CAPITULO IV

REGULACION ACTUAL EN EL DERECHO COMPARADO

4.1 LA ENFITEUSIS EN LA ARGENTINA

Acerca de la enfiteusis, la legislacion Argentina .se aparta de la espafiola al ser
sancionado el Cadigo Civil redactado por Vélez Séarsfield. En efecto, el articulo 2503, al
enumerar los derechos reales, dice que lo son: el dominio y el condominio, el usufructo,
el uso y la habitacion, las servidumbres activas, el derecho de hipoteca, la prenda y la
anticresis. Por lo tanto, quedan excluidos todos los demas’. El codificador, en la nota
correspondiente a ese precepto, dice expresamente que no se enumeran los derechos de
superficie y de enfiteusis "porque por este Cédigo no pueden tener lugar”. Con refe-
rencia concreta a la enfiteusis dice que ella consistia "en la concesiéon de un fundo que
una de las partes entregaba a la otra a perpetuidad o por un largo tiempo, con cargo de
mejorarlo por construcciones o plantaciones y de pagar un canon anual"?,
distinguiéndose por un doble efecto: "por una parte, el enfiteuta se obliga a pagar al
cedente del terreno el canon enfitéutico. Lo que parece demostrar que la propiedad
permanece en poder de éste, y por otra parte el enfiteuta adquiere un derecha real Ejerce
las acciones posesorias y petitorias: puede enajenar su derecho, constituir hipotecas en el
fundo, o imponerle servidumbres. Y ciertamente que estos otros derechos semejantes no
se derivan de un arrendamiento. Ellos demuestran, al contrario, la trasmision de un
derecho real®. No es venta de un usufructo, pues éste se extingue por la muerte del
usufructuario, y el derecho enfitéutico pasa a los herederos. No es venta tampoco de
una propiedad porque se debe pagar una pensién anual, y el acreedor lleva el nombre

del sefior directo en quien el enfiteuta mismo reconoce el derecho de propiedad”. Afirma

! Enciclopedia Juridica, Omeba, Tomo X Buenos Aires Argentina.
»

Idem.
® Enciclopedia Juridica, Omeba, Tomo X Buenos Aires Argentina.



lineas més abajo que la conveniencia de la enfiteusis ha dependido siempre del estado de
la sociedad en sus diferentes épocas, de las instituciones politicas que permitian los feu-
dos, la enajenabilidad de los bienes raices y los mayorazgos que constituian el derecho
sucesorio al arbitrio de los padres; pero que entre nosotros (es decir, en la Argentina) , la
experiencia ha demostrado que las tierras enfitéuticas ni se cultivan ni se mejoran, por lo
cual suprimiendo esa institucion se evitan los continuos y dificiles pleitos que
necesariamente trae, cuando es preciso dividir por nuestras leyes de sucesion el derecho
enfitéutico y el derecho del sefior directo. Piensa Vélez Sarsfield que el contrato de
arrendamiento sera un intermediario suficiente entre los propietarios y los cultivadores o

criadores de ganado. Mas adelante comentamos esta posicion del codificador.

El otro articulo del Cdodigo civil argentino que concretamente se refiere a esta
cuestion, es el 2614, taxativamente determinante de que "los propietarios de bienes
raices no pueden constituir sobre ellos derechos enfitéuticos ni de superficie, ni
imponerles censos, ni rentas que se extiendan a mayor término que el de cinco afios,

cualquiera que sea el fin de la imposicion, ni hacer en ellos vinculacion alguna™.

La redaccion de este articulo, que no tiene nota aclaratoria de Vélez Sarsfield, ha
dado lugar a diversas interpretaciones con respecto, dice Salva, a si la frase "que se
extiendan a mayor término que el de cinco afios" es aplicable a todos los conceptos que
el precepto menciona o solamente a algunos de ellos. "Se han sostenido, afirma el
autor precitado, tres doctrinas diferentes:

12 dicha clausula se refiere exclusivamente a las rentas;

22 se refiere a los censos vy a las rentas;

4 [dem.



32 se refiere a los derechos de superficie, enfiteusis, censos y rentas”. En su
opinion el precepto comentado se refiere Unicamente a los censos y a las rentas, pues
"extender la clausula que examinamos a los derechos enfitéuticos y de superficie, nos
parece que seria contrario a las ideas claramente expuestas por el codificador en la
nota a los articulos 2502 y 2503, como asi también a los principios de orden politico y

econdmico que sirven de base a la organizacion de la propiedad en nuestro pais".

Ademas de ese razonamiento de Salvat, se nos ocurre pensar que una enfiteusis
por un plazo maximo de cinco afios no solo careceria de sentido, sino que contrariaria
la esencia y las finalidades de la enfiteusis, institucion prevista a perpetuidad 0 a muy

largos plazos.

42 LAENFITEUSISEN ESPANA

Dejando aparte los antecedentes histdricos a que anteriormente nos hemos referido,
es de sefialar que esta institucion aparece definida en el articulo 1605 y en los términos
gue hemos trascripto al principio del presente trabajo. Su regulacién se halla en los
articulos 1628 a 1654, cuyas normas principales son las siguientes:

A) Constitucion del censo enfitéutico. Solo puede establecerse sobre bienes in-
muebles y en escritura publica. Se fijara en el contrato, bajo pena de nulidad, el valor
de la. finca y la pension anual que haya de satisfacerse o la especie y calidad de los
frutos cuando la pension consista en una cantidad determinada de éstos.

B) Derechos del censualista:

1° Canon o pension. Puede consistir no sélo en dinero o en frutos, sino

también en una parte alicuota de los frutos que produzca la finca, en cuyo caso se



acordara en el contrato la intervencion que tendré en la recoleccién el duefio directo, y
en defecto de pacto expreso, debera el enfiteuta avisar al censualista del dia en que se
proponga comenzar la recoleccion de cada clase de frutos, a fin de que pueda por si mis-
mo o por medio de su representante presenciar todas las operaciones, hasta percibir la

parte que le corresponda (art. 1630).

2° Laudemio. Llamado también luismo, o sea el derecho del sefior directo de

percibir cierta cantidad cuando se opere una transmisién de la finca censida..

El Cédigo, dice Deméfilo De Buen 8, ha Introducido a este respecto importantes ,
innovaciones de sentido restrictivo con relacion a la legislacion anterior: el laudemio
Unicamente se pagard en las enajenaciones a titulo oneroso de fincas enfitéuticas,
quedando excluido en las enajenaciones a titulo gratuito, y aun en aquéllas, s6lo cuando se
hubiese estipulado expresamente en el contrato, siendo su cuantia del 2 % del precio de
la enajenacion, a menos que en el contrato se hubiese estipulado otra mayor. La

obligacién de pagar el laudemio corresponde al adquirente, salvo pacto en contrario.

