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tarios cedan sus terrenos para trabajos publicos antes de
haberse llenado las formalidades prescritas para la expro-

piacién; si no ha habido declaracién de utilidad publiea, .

la cesion serd una venta ordinaria, y por consiguiente, las
servidumbres que gravaban el inmueble subsistirdn, por-

que la venta voluntaria de un inmueble no extingue las
servidumbres (1).

1 Parig, 27 de Agosto de 1864 (Dalloz, 1364, 5, 167)

_ APENDICE
AL L1BRO IT DEL CODIGO NAPOLEON

TITULG V.

De 1A ENFITEUSIS (1)

CAPITULO PRIMERO.
N ociones generales.

§ L—ORIGEN DE LA ENFITEUSIS.

340. El cédigo no trata de la enfiteusis, no la menciona
entre los derechos reales que se enumeran en el art, 543,
ni entre los derechos inmobiliarios que son susceptibles
de hipotecas (art. 2118). De aqui se han originado sérias
dudas acerca de la cuestién de saber si la enfiteusis exis-
te todavia en el derecho francés, 4 titulo de derecho real
inmobiliario. En nuestra legislacién belga, la duda no
existe: una ley de 10 de Enero de1824 ha llenado el vacio
que se notaba en el cédigo civil, y ha mantenido la enfi-
teusis con los caracteres esenciales que ella tenia en el an-
tiguo derecho. Esto nos ahorra entrar en la controversia

1 Pepino Le Halleur, “Historia de la enfiteusis en el derecho ro—
mano y en el francés.” Paris, 1843 (Memomoria convocada por la
facultad de derecho de Paris). Hay también una mouografia sobre

ol derechoromano: “Zusariz Quidonis et clari de jure emphyteutico
tractatus,” 1575, 8™ '
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que se agita siempre en el dominio de la doctrina; la ju-
risprudencia se ha decidido por el mantenimiento de la
enfiteusis. Es importante que conste el hecho, porque de
¢l resulta que las sentencias y los autores que aceptan la
enfiteusis pueden invocarse en Bélgica para la interpreta-
cién de la ley de 1824. Esta ley formaba un titulo del
nuevo codigo civil que iba 4 ponerse en ejecucién cuando
la revolucién de 1830 puso término al reino de los Paises
Bajos. Lo mismo pasa con una ley de la misma fecha con-
cerniente & la superficie. La publicacién anticipada de los
dos titulos del cddigo de los Pafses Bajos, prueba que se
experimentaba la necesidad de una ley que disipara las
dudas que habian originado el silencio del cddigo Napo-
ledn. ¢Pero no se han forjado ilusiones sobre Ia importan-
cia de esta materia? Al hacerse el examen preparatorio
del titulo de la enfiteusis, una seccién habia propuesto que
todo el titulo se redujese 4 un sélo articulo. Selee en las
respuestas del gobierno 4 las ohservaciones de las seccio-
nes de la segunda cdmara de los Estados generales: que
la enfiteusis era una materia importante ¥ que debia dér-
seleel desarrollo que merecia. No se realizaron esas pre-
visiones. Nosotros no sabemos si las enfiteusis son frecuen-
tes-en las provincias septentrionales del antiguo reino de
los. Paises Bajos. Cierto es que en Bélgica la jurispruden-
cia casi.enmudece; 4 penas se encuentran algunas decisio-
nes sobre la materia en la coleccidn que publica los fa-
llos pronunciados por los tribuuales de primera instancia.
Esta.es una razén para no extendernos al tratar de un de—
recho que se ha mantenido en 1la tradicién, pero que ya
casi no tiene razén de ser (1)

