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En otros términos, ese precepto ordena que, si para re-
solver las dificultades que pudieran presentarse fueren in-
suficientes las reglas establecidas en el titulo de los censos,
deberd recurrirse, como supletorias, 4 las contenidds en los
titulos 82 y 92 del libro tercero del Coédigo Civil, que tra-

tan de la hipoteca y de la graduacién de acreedores.

[1

DEL CENSO CONSIGNATIVO.

Se llama consignativo el censo, segin dijimos antes, cuan-
do el que recibe el dinero, consigna al pago de la pensi6n
la finca, cuyo dominio pleno conserva (art. 3,207, Cod.
{Einie

Mucho han discutido antes de ahora los jurisconsultos
acerca de la naturaleza del censo consignativo para defen-
derlo del cardcter de usurario, sosteniendo que es, ya una
hipoteca, ya una servidumbre, ya por fin, una compra - ven-
ta, mediante la cual adquiere el censualista el derecho de
percibir una pensién anual en dinero, que debe ser necesa-
riamente proporcionada al capital, toda vez que éste es el
precio, y que debe tener la cualidad de justo.

Pero tal discusién es en la actualidad enteramenté inftil,
porque ha desaparecido con los adelantos de laciencia eco-
némica el horror que se les tenia 4 los contratos mediante
los cuales se hacfa el dinero productivo de intereses, y no
hay necesidad de inventar teorias y de hacer violencia 4 los
principios de la ciencia para mal encubrir la naturaleza de
tales contratos y defenderlos del cargo de usurarios.

1 Articulp 3,067, Céd. Civ. de 1854
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El censo consignativo es un contrato que afecta una na-
turaleza especial, distinta de la del contrato de compra-—
venta, porque importa, como hemos dicho antes, un grava-
men para la finca consignada al pago del capital, una limi-
tacién del dominio, que da al censualista un derecho real
sobre aquélla, y que, por lo mismo, puede ejercitarlo contra
cualquier poseedor.

Los contratantes son 4arbitros absolutos para determinar
el plazo 4 cuyo vencimiento deba hacerse la redencién del
censo, peronunca pueden sefialar uno mayor de diez anos;
porque la ley no puede permitir que los capitales se vayan
estancando por medio de imposiciones que los ponen fuera
de la circulacién del comercio, con perjuicio de la riqueza
ptblica (art. 3,227, Céd. Civ.).

Dificilmente se puede decir la razén que tuvieron nues-
tros codificadores para sefalar el plazo de diez afios como
méximun de la duracién del censo consignativo, porque no
existe alguna conocida y menos que pueda justificarse.

El Cédigo equipara los censos 4 la hipoteca y los subor-
dina en los casos no previstos especialmente en el titulo en
que se ocupa de ellos, 4 las reglas relativas & aquéllas, las
cuales se hallan en oposicién con el precepto que sefiala el
plazo de diez afios 4 la existencia de ellos; porque permite
y no prohibe que los capitales garantizados con hipotecas,
sean reembolsables en el plazo que convengan los contra-
tantes sin limite de ninguna especie.

Se dice en apoyo del precepto que nos ocupa, que €s ne-
cesario para el progreso y desarrollo de la riqueza piblica
que los capitales no queden estancados para siempre, como
sucedia cuando las corporaciones que, con justa razén se lla-
maban manos muertas, convertian en censos seculares el
dinero que no podfan hacer producir por otros medios.*

1 Articulo 3,087, C6d. Civ. de 1884.
2 Exposicién de motivos.
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Pero esta misma razén puede alegarse respecto de la hi-
poteca, y sin embargo, los codificadores no le impusieron
el mismo limite que al censo consignativo.

Algunos creen encontrar grandes afinidades entre el mu-
tuo con interés y el censo consignativo. Y siaceptamos que
asi sea en efecto, encontraremos siempre la falta de razén
en nuestros codificadores al senalar diez afios para la dura-
ci6n del censo consignativo.

Los términos en que estd concebido el precepto que es-
tablece la prohibicién 4 que nos referimos, nos hacen com-
prender que la transgresién de ella: produce la nulidad de
los derechos y obligaciones que adquieran 6 se impongan los
contratantes; pero tal nulidad no es absoluta, de manéra que
produzca la ineficacia del censo y dé derecho 4 cada uno de
aquéllos para reclamar lo que por su parte hubiere entre-
gado y le imponga el deber de restituir lo que hubiere re-
cibido, sino circunscrita dentro de ciertos limites.

En efecto: el mismo precepto declara, que si el término
de la redencion excediere de diez afios, subsistird el censo
sélo como obligacion personal; y que si estuviere garantido
con hipoteca, se debe observar lo que disponen los articulos
1,091 y 1,992 del Cédigo Civil.*

A primera vista no se comprende bien cudl ha sido la
mente de los codificadores al hacer esta declaracién, y por
tal motivo, hay necesidad de precisar bien su sentido.

