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CAPITULO IV.

Obligaciones del enfiteuta.
§ I.--DEL caxox.

382. Dase comunmente el nombre de canon enfitéutico, 4
la renta anual que el enfiteuta debe pagar al arrendador.
La ley belga no sc sirve de ese término. Siempre se ha
ensti.no que el canon es de la esencia del contrato enfi-
téutico, de suerte, que si no lo hublere, ya no seria una
enfitzusis (I). Nuestrw ley consagra la doctrina tradicio-
nal, supuesto que en la definicidn que da de la enfiteusis,
comprende la obligacién de pagar una renta 6 censo. Is-
to se funda tambicn en los principivs. La enfiteusis parti-
cipa de la naturaleza del arrendamiento y de la renta; y
no hay arrendamiento sin renta, ni renta sin precio; luego
no hay enfiteusis sin canon. Hay, ademds, analogia entre
estos diversos contratos por lo que respecta al objeto de
la renta. Il precio de la renta, por mds que regularmen-
te consista en dinero, puede también ecstipularse cn efec-
tos; esta estipulacidn es usual para ciertos arrendamien-
tos, y la ley belga decide que el canon puede pagarse, sea

1 Merlin, “Repertorio,” en la palabra “Enfitensis,” pfo. 17, nime..
10 2.
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en dinero, sea en especie (art. I). Tal es también la doc-
trina de Voet (1).

La ley de 1824 dice que la renta se paga al arrendador
en reconocimiento de su derecho de propiedad. Esta idea
viene del derecho consuetudinario ¢ feudal. Conforme 4
los verdaderos principios, tales como se seguian en el de-
recho romano, débese el canon por el goce; pero como por
lo comun 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 diferia en substancia del precio que
el tomador paga por su goce. Cuando se imaginé la di-
visidn de la propiedad en dominio directo y en dominio
atil, fué cuando el canon cambid de naturaleza, y pasé
por ser el reconocimiento del derecho de propiedad que
se le quedaba al sefior, 4 titulo de honra més que de pro-
vecho (2). El legislador belga, al consagrar la tradicién,
ha perdido de vista que en el derecho moderno el enfiten-
ta no estd ya obligado 4 mejorar; asi, pues, su goce es de
la misma naturaleza que el del arrendatario, y por lo tan-
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 comin,
diferencias debidas al cardcter particular que toma la
enfiteusis bajo la influencia del derecho feudal. La ley
belga dice que la obligacién de satisfacer la renta enfitéu-
tica es indivisible, da una aplicacién del principio agre-
gande que cada parte del predic queda gravada con la
totalidad de la renta. Esto supone la divisién del predio
epfitéutico, cosa que puede acontecer sea por enagenacioén
parcial, sea por la particién del predio en caso de muerte

