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LECCION VIGESIMA CUARTA.

DE LOS CENBOS.

PRINCIPIOS GENRERALES.,

L.a palabra censo tiene diversas acepciones, pues tanto
significa la lista 6 padréa de los habitantes de un pueblo 6
de una localidad, de la riqueza de ellos, & el tributo 6 con-
tribucién que se impone para atender 4 las necesidades pi-
blicas, como la pensién anual que paga ¢l dueno de una
fnca gravada con esta carga, el derecho de exigir esa pen-
sién, 6 ¢l contrato en virtud del cual se adquiere ese de-
recho.

En esta dltuna acepcién la tomamos, es decir, como un
contrato. y bajo ella vamos 4 hacer su estudio en esta lec-
cidn.

) articulo 3,206 del Cédigo Civil define el contrato de
censo, diciendo que es el derecho que una persona adquie-
re de percibir cierta pensién anual por la entrega que hac€
4 otra de una cantidad determinada de dinero 6 de una ¢c¢-
sa inmueble.® |

No creemos que esta definicién sea correcta y que nos
dé una idea exacta del contrato, porque no se refiere 4 és-

£ Articalo 3,000, Cad. Civ. de 158%4.
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te, sino al derecho adquirido en virtud de la celebracidn
de élL

Completando lo que falta & esa definicién, podremos de-
cir que, censo es ¢l contrato en virtud del cual una persona
adquiere el derecho de percibir cierta pensién anual porla
entrega de una cantidad determinada de dinero & de una
cosa inmueble.

De la definicién de este contrato se infiere, que es bila-
teral 6 sinalagmatico, porque produce obligaciones recipro-
cas para ambos contratantes, de las cuales la unaeslacausa
de la otra; pues en tanto adquiere el uno el derecho de
percibir la pensién anual, en cuanto entrega determinada
cantidad de dinero 6 una cosa inmueble al otro; vy éste ad-
quiere el derecho de recibir esa cantidad & esa cosa en
virtud de la obligacion que contrac de pagar la pension
anual.

El censo es también un contrato oneroso, conmutativo y
solemne, porque produce gravimenes y provechos recipro-
cos para ambos contratantes, y porque, segin declaracién
expresa del articulo 3,223 del Céddigo Civil, todo censo de-
be constar en escritura publica, bajo la pena de nulidad.”

Esta exigencia de la ley es ficilmente comprensible, si
se tiene en cuenta que el censo constituye un gravamen que
afecta 4 la propiedad inmueble, que para que produzca
efecto contra tercero es indispensable que se inscriba en el
Registro publico, y que sélo pueden inscribirse los actos 6
contratos que constan en escritura publica.

Los autores hacen comunmente grandes desquisiciones
acerca del origen y moralidad de los censos, queriéndolos
justificar del cargo de usurarios que alguna vez se les ha
hecho. Pero nosotros no los seguiremos en esa intil tarea,
ya perque no es compatible con la naturaleza de estas lec-

1 Artfculo 3.083, Céd. Civ. de 1884.
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clones, ya porque, estando permitida por nuestras leyes la
libertad de la tasa de los intereses, como una consecuencia
necesaria de la del comercio, no puede decirse que sea in-
moral el contrato que tiene por objeto hacer que los capi-
tales sean productivos de intereses.

Los autores se han dividido disputando acerca de la na-
turaleza de los derechos que nacen por la constitucién de
los censos, pues unos los han considerado como verdaderas
hipotecas, y otros como servidambres.

Pero una y otra opinidn son errdneas, porque el censo es
un contrato principal y no de garantia y accesorio como la
hipoteca, ni reviste las cualidades caracterfsticas de la ser-
vidumbre, determinadas por la definicién que de ella da el
articulo 1,043 del Cédigo Civil, diciendo que es un grava-
men impuesto sobre una finca 6 heredad en provecho 6
para servicio de otra perteneciente & distinto dueno.'

Segin el sistema adoptado por nuestra legislacién actual,
la constitucién del censo da origen 4 un derecho real 4 fa-
vor del censualista, y por tanto, respecto del censatario im-
porta un gravamen, 6 lo que es lo mismo, una limitacién
del derecho de dominio.