L.a mente de los codificadores no ha sido otra sino decla-
rar la nulidad de las obligaciones contraidas por los con-
tratantes con el cardcter de censo, pero dejdndolas subsistir
con el de puramente personales; y en el caso de que estu-
viere €ste garantido con hipoteca, estimar el exceso de los
diez anos como una prérroga de ésta, circunstancia que le
conserva la prelacién que le correspondia desde su origen,

L Articalos 1,867 y 1,868, Cod. Civ. de 1884, Véase la mota 2%, pag. 68, tomo 1V.
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pero que la pierde si el exceso corresponde 4 una segunda
0 tercera prérroga, pues entonces sélo tiene la preferencia
que le corresponde por la fecha de su dltima inscripcién.

En otros términos: el censo conserva su caracter con to-
das sus consecuencias juridicas durante los diez primeros
anos, y vencidos éstos, pierde el cardcter de censo, no da
ya origen 4 un derecho real, sino personal, que sélo se puede
ejercitar contra el deudor del capital y no contra el posee-
dor de la finca sobre la que se constituy6 el censo.

Pero si éste se hubiere garantizado con hipoteca, venci-
do el plazo de los diez anos permitidos por la ley, se tendrd
por prorrogado el plazo, no como censo, sino como una
obligacién hipotecaria, la cual guarda la prelacién que le
corresponde desde su origen. Pero la pierde si el exceso co-
rresponde 4 una segunda 6 tercera prérroga.

Ciertamente que no es digno de alabanza el precepto con-
tenido en el articulo 3,227 del Cédigo Civil que sanciona
la regla 4 que nos referimos, porque ademas de ser obscura
y no facil de comprender 4 primera vista, establece un sis-
tema de dificil, si no de imposible aplicacién en la practica,

mediante una distincién entre los censos garantidos con hi-

poteca y los que carecen de esa garantia.

Y decimos que tal regla es de dificil aplicacién, porque
si el plazo senalado para el reembolso del capital excede de
diez anos, deja de existir el censo, pero subsiste la obliga-
cidn hipotecaria, como si se hubiera prorrogado, conservan-
do la prelacia que le correspondia desde su origen; pero si
excede de veinte afios, se debe entender prorrogada por se-
gunda vez, y entonces, segun el articulo 1,992 del Cédigo,
citado por el 3,227, pierde esa prelacia la obligacién y sélo
tiene la preferencia que le corresponde por la fecha de su
altima inscripeidn, de la cual carece, porque no habiéndose
concertado en realidad tal prérroga, no se ha otorgado una
nueva escritura ni se ha inscrito en el registro piblico.
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A nuestro juicio, el sistema adoptado por el Cédigo Ci-
vil no es bueno, porque se presta 4 complicaciones y dificul -
tades, y puede dar origen 4 refiidas contiendas judiciales.
Habrfa sido preferible que, 4 semejanza de otras legislacio-
nes, se hubiera declarado por ese ordenamiento la nulidad
del censo, 4 contar desde el vencimiento de los diez afnos

senalados para su duracién, estuviera garantido é no con

o
hipoteca el pago del capital, pues asf se habrfan evitado con-
fusiones y dificultades. :

Los contratantes gozan de la més plena libertad para es-
tipular las condiciones que estimen convenientes 4 sus in-
tereses respecto de la constitucién del censo consignativo
y ¢l plazo 4 cuyo vencimiento se debe redimir, y por con-
siguiente, pueden pactar que no se haga la redencién sin
dar aviso anticipado; pero si nada se hubiere convenido
acerca del aviso, entonces se debe observar la regla san-
cionada por el articulo 3,227 del Cédigo, esto es, se hari
la redencién al vencimiento del plazo estipulado, el cual no
puede exceder de diez afios (arts. 3,228 y 3,229, Céd. Civ.).”

Es condicién precisa en el censo consignativo que el ré-
dito 6 pensién se pague siempre en dinero y en la clase de
moneda convenida, 4 fin de evitar los abusos y prevenir las
cuestiones sobre la estimacién de otros objetos que no fue-
ren dinero (art. 3,226, Céd. Civ.).?

La pensibn 6 el importe’ del interés estipulado puede su-
frir alteraciones, como después veremos, si se destruye par-
cialmente la finca acensuada y de una manera proporcional
al valor de la parte destruida.

Respecto del capital, declara el articulo 3,230 del Cédi-
go Civil, que si la finca consignada perece del todo 6 se
destruye en parte, se deben observar €n cuanto al cobro del
capital, 6 su nueva imposicién y 4 la subrogacién de la hi-

1 Articulos 3,088 y 3,089, Céd. Civ. de 1884.
2 ‘Articulo 3,086, Ctd. Civ. de 1884.
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poteca, las reglas establecidas en los articulos 1,060y 1,963.