1 Voet, “Comment, in Pand-” VI, 3, 8,
b%lz Troplong, “Del arrendamiento,” ntm. 34, p. 90 de la edicién
gs.
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del enfiteuta. Voet, de quien han tomado esta doctrina
los autores de la ley belua, saca esta otra consecuencia,
gue si uno de los herederus no paga su parte de renta, el
arrendador puede pedir la resolucion del contrato por el
todo. Es evidente que el censo en si mismo no es indivi-
sible, supuesto que consiste en una suma de dinero 6 en
efectos, cosas esencialmente divisibles. jPor qué, pues,
considera la ley como indivisible la obligacién de pagar
una renta divisible? Esto resulta, dice Voet, de la inten—
cidn de las partes contrayentes, Ellas no estipularon el
canon 4 titulo de precio por un goce que puede dividirse,
lo que acarrearta la divisibilidad del canon. El arrenda-
dor percibe la renta como reconocimiento de su derecho
de propiedad; ahora bien, este reconocimiento es una co-
sa indivisible, en el sentido de que siendo propietario por
el total, el enfiteuta debe también reconocer el derecho
del duefio por el todo; siendo indivisible la obligacién por
voluntad de las partes contrayentes, sigue siendo tal res—
pecto 4 sus herederos (1). Nuestra ley parece que va m4s
lejos; al decir que cada porcién del predio permanece
gravado con la totalidad de la renta, parece que hace de
ésta una carga del predio, lo que conduciria 4 consecuens
cias muy graves, De ello resultaria, en efecto, que no es-
tando obligado el enfiteuta como detentor del predio, pue-
de abandonarlo y descargarse, de esta suerte, de las obli-
gaciones que ha contraido. Y si la carga es real, el dere.
cho del arrendador ser4d también real, y por consiguiente,
inmovilario, supuesto que se ejerce en un inmueble. Y
es ese realmente el pensamiento de la ley? Trabajo nos
da el creerlo. El canon no difiere por su esencia de la
renta ordinaria y sdlo difiere en cuanto al objeto, en la
teoria consuetudinaria ¢ feudal. Pero esta teoria no es la
del derecho moderno; nosotros ya no reconocemoe sefioria
1 Voet, “Oommentario in Pandectas,” VI, 3, 37, p. 449,
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directa ni dominio ntil. Asi, pués, queda en pie un con-
trato en cuya virtud el enfiteuta se obliga 4 pagar un ca
non al arrendador; el derecho al canon es un derecho de
crél’to, es decir, una obligacién personal, unicamente que
estas ubligacidn no se divide, porque por voluntad de las
pattes 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. ;Cudles son los derechos del arrendador cuando
el enfiteuta no paga el canon? Por los términos del arti-
culo 10, el enfiteuta puede wer forzado al pago porla via
ejecutiva. Esto, 4 nuestro juicio, es una nueva inexacti~
tud. Sin duda que si el arrendador tiene unha escritura au-
téntica, puede ponerla en ejecucién por las vias del em-
bargo. Al decir en términos absclutos que el propietario
tiene tal derecho, la ley supone que el arrendamiento se
hace y debe hacerse por escritura auténtica. Pero ese no
puede ser el pensamiento del legislador. En efecto, de
ello resultaria que la enfiteusis es un contrato solemne, de
un modo contrarin 4 la tradicién y en oposicién con los
principios, Necusitariase al menos un texto para admitir
esta grave derogacion del derecho comtin; un contrato
solemne no se cria por via de induccion. Nuestra conclu-
sidn es que el articulo 1? supone, 4 la verdad, que no exis-
te una escritura auténtica, pero que no la exige.

El arrendador tiene, ademds, otro derecho cuando el
enfiteuta no paga el canon; puede pedir la resolucién del
contrato. Volveremos 4 insistir acerca de este punto al
tratar de la extincién de la enfiteusis (nims. 396 y si-
guientes).

385. Existe una segunda diferencia entre el canon y la
renta ordinaria. Cuando, mientras dura el contrato del
arrendamiento, Ia totalidad 6 al menos la mitad de una
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cosecha 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-
teuta no tiene derecho al rebajo de ninguna renta, sea por
diminucidn, sea por privacion entera de goce. No obstan-
te, si la privacién total de goce ha durado cinco afios, se
deberd un rebajo por todo el tiempo de la privacién.”
(Cudl es la razdn de esta disposicion que, 4 primera vista
parece de una dureza cxtrema? Es una regla tradicional,
que se explica por la naturaleza particular del canon. Este
no se paga, decian, para que haga veces de frutos, sino
como reconocimiento de la sefioria directa (1); luego debe
pagarse por todo el tiempo que dure la enfiteusis, cuales-
quiera gue sean los casos fortuitos que recaigan sobre el
enfitenta. Si la ley belga establece una excepcidén para el
caso en que el enfitenta se vea privado del goce integro
durante cinco afios seguidos, es por un motivo de huma-
nidad.

Esta teoria supone que el canon se estipula, como se
expresa la definicién, en reconocimiento del derecho de
propiedad del duefio (art. 1). ;Qué se resolverd si la renta
enfitéutica se calcula por el producto ordinario del pre-
dio? En este caso, en nada difiere de la renta comfn; la
enfiteusis se convierte en un verdadero arrendamiento, y
no se distingue del oridinario sino por la realidad del de-
recho del enfiteuta; pero la realidad del derecho nada tie-
ne de comun con la cuestion de la indemnizacién por pri-
vacion total de goce. En la equidad, y no en el derecho
extricto, es en lo que se tunda la indemnizacién que el
arrendatario puede reclamar; ahora bien, la equidad abo-
ga por el enfiteuta tanto «omo por el arrendatario. Esto
era lo que Voet ensefiaba en el antiguo derecho, y nos pa-

1 Merlin, “Repertorio,” en la palabra “‘Hnfiteusis,” pfo. 1° nfim. 6,
P. de D, TOMO VIIL.—69
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rece que opinidn 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 conclerne 4 la
duracién de la enfiteusis. Y equivale 4 derogar implicita-
mente el art. 11, cuando las partes derogan el 12, es de-
cir, cuando estipulan que el canon no se deberd 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, mis que
de enfiteusis, y esto decide la cuestiin,