3° Reconocimiento. Cada veintinueve afios podra el duefio directo exigir el
reconocimiento de su derecho por el que se encuentre en posesion de la finca enfitéutica,

siendo de cuenta del enfiteuta los gastos que ocasione el reconocimiento.

4° Comiso. El duefio directo tiene facultad de recobrar la. plena propiedad de la

finca enfitéutica cuando el duefio Gtil falta a ciertas condiciones del titulo constitutivo,

% Notas sobre el Derecho civil eslf)aﬁol al Curso elemental He Derecho civil de Colin y Capitan, t. 2,
yol, 2, Pags. 840 y sigs., Madrid. 1942.



pudiendo el enfiteuta librarse del comiso en todo caso, redimiendo el censo y pagando
las pensiones vencidas dentro de los treinta dias siguientes, al requerimiento de pago o

al emplazamiento de la demanda.

5° Derecho de heredar. A falta de herederos testamentarios, descendientes, ascen-
dientes, conyuge supérstite y parientes dentro del cuarto grado del dltimo enfiteuta,
volvera la finca al duefio directo en el estado en que se halle, si el enfiteuta no dispuso
de ella en otra forma.

C) Derechos del enfiteuta.

1° Uso vy disfrute. Esta determinado por el articulo 1632 cuando dice que el
enfiteuta hace suyos los productos de la finca y sus accesiones, teniendo los mismos
derechos que el propie-tario en los tesoros y minas que se descubran en la misma. De
esta norma deduce Gastan Tobefias que la posicion del enfiteuta es mas la de un duefio
que la de un usufructuario, ya que éste no tiene ningun derecho sobre los tesoros que se

descubran.

2° Disposicion. Puede el enfiteuta disponer del predio enfitéutico y de sus acce-
siones tanto por acto entre vivos como de Gltima voluntad, siempre que deje a salvo los

derechos del duefio directo.

3° Saneamiento. Por ser la enfiteusis un contrato oneroso, se aplican las reglas del

saneamiento en caso de eviccion, en los términos regulados para la compraventa.



4° Abono de mejoras. En caso de comiso o de rescision, el duefio directo debera abo-
nar las mejoras que hayan aumentado el valor de la finca, siempre que tal aumento
subsista al tiempo de devolverla; y si la finca tuviera deterioros imputables al enfiteuta,

seran compensables con las mejoras.

D) Derechos comunes al censualista y al enfiteuta. Son el de tanteo y el de

retracto.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1636, corresponden al propietario del
dominio directo y al propietario del dominio util, para el caso de que uno de ellos venda o
dé en pago su respectivo dominio sobre la finca enfitéutica. Segun que se haga uso del
derecho antes o después de la enajenacion, se tratara de un tanteo o de un retracto. Estos
derechos, llamados conjuntamente de prelacion, no proceden cuando se trata de una

enajenacion forzosa por causa de utilidad pablica.

Puig Pefia, F. y Pellisé Prats, B. ° sefialan que el articulo 1605 del Cédigo civil ha

sido censurado:

a) Porque al definir el derecho de enfiteusis, se adscribe a la teoria
medieval del dominio dividido, tesis que ha sido superada en la moderna
doctrina y legislacion;

b) Porque dice que la pension se paga en reconocimiento del dominio del
censualista, cuando en realidad la causa juridica de la pension
representa la compensacion a la transmision realizada; el porque

omite destacar las caracteristicas que le singularizan, sobre todo la

> Nueva Enciclopedia Juridica, voz Enfiteusis. Barcelona, 1956.



"perpetuidad o larga duracion del censo" que es uno de los puntos que
le diferencian del arrendamiento de inmuebles;

C) Porque no hace resaltar su condicion de derecho real, estudiandolo
dentro de las obligaciones y contratos, pues si bien es el contrato la
forma mas corriente de su constitucion no es la Unica, ni la
consideracion contractual de su Origen puede oscurecer su propia con-
dicion;

d) Porque, en opinion de algunos autores, se silencia una de sus caracteris-
ticas: la de cuidar o mejorar la finca enfitéutica; si bien esta omision en
la definicidn espafiola no debe ser censurada ya que en nuestro sistema

aquella circunstancia no forma parte de la naturaleza de la enfiteusis.

43LAENFITEUSISEN FRANCIA

El problema se encuentra perfectamente resumido por Colin, A. y Capitant, H.°
quienes sefialan que después del imperio romano, la practica de la enfiteusis se
perpetud en Francia, esobre todo en el pais de Derecho escrito, pues en los paises de
Derecho consuetudinario se habia obtenido el mismo resultado econémico por el
empleo del arrendamiento a renta o del arrendamiento a censo. Pero alli donde la
enfiteusis subsistid, se transformd su caracter juridico al contacto de los conceptos
feudales, caracterizandose la propiedad feudal por la yuxtaposicion en un mismo fundo
de dos propiedades: el dominio eminente correspondiente al sefior y el dominio atil
correspondiente al poseedor efectivo. Por lo menos en los casos de arrendamiento

perpetuo o de duracion de noventa y nueve afios, se considerd al enfiteuta como un

® Curso elemental de Derecho civil, t. 2



verdadero propietario investido del dominio util, con la obligacion de pagar un

pequefio canon periddico al propietario eminente.

Afirman que la ley de 1790, después de haber suprimido las cargas
territoriales perpetuas y de haber prohibido crear otras en lo porvenir, autoriz6 las
enfiteusis temporales hasta un plazo méximo de noventa y nueve afios. Esta forma
de explotacion fue también autorizada por las leyes de 15 de septiembre y 16 de
octubre de 1791, de 9 de mesidor del afio Il y de 11 de brumario del afio VII.
Ahora bien, como el Cddigo civil no dice nada respecto a la enfiteusis, se debatid
durante el siglo pasado si dicho Codigo dejé o no subsistente la precitada
institucion. No se trataba de saber si era e inmueble y habia que deducir estas dos
consecuencias: que era 0 no licito establecer arrendamiento a muy largo plazo, ya
gue la cuestion debatida era la del caracter de realidad del derecho concedido al
arrendatario de un arrendamiento enfitéutico. Si se admitia que el enfiteuta
adquiria un derecho real de disfrute, tal derecho era evidentemente posible
hipotecarlo y que podia ser objeto de un embargo de inmuebles. Si, contrariamente,
se reconocia que el enfiteuta sélo habia adquirido un derecho de disfrute, como
cualquier otro arrendatario, su derecho no podia ser hipotecado y sus acreedores,
para cobrar de este elemento su patrimonio, no podian usar del embargo de
inmuebles, sino de la terceria. Entre esas dos opiniones, el sistema de la jurispruden-
cia francesa consistia en sostener que, en caso de arrendamiento enfitéutico, el arren-
datario adquiria no un dominio atil, sino un derecho real de disfrute analogo a un
usufructo. Este sistema se podia conciliar con el articulo 543 del Cdédigo civil

francés que al hablar del usufructo dice que puede existir sobre los bienes "un



simple derecha de disfrute"’