Tales reglas son las siguientes:

1? Silafinca estuviere asegurada y se destruyere por in-
cendio -6 caso fortuito, no sdlo subsiste el censo en los res-
tos de la finca, sino que el valor del seguro queda afecto al
pago:

2% Si el censo fuere de plazo cumplido; puede pedir el
acreedor la retencién del seguro; y'si no lo fuere, puede
pedir que se imponga dicho valor 4 su satisfaccién para que
se verifique el pago al vencimiento del plazo:

3% Esto mismo debe observarse con el precio que se ob-
tuviere en el.caso de ocupacién por causa de utilidad pi-
blica:

4* Cuando la finca acensuada se hace insuficiente por
culpa del censatario, para la seguridad del capital, puede el
censualista exigir anticipadamente €l pago 6 que se mejore
tal seguridad:

5% Cuando la diminucién del valor de la finca se verifi-
que sin culpa del deudor, no estd obligado 4 anticipar el
pago, si ofrece otra finca.

Ya hemos expresado antes: cudles son los fundamentos,
inteligencia y extension de estas reglas al hacer el estudio
de la hipoteca.®

En el caso de que el censualista pretenda que se mejore
la seguridad, si el censatario tiene otros bienes, debe cons-
tituir en ellos la totalidad del censo, 6 la parte que no cu-
bran los restos de la cosa acensuada; y si carece de otros
bienes con que hacer el reembolso del capital 6 la subro-
gacién de esa cosa, y existe parte de ella, puede pedir, si no
tiene la culpa de la destruccién 6 insuficiencia de la cosa,
la reduccién de las pensiones en proporcién 4 lo que que-

da de la finca, 4 juicio de peritos nombrados uno por cada

1 Articulos 3,090 y 1,845, C6d. Civ. de 1884, Véase la nota 1%, pag. 30, tomo IV,
2 Tomo IV, pégs. 30, 42 y 43.
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parte; 6 librarse del pago de las pensiones, haciendo dimi-
sién de la cosa 4 favor del censualista, segiin lo establecen
expresamente los articulos 3,231 y 3,232 del Cédigo Civil.*

En estos preceptos y en los articulos 37233 Y 31234, ho
ha hecho el Cédigo mds que reproducir €l sistema que acep-
té respecto de la hipoteca, sancionado por los articulos 1,960
4 1,963, distinguiendo el caso en que la cosa acensuada se
destruye por culpa del censatario, de aquel en que no exis-
te ésta, y establece las reglas siguientes, que expresamos en
términos COHCiSOS'. 4

12 Si se destruye en todo 6 en parte la cosa acensuada
por culpa del censatario, ¢l censualista tiene derecho para
exigir el pago del capital, 6 que se constituya el censo en
otros bienes de aquél 6 en la parte que no cubran los res-
tos de la cosa acensuada:

2% Sino ha tenido la culpa el censatario, no estd obli-
gado 4 anticipar el pago, si tiene otros bienes en que cons-
tituir la totalidad del censo é la parte que no cubran los
restos de la cosa acensuada:

3% Si carece de otros bienes para pagar el capital 6 para
constituir en todo 6 parte el censo, y existe parte de la cosa
acensuada, tiene derecho de pedir, si no es culpable de la
destruccién 6 insuficiencia de la cosa, la reduccién de las
pensiones proporcionalmente 4 lo que queda de la finca; 6
librarse del pago de ella haciendo dimisién de la finca 4 fa-
vor del censualista:

4% En el caso de destruccién 6 esterilidad parcial de la
cosa por su culpa 6 dolo, no tiene el censatario derecho pa-
ra pedir la reduccién de las pensiones, ni hacer dimisién de
la cosa, sino por consentimiento expreso del censualista (art.

3’233, Céd Cii_r_)_ 3

1 Articulos 3,091 y 3,092, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulos 3,093 y 3,094, Céd. Civ. de 1834.
3 Articulo 3,093, Céd. Civ. de 1884.
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5¢ En el caso de que, por destruccién 6 esterilidad com-
pleta y por insolvencia del censatario, no pueda constituirse
el censo en otros bienes, se extingue éste como gravamen

real; pero el censualista conserva siempre su accién perso-
nal contra su deudor, salvo pacto en contrario (art. 3,234,
Céd. Civ.)"

Como las dos primeras reglas no son més que la repro-
duccién de las establecidas respecto de la hipoteca, que ya
han sido explicadas, nada nuevo tenemos que decir acerca
de ellas, y en cuanto 4 las demds nos limitaremos 4 hacer
breves explicaciones,

Cuando el deterioro de la cosa no es motivado por dolo
6 culpa del censatario, sino que es debido 4 un caso fortuito 6
de fuerza mayor, nada mis justo que se disminuya el im-
porte de las pensiones, que de otra manera no podrian ser
pagadas por aquél, si no es quedando reducido 4 la mayor
miseria, é permitirle que abandone la cosa acensuada en fa-
vor del censualista, quedando exonerado del pago de las
pensiones, supuesto que no se le puede exigir méds que el
abandono absoluto de su propiedad para satisfacer sus obli-
gaciones.

