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nas para constituir este censo, 4 los reales 6 aptitud en las cosas sobre
que ha de recaer, y 4 los formales de constitucion y extincion, son de
reproducir aqui las indicaciones hechas al tratar del censo enfitéutico,
completadas con las docirinas comunes 4 los censos respecto de este
punto (1).

2. Su efectividad judicial se lleva & cabo: mediante las acciones del
contrato, entre los que le constituyeron por este medio; la real inno-
minada de censo, para el cobro del canon y reconocimiento del censo
por los nuevos adquirentes de la finca, 4 favor del censualista; y todas
las que nacen del dominio (2), 4 favor del censatario ademds de la
necesaria 4 promover la redencién.

g 4o
§ 4.

Principios, precedentes y Derecho anterior al Codigo civil acerca
del derecho real de CENS0 CONSIGNATIVO,

23. Bl censo consignativo es un derecho real constituido sobre in-
muebles fructiferos que se afectan al pago de un canon 6 pension anual,
por la entrege & su duerio de una cantidad consignade sobre ellos (3).

24. Los precedentes histéricos de este censo son casi contempors-
neos. Ninguno de los Cuerpos legales anteriores al siglo xvi men-
ciona ni reglamenta esta especie de censo; hasta fines del siglo xv no
aparecen los censos consignativos de cardcter piiblico llamados juros,
¥y por entonces se muestran también otros de cardcter privado, que
son los aqui estudiados (4).

25. La utilidad de este censo consiste en la ficil obtencién de su-
mas mds 6 menos considerables, sin la responsabilidad de la devolu-
¢i6n, ni el peligro de ver vendida la hipoteca, si no se paga el dia del
vencimiento, con la ventaja de que la pensién sea siempre de cuantia
muy inferior al interés del préstamo mutuo. No por eso dejan de serle
aplicables, en gran parte, los juicios que hicimos antes acerca de la
forma censual.

26. La determinacién de la naturaleza juridica del censo consigna-
tivo ha prestado ocasién al ingenio de los escritores para atribuirle
filiaciones variadas, suponiendo que se confunde, ya con la compra-

(1) Véase el § 5.° de este Cap.

(2) Explicadas en los nims, 86 4 45, Cap. V de este Tomo.

(3) L. 23, tit. 15, lib. X, Nov. Eec.

(4) El descubrimiento de las Américas y la necesidad de dar aplicacidn 4 las riguezas
importadas por los expedicionarios y exploradores del Nueve Mundo contribm’;{ror; 4
fomentar extraordinariamente esta forma de ac ensuar, llegando 4 tener impuestc;

St f : grava-
men (e esta clase la mayor parte de la propiedad inmueble espafiola.
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venta, ya con la servidumbre, ya con el mutuo 4 interés garantido
con hipoteca. Ninguna de estas identidades es cierta, y sf, por el con-
trario, que el censo consignativo es una institucién distinta de todas
ellas y de caracteres propios y peculiares suyos (1).

27. El de esta relacién juridica no puede ser mds sencillo: el cen-
sualista tiene derecho 4 exigir todas las pensiones vencidas y no paga-
das, no sélo del primitivo duefio de la finca que constituyo6 el censo,
sino de otro cunalquier poseedor, si bien respecto de éste su derecho
estd limitado 4 cierto nimero de ellas’ por la ley Hipotecaria (2);y
cuantos ofros le otorguen los pactos de la escritura de imposicién, asi
como debe cumplir las obligaciones en ella estipuladas (3).

Respecto del censatario, sus obligaciones son reciprocas de los dere-
chos del censualista, y las principales son: pagar la pensién y conser-
var la cosa en buen estado, 4 la vez que sus derechos no son otros que
hacer sayo el capital que se le entrega sin obligacién de devolverle, y
poder, 4 su voluntad, instar la redencién del censo.

28. Los elementos personales 6 capacidad de las personas para cons-
tituir el censo consignativo se rigen por la doctrina general de todos
los demds derechos de esta clase.