1 Nos limitamos 4 citar Ia altima sentencia, de 26 de Abril de
1853 (Dalloz, 1853, 1; 145). Véanse las antoridades en Dalloz, en la
palabra “Alquiler enfitéutico,” nfims. 3 ¥y 4. En sentido contrario, De-
molombe; . 11, p. 400, ntim. 491, y Aubry y Rau, t. 2° p. 452, Pa-.
rrafo 224 bis. -
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341. La enfiteusis es una especie de arrendamiento: por
largo plazo; no puede celebrarse por menos de veintisiete
afios, segun la ley belga, y uo puede pasar de noventa y
nueve. Iste contrato da al enfiteuta un derecho real enel
predio y el pleno goce del inmueble. ;Cémo es que al'la-
do del arrendamiento ordinario, que también puede con-
tratarse & plazo largo, el legislador ha organizado. un
srrendamiento 4 titulo de derecho real? Nuestros mejores
antores, Cnjas, Domat, contestan que la enfiteusis se ha es-
tablecido por interés de la agricultura. Oigamos'd Domat:
“como los duefios de heredades estériles no pueden hallar
facilmente arrendadores, se inventé la manera de dard
perpetuidad esta clase de heredades para ique fuesen cul-
tivadas, para plantar en ellas ¢ para mejorarlas de cual-
quiera otra manera asi como lo indica la voz enﬁtel.l-
sis. A merced de este convenio, el propietario del predio
halla, por su parte, su ventaja al asegurarse una renta
cierta y perpetua; y el enfiteuta, por su parte, obtlene. ven-
taja en emplear su trabajo y su industria para cax.nblar 19:
faz de la heredad y sacarle fruto.” (1) Este motivo casi
no justifica la enfiteusis. En nuestro derecho moderno, el
arrendamiento puede también celebrarse por noventa y
nueve afios. Y si no es fértil la tierra, la renta serd otro
tanto mAs médica. Asi, pues, los arrendamientos comu-
nes ofrecen las mismas ventajas que los arrendamientos

por enfiteusis. ;
Para descubrir las razones que han hecho que se intro-
duzcan los arrendamientos enfitéuticos, hay que remon-
tarse al estado social del-imperio romano en cuya época se
»originaron. La historia tradicional reIat‘a que lf)s birba-~
ros destruyeron el imperio y la antigua cwlhzacx.én. ‘%. de-
cir verdad,la sociedad se estaba muriendo, se extinguia de

1 Domat, “Leyes civiles,” lib. L tit. 1V, sec. X, p. 69. Comparese
Duvergier, “Del arrendamiento,” nfim. 142,
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inanicién. En nuestros dias la poblacién crece en tales
proporciones que 4 veces han infundido terror 4 los eco-
nomistas. En tiempo del imperio, la poblacién decrecia,
las casas se venfan al suelo por falta de habitantes, los
campos permanecian incultos porque ya no habia culti-
vadores. Por esto era que no se hallaban arrendadores.
Y no obstante, entonces mas que nunca eran necesarios,
porque ya no habia pequefios propietarios. Se conoce el
grito de alarma de Plinio. Los latifundia han traido la
ruina de Italia, y est4n en camino de producir la de lis
provincias. La Italia, esta antigua madre de las cosechas.
Ya no producia trigo bastante para alimentar 4 sus esca—
sos habitantes. En nuestros dias la propiedad raiz se so-
licita con una especie de pasién. El cédigo atribuye al
Estado los bienes vacantes y sin destino. Disposicidn ocio-
sa, dicen todos los comentadores, 4 menos que se trate de
una sucesion en desherencia, ya no hay inmuebles aban—
donados. Mientras que, cuando el imperio, las tierras
permanecian sin labrar, y se abandonaban, porque por fal-
ta de brazos para cultivarlas, no habia medio de sacarles
algtin provecho (1). En esta decadencia, ¢ mejor dicho,
en esta decrepitud, inauguraron la enfiteusis para #traer
cultivadores. Esto fué un expediente, dice el historiador
de la enfiteusis, pero no un remedio (2). Si.hubiera habi-
do cultivadores, también habria habido arrendadores. El
mal era irremediable. Fué preciso uno de esos remedios
que la Providencia envia 4 las sociedades que no pueden
salvarse por sus propias fuerzas. Dios envié 4 los bérba—
ros. Y fan sentian los romanos la necesidad de esta in—
mensa revolucidn, que ellos mismos llamaron al imperio