, expresion vaga y amplia que se puede aplicar a la
enfiteusis, y con el articulo 2118 que permite hipotecar el usufructo y acaso también
esta variedad un poco rara del usufructo que constituiria la enfiteusis; asi como
también con las leyes de los afios |11 y VII, antes citadas, que hablan de "disfrute a
titulo de enfiteusis". El sistema de la enfiteusis, derecho real de disfrute, diferia
poco del sistema del dominio util, salvo la derivada de que en el caso de
expropiacion forzosa por causa de utilidad publica, si la enfiteusis se considerase
como un dominio util tendria que haber dos indemnizaciones: una para el propietario
eminente y otra para el propietario util. Con el sistema del simple derecho real de
disfrute solo debe haber una indemnizacion, como cuando se trata de la
expropiacion de un fundo sujeto a un usufructo.

Para saber en qué caso un arrendamiento concede al arrendatario un derecho
enfitéutico, la jurisprudencia no solo se atenia a la larga duracion del arrendamiento,
sino también a otros dos caracteres: la modicidad del canon y la obligacion de
mejorar.

Con modificaciones de detalle, el sentido de la jurisprudencia fue consagrado por la
ley de 25 de junio de 1902, destinada a se r incorporada al Cédigo rural, referente al
arrendamiento enfitéutico. Reconoce el carcter de derecho real inmueble inherente a
la enfiteusis y la posibilidad de hipotecar por parte del arrendatario. Fija en dieciocho
afios el minimo de duracion del arrendamiento enfitéutico y en noventa y nueves el
maximo. No admite dicha ley que el enfiteuta pueda librarse de sus obligaciones
desamparando el fundo; en lo que se parece a un arrendatario investido de un simple

derecho de crédito y obligado con una obligacion personal respecto de su arrendador.

" Curso elemental de Derecho civil, t. 3



Joéserand® afirma que la enfiteusis en Francia fue acogida en el derecho antiguo en
forma particularmente enérgica, puesto que operaba la descomposicién de la propiedad,
incluso definitivamente en dos partes: el dominio directo del constituyente y el dominio
atil del enfiteuta. La resolucibn mantuvo la enfiteusis pero convirtiéndola
necesariamente en temporal y por plazo no superior a. noventa y nueve afnos; la
redujo al estado de un simple derecho real sobre la cosa ajena; y lo mismo que en
el usufructo, no descompuso la propiedad en dos partes porque privo al enfiteuta del
dominio atil, quedando el constituyente como Unico propietario del inmueble. El
Cddigo civil no contiene ni una palabra relativa a la enfiteusis y la cuestion
debatida de su supervivencia fue resuelta por la ley de 25 de julio de 1902 que dio
fuerza legislativa a la jurisprudencia anterior que reconocio la realidad de la

enfiteusis tratdndola como un derecho real inmobiliario que recae sobre la cosa ajena.

A juicio de Josserand, las diferentes categorias de derechos reales, son
aquellas que implican una desmembracion de la propiedad cuyos atributos se
reparten entre varios derechohabientes: el usufructo, la enfiteusis, el uso y la
habitacion; aproximandose la enfiteusis al arrendamiento de inmueble en cuanto
lo mismo el arrendatario que el enfiteuta tienen derecho al goce y obligacion de

pagar una anualidad.

En Francia, la enfiteusis se establece por un contrato de arrendamiento de
naturaleza particular: el arrendamiento enfitéutico cuya duracibn maxima es de
noventa y nueve afos y la minima de dieciocho, no pudiendo recaer mas que sobre

un inmueble. "Se admite corrientemente, aun cuando esta opinion sea discutible, que la

8 Derecho civil t. 1, vol.3, pag 21.



operacion no puede realizarse mas que a titulo oneroso, mediante la fijacion de un
canon a cargo del enfiteuta. En este sentido se argumenta diciendo que el
legislador ha visto en el acto constitutivo de enfiteusis una variedad de
arrendamiento; ahora bien, el arrendamiento es un contrato esencialmente oneroso,

porque el arrendatario debe necesariamente pagar un alquiler o una renta™.

El enfiteuta tiene el goce de la cosa sobre la cual recae su derecho; recoge
los frutos igual que el usufructuario y dispone de la caza y la pesca; explota las
minas de todas clases precedentemente explotadas por el propietario; ejerce las
servidumbres activas y soporta las pasivas; adquiere en provecho del fundo nuevas
servidumbres y puede gravarle con servidumbres pasivas por un tiempo que no
exceda a la duracion del arrendamiento enfitéutico, debiendo advertir al propietario; y

su derecho de goce se extiende a los acrecimientos adquiridos por accesion.

El enfiteuta est& obligado: a pagar el canon; a efectuar las reparaciones de toda
naturaleza en las construcciones que existieran en el momento de efectuarse el con-
trato y en las que se levantaren en ejecucion del convenio; a no realizar en el fundo
ningun cambio que disminuya su valor; a no destruir las mejoras o0 construcciones que
hubiere realizado ni reclamar indemnizacion por ellas.

La enfiteusis termina por:

Cumplimiento del término fijado en el contrato.

Pérdida material o juridica del inmueble. (En caso de expropiacion por causa
de utilidad publica, el enfiteuta tiene derecho a una indemnizacién distinta de la del
propietario).

Falta de pago del canon durante dos afios consecutivos.



Inejecucion de las demas condiciones del contrato.

La enfiteusis se asemeja al usufructo en que ambos son "derechos reales
temporales de goce que recaen sobre cosa ajena y, en tesis general, el goce del
enfiteuta esta calcado en el del usufructuario™.

Difieren en que:

La enfiteusis, a diferencia del usufructo, no es un derecho especificamente
vitalicio.

No existe enfiteusis legal constituyéndose siempre por voluntad del hombre.

So6lo puede recaer sobre bienes inmuebles, en tanto el usufructo afecta también
a cosas mobiliarias®.

La enfiteusis se constituye necesariamente a titulo oneroso, mientras que el
usufructo puede serlo a titulo gratuito.

A diferencia del usufructuario, el enfiteuta no esta sujeto a suministrar caucion
antes de entrar en goce.

En caso de expropiacion forzosa, el enfiteuta puede solicitar una
indemnizacion distinta de la del duefio directo.