29. En cuanto 4 los elementos reales 6 aptitud en las cosas, hay que
distinguir aqui el capital, la pension y la finca.

¢En qué ha de consistir el capital? Es la pregunta que se formula
con relacién 4 este primer requisito del censo consignativo, versando
la duda sobre si es licito constitairlo en frutos 6 especies, 6 habra de
consistir necesariamente en dinero con entrega real y actual del mis-

(1) Cierto que se parece 4 la compra-venta, en que se adquiere el derecho 4 cobrar una
pensién mediante la entrega de una eantidad, que hace las veces de precio; pero no es
compra-venta, porque en la naturaleza de este contrato no tiene papel asignado la fun-
cién que desempefia en el censo la cosa censida, ni se concibe un contrato de compra-
venta, no s6lo subsistiendo, sino comenzando & existir la relacién precisamente cuando
ya est4 consumado, -

Verdad también que, como la pensién se ha de’deducir de los frutos, esto le da apa-
riencia de servicio prestado por la finca y, por consiguiente, de servidumbre; pero, en
realidad, nada menos cierto que eso; ni se muestra el duefio del predio sirviente, supo-
niendo que lo fuera el censatario, con el cardcter esencial 4 la servidumbre de ne hacer,
ni fuera de aquella apariencia tiene las notas del derecho de servidumbre.

La ilusién de Ia analogia es tal vez mayor al suponer la cantidad entregada un mutuo,
la pension, el interés, y el gravamen, la garantia hipotecaria: mas obsérvese que no hay
mutuo donde falte la obligacién de devolver el capital; que no existe interés cuando no
es cantidad que se deba ademds del capital; y que no hay hipoteca cuando no existe una
obligacién personal que garantizar por ella, promoviendo la venta de la cosa hipotecada
para satisfacer con su importe el de la denda que asegura; y que no fué pagada 4 su ven-
cimiento.

(2) Cuya doctrina creemos de aplicacién general 4 todos los censos y se expone en el
parrafo signiente.

(3) R. C. de 3 de Agosto de 1818; L. 23, tit. 15, lib. X, Nov. Rec.




686 DERECHOS REALES LIMITATIVOS DEL DOMINIO.

mo. Esta ultima forma la preceptuaron, como tinica legal, ciertas
disposiciones canénicas (1) y algunas otras civiles (2), asi como dictd-
menes en este sentido del Consejo Real de Castilla. Sin embargo, ni
las leyes eclesidsticas son obligatorias en el orden civil, ni la misma
Constitucién pontificia de San Pio V fué admitida, sino reclamada por
Felipe IT en 1583 (3); lo cual, unido & la plena liberiad que para la
imposicién de censos decreté la R. C. de 3 de Agosto de 1818, y lo
expresivo de su texto (4), nos hace, contra la opinién méds generali-
zada, creer derogadas todas las leyes restrictivas de los censos en
cnalquier concepto, ¥, por tanto, vigente la legalidad de que el capital
no es preciso que consista en metdlico ni que conste su entrega al
tiempo de la constitucién censal. Confirman esta opinién los principios
de libertad econémica y juridica de la contratacién moderna y en ese
criterio se va inspirando la costumbre.

Respecto de la pensidn, hubo leyes (5) que prohibieron pagarla en
especie, imponiéndose al fin el principio de libertad también en esta
materia (6), si bien él Derecho escrito de las recopiladas sélo lo anto-
rizé (7) donde estuwiere recibida la costumbre de ajustar el rédito en
granos 6 frutos, confirmdndolo asf varios articulos de otras del mismo
titalo, libro y Cédigo (8).

En cnanto 4 la cosa censida, ha de tener, como en todos los censog,

la cualidad de inmueble y fructifera, y ser ademds, en éste consignativo,
propia del censatario.

30. A los elementos formales de constitucion y extincidn de este
censo son aplicables las reglas expuestas en cuanto 4 los otros, com-
pletadas por las doctrinas comunes & todos, que se exponen & conti-
nuacién.

31. La efectividad del censo consignativo se consigne judicialmente

(1) De los Pontifices Martino V, Calixto III, y principalmente San Pio V en su motw
proprio-De ereandis censibus.

(2) Como la ley 8.2, tit. 15, 1ib. v de ]a Nueva Ree., no trasladada a la Novisima.