1 V_éz;use los “Hstudios sobre la historia de la humanidad ” Roma,
(2* edicién), :

lﬁ% Popino Le Halleur (“Historia Qe la enfiteusis,” ps. 16, 98, 54,
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4 los futuros destructores de Roma. Este fué un huracén
que, 4 la vez que destruyé, devolvié la vida 4 una socie-
dad moribunda.

342. En la edad media, la enfiteusis cambié de caricter,
tanto como la propiedad. La propiedad romana era un dere-
cho absoluto que no toleraba divisién; bajo la influencia
delas ideas fendales, al contrario, el derecho del propieta-
rio se fracciond en pedazos: cada cosa tuvo, por decirlo asi,
dos propietarios, porque no habia tierra sin sefior. Kl se-
fior tenia la propiedad honorifica, el dominio que conferia
la soberania, porque también la soberania se fraccionaba
hasta el infinito, siendo todo barén un rey en su baronia,
En cuanto 4 los derechos ttiles que la propiedad confiere.
pertenecian al vasallo, el cual poseia la tierra y la cultl-
vaba. El contrato usual que establecia esta division de la
propiedad se llamaba “arrendamiento 4 censo.” Por me.
dio de este contrato, el propietario de un predio traslada-
ba 4 otro su dominio util por una renta anual y retenia el
dominio directo. ¢Qué eran estos dos dominios ejercién-
dose sobre una sola y misma cosa por dos propietarios?
Pothier contesta: “el dominio directo que tienen los se-
fiores de feudo ¢ de censual sobre las heredades que
por ellos son tenidas en feudo 6 en censo, es el dominio
antiguo, originario y primitivo de la heredad del cual se
ha separado el dominio itil por la enagenacién que se ha
celebrado.” Resulta de esta divisién de la propiedad, con-
tinda Potliier, que el dominio directo no es mds que un
dominio de superioridad, es decir, el derecho que tienen
los sefiores de darse 4 reconocer como sefiores 4 los pro-
pietarios de las heredades de ellos obtenidas, y de exigir
clertos deberes y rentas en reconocimiento de su sobera-
nia. El dominio util conmsistia en los derechos que da la
propiedad: era el goce pleno ¢ integro de la cosa, con cier-

P. de D. ToMo VIIL—61
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tas cargas que implicaban la superioridad del sefior di-
recto.

JQué vino 4 ser la enfiteusis en este orden de ideas? {Co-
sa singular! parecia consagrar esta misma ‘divisién del
dominio, que era el cardcter esencial de la propiedad fen-
dal. El arrendador era propiefario incontestable; en reco-
nocimiento de su derecho de propiedad percibia una renta
remejante al censo feudal. Pero el enfiteuta tenia también
una especie de dominio; gacaso no se le permitia que ena-
genase € hipotecase, facultades que sdlo corresponden al
propietario de la cosa? jacaso no tenia el goce pleno del
predio enfitéutico? Las expresiones mismas parecian idén—
ticas para designar la enfiteusis y el arrendamiento 4 cen-
s0. En las leyes romanas se leia que el arrendador tenia
las acciones directas y el enfiteuta las wiiles, ; y no era esto
el dominio directo y el dominio #fil de la propiedad feu-
dal? T.as apariencias tenidn que engafar & los legistas en
una época en que toda propiedad estaba dividida. Tene-
mos, dice Boutaric, un contrato que casi no difiere sino en
el nombre, de la enfiteusis, y es el arrendamiento 4 censo.
Si es que hay alguna diferencia entre uno y otro, es que
no se puede arrendar 4 censo sino un predio que se posee
noblemente; mientras que para arrendar un predio 4 titulo
de enfiteusis, basta con poseerlo como franco alodio é in—
depeudientemente de toda sefioria directa (1).