"De manera general, las diferencias estan en favor de la enfiteusis que
representa un derecho maés intenso que el usufructo, en su duracién, en su ejercicio,

en sus atributos".

4ALAENFITEUSISEN ITALIA.
Las normas que en dicho pais regulan esta institucion, se encuentran en los
articulos 957 a 977 del Cadigo civil vigente, que extractamos en lo esencial de las

palabras que sobre el particular consigna Messineo en su conocida obra *°

% Manual de Derecho civil y comercial. Madrid Espafia
19 Manual de Derecho civil y comercial, t. 3. pags. 448 y sigs., Bs. Aires. 1954,



1° La enfiteusis es perpetua o temporal, pero en el Derecho italiano no puede

tener duracioén inferior a veinte afios.

2° La enfiteusis puede nacer:

a) De titulo: contrato o testamento, (no puede conceder un fundo en
enfiteusis el nudo propietario, porque atentaria contra el derecho del
usufructuario, ya que el contenido de ambas instituciones es en buena
parte coincidente. En cambio puede conceder el fundo en enfiteusis el
usufructuario, pero no mas alla de la duracion de su propio derecho y
salvando el respeto del destino econémico del fundo);

b) De usucapion.

3° Entre las obligaciones del enfiteuta figuran:

a) El mejoramiento del fundo, mediante la roturacion y cuidado para aumentar
su productividad,

b) El pago de un canon periddico (de ordinario anual) en dinero, en frutos o
en otros productos naturales;

c) El pago de los impuestos y de las otras cargas que gravan sobre el fundo, salvo
gue esas cargas sean de cuenta del concedente en virtud de titulo constitutivo, en cuyo
caso no podran sobrepasar el monto del canon, quedando el excedente a cargo del

enfiteuta;



d) Efectuar por escrito, a requerimiento del concedente, acto de reconocimiento
del derecho del mismo; sin que el concedente pueda formular la peticion cuando falte
mas de un afio para el cumplimiento de los 20 afios. La finalidad de tal acto es evitar
la extincién del derecho del concedente, en la enfiteusis perpetua o de duracién supe-
rior a 20 afios, por efecto de la usucapion del derecho mismo por parte del poseedor del

fundo enfitéutico™.

4° Los derechos del concedente son:

A percibir el canon.

A enajenar o a hipotecar el propio derecho.

A volver el fundo libre del derecho real del enfiteuta, si éste deteriora el
fundo o no lo mejora; si estd en mora en el pago de dos anualidades de canon, salvo
el derecho del enfiteuta de purgar la mora antes de que le caiga sentencia.

Valerse de la clausula de resolucion siempre que haya sido expresamente pactada.

5° El enfiteuta tiene estos derechos:

a) De goce, lo mismo que si fuese propietario, sobre los productos del fundo,
sobre el tesoro que eventualmente se encontrare en él y sobre las canteras y turberas,

pero no sobre la mina, la cual no corresponde tampoco al propietario del suelo;

b) De disponer libremente del propio derecho sobre el fundo o sea de transferirlo
o hipotecarlo, en todo o en parte, por acto entre vivos o mortis causa sin que el
concedente pueda oponerse a ello ni pretender un laudemio, salvo que en el acto constitu-

tivo de la enfiteusis, el concedente haya prohibido enajenar el derecho por acto entre vivos

1 Manual de Derecho civil y comercial, t. 3.



por un periodo que no sea superior a los 20 afios; y sin perjuicio también del derecho de
tanteo que corresponde al concedente para adquirir en caso de enajenacion y en igualdad
de condiciones el derecho del enfiteuta provocando la liberacion del fundo mediante la
consolidacion de ambos derechos;

c) De liberar (rescatar, redimir) el fundo abonando por una vez al concedente una
suma que constituye la capitalizacion del canon debido, convirtiéndose asi el enfiteuta en
propietario. Este derecho no se puede ejercitar antes de 20 afios desde la constitucion de la
enfiteusis o antes del eventual mayor término, no superior a los 40 afios, que se
establezca por el titulo, o antes que ras cuando éstas hayan sido determinadas se hayan
realizado fntegramente las mejoras al constituirse la enfiteusis.*?

6° La enfiteusis se extingue:

Por ejercitar el concedente el derecho de tanteo.

Por sobrevenir el término final de la concesion.

Por efecto de la clausula resolutoria.

Por el no uso durante 20 afios por parte del enfiteuta (prescripcion).

Por renuncia al propio derecho o por abandono del fundo por parte del enfiteuta,
hechos mediante acto escrito.

Por perecimiento total del fundo.

Por expropiacion del fundo en beneficio del interés publico.

Por confusion.

45 LAENFITEUSISEN ALEMANIA.
Enneccerus-Kipp-Wolf ** después de sefialar que los derechos reales propiamente

tales son la propiedad y los derechos reales limitados o gravamenes, afirman que estos

12 Manual de Derecho civil y comercial, t. 3.
B Tratado de Derecho civil, t. 3, vol. 1, "Derechos de cosas", pags. 7 y sigs.Barcelona. 1948.



ultimos "se dividen, segin su contenido, en derechos de disfrute, derechos de realizacion
de un valor pecuniario y derechos de adquisicién”. Consideran que son derechos de
disfrute inmediato de las cosas: "las servidumbres, el derecho de superficie, el derecho de
arrendamiento hereditario (enfiteusis), los beneficios eclesiasticos, el derecho de asiento en
la iglesia y el de nicho o sepulcro; también la anticresis sobre muebles pertenece a esta

categoria en una parte de su contenido".

Y mas adelante expresan que la propiedad puede distribuirse entre dos sujetos de
modo que cada uno de ellos tenga una parte de las facultades y de las pretensiones
contenidas en la propiedad, sin que por eso uno de ellos aparezca como propietario y el
otro como "titular de un derecho limitado sobre cosa ajena”. La propiedad distribuida de
ese modo (propiedad dividida), incompatible con el concepto romano de la propiedad,
fue abandonada por la teoria y la jurisprudencia en casi todas partes durante el siglo XIX,
conservandose, sin embargo, en el derecho particular, sobre todo en cuanto a los feudos y
los fideicomisos familiares, debiéndose mencionar también el arrendamiento hereditario
(enfiteusis) del derecho mackemburgués. En ALR prusiano el feudalista y la familia titular
del fideicomiso aparecen como “propietarios superiores” del feudo o del fideicomiso
familiar respectivamente y el vasallo y la persona llamada en cada momento & poseer el
fideicomiso, como "subpropietarios” (propietarios Utiles). "La esencia juridica de esta
forma se revela en que cada uno de los dos titulares es propietario limitado por el
derecho del otro, de modo que desapareciendo el derecho de uno de ellos, el del otro se

amplia sin més para convertirse en propiedad plena”.