(3) L. 7.3 tit. 15, lib. X, Nov. Rec. e

(4) «Por la cual derogo y hé por derogada la expedida en 17 de Enero de 1805, dejando
4 las corporaciones, asi eclesidsticas como seculares y vasallos particulares, en la debida
plena libertad de celebrar sus contratos censalesy poner en ellos las clinsulas y condi-
ciones que a bien fengan y exigir su puntunal cumplimiento; asimismo derogo cuales-
quiera otras Reales resoluciones que, directa ¢ indirectamente, puedan ofrecer dudas i
obstdculos 4 esta mi soberana resolucion.)

(6) Como la 32, tit. 15, lib. X, Nov. Rec.

(6) De ello es nuevo comprobante el art. 16 de la Instruccién de 9 de Noviembra
de 1874, sobre la manera de redactar los instrumentos piblicos sujetos 4 Registro, que
transeribimos en el parrafo siguiente. También lo confirma el Trikunal Supremo en sen-
tencia de 26 de Septiembre de 1860.

(7) L. 9., tit. 15, lib. X, Nov. Rec.

(8) Arts. 1.0y 2.0 de la 22 y el 12de la 24.
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por la accion real innominada 4 favor del censunalista, para reclamar
el pago de las pensiones; y respecto al censatario, como verdadero due-

fio que es, le corresponden todas las acciones explicadas al tratar del
dominio.

§ 5.0

Principios , precedentes y Derecho anterior al Cédigo civil acerca
de las DOCTRINAS coMUNES & todos los cexsos.

32. Pueden agruparse en este pdrrafo las doctrinas relativas 4 la
tasw, cobro, reduccion y ampliacion de las pensiones censales (1); 4 la
subrogacidn y reconocimiento del censo; & la dimision de la cosa acen-
suada, y 4 la redencion y prescripeion de los censos y reglas para dis-
tinguir su clase.

33. Insistimos en creer que las leyes recopiladas (), en cuanto 4 la
tasa de las pensiones, no tuvieron, anfes del Cédigo civil, la antori-
dad que de ordinario se las atribufa, y que su alcance no pasaba de
fijar el tipo del ¢res por ciento para los censos al quitar 6 redimibles,
asf como se establecid el uno y medio por ciento para los irredimibles
y perpetuos, cual de ordinario lo eran los enfitéuticos, con el mero ca-
rdcter de una regla legal para el caso de falta de estipulacion expresa
en contrario. Nos fundamos en cuanto queda dicho anteriormente, y
con especialidad en la citada R. C. de 3 de Agosto de 1818, que otorgd
plena libertad para su constitucién, y, como informada en igual espi-
rita, en la ley de 14 de Marzo de 1856, si bien reconocemos que ésta,
por referirge al contrato de mutuo con interés, no puede estimarse por
81 sola derogatoria de aquéllas, y directamente aplicable 4 los censos.
Corrobora nuestro juicio el art. 16 de la Instruceién sobre la manera
de redactar los instrumentos publicos sujetos 4 Registro, inspirado en
ignal doctrina; dato muy estimable y decisivo, porque mal se armoniza
el que una disposicién legal reciente como ésta reduzca 4 esa categoria
subsidiaria el tipo de la pensién establecido por las leyes recopiladas,
aplicandole sélo al caso en que no existan pactos contrarios y sin per-
Juicio de que los interesados, de comin acuerdo, elijan oiro tipo (que
el tres por ciento) para la capitalizacion del censo, toda vez que resul-
tarfa nulo por las leyes recopiladas, lo que era perfectamente valido
con arreglo 4 la Instruccién citada, base necesaria de la inseripcién

(1) Puesto que de su determinacién y division, de que se ocupan los arts. 383 al 388 de
la 1. Hip., tratamos en el Cap, XX «DE LA HIPOTECAp, por referirse conjuntamente di-
chos preceptos 4 ambos derechos y evitar el mutilar ¢ repetir el texto legal.

