarios 6 legitimos, esto es, sin hacer testamento y sin
descendientes, cényuge, ascendientes ni colaterales dentro
del octavo grado; pues en tal caso se debe devolver el pre-
dio al duefio, segiin hemos dicho antes (art. 3,256, Céd.
Civ. )3

IV. Cuando el predio se destruye 6 inutiliza en parte y
el dueno rehusa reducir la pensién, y el enfiteuta renuncia

1 Articulos 3,122 y 3,123, Céd. Civ. de 1884.

2 Articulo 3,127, Céd. Civ. de 1884.

3 Articulos 3,138, 3,123 y 3,135, C6d. Civ. de 1884.
4 Articulo 3,136, Céd. Civ. de 1884.

5 Articulo 3,116, C4d.C iv. de 1884.
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6 hace dimisién de la enfiteusis para librarse del pago de
aquélla (art. 3,285, Céd. Civ.).

V. Por la redencién, esto es, cuando el enfiteuta devuel-
ve espontdneamente al dueiio el capital del censo y las
pensiones que deba.

La redencién no se halla reglamentada por el Cédigo
Civil, pues fuera de los articulos 3,214 y 3,215, en los cua-
les declara que todos los censos que se constituyeren en lo
futuro serdn redimibles, que cualquier pacto en contrario
serd nulo y que los censos existentes con el cardcter de irre-
dimibles podrédn redimirse por convenio de las partes, no
hay ningtin otro precepto que determine algo sobre el par-
ticular. ?

Este silencio de la ley es, 4 nuestro juicio, peligroso y
ocasionado 4 graves dificultades en todos aquellos casos en
los cuales nada hayan estipulado los interesados en el con-
trato sobre la constitucién del censo.

Nuestra opinién es que en tal caso se debe hacer la re-
dencién en un solo acto, devolviendo el enfiteuta integro el
capital que recibié, y no en abonos parciales.

Sin embargo, debemos confesar que, la ley 16, tit. 15,
lib. X de Ja Nov. Recop. autorizaba la reduccién 4 falta de
convenio expreso, pagando por mitad el capital que exce-
dia de cien mil reales, y por terceras partes el mayor de
esa suma, aunque se hubiera convenido lo contrario; y la
ley 21 del mismo titulo y libro de ese ordenamiento, man-
daba que, cuando €l censo era muy antiguo y desconocido
el capital se debfa valuar con arreglo 4 la costumbre, don-
de la hubiere, y donde no, se debfa formar el capital por la
cuota de la pension, es decir, 4 razén de ciento por tres.

Tal vez podrfan invocarse con buen titulo estas leyes para
suplir la deficiencia absoluta del Cédigo Civil respecto de

1 Articulo 3,145, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulos 3,074 v 3,075, C6d. Civ. de 1884.
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la redenci6én del censo enfitéutico 'y evitar el capricho y la
arbitrariedad.

A este prop6sito juzgamos oportuno adverti, que aun-
que el articulo 3,215 del Cédigo Civil autoriza la redencién
de los censos existentes con el cardcter de irredimibles, por
convenio de la partes, segtlin parece, por no dar efecto re-
troactivo 4 ese precepto; segtin las leyes recopiladas, todos
los censos podian redimirse, sin otra diferencia, que por los
redimibles sélo se pagaba el capital sencillo, y por los irre-
dimibles doble; y en caso de duda, se presumian redimibles,
en virtud del principio segtin el cual en ese caso se debe
admitir lo menos gravoso.

22 Por la pérdida 6 inutilizacién total del predio acaecida
por fuerza mayor 6 caso fortuito (art, 3,284, C6d. Civ.).”

39 Por prescripcién, pues el articulo 3,283 del Cédigo
Civil declara, que en la enfiteusis puede tener lugar la pres-

cripcién en la forma que se establece en el titulo respectivo
del libro 11.7

La prescripcién tiene lugar en la enfiteusis cuando el po-
seedor del predio sujeto 4 este censo la posee por espacio
de veinte afios de buena fe y libre de ese gravamen, su-
puesto que en dicho plazo se adquieren por prescripcién los
derechos reales, segtin el articulo 1,195 del Cédigo Civil.
Si hubiere mala fe, la prescripcién se consuma mediante el
lapso de treinta afios, segiin el mismo precepto.?

42 Finalmente, se extingue la enfiteusis por el lapso del
tiempo por el cual se hubiere constituido, como todos' los
contratos 4 los cuales se les senala un tiempo para su dura-
cién por los contratantes; pues si la voluntad de ellos fué
que sus relaciones juridicas duraran por un tiempo mds 6
menos largo, no pueden subsistir por un perfodo mayor sin

1 Articulo 3,144, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulo 3,143, Céd. Civ. de 1384.
3 Articnlo 1,087, Céd. Civ. de 1834.
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contrariar su voluntad, que es la base y fundamento del con-
trato.

Las explicaciones que hemos hecho en el curso de esta
leccién, nos excusan de hacerlas respecto de los demas mo-
dos de extinguirse la enfiteusis.