Afirman que este punto carece de importancia y sefialan que Gierke "subraya

gue en Prusia basté en 1850 la simple supresion de la propiedad superior por una mera



proposicion juridica para transformar en propiedad plena, la propiedad inferior (supre-
sion de los derechos del censualista); pero también en Prusia con la supresion de la
propiedad del censualista, el enfiteuta, que hasta entonces s6lo habia tenido un derecho
en cosa ajena, se transformd naturalmente en propietario".

El articulo 63 de la ley de introduccion al Cédigo civil aleman dice: "Quedan
intactas las disposiciones de las leyes territoriales sobre el derecho de arrendamiento
hereditario, con inclusion del Bidnerrecht y del derecho de caserio en aquellos
Estados en que subsisten tales derechos. Las disposiciones del parrafo 1.017 del Codigo

civil se aplican oportunamente a estos derechos".

En nota aclaratoria a este articulo dice el traductor y anotador Meldn Infante
(apéndice al Tratado de Derecho civil de Enneccerus-Kipp-Wolf, pag. 512) que el
arrendamiento hereditario (Erbpatch) es una figura muy semejante a la enfiteusis en la
que el canon o pension se puede pagar en dinero o en especie, conservandose esta
institucién so6lo en algunas regiones y a titulo excepcional; y el Biidnerrecht es una
especie de censo o arrendamiento hereditario con eficacia real que da derecho al disfrute

de ciertos terrenos, aplicandose Unicamente a terrenos de reducida extension.

4.6 VENTAJAS E INCONVENIENTES DE LA ENFITEUSIS

Asi como la naturaleza juridica de la enfiteusis ha sido objeto de discusion a tra-
vés de los siglos, segun ya hemos visto, su aplicacion en el terreno legislativo, y en la
practica, no ofrecié graves discusiones, sin duda por la influencia del Derecho romano
en todos los paises que de él nutrieron sus instituciones civiles. Esto aparte de que como
dice Simoncelli el incremento del derecho enfitéutico fue obra especialmente de la

costumbre, de los usos locales y de la jurisprudencia.



En la Argentina, ya hemos visto que la legislacion rechazé expresamente esta
institucion, porque hostil a ella fue el codificador Vélez Sarsfield, justifica no haber
incluido entre los derechos reales el de enfiteusis, llamado en Espafia censo enfitéutico,
porque siendo la enfiteusis, en opinion de Demolombe, una convencién sui generis que
tiene un poco de arrendamiento, un poco de usufructo y un poco de propiedad pero sin
ser verdaderamente ni arrendamiento, ni usufructo, ni propiedad, fue causa de que las
leyes, la jurisprudencia y la doctrina, estuviesen llenas de incertidumbres y de
controversias.* La conveniencia de este contrato depende del estado de la sociedad en
sus diferentes épocas, asi como de las instituciones politicas que permitian los feudos, la
enajenabilidad de los bienes raices y los mayorazgos que constituian el derecho
sucesorio al arbitrio de los padres. "Entre nosotros ha existido, y la experiencia ha
demostrado que las tierras enfitéuticas no se cultivan ni se mejoran con edificios. Su-
primiendo la enfiteusis evitamos los continuos y dificiles pleitos que necesariamente trae,
cuando es preciso dividir por nuestras leyes de sucesion el derecho enfitéutico y el

derecho del sefior directo™.

Entiende que "el contrato de arrendamiento sera entre los propietarios y los cul-

tivadores o criadores de ganado, un intermediario suficiente".

Recuerda que la Comision que proyect6 el Cadigo civil para Espafia, suprimio la
enfiteusis y que Goyena expone los males que ese contrato habia causado en aquel reino,
afirmando que en casi todos los cddigos modernos esta prohibida la enfiteusis y que en

el Codigo francés ni siquiera se la menciona.

 Enciclopedia Juridica, Omeba, Tomo X Aires, Argentina.



Termina diciendo que "si se hace, pues, un contrato de enfiteusis, valdra sélo como
contrato de arrendamiento, ya que no puede valer como de usufructo, y durara sélo por

el tiempo que puede durar la locacion”.

El criterio mantenido por el codificador argentino no ha sido compartido por
todos los autores. Neppi *° se expresa en los siguientes términos: "A decir verdad, las
razones aducidas por el doctor Vélez Sérsfield justifica la indicada supresion y que
esencialmente se traduce en el temor de perjudicar al progreso de la agricultura 'y en el
deseo de evitar que surjan demasiado numerosas litis entre las partes interesadas, no

parecen muy convincentes".

Lafaille con su equilibrado criterio habitual, muestra también su disconformi-
dad con la categorica posicion adoptada por el legislador. La enfiteusis, dice, puede
resolver el problema econémico del propietario y el del ocupante, sobre todo para los
fundos incultos o de escasa produccién, asegurando el cumplimiento del deber social
que afecta al primero y el interés colectivo de fomentar la productividad de los
inmuebles. "Continuamente disminuye el precio locativo de los bienes rurales, no
obstante lo cual gravita pesadamente sobre el pequefio agricultor. La aparceria, que di-
vide los riesgos y las ganancias, se desarrolla en nuestros campos, a despecho de las
dificultades practicas que ofrece para fiscalizar los pagos. No es imposible que con el
tiempo la enfiteusis llene también su misién, dado las ventajas del canon reducido y los
largos plazos, sobre todo alli donde la casi totalidad de la tierra y la exigencia de

trabajos duros como el desmonte, las plantaciones de lenta cosecha y la importancia de

A.15 Pr%% o al Manual de Derecho civil y comercial de Messlneo, t. 1, pag. XXXVII, Bs.
ires, .



las mejoras asi lo aconsejen. Empieza a notarse la necesidad de aumentar el término en
los contratos de uso y goce, evitando asi, la modificacion radical de abolir el
arrendamiento, y la mas extrema todavia de retrovertir el dominio privado en manos

del Estado"®.

La tierra publica podria servir una vez mas de ensayo, antes de aplicar el
sistema al Derecho privado, piensa Lafaille. Y sigue diciendo que pesan aun las
razones de Vélez Sarsfield de la nota al articulo 2503; y si bien en América- no son
simpaticos los resabios feudales, "debe recordarse que la enfiteusis rivadaviana no fue
un producto de aquélla organizacion, aunque pudo prosperar a su vera, como florecid

mucho antes para Grecia y Roma en ambientes muy diversos al medieval".

No hay necesidad, termina afirmando el autor comentado, de establecer el di-
vorcio perpetuo entre el "Dominio util" y el "Dominio directo”, del que tanto se ha he-
cho mérito pues pueden sefialarse plazos no excesivamente prolongados "y no es des-

defiable la ventaja que reporta el rescate a favor del ocupante™.