(2) 82y 9.% tit. 15, hib. x, Nov. Rec.
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en el Registro, como ésta, 4 su vez, lo es de la eficacia contra ter-
ceros, de cualquiera constitucién 6 redencién de censo (1). : :

34. Ll acreedor por pensiones atrasadas de censo no podrd rep_etu-
contra la finca acensuada, con perjuicio de otro acreedor hipotecario 6
censatario posterior, sino el importe de las dos dltimas a?mfu’iffafles
transcurridas y la parte vencida de la anualidad corriente, s1 bler} al
transcurrir tres afios sin gue se hayan pagado las pensiones pod’ra, el
censualista exigir ampliacién del gravamen sobre lo?. mismos b}enes
con objeto de asegurar la pensién correspondiente al primero de dichos
afios. Si el censualista hiciere uso de su derecho después de los tres
afios, podré pedir dicha ampliacién por todas las pensiones que no es-
tuviesen aseguradas, cualquiera que sea el poseedor de la finca acen-
suada (2). 5

35. Cuando una finca acensuada se deteriorare 6 hiciere menos pro-
ductiva por cualquiera causa, que no sea dolo, culpa 0 la ach_Zza_?zch del
censatario, no tendrd éste derecho 4 desampararla, ni 4 exigir reduc=
¢idn de las pensiones, mientras alcance & cubrirlas el rédito que deba
devengar el capital que represente el valor de la ﬁ_nca, gT‘Eld-ll’lllild()SE
dichos réditos al mismo tanto por ciento 4 que estuviere constituido el
censo. Si el valor de la finca se disminuyere hasta el punto de no
bastar el rédito liquido de él para pagar las pensiones del censo, podra
optar el censatario entre desamparar la misma finca 6 exigir que .Se
reduzcan las pensiones en proporeién al valor que ella conservare (3).

(1) Hé aqui el articulo aludido en el texto, de la Insh"ucr;.ién LIG.? de I\Tov?embrc de
1874: «Cuando fuere objeto del acto 6 contrato un censo ¢ una pensién peTlédIC{vacrp-e-
tua, cuyo capital no conste y no mediare tampoco precio, se fijara el \'ﬂ.lf_)r por el Notario,
capitalizando los réditos 4 razén del 3 por 100 anual_, a -.nfe?w,?’ que los J'JLI‘{??'E,’-\'{!(Z-(F-?'I. (?.5.‘ o0~
man acuerdo, elijan otro tipo para hacer la r‘rgn'.m(?z:.ar."em.z, Si hl}hl@l'& tflerhadﬁ 1;1_ecloz Fe
expresard, cualquiera que sea el importe de los créditos o pensiones. Cuando 'Ia pensién
consista en frutos, se reduciran éstos 4 metalico por el precio medio que tuvieren en el
lugar al hacer la capitalizacién. Si la pensién'fuere :‘.rmlmm, se hard I‘l cnpltth;;am'dmlell
tipo de 10 1t 8 1/, por 100, segin sea por una ¢ dos ::zda..s, con arreglo 4 la ley 12, tlt.l L5,
libro x de la Novisima Recopilacién, 4 menos que los interesados establezcan otro dife.
rente.n ' . 3

Advertimos que la anterior cita de la ley recopilada es.ta mqmvucads',. y sin dia es
la 12, tit. 15, lib. v de la Nueva Recopilacién, que no fué T:ra.:sladﬂda ala )va151?1a, y
lo est4 también la doctrina, porque tampoeo se podian constituir, con ?:1‘1'eglo 4 la 8.2 fu-
tulo 15, 1ib. X de la Nov., censos ¢ rentas vitalicias mds que por una vida, que es lo dis-
puesto por la 6.2, tit. 15, lib. x de igual Cddigo, que fué la rllgeute en la materia antes
del Codigo civil; euyo problema de exégesis estudiamos detcmdam'cntc en _elvcontrato de
renta vitalicia, entre los contratos aleatorios, nim. 9, Cap. XXIX, Tom, IV,

También el I;rw}y. de Cod. civ. de 1851 permite fijar la pensién 4 voluntad de los cons
iratantes. 3 i

(2) Art. 117, L. Hip., en sus relaciones con el 114, 115 y 116 de la misma, que se estu-
dian en el Cap. XX ¢DE LA HIPOTECAY.