Esta confusion de la enfiteusis y del ‘arrendamiento 4
censo tuvo importantes consecuencias. El arrendador era
propietario, pero su derecho no era otra cosa que un do-
minio de superioridad, es decir, el derecho que tenia el
arrendador de hacerse reconocer propietario antiguo, ori—
ginario y primitivo, y de exigir ciertos deberes y rentas

recognitivas de su antigua calidad. En cuanto al dominio

1 Boutarie, “Comentario sobre las Institutas de Justiniano,”li.
bro II;, tit. XX1V, pfo. 3. Pothier, “Tratado de la propiedad,” nfi-
mero 3, :
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itil pertenecia al enfiteuta. Luego éste era tambiér pro-
pietario; como la palabra lo indica y como Pothier lo ex-
plica, el dominio util encerraba todo lo que hay de util en
una heredad, como es percibir los frutos y disponer de
ellos 4 discrecién. Hé aqui la propiedad feudal. La con—
fusién pasé al lenguaje. Los romanos llamaban pensidn 6
canon 4 la renta que el enfiteuta debfa pagar al arrenda-
dor; en la edad media se le di6 el nombre de censo 0 cen-
sual, prestacidn que en el derecho feudal era la sefial de
la seiioria directa perteneciente al arrendador (1).

343. Tal es el origen de 1a divisién del dominio en di-
recto y util, que hace gran papel en la historia y en la
teoria de la enfiteusis. Nacida del régimen feudal, le so-
brevivié asi como los efectos civiles del feudalismo se
mantuvieron muchos siglos después de que el fendalismo
politico cedié el paso 4 la monarquia absoluta. Nada tan
tenaz como las tradiciones juridicas; el derecho es una faz
de la vida, y ésta se transforma muy lentamente. De aqui
las singulares teorias de los jurisconsultos en los paises de
costumbres; estaban ellos criados en el respeto al derecho
romano, pero éranles también caras las tradiciones consue-
tudinarias. Asi se explica su tendencia para identificar
dos derechos esencialmente diferentes, el derecho romano
y el derecho feudal. Domat mantiene la divisién de la pro-
piedad entre el arrendador y el enfiteuta, ddndole colorido
romano. El admite que la enfiteusis opera una translacion
de propiedad, por més que el arrandador siga siendo pro-
pietario. Hé aqui como entiende €l esta divisién que para
un jurisconsulto romano habria sido incomprensible. El
que arrienda un predio en enfiteusis sigue siendo el duef}o
respecto 4 gozar de la renta, como fruto de su propio
predio, lo que le conserva el principal derecho de propie-.

1 Salvaing, en Merlin, “Cuestiones de derecho,” en las palabras
“Renta propiedad, Renta sefiorial,” pfo. 14, nfim, 2,
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dad, qus es el de disfrutar 4 titulo de duefio. Y el enfiteuta,
por su parte, adquiere el derecho de transmitir la heredad
4 sus sucesores 4 perpetuidad, de venderla, de donarla, de
enagenarla, con el gravamen de los derechos del arrenda-
dor, y de plantar en ella, edificar v hacer otros cambios
que él discarra para mejorarla, todo lo que es otros tan—
tos derechos de propiedad. T.os derechos de propiedad
que retiene el duefio y los que pasan al enfitenta se dis—
tinguen comunmente, prosicus Domat, con las expresio—
nes de “propiedad directa” «ue se da al derecho del due-
fio, y “propiedad atil” que s: da al derecho del enfiteuta.
Domat escribia segin los principios del derecho romano;
asi es que trata de dar colorido romano 4 una teoria que
es esencialmente feudal. Bl arrendador, dice él, es el pri-
mer duefio del predio, conserva su derecho originario de
propiedad, 4 reserva de lo que transmite al enfiteuts. ¥
este adquiere el derecho de gozar v disponer, con el gra-
vamen de los derechos reservados al duciio del predio.
Asf es como Domat concilia los pasajes de las leyes ro-
manas en los cuales se llama unas veces al enfiteuta y otras
se le niega esta ealidad (1).