Salvat'’ no expresa con respecto a la enfiteusis una opinién propia, sefiala, que
la prohibicion de constituir derechos enfitéuticos y de superficie sobre bienes raices,
obedece a que tales derechos "importaban la desmembracion del dominio directo y del
dominio til, por lo cual el legislador los ha considerado perjudiciales para la

explotacion econémica de la misma".

'8 Enciclopedia Juridica, Omeba, Tomo X Buenos Aires, Argentina
Y Tratado de Derecho civil argentino. 42 ed. "Derechos reales”, vol. 2, pag. 344, Bs.
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No es mas explicito acerca de este punto Llerena'® dice que en la Republica
Argentina, como en todas las regidas por las antiguas leyes espafiolas, ha habido
infinidad de propiedades que reconocian derechos enfitéuticos y de superficie, si bien
entre nosotros los gobiernos de Provincia mandaron redimir todas las imposiciones
capellanicas y enfitéuticas, habiendo dado las leyes de redencion el resultado préctico
que el codificador se propuso al suprimirlas en nuestra legislacién, ain cuando muchas
de ellas fuesen injustas por la forma y el destino dado a los capitales obtenidos y que
representaron verdaderos despojos contra los beneficiados en su fundacion.

Enfocado el problema desde un punto de vista, no de la legislacion argentina y
de la posicion de Vélez Sarsfield, sino desde otro de mayor amplitud y universalidad,
debemos tomar en cuenta la opinién de Messineo *° quien afirma que la enfiteusis llena
una funcién social, cual es el progreso técnico de la agricultura y el incremento de la
economia agraria y de la produccion, y cumple, ademas, una /uncion individual, cual es
el estimulo ejercitado sobre el enfiteuta, "por el hecho de que la concesién le deriva un
derecho de naturaleza real, que le asegura a él y a su heredero (a perpetuidad o por un
tiempo notablemente largo) la ventaja de la fertilidad del fundo. consiguiente al

mejoramiento del mismo, aportado por él".

Este Instituto, prosigue Messineo, en su origen histérico y en su concepto
moderno esta dirigido a favorecer la roturacion de las tierras incultas, ain de amplia
extension (latifundios), o de las tierras de escaso rendimiento, vinculando a ellas al
cultivador, en virtud del derecho que se le atribuye por el concedente y del ulterior
desarrollo de que es capaz ese derecho (adquisicion de la propiedad de la tierra). No

obstante ese favorable criterio, el autor precitado sefiala las causas del descrédito de la

'8 Concordancias y comentario» al Cddigo civil argentino, t. 4, pag. 178, Bs. Aires, 1889.
¥ Manual de Derecho civil y comercial,t. 3, pags. 448y sigs., Bs. Aires, 1954,



institucién y de la decadencia de su aplicacion. La enfiteusis, dice, era mal mirada por el
concedente para quien significaba una enajenacion virtual, o sea "la posibilidad y
facilidad de expropiacién del concedente mediante el ejercicio del derecho de
liberacion por parte del enfiteuta”. De ahi su escasa aplicacion en los tiempos
modernos, sobre todo en aquellas regiones de Italia donde las tierras incultas son raras
o las cultiva directamente el propietario. Otro elemento de descrédito para este instituto
es la fijeza del canon, en tanto que el rédito del fundo es esencialmente variable. Y otro
inconveniente en dafio del concedente era la facultad del enfiteuta de enajenar con toda
libertad su propio derecho, ya que la concesion hecha ordinariamente intuitu personae,

podia terminar en otras manos gque no tuviesen aptitudes técnicas ni carifio a la tierra.

En el Diccionario de Derecho Privado, voz "Enfiteusis” y con concreta referencia
al Derecho espafiol, se advierte que las opiniones doctrinales en torno A esta institucion
han sido muy diversas. Se declaran enemigos de ella Sanchez Roméan y Mucius
Scaevola, mientras que Valverde y Manresa se muestran partidarios de la misma. Se
sefiala como defecto fundamental la divisién del dominio directo y del Gtil por largos
periodos o a perpetuidad, sujetando al enfiteuta a numerosas restricciones y limitaciones

conducentes al menoscabo y peligro de su propiedad.

Gastan Tobefias defiende la enfiteusis con buenos argumentos, diciendo: "Claro es que
en un orden econdmico abstracto el tipo ideal de relaciones con la tierra es el de la
propiedad Ubre y explotacién directa, en que el duefio cultiva por si sus fincas. Pero hay que
poner las cosas en el orden econdémico actual viciado por la acumulacion (latifundios) y el
absentismo. En este régimen no es posible el cultivo directo de las tierras por su propietario.

Este tiene que confiarlas, a virtud de algin vinculo juridico, a otras personas... El



arrendamiento no es ventajoso al cultivador, por la inflexibilidad del canon o renta que
ha de pagar aunque pierda la cosecha y por la inseguridad de su posesion, pendiente de
un desahucio. La aparceria tampoco da suficientes garantias y seguridades al derecho
del cultivador. Y no es ventajosa a los propietarios cuando éstos viven apartados de sus
fincas y no pueden vigilar al aparcero e intervenir en las operaciones de recoleccion. Por
otra parte, ni el arrendatario ni el aparcero se identifican con la propiedad, y por ello no
la mejoran®. La enfiteusis, en cambio, es ventajosa a las fincas, porque haciendo
participar a los censatarios en su dominio y permitiéndose abrigar la esperanza de llegar
algin dia a ser duefios absolutos, les despierta interés para el cultivo y les estimula
para la producciéon honrada. Y es favorable al cultivador, que tiene en ella mas
garantizados sus derechos (derecho al goce, derecho de hacer suyas las mejoras, de
disponer, de no poder ser desposeido mientras cumpla las' condiciones riel contrato y de
llegar a ser propietario por la redencién del censo). En ultimo término, sen cualquiera la
opinién que se tenga sobre la utilidad y oportunidad de la institucién, no puede

censurarse al Codigo civil por haberla reglamentado”.

A este respecto dice Manresa que "es inocente creer que van a aumentar los censos
porque se permita su constitucion en el porvenir; lo Unico que ocurrira es que los que

aun se constituyan, estaran sujetos a mas racionales reglas".