(3) Art. 151, L. Hip.
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Si después de reducida la pensién en un censo se aumentare por
cualquier motivo el valor de la finca acensuada, podr4 exigir el cen-
sualista el aumento proporcional de las pensiones, pero sin que excedan
en ningln caso de su importe primitivo (1).

Por el contrario, es de justicia que siempre que, por dolo, culpa 6 la
voluntad del censatario, llegare la finca acensuada & ser insuficiente
-para garantizar el pago de las pensiones, podra exigir el censualista
4 dicho censatario que, 6 imponga sobre otros bienes la parte del capi-
tal del censo que deje de estar asegurado por la disminncién del valor

de la misma, finca, 6 redima el censo mediante el reintegro de todo su
capital (2).

Nada han dicho expresamente nuestras antiguas leyes respecto al caso de que
una finca acensuada llegue 4 ser insuficiente para garantir el pago de las pen-
siones, y esta insuficiencia no sea efecto de caso fortuito, sino de dolo, culpa 6
mera voluntad del censatario. La aplicacién de las reglas generales acerca de la
prestacién del dolo y de la culpa bastaba para que se considerase viva la res-
ponsabilidad del censatario, si bien no podia menos de considerarse ¢ menguado
6 extinguido el censo, segiin fuera 6 no completa la destruccién de la finca, 6
se hubiera vuelto infructifera en todo 6 en parte. Esta, que era la opinién uni-
forme de nuestros jurisconsultos, no estaba bien desenvuelta en la practica y
distaba mucho de satisfacer cumplidamente los intereses del censualista, porque
en lugar de un crédito real suficientemente garantido, sélo le quedaba un cré-
dito personal que dependia tinica y exclusivamente de la situacién del antiguo
censatario, que tan mala cuenta habfa dado de la finca acensuada. Por esto la
ley Hipotecaria, después de proclamar el principio de la responsabilidad del cen-
satario, procura una indemnizacién mucho mis completa al censualista, esta-
bleciendo que, cuando la finca llegue 4 ser insuficiente para garantir el pago de
las pensiones por las causas antes indicadas, pueda obligar al censatario, ¢ bien
& imponer sobre otros bienes inmuebles la parte del capital que deja de estar
asegurada por la disminucién del valor de la misma finea, 6 & redimir el censo.

No puede aplicarse la misma regla al caso en que, sin acto alguno culpable ¢
esponténeo del censatario, se deteriore 6 haga menos productiva la finca acen-
suada. Ninguna decisién existfa acerca de esto en nuestro antigno Derecho; su
silencio habfa dado lugar 4 encontradas opiniones entre los jurisconsultos. Al-
gunos, para suplir el silencio de la ley, acudian al motu proprio de San Pio v,
Y, fundéndose en él, pretendian que el censo debia reducirse proporcionalmente.
La decisién de este motu proprio, por regla general, no seria una razén, porque,
sobre no ser admisibles en el reino las disposiciones pontificias en lo que al De-
recho civil se refiere, hay la circunstancia particular de que, 4 peticién de las
Cortes de Madrid, celebradas en 1583, declaré D. Felipe IT que tal motu pro-
prio no estaba recibido en estos reinos; pero es asimismo indudable que en Na-

.

(1) Art. 182, L. Hip.

(2) Art, 150, L. Hip.

Tomo ITL
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1 steriores 4 ha. La le
varra tenia toda su fuerza respecto 4 los censos posteriores a su fechl L d'di
te p regle ral, no ha podi
Hipotecaria, al establecer acerca de este punto unaregia g(‘nﬂﬂ].,]“i Pt i
islacié reseindi - ridad respeta
seguir la legislacién navarra, porque, prescindiendo de la autou:a . dl' o
He CEne
en que se funda, no ha encontrado razones bastantes para adrupm..:. Red 1t
i g se dice del todo respecto al todo, debe
las que al efecto se alegan 4 que lo que se dic S
i 4 qn 4 extendido so-
entenderse de la parte en cuanto 4 la parte, y a que el censo estd exten