La cuarta regla es igualmente justa, negando al censata-
rio culpable de la destruccién parcial de la finca acensuada
el derecho de obtener la diminucién de las pensiones 6 de
libertarse de ellas por el abandono de aquélla 4 favor del
censualista; pues si se le concedieran tales derechos se re-
compensaria su conducta dolosa y culpable, alentidndole pa-
ra reincidir, lo cual serfa inmoral é injusto.

Finalmente, la tltima regla reposa sobre fundamentos
igualmente justos; pues si el censo otorga al censualista un
derecho real sobre la finca acensuada, porque se consigna
ésta al pago de la pensién, légico y natural es que se ex-

1 Articulo 3,094, Céd. Civ. de 1834.
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tinga el censo como un gravamen real cuando se destruye
6 se hace totalmente estéril la finca, y el censatario carece
de otros bienes en que constituir de nuevo el censo, por-
que no hay inmueble sobre el cual pueda existir, d€ la mis-
ma manera que se extinguae la hipoteca por la destruccion
total de la finca hipotecada.

Pero si el censo no puede existir como un gravamen real,
sf subsiste como una obligacién personal, que impone al deu-
dor el deber de pagar el importe del capital que recibio, por-
que la destruccién ‘de la finca sélo importa la extincién del
censo, del gravamen, pero no la de la deuda, 4 no ser que
asi lo hayan pactado expresamente los interesados.

Pero restaurada 6 fertilizada de nuevo la finca por el cen-
satario; revive el censo, y el censualista tiene derecho de
cobrar las pensiones 4 contar desde la restauracién, si la
pérdida 6 esterilidad de la finca hubieran acontecido sin cul-
pa 6 dolo del censatario, pues si los hubo, el censualista pue-
de cobrar también las pensioues vencidas (arts. 3,235 ¥
3:286,:66d;:i Giva) o

La razén es obvia: porque asi como se disminuyen las
pensiones del censo cuando por circunstancias no imputa-
bles al censatario se destruye parcialmente la finca acen-
suada, favoreciendo 4 aquél, por equidad, es justo también
y equitativo aumentarlas cuando se restaura ¢ fertiliza la
finca, hecho que acredita el aumento de recursos del deu-
dor y la posibilidad: de que satisfaga las obligaciones que
contrajo.

Pero la regla.d que nosreferimos no tiene aplicacidn, es-
to es, no revive el censo, cuando la finca es restaurada 6
fertilizada por un tercero, pues s6lo queda subsistente la ac-
ci6n personal-del censualista contra el censatario; porque
seria injusto que el tercero fuera responsable de las accio-

1 Articulos 3,005 v 3,096, Céd. Civ. de 1884.

LeccioNes DE DERECHO CIviL. 469
nes de éste por el solo hecho de restaurar 6 fertilizar la fin-
ca & expensas de su capital 6 de su industria, lo que equi-
valdrfa 4 imponerle una penaen recompensa de sus afanes
y de su trabajo (art. 3,237, Céd. Civ.).*

Finalmente: si se ha enajenado el resto de la cosa acen-
suada, revive el censo en una parte proporcional al precio
de la enajenacién; porque al verificarse ésta se obtuvo un
valor en dinero que puede imponerse de nuevo para cubrir
con sus productos proporcionalmente el importe de las pen-
siones (art. 3,238, Céd. Civ.).?

11

DEL CENSO ENFITEUTICO.

““La enfiteusis, dice Gutiérrez Ferndndez, va unida 4 la
historia de las grandes propiedades; cuando los emperado-
res instituyeron su tesoro imperial'y por varios medios sin
excluir el de las confiscaciones, llegaron 4 ser duefios de la
fortuna publica; y cuando algunos particulares consiguie-
ron acumular en sus manos vastos territorios que compo-
nfan toda una provincia, nacié la enfiteusis, ultima y nece-
saria forma de cultivo para un pueblo que habfa ensayado
todos los grados conocidos, el sistema patriarcal, la servi-
dumbre y el colonato.”

Gutiérrez Ferndndez se refiere en el pasaje transcrito al
pueblo romano en cuyalegislacién tuvo origen la enfiteusis,
satisfaciendo 4 las necesidades creadas por la posesién de
grandes extensiones de terrenos debidas 4 la conquista.

1 Articulo 3,007, Céd. Civ. de 1884

z Articulo 3.098, Céd. Civ. de 1834.
3 Tomo 11, pig. 662.