Puig Pefia y Pellisé Prats * después de sefialar que es una de las instituciones
juridicas més discutidas a través de la historia, tanto en su esencia y en su estructura,
cuanto en la propia conveniencia de su disciplinamiento, y no sélo entre los técnicos,

sino también entre los socidlogos y los politicos, piensan que el problema se encuentra

20 Enciclopedia Juridica, Omeba, Tomo X Buenos Aires, Argentina
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ya superado. Dicen asi: "Hoy la calma ha renacido en este aspecto y se puede observar
con cierta fria tranquilidad e interés, el duro batallar de los pensadores con sus
silogismos y de los agitadores con sus violentos ademanes. Del contraste de los opuestos
puntos de vista se puede sacar, sin temor a equivocarse, una conclusion evidente: que la
enfiteusis cumplio su papel brillantisimo a través de la historia econdémica y juridica de

nuestra patria, y que como a gran gloria merece todo respeto y consideraciori”.

De las transcriptas palabras parece desprenderse que segun sus autores cumplié en
tiempos pasados una funcion de extraordinaria importancia, pero que ya la ha perdido.
Ese criterio parece coincidente con el de Alcubilla % cuando afirma que el censo enfitéutico
"fue de grande uso en lo antiguo, estableciéndose principalmente sobre terrenos incultos,
con el fin de que el trabajo y la industria del enfiteuta los mejorase haciéndolos

productivos".

Ese mismo valor eminentemente retrospectivo se desprende de las palabras de
Ordofiez Carasa cuando afirma que los sefiores feudales constituyeron censos
enfitéuticos que les permitieran poblar y cultivar sus tierras y obtener una renta con-
servando el dominio de las mismas. "Todo esto dejabales tiempo, dinero y poder para
sus empresas guerreras. Ello es cierto principalmente en la época de la reconquista
espafiola”. Y afiade que la Iglesia usé también de la enfiteusis para transformar sus
latifundios en inmuebles provechosos "haciendo accesible a todos el dominio de la tierra,

y convirtiendo en trabajadores libres a los esclavos y siervos™.

%2 Diccionario de la administracién espafiola, 42 ed, Madrid. 1886.



En nuestra opinion, ni el hecho de que la enfiteusis tuviese un gran desarrollo en
las épocas feudales, ni la circunstancia de que el empleo de esa institucion haya decaido
notablemente en los tiempos modernos, justifican que se la mire con desdén o como algo
pernicioso, ni mucho menos que se la elimine de los Codigos civiles. Lo que en tiempos
pasados fue Util, puede también serlo en tiempos presentes o en tiempos futuros. Su
mayor o menor utilizacion dependerd de las necesidades de cada momento. Si las
condiciones sociales o los conceptos relativos a los derechos dominicales no se avienen a
la constitucion de derechos enfitéuticos, éstos caeran en desuso, pero nada se habra
perdido con mantener su regulacion en la ley, en prevision de que se presenten casos
especiales o de que un cambio de las necesidades sociales, aconsejen su aplicacion. Esto

es, en definitiva, lo que, segiin hemos visto, sostiene Manresa.

Si hiciese falta una prueba del error en que incurri6 el codificador argentino con la
supresion de la enfiteusis, podriamos encontrarla, demas de en los conceptos vertidos por
Lafaille a que antes nos hemos referido, n el hecho de que Vélez Sarsfield, al igual que
efectuaron otras legislaciones, prohibié también en el articulo 2617 la di visién
horizontal de los edificios entre varios duefios, y aun trato de justificar el veto aduciendo
uno de los argumentos que tambien empled para eliminar la enfiteusis: la posibilidad de
frecuentes litigios, alli entre los propietarios directo y (til, y aqui entre los propietarios de
los diversos pisos. Es no ya posible sino seguro que cuando el codificador propuso esa
prohibicidn, la division horizontal de los edificios no constituyese una necesidad y que, de
haberla admitido la ley, nadie la hubiese utilizado porque el valor de la tierra era escaso,
porgue la construccion resultaba barata, porque el precio de los alquileres era moderado y
porque la poblacion de las ciudades era relativamente escasa, pero en el transcurso de

medio siglo las condiciones de vida se modificaron de manera absoluta y se hizo in-



dispensable variar el Cddigo civil para dar cabida en €l al sistema denominado de la

propiedad horizontal®

. La necesidad, por causas bien conocidas, fue tan evidente que en
la actualidad (afio 1959) y desde hace ya quince afios, en las grandes ciudades argentinas
se ha acabado practicamente la edificacion de las llamadas casas de renta, destinadas al
inquilinato, y todo lo que se construye son casas divididas en propiedad horizontal. Otro
tanto puede suceder con la enfiteusis. Y hasta es posible que no se hallen lejanos los
tiempos en que en la Argentina, para acabar con los latifundios improductivos, haya que
acudir al censo enfitéutico, aunque solo sea por las ventajas que, a decir de algunos
autores, ofrece sobre el arrendamiento y la aparceria.

Es cierto que en el Proyecto de Reforma del Codigo civil, redactado el afio 1936
por la Comision nombrada al efecto, y pese a figurar entre sus miembros el eminente ju-
rista Lafaille, cuya opinion sobre la enfiteusis ya hemos comentado, se mantuvo (art.
1473) la prohibicion del articulo 2614 del Codigo que impide a los propietarios de bienes
raices constituir sobre ellos derechos de enfiteusis. Posiblemente en esto la Comision
incurrid en igual falta de prevision que cuando en el propio articulo 1473 del Proyecto
mantuvo una prohibicion de division horizontal de los bienes raices, que antes de diez
afios tenia que ser implantada y que vino a representar la Unica solucion, siquiera parcial
y deficiente, del gravisimo problema de la vivienda.

Contraria a esa posicion fue la adoptada por Angel Ossorio 2* quien en desacuerdo
con la orientacion del Cédigo civil boliviano que prohibe la constitucion de censos y sélo
respeta los anteriormente establecidos, propuso el restablecimiento de los censos, no sélo
del consignativo y del reservativo, sino también del enfitéutico. A su entender se debian
resucitar los censos, si bien ajustdndolos a modalidades modernas y principalmente a

las establecidas en el Cédigo civil espafiol. Como ejemplo tipico de la conveniencia de

% Enciclopedia Juridica, Omeba, Tomo X Buenos Aires Argentina
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la enfiteusis, sefiala que la ciudad de Barcelona, en Espafia, se ensanché y desarrollo
gracias al censo enfitéutico, porque unas personas tenian en las afueras de la urbe terrenos
inaprovechables, mientras que otras tefilan dinero para construir casas mas no para
construir las casas y pagar los solares. "Entonces los duefios de las tierras las cedieron a
censo y gracias a esta facilidad pudo hacerse la construccion. Han pasado los afios, los
propietarios han podido ir redimiendo la carga, la propiedad tiene-hoy la movilidad ma-

ximay la ciudad se ha agrandado y embellecido de una manera desconcertante™.