A s impug 'es oponen
bre toda la cosa y la parte en la parte, razones a que los impuguadores oponen

otra de la misma naturaleza, 4 saber: que el censo csta conﬁ:tui—da S(jlm].e(.,li?ﬁ:
la cosa y sobre cada una de las partes. Poca f.um‘za han tenluc.1 para (d fa L;i;_
dor estos argumentos, mas propios de las sutilezas de la escuela F}u.{i e “~ i t;
nidad de la ley. Razones mis poderosas, expuestas por muc?no_s’ ju_n:confu. 08,
le han decidido en sentido contrario, siguiendo en esto la opinion .lt;e]neril,rllell‘;e
recibida en el foro, de que ni el censo ni la pensidn se 1'educ=:>u ml(‘!I’]tl{iar:‘ que(.‘e
capital para cubrir aquél y frutos suficientes para sarfls_faccr L'at‘il..:l‘ Lm’ ase ps:i
ello en que el censualista solo tiene el derecho de exigir ]i‘l pension, y ?ue e.d.
debe ser considerada sola y exclusivamente con 1'91:1(31011 4 los Fr.utns., Le n-uly 10
que, mientras éstos basten i cubrirla, no puede cons?derar]se _(:Xt;.ng,.u.ldfi}?miﬂ
nietite, por més que la finca se haya en part.-e destraido 6 ‘1(’1:1](.) ;nll;ut' t‘rat;l;m
seria justo considerar parcialmente extinguido .el cenzo) quedanc o.n cenaT 2
1a facultad de constituir otro nuevo sobre la misma finca acensvada autes. No
ha detenido & nuestros jurisconsultos para opinar asi una ley de T”aﬂ‘.ua.? geotlin
la cual se debe la pensién en el censo enfitéutico cuando queda méas dela npta\'a
parte de la cosa acensuada, de lo que parece inforirze que el censo se extingue
cuando el menoseabo es mayor, aunque la cosa no haya pereajulo, porque pres-
cindiendo de que la citada ley de Partida (1) solo se l'choi'e 4 la enfitensis, ¥,
por lo tanto, no comprende los censos que {ienen origen diferente, se ha eaten-
dido siempre que se referia al caso en'que la parte restante de la finca no pro-
duzca fratos bastantes para cubrir toda la pensién. ;

Mas cuando llega el caso de que et valor de la f_inca ﬂ[.jEI-ISHflda d?crezc.a,
tanto que no baste su erédito liquido 4 cubrir las pensiones, injusto seria o_b}ll-
gar al censatario 4 dar més de lo que la ﬁn?a ]zlr'n.dujel‘a; por est-n la ley le
antoriza & que opte entre desamparaar la finca 0 exigir s g8 yeduzea la pen-
sion en proporcidn del valor que aquélla conserve. .E n este altimo punto se ha
adoptado el motu proprio de San Pio V, no admitido nn‘fe& en el caso tje que
pudiera continuar satisfaciéndose la pension con lo e:x'!s:tente. La zv'azo.n.que
para ello ha tenido el legislador es evidente: ni podia oblizarse con justicia al
censatario 4 que pagase integramente una pension & que no aleanza la i?nca.
acensuada, ni, por el contrario, dar por extinguido el censo en su totalidad
mientras produjera aquélla algunos frutos, aunque no los bastantes para pagar
la pensién integramente. Mas si hecha la reduccién e aumentasen (fl valor de
la finca y sus productos, justo es que proporcionalmente vaya creciendo tam-
bién la pension hasta que llegue 4 su intporte primitivo. (Lup. de mot. de la
ley Hip.)

(1) 28, tit. 8.% Part. V, que citamos en el censo enfitéutico, y cuya intﬁ-]igencia. y apli-
cacion 4 él viene 4 aclarar la Ezposicién de motivos de la ley Hipotecaria.
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36. Los censos, como derechos, 6 sea la calidad de censualista,
son subrogables 6 transmicibles, por cnalquier titulo bastante, segtin
el Derecho, ya sea oneroso, lucrativo, singular 6 universal. Del mismo
modo, la cnajenacién de la finca acensuada traspasa al nuevo duefio
el cardcter de censatario. En ambos casos es util el reconocimiento
del censo, asi como el del nuevo censualista que haga el antigro cen-
satario, 6 el del antigno censnalista hecho por el nuevo censatario.
Este reconoeimiento consiste en upa declaracién solemne de esos ex-
tremos, expresiva también de la finca acensuada, cnya identidad ee
asegura mds de esta snerte 4 través del tiempo. El censatario que
presta reconccimiento, adquiere con esto la cualidad de contrataute
respecto del censnalista. Ninguna ley preceptuaba, antes del Cédigo
civil, el reconocimiento de los censos, pero sus ventajas lo recomenda-
ban y conté con la sancién de la practica y el asentimiento de la Ju-
risprudencia (1).