§ II.—OBLIGACIONES DEL ENFITEUTA,

386. El usufructuario no puede entrar al goce sino des-
pués de haber mandado levantar un estado de los inmue-
bles sujetos al usufructo; debe dar caucién de que disfru-
tara como buen padre de familiz. Ninguna de estas
obligaciones se impone al enfiteuta. Por otra parte, el
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. Asl, pues, no hay ninguna garantia legal 4 cargo
del enfitenta. Las causas que han originado el contrato
enfitéutico explican esta aparente anomalia, Los grandes
propietariosnoencontraban ya arrendatarios, y no habrian
encontrado enfitcutas si hubieran querido imponerles las
duras condiciones que la ley establece para el usufruc-
tuario. Eu cunanto 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 caucion de que disiru-
tard como buen padre de familia, ;debe inferirse que no
contrae ninguna obligacién concerniente al goce? Cierta-
mente que n'; en principio, ¢l debia mejorar el predio, lo
que constituia una obligacidon mis extensa quela del usu-
fructuario. Segin la ley belga, ¢l no estd obligado 4 me-
jorar, ¥ sin'embargo, si lu estd 4 disfrutar como buen pa-
dre de familia. ;Hs esta una obligacién andloga 4 la del
usufructuarioy 4 la del arrendatario? Hay ciertos motivos
que distinguen estos derechos diversos. La obligacion del
usufructuario es en apariencia la mds severa: el usufructo
puede cesar por abuso de goce, ¥ hay abusc, no sélo cuan-
do el usufructuario comete desradacionzs en el predio,
sino también cuando deja gue 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 & esta
obligacidn, el arrendador pueds, conforme i las circuns-
taneias,hacer que se rescinda el contrato (arts.1728 y 1729).
Al decir seqiin las eireunstancias, la ley da una gran latitud
al juez, como éste In tiene siempre en caso de condicién
resolutoria tieita. DLa ley belga no dice que el enfiteuta
debe gozar como buen padre de familia, porque esta foér-
mula se excederia de la extensidn de la obligacidn que 4
aquél incnmbe. El que degrada el predio, el que abusa de
su goce, ciertamente gue no disfruta como buen padre de
familia; sin embargo, esto no es suficiente, como mds ade-
lante lo expresaremos, para que pued 2 declararse fenecido
el derecho del enfiteuta; se necesita que la degradacidén sea
notable y que el abuso sea grave. Asl, pues, el enfiteuta es
tratado con mayor indulgencia, lo que no quiere decir que
pueda abusar impunemente. $i por un goce malo causa
un daiio al propietario, debe repararlo, en el sentido de
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que al espirar la enfiteusis, el propietario tiene contra él
una accidn de dafios y perjuicios por las degradaciones
ocasionadas por la negligencia y por la falta de cuidados
del predio (art. 13). El propietario no puede promover
mientras dure el contrato, & menos que las degradaciones
sean bastante graves para (ue autoricen una demanda de
caducidad; mientras que el nudo propietario puede pro-
mover contra el usufructuario, desde el momento en que
ge cause el daio. Mds adelante dirémos que, aun en caso
de abusos graves, el legislador ti:ne con el enfiteuta una
marcada indulgencia. No hay razén juridica para esta di-
ferencia de principios que rigen al usufructo, al arrenda-
miento y 4 la enfiteusis. Quizds el espiritu de la antigua
enfiteusis se ha perpetuado en la tradicion; lo que se de~
seaba era atraer cultivadores para los predios desiertos,
por lo que era preciso prodigarles favores y sobre todo,
ahorrarse la severidad que preside 4 la interpretacién del
arrendamiento ¢ del usufructo.