4.7 ENFITEUSIS RIVADAVIANA

No es posible, y mucho menos en la Argentina, abordar el tema de la enfiteusis
sin hacer mencién de la labor gubernativa realizada sobre esta materia por el presidente
Rivadavia. No cabe duda de que su visién politica al respecto ha sido y sigue siendo
sumamente discutida y las opiniones han ido desde las mantenidas por los mas asperos
detractores, que la consideraban un error evidente, hasta las de los mas acérrimos
partidarios, quienes llegan a sostener que muy otra y mucho mas ventajosa hubiese sido
la situacion de la Argentina si se hubiese llevado a efecto con lealtad la ley sobre
enfiteusis de Rivadavia, ya que ella hubiera influido sobre la repoblacion del campo vy,
consiguientemente, sobre el crecimiento del nimero de habitantes de la Republica por

efecto de la inmigracion.”®

Sea de ello lo que quiera, es lo cierto que la tierra en la Argentina tenia muy
escaso valor y muy pocos brazos dispuestos a cultivarla. Rivadavia concibid la idea de

que la -tierra debia ser para la Argentina y que era necesario darle un ordenamiento para
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su porvenir. Como antecedentes de la enfiteusis rivadaviana conviene sefialar que siendo
Ministro de Rodriguez dio un decreto concediendo en merced los terrenos de Patagones, a
cuantos los solicitaran, facilitindoles ademas los (tiles necesarios para el cultivo.?® En
el afio 1821 dictd una ley encaminada a que todas las deudas de la Provincia fuesen
garantizadas por las tierras publicas bajo especial hipoteca. Insistiendo en su previsién de
que la tierra no saliese de la propiedad del Estado, dictd el decreto de 17 de abril de 1822,
mandando que "hasta la sancidn de la ley sobre el terreno, no se expedira titulo alguno de
propiedad ni se pondran en remate ni admitiran denuncia de terreno ajeno”. El 1° de
julio de ese mismo afio, entrando ya por el camino de la enfiteusis, decretd que "los
terrenos que estan a la orden del Ministerio de Hacienda, sean puestos en enfiteusis"; y
propuso a la Camara una ley para que ninguna tierra publica pudiera ser enajenada
durante 32 afios pero si dada en arrendamiento en el precio de 60 pesos anuales,
pudiendo aumentarse esta renta al cabo de ocho afios y vender la tierra el gobierno
después de pasados los 32. Como complemento de todas esas normas, fomentd la
inmigracion, trayendo gente a las tierras, garantizdndoles sus jornales y ofreciéndoselas

como suyas después de seis afios de buenos servicios.

Llegado a la presidencia de la Republica, dio un decreto prohibiendo en absoluto
la enajenacion de las tierras publicas y en. 10 de abril de 1826 presentd a la Legislatura
su proyecto de enfiteusis, segun el cual las tierras se darian en enfiteusis durante 10
afios, el que las recibiera pagaria al tesoro publico él 8 % de su valor si eran de pas-
toreo y el 4 % si era de pan llevar, el valor de la tierra seria fijado por un jurado de tres
a cinco propietarios de los mas inmediatos al terreno, el canon correspondiente al primer

afio seria abonado por mitad en los dos siguientes y al cabo de 10 afios la ley seria

26 fdem.



revisada por la Legislatura. La ley fue aprobada con la modificacion esencial de elevar a
20 afios la duracién del contrato, fijandose al cabo de los 10 afios el nuevo valor de las

tierras a fin de que la Legislatura estableciera el nuevo canon para los 10 siguientes.?’

En opinion del autor de cuyo libro tomamos estos datos, aun siendo
evidentisimas las ventajas, que él sefiala, de esta legislacion, adolecia de una falla y de
una imprevision. La primera consistia en establecer la concesion nada méas que por 20
afios norma equivocada por cuanto la propiedad privada es una proyeccion del espiritu
humano y la concesion enfitéutica ha de concederse al enfiteuta por un espacio tan largo
que le permita abrigar la ilusion de que la cosa es suya o de los suyos. De no ser
indefinida y con facultad del censatario para redimirla, debe alcanzar periodos como de
dos o tres vidas, ochenta o cien afios, etcétera. La segunda consistio en no calcular que
los enfiteutas procurarian ir concentrando en sus manos el mayor numero posible de
propiedades, propendiendo de este modo a la creacion de latifundios, que era
precisamente una de las cosas que Rivadavia queria impedir. Los decretos de 10 y 14 de
mayo de 1827 con los cuales Rivadavia quiso atajar la precitada imprevision, resultaron
tardios, porque la ley estaba llamada a fracasar entre otras razones porque la valoracion
de las tierras fue confiada al jurado de propietarios circundantes y éstos, velando por
su propio interés, hicieron las valoraciones en términos minusculos, ordinariamente en

menos de la mitad de las realizadas uno o dos afios antes.

Lafaille refiriéndose a la enfiteusis de Rivadavia dice que envolvio la tentativa
mas vasta para implantar este sistema dentro del pais y que el pensamiento central de la ley

1826 consistia en impedir que el Estado se desprendiera de la tierra pablica, estimulando la
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explotacion de ella y la actividad del ocupante. Sefiala este autor que la ley ha sido
criticada "por no acordar el dominio, Unica forma que la experiencia sefiala como
adecuada para estimular el trabajo”, pero “con todo, puede llegarse a este resultado dentro
de la enfiteusis, facilitando el rescate a favor del titular de ella, segun lo autorizan

muchos codigos en orden al derecho privado”. Y afiade a continuacion:

"Fuera del defecto general de muchas iniciativas emanadas de Rivadavia, que peca-
ron de prematuras, los gobiernos sucesivos se desviaron de sus principales fines al apli-
carlas y es harto sabido que las pasiones politicas de entonces confundieron en la misma
odiosidad a la institucion y al régimen unitario que la habfa implantado™?.

"Es posible que en otros momentos, la enfiteusis con referencia a la tierra publica,
hubiera logrado subsistir con algunos retoques. El sistema de la venta no ha producido
tampoco los beneficios que se esperaban y empobreci6 al Estado. En vez de conferir el
dominio resoluble sujeto al amparo, més valiera quizés reservarlo y atribuirlo a quienes

hubiesen cultivado el suelo o introducido hacienda durante un plazo prefijado, para lo

cual bastaria reconocer al enfiteuta un derecho de preferencia o de redencion.

"Era muy dificil que en esas horas iniciales de nuestra vida independiente, llegasen
a prosperar planes de tanto aliento, que presuponen cierta madurez politica y una perfecta
tranquilidad interna. EI motivo del fracaso hay que buscarlo, pues, en las circunstancias
econdmicas y sobre todo en las luchas fratricidas, tan enconadas durante aquél periodo

de nuestra historia".
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