Debe hacerse en escritura piblica, puesto que ésta es Ia forma tipica
de constitucién de censos, é inscribirse en el Registro de la Propiedad.

37. De capital importancia ¢s el determinar las mejoras lechas en
la finca censidn cnando se trata de los censos enfitcutico y resercvati-
20, al efecto de regular los derechos del censnalista y del censatario,
en cl caso de declaracién judicial del comiso, pudiendo servir de crite-
720 4 este pnnfo las sicuientes indicaciones:

Primera. Que no deben reputarse mejoras en las fincas censidas
aquellos anmeutos de valor que por estimacién de mayor precio en la
actualidad, comparado con el que pudieran tener en tiempos ante-
riores, ofrezcan aquéllas al declararse judicialmente el comiso, aunque
dicho aumento sea consecuencia del mejoramiento que hayan recibido
por razén de sn natnral cultivo, abonos y motivos andlogos, derivados
todos del normal laboreo de las mismas; porque tales diferencias 6
anmentos de valor, ni pertenecen 4 los que mencionamos en la indi-
cacién siguiente, expt. siva de un eriterio legal, ni pueden ser otra
cosa que el resultado de multitud de causas que ivfluyen en el valor
en venta de las fincas, segiin las épocas, ni nunca serian por esto mo-
tivo propio de indemnizacién en favor del censatario, ni ficiles de va-
lorar en justicia, ni, por tltimo, y ésta es la razén decisiva, seria
compatible el reconocimiento de tales mejoras con el fin econémico y

Juridico de estas clases de censo, que consiste precisamente en que, &
cambio del menor provecho que el censualista propictario obtiene de
su propiedad desde el momento en que entrcga aquélla 4 censo, por lo

(1) Sents. 2 Diciembre 1858; 31 Diciembre 1868, tuya deetrina transerib mes en el pé-
rrafo final de este Ait.
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exigno de la pensién que se reserva, y de la mayor utilidad que al-
canza el censatario, ya en orden 4 la naturaleza de sus derechos, supe-
riores & los de un arrendatario, ya 4 la escasa deduccién que para pagar
aquélla ha de hacer de la totalidad de frutos que percibe, la forma
censal tiene la manifiesta aspiracién de fomentar la riqueza y virtudes
productoras de la tierra, por consecuencia de cultivos mds esmerados
y ficiles de realizar en tales condiciones. :

Sequnda. Que, por el contrario, deben reputarse mejoras, & los
efectos de obligar al censualista que readquiera el dominio pleno por
el comiso & la restitucién de valores dentro de ciertos limites que se
consignan en la indicacién siguiente, todas aquellas que, no pudiendo
ser comprendidas bajo el criterio de la precedente, lo estin ademds
expresamente reconocidas como tales, estableciéndose con ello un
eriterio legal de inexcusable observancia, por un precepto de tan legi-
tima analogia y aplicacién como el contenido en el nimero 2.° del ar-
ticulo 111 de la ley Hipotecaria, que dice: ¢Las mejoras que consistan
en nuevas plantaciones, obras de riego 6 desagiie, obras de repara-
¢ién, seguridad, transformacién, comodidad, adorno 6 elevacion de los
edificios, y cnalesquiera otras semejantes, que no consistan en agre-
gaci6n de terrenos, excepto por accesién natural, 6 en nueva constrac-
cién de edificios donde antes no los hubiere», porque 4 falta de pre-
cepto legal y declaracién de jurisprudencia de directa aplicacién en
este importante aspecto de los efectos juridicos del comiso, el que
acabamos de transcribir, unido 4 la doctrina que tenemos por induda-
ble, contenida en la indicacién anterior, y al complemento que con-
signamos en la siguiente, nos parece que es el medio menos arbitrario
para establecer una solacién de Derecho. Ahora bien; dicho niimero
9.9 del art. 111 de la ley Hipotecaria estd dictado para la doctrina
de la extension de la hipoteca, en desarrollo y explicacién de igual
principio, proclamado en’el art. 110; y claro es que algunos de losextre-
mos que hace objeto de esta eficacia extensiva de la hipoteca, como
otros que exclaye de ella, ambascosas son base de racional justicia; por
cansa también de justicia deben, por el contrario, generalmente ex-
cluirse aquéllos 6 incluirse éstos, para negarles u otorgarles la conside-
racién de mejoras que obliguen 4 ciertos reintegros al censualista, al
recobrar el dominio pleno de la finca censida, por el comiso. Asi,