Otro jurisconsulto, el dltimo que haya escrito sobre
materias feudales, Henrion de Pansey, no vacili en atribuir
al derecho romano la divisién de la propiedad en dominio
directo y 1til, distincion que forma el cardcter esencial de
la teoria tradicional de la enfitensis. Si Ia palabra no estd
en el derecho romano, ¢ estd la cosa. Fn cf¢to, el enfi-
teuta tenia la aceidn de reivindicacion util; ahora bien, el
propietario es el inico que puede reivindiear, luego al en-
fiteuta se le consideraba como propietario. El arrenda-
dor, por su parte, tenia la accidn de reivindicacidn directa,
signo de la propiedad superior que se reservaba en el pre-
dio, y que nunca se le ha disputado. Asi es como la dis—

1 Domat, “Leyes civiles” lib. I, tit. IV, sec. X, ntims. 5 y6
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tincion que los romanos habian establecido entre la qccadn
itil y la accidn directa, respecto & heredades ar'rs?nda.dlas en
enfiteusis, produjo la distincién entre <1 dowinio fic:-epto Y
el dominio ##il; ya no se decia que el temador tenia Ia'a_c—
cién 1til, sino que tenia el dominio y la propleda.d util.
Domat agrega que Coquille fué el primero que did elsta
explicacion de una cosa que ha embarazadq muchc: a 0s
autores, hasta el punto de haber creido varios que' ia dl;—
tincién de la sefiorfa directa y de la propiedad util era

= ki - E ’ . 0s
- nna invencién de los antiguos francos ¢ de alguno de 1

pueblos que desmembraron el imperio romano (1). A Mer-
lin le parece que la demostracién nada c_ie_]_a q.u'e desear; es,
pues, segin él, un punto claro que la distincion de la pr(?:
piedad en dominio directo y en dominio titil tiene su or1
gen en las leyes romanas (2). _

344. Tiempo es ya de restablecer la verdad en lugar d.e
ese derecho y de esa historia de pura fantasia. La (loctr}-
na romana habia sido expuesta desde el siglo diez y seis
por dos jurisconsultos eminentes, Cujas y Doueau. Este
ultimo, sobre todo, emplea especial esmero en estab}ef:er
los verdaderos principios; tenia en su contra la tradicién
de la edad media y 4 todos los intérpretes del dert.acho
consuetudinario, que era feudal en su esencia. Fécil .Ie
es demostrar que el arrendador era propietario; los jurx;-
consultos y las constituciones imperiales jamds se dz}bfm
otro nombre. Ahora bien, si el arrendador es propietario,
es imposible que lo sea el enfiteuta: zacaso no estd escrito
en las leyes romanas y no nos lo dice la TﬂZ(_:;R, que no
podria haber dos propietarios de una =ola y ‘misma cosa,
porque el derecho absoluto de uno de ellos excluye el
derecho absoluto del otro? Por esto se dice que los enfi-

1 Henrion de Pausey “Disertaciones foulales” en la palabra

“Censo,” pfo. 6° ; e
2 Me’rlipn, “Cuestiones de derecho,” en la palabra “Enfiteusis,” pa,

rrafo V, ntim. 1, (£ 6°% p. 275).
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teutas, por mds que su arrendemiento sea perpetuo, no ad-
quieren la propiedad del predio enfitéutico, aun cuando
tengan una accion de reivindicacion util, hasta contra el
mismo arrendador (1). ;No se dirfa que se expidio esta