388. Segtin la ley belga (art. 5), “el enfiteuta estd obli-
gado 4 mantener en buen estado el inmuchle dado en en-
fiteusis y hacer en él lag reparaciones ordinarias.” Acaba-
mos de decir que la falta de sostenimiento da lugar 4 una
accién de dafios y perjuicios 4 la terminacidon del arren-
damiento. ;Qué debe entenderse por reparaciones ordina-
rias? La expresidn difiere de las que emplea laley en ma-
teria de arrendamientos v de usufructo: el tomador estd
obligado 4 las reparaciones locativas v el usufructuario 4
las reparaciones de sostenimiento (arts, 605y 1754). Como
la ley no califica la enfitensis de arrendamiento, no pue—
den asimilarse las reparaciones ordinarics que el enfiteuta
debe reportar, con las reparaciones locativas que son de
la incumbencia del arrendatario. Los derechos del enfiteu-
ta se aproximan mis 4 los del nsufructuario; los intérpre-
f€s lo poren en la misma linea que al propietario. Asf es
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que en el antigno derecho se decidia que el enfiteuta es—
taba obligado 4 todo género de reparaciones, asf 4 las
gruesas como 4 las menudas (1). Sin embargo, como la
ley no se sirve del término reparaciones de coaservacidn 6
sostenvmiento, no se puede aplicar en materia de enfiteusis
la definicidn que de estas veparaciones dan los articulos
605 y 606. Asi, pues, la dificultad se abandona 4 la.apre-
ciacton del juez: si los articulos 605 y 606 no son aplica-
bles de derecho pleno al enfiteuta, el juez puede al menos
tomar en ellos algunos argumentos de analogia. Vamos4
ver como para otras obligaciones la ley se manifiesta més
severa respecto al enfiteuta que al usufructuario.

389, Ll articulo 9 de la ley belga establece que: “El
enfiteuta sopcrtard todos los impnestos establecidos sobre
el predio, tanto los ordinarios como los extraordinarios,
tanto loy anuales como los que se tengan que pagar por
una sola vez. Mientras que el usufructuario no reporta
may que Ias cargas anuales que segin la costumbre se
tienc cono gravaciones de los frutos; en cuanto 4 las
con::. L. clonés extraordinarias se reparten entre el usu-
fructuarie y el nudo propietario. Como la ley da al enfi-
teuta todos los derechos inherentes 4 la propiedad del
predin, natural era cargarle todas las contribuciones. Pe-
ro el mismo principio habria debido conducir también
4 imponerle todas las reparaciones. En esto hay una ver—
dadera snomalia.

El legislador belga ha sido més severo que el francés
en lo concernlente &4 los Impuestos. Una ley de 10 de Di-
ciemhbra Jda 1700 (tit. 7T arr. 63 autoriz: al enfiteuta para
que retensn sobre el paco anval del canon una cantidad

yropoveloaada & In contribucion predial; ésta retencidn
prof
fird er coonid fjda primero en la cuarta parte v des-

T Merling éRepertorio,” en by palabra «Enfitensis,” pfo. 1%, nam, 6.
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pues en el quinto (1). Nada mds justo. El propietario del
predio enfitdutico toma una parte de la renta con el nom-
bre/de canon y dé hecho, si no de derecho, el canon en nada
difiere de la renta comin. Ahora bien, las contribuciones
se pagan sobre los frutos, luego la justicia exige que se
répartan entre el propietario y el enfiteuta. La ley belga
no teproduce ese derecho de retencidn, y los términos ah-
solutos del art. 11 no permiten sostener que la legislacién
francesa haya seguido vigente. Asi, pues, lo que la ley de
1824 impone al enfiteuta es una agravacidén de cargas. La
razén probable es que el canon no se considera como una
renta. Esto es una ficcidn pura, ficcién que para nada tie—
ne en cuenta la ley al tratarse de las reparaciones; siel
enfiteuta debe todos los impuestos, jpor qué no ha de so-
portar todas las reparaciones? Pardcenos evidente la ano-
malia, ¥ ella conduce 4 una verdadera injusticia. La indi-
camos 4 los que redactan las escrituras enfiteuticas, 4 fin
de que llamen la atencién de las partes contrayentes so-
bte este punto, que es uno de aquellos por los cuales con-
vendria muchas veces derogar la ley.

~ 890. Segun los términos del art, 614, el usufructunario
estd obligado 4 denunciar al nudo propietario las usurpa-
ciones que los terceros cometen en el predio, asi como to-
dos los hechos que atentan contra los derechos del pro-
pietorio. La ley de 1824 reproduce implicitamente esta
obligacidn, al disponer que el anfiteuta es responsable de
Ia pérdida de los derechos que por su culpa ha dejado
preseribir (art. 11). Luego hay que aplicar por analogia
al enfiteuta lo que hemos dicho del usufructuario (tomo
VI, mam. 528).

1 Leyesde 3 frimario, atio VII, 11 frimario, afio VIII, y dictamen
del consejo de Estado, de 4 de Enero de 1809, Merlin, “Repertorio,”
eh la‘palabra “Contriduciones,” pfo, 5%, (V1, p. 313),
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