mientras para los efectos de la extension de la hipoteca se declaran.

incluidas las mejoras que consistan en nuevas plantaciones y obras
de riego 6 desagiie, de reparacién, seguridad, transformacién, como-
didad, adorno 6 elevacién de los edificios, para los efectos del comiso
en aplicacién de ese criterio legal por analogia, no estimamos proce-
dente la consideracién de mejoras que obligue 4 reintegro alguno al
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censualista, llegado el comiso, tales nuevas plantaciones y obras que,
segun los casos, pueden entrar en el fin de la constitneién censal, y
en aquella general razén de cultivo 6 mejoramiento que la inspira,
que pudo el censatario, 4 su libre arbitrio, dar una i otra forma y
mayor 6 menor extensién 6 impulso; y, por el contrario, la exclusion
que con toda justicia hace el precepto hipotecario, para los fines de
la extensién de la hipoteca, de los edificios nuevamente construidos
donde antes mo los hubiere, tratindose del comiso, y en ignal su-
puesto de nuevas construcciones de edificios, resultaria enorme ad-
judicarlos como una consecuencia natnral del comiso al censnalista,
sin que acreditara por ello derecho 4 reintegro de valor alguno el cen-
satario.

Tercera. Completa el eriterio prdctico, que se deduce de las dos an-
teriores indicaciones, la importante doctrina consignada por el Tribu-
nal Supremo, segtin la cual, cal declarar la Sala sentenciadora como
tipo regulador para el abono del importe de las mejoras en cuestién
el aumento de valor de la heredad en que se ejecutaron, aplica inde-
bidamente las leyes 41, 43 y 44, tit. 28 de la Part. III, porque pre-
domina en ellas la idea y el precepto de que tales abonos, cnando pro-
cedan, se limiten 4 las impensas 6 gastos generadores de las mejoras,
cediendo, por lo tante, el aumento de valor que las fincas adquieran
en beneficio del propietario, como una accesién natural del dominio y
de las condiciones intrinsecas de la heredad» (1).

Como se observa, la anterior doctrina del Tribunal Supremo, ade-
mss de ser determinante de un eriterio positivo, que al fin sirve de
norte 4 la solucién de estas dificiles y frecuentes cuestiones de mejoras
y reintegros 4 que dan lugar, es expresién de tna formula de justicia,
en la que se respetan, tanto el derecho de reintegro de las impensas 6
gastos hechos por el poseedor mejorante, que dieron por resultado Ias
mejoras y €l consigniente aumento de valor de las fincas, como aquellas
otras fuerzas que concurrieron 4 ese aumento de valor, y cuyo benefi-
cio de cantidad no es aplicable al mejorante, sino una consecuencia de
las condiciones virtnales de la propiedad mejorada, el cual sélo debe
ceder en favor del propietario, no siendo justo hacerlo capitulo de in-
demnizacién por parte de éste en provecho del poseedor mejorante,
pues es de toda evidencia la realidad y la justicia de la distincién en-
tre el costz de unas mejoras y la diferencia 6 aumento de valor que los
bienes mejorados obtuvieran en definitiva.

38. Es el medio legal de extinguirse el censo por la renuncia 6
abandono esponténeos que hace el censatario en favor del censualista,

(1) Sent. de 31 de Diciembre de 1884,