ley para prevenir la confusién entre la accidn 4t y el do-

minio @til? - Pero se dird, ;qué cosa es esta propiedad del
arrendador? Una palabra vana; todo lo util de una propie-
dad pertenece al enfiteuta, luego él es quien, en realidad,
posee el dominio util. La objecién confunde la divisién de
la propiedad en su desmembramiento. Sin duda que el
arrendador no tiene ya la propiedad entera del predio que
da su enfiteusis; el tomador tiene el derecho de ejecutar
ciertos actos de propiedad, actos que son separados del
derecho de dominio; pero esto mismo prueba que el dere-
cho de dominio se le queda al arrendador. Y este derecho
no es una palabra vana. El arrendador recibe una renta
mepsual; deon qué titulo? Precisamente porque es propie-
tario y en reconocimiento de su derecho de propiedad.
Cuando el enfiteuta enagena su derecho, debe denunciar
la enagenacion al arrendador, y éste tiene la preferencia;
en todo caso tiene derecho 4 la quincuagésima parte del
precio. ¢Por qué? Porque ¢l es el dueno. Por esto es que
vuelve 4 entrar 4 su pleno derecho de dominio si el enfi:
teuta no cumple sus obligaciones. El era propietario en
el momento en que da sua arrendamiento, y conserva el do-
minio de propiedad por todo el tiempo que dure el arren-

damiento. Por esto es por lo que tiene la accidn de rei-

vindicacion; se le llama directa, porque es la consecuen~

c-ia y sancion de su derecho de propiedad. El enfiteuta no

tiene mds que una accion 1til, es decir, ficticia; esta mis-
ma ficcidn depone contra €, puesto que ella pfueba que,
en realidad, él no és propietario. Verdad es que varias
constituciones imperiales le dan ese titulo, pero en ellas

1 L. 1°, D, “si agar vectig.”
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se trata de predios pertenecientes al patrimonio del prin-
cipe, es decir, de contratos particulares; ésta es una ex—
cepcién de derecho comin, y la excepcion confirma la
regla (1). .

La demostracién es decisiva. Pero las preocupaciones
se trasmiten con més facilidad que las vardades. Mds ade-
lante veremos que el error se ha perpetuado en la juris—
prudencia francesa; para extirparlo de la ciencia del de-
recho romano, han sido precisos nuevos esfuerzos. ‘Los
nombres que ilustran la ciencin alemana en el siclo diez
y nueve hacen que algunas veces se echen en olvido las
grandes figuras del diez y seis; la justicia quiere que se
reconozea que Thibauty Vangerow no han hecho mds que
repetir lo que habia dicho el incomparable Doneau, el en-
fiteuta no es propietario, no tiene mds que un derecho real
en el predio enfitéutico cuya propiedad queda en manos
del arrendador (2). :

345. Los antiguos autores hablan por lo comun de la
enfiteusis como un derecho perpetuo. Tal era, en efecto,
la indole ordinaria del arrendamiento enfitéutico; y como
en las ideas del dereeho consuetudinario implicaba una
divisién de la propiedad, tenia todas las apariencias de la
propiedad feudal. No debe, pues, llamar la atencidn queel
legislador revolucionario aboliese la enfiteusis perpetua
como viciada de feudalismo (3). Desde entonces ya no po-
dia tratarse de un dominio util y de un dominio directo,
porque esta distincion era esencialmente feudal, y el feu-
dalismo estaba destruido hasta en sus tltimos vestigios.
Las leyes de la Revolacién mantuvieron la enfiteusis tem-

poral; y con tal titulo ha sido consagrada por la ley bel-

1 Donelli, “Commentaria,” lib. IX, eap. X1V, pfos. 2629 (t. 5%
ps. 378381, edicién alemana).

9 Thibaut, “Oivilistische Abhandlungen,” nim. 11, y «Versuche,”
11, nfim. 2. Vangerow, “Pandekten, t. 1°, p. 728, nota.

5 Leyes de 11 de Agosto ds 1739, 18 de Diciembre de 1790, y 17
de Julio de 1793,
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ga de 1824, ;Qué cosa es, pues, la infiteusis conforme al
nuevo derecho? En otro tiempo d4base al contrato que la
ereaba el nombre de arrendamiento enfitéutico; nuestra
ley no se sirve de este termino, ella no llama arrendador
al que constituye la enfiteusis, sino siempre propietario.
Pero también en el arrendamiento ordinario, la ley da 4
veces €l nombre de propictario al que alquile ¢ arrienda
un bien, porque por lo general el propietario es el que
consiente el contrato. A pesar del cambio en el lenguaje, ln
enfiteusis conserva grande analogia con el arrendamiento;
se le paga al propietario una renta anunal, la duracién del
arrendamiento puede ser lo misuwo que la de la enfiteusis,
el arrendatarie puede tener autorizacion para edificar y
mejorar. Queda en pié, sin embargo, una diferencia fun-
damental, y es que la enfiteusis engendre un derecho real,
mientras que el arrendamiento no produce més qie un
derecho de crédito. Aqui vnelve 4 presentarse la cuestién
que hemos planteado: ;por qué el legislador establece al
lado del arrendamiento ordinario un arrendamiento ex—
cepcional? ;La personalidad de uno de los derechos y la
realidad del otro son razén suficiente para organizar dos
contratos que tienen el mismo objeto en el derecho roma-
no, procurar una renta al propietario y medios de exis-
tencia al que -cultiva el predio como arrendador 6 como
enfiteuta?

La cuestién divide tanto 4 los jurisconsultos como 4 los
economistas. Duvergier dice que la ciencia econémica na-
da ha descubierto mds ingenioso ni mejor ccmbinado;
Troplong, al contrario. piensa que el contrato enfitéutico
no ofrece utilidad sino en excepcionales circunstancias.
Demolombe avanza mds aun: segén él, la enfiteusis no tie-
ne ya razén de ser (1). Say critica el uso de los arrenda-

1 Duvergier, “Del arrendamiento,” nim. 143, Troplong, “Del
arrendamiento,” niim. 51. Demolombe, t. 11, p. 407, niun. 49.
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mientos enfitéuticos, mientras que Rossi ve en ello un ger-
men de progreso para la economia social, y sensura 4 los
autores del codigo civil por haber abandonado un con-
trato de esta importancia 4 las incertidumbres de una ju-
risprudencia vacilante (1). Nosotrosopinamos porque los
hechos pongan término al debate. La jurisprudencia fran-
cesa reconoce la validez del arrendamiento enfitéutico; en
Bélgica estd organizado por una ley. ;Seha llegado4 ver
que se multipliquen los tales contratos y que den vigo-
rosoimpulso 4 la agricultura? La préctica los ignora por
decirlo asi. Nacieron en una época de decadencia universal;
porque no se hallaban arrendatarios, fué por lo que se
buscaron enfiteutas. En la edad media, la inmensidad de
los dominios del clero y de la nobleza requirié la divisién
de la propiedad. Luego la infiteusis acompaiia siempre 4
un estado anormal de la propiedad raiz. En el orden re-
gular de las cosas, basta con el arrendamiento. Si se man-
tiene la enfiteusis, es como un ultimo resto de una tradi-
cion secular.

Q II.—CARACTERES DE LA ENFITEUSIS.

346. La ley de 10 de Enero de 1824 define la enfiteusis
en estos términos (art. 1 ° ): “La enfiteusis es un derecho
real, que consiste en tener el goce pleno de un inmueble
perteneciente 4 otro, con la condicion de pagarle una renta
anual, sea en dinero, 0 en especie, en reconocimiento de su
derecho de propiedad.” Esta definicién nos da & conocer los
caracteres que distinguen 4 la enliteusis moderna. Ella

1 Say, “Economia politica,” t. 2°, p. T4. Rossi “Observaciones so-
bre el derecho ecivil francés, considerado en sus relaciones con el es-
tilo econémico de la gociedad” (“Revista de legislacion,” el articulo
se reprodujo en la “Revista de las revistas de derecho,” t, 3%, pa_
gina 45),
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