En apoyo de esta tesis podemos invocar el articulo 3,225
del Cédigo Civil que declara, que los censos garantidos con
hipoteca, disfrutan de todos los privilegios de désta, y que
los que carecen de esa garantfa, aunque dan aceidn real, no
tienen més privilegioque’el que lesconcede el articulo 2,094;
y el articulo 3¢ del Cédigo de Procedimientos enumera en-
tre las acciones reales las que nacen de los censos consig-
nativo y enfitéutico.”

En consecuencia, debemos establecer que el censo €5
respecto del duefio de la cosa acensuada, un gravamen, una
limitacién del derecho de dominio.

1 Articulo 94z, Céd, Civ, de 1884.
2 Articulos 3,085 v 1,960, Caod. Civ, de 1854.
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Antigunente se dividian los censos en las siguientes es-
pecies:

I Reales, personales y mixtos:
LI, Perpetuos v temporales.
[1]. Redimibles € irredimibles:
IV, Consigaativo:

V. Rescervative:

V1. Enfitéutico. *

VIL Depédsito irregular,

Pero seglin el sistema adoptade porel Cadige Civii, s6-
lo se distinguen los censos en consignativo y enfitéutico,
pues en los articulos 3,214 y 3,205 declara expresamente
que todos los censos que se constituyan en lo venidero, serdn
redimibles, que cualquier pacto que se celebre en contrario
serd nulo, y que los censos existentes con ¢} cardceter de
rredimibles, podrin redirirse.”

Estos preceptos se fundan en un principio econdmico,
cuya justicia resalta 4 primera vista; pues como dice la Ex-
posicidn de motivos, “‘es necesario para el progreso y des-
arrollo de la riqueza plblica, que los capitales no queden
estancados para siempre, como sucedia cuando las corpo-
raciones, que con justa razén se Hamaban de wanos mwer-
fas, convertian en censos seculares el dinero que no podian
hacer productivo por otros medios.”

Ocupandose Laurent del articulo 1,911 del Cédigo Uran-
cés, que sanciona el mismo principio respecto del censo
consignativo, llamado por aquél renta perpetua, dice: que
la redencidn es una consecuencia natural del contrato, que es
un préstamo, que otorga al deudor el derecho de reembol-
sar el capital; y si en el contrato se fija la fecha del reem-
bolso, tal derecho se convierte en una obligacién.

Tampoco existe fa distincidén de los censes en reales vy

1 Articulus 3,072 ¥y 3,075 Udl. Clv. e 1884.
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personales y mixtos; pues todos son reales, en virtud de que
el censo que se conocia antes con el nombre de personal,
constituye ahora un contrato aleatorio que lleva el nombre
de renta vitalicia, regido por las reglas generales que do-
minan 4 todos los contratos aleatorios y por las especiales
que respecto de ¢l establece la ley.

Tal es el motivo por el cual declara el articulo 3,211 del
Cdédigo Civil, que si el censo se constituye por la vida de
una é mds personas, se rige por las disposiciones relativas
al contrato de renta vitalicia.*

Il censo reservativo {ué también proscrito de nuestra
legislacion por el articulo 3,212 del Cédigo Civil que de-
clara, que si uno diere 4 otro en plenc dominio una cosa
inmueble, reservdndose sélo una pensidn, el contrato se
considerard como una venta 4 plazo, que no podrd pasar
de diez afos, y se regira por las disposiciones del contra-
to de compra—venta.®

Proscribiendo el Cdédigo Civil al censo reservativo de
nuestras instituciones, se ha separado de los principios adop-
tados por nuestra antigua legislacién y por muchos de los
Cddigos modernos, 4 nuestro juicio, con razén; pues como
aparece por la Exposicién de motivos *‘ademds de ser di-
cho censo inusitado entre nosotros, es mds bien una ven-
ta, supuesto que el antiguo duefio pierde el dominio de 12
cosa y sblo conserva el derecho de percibir una pension.
No habia, pues, motivo por ¢l cual conservar un contrato
que no tiene aplicacién practica, y que cuando llegue 4 ce-
lebrarse puede ser regido por los preceptos dictados pard
otro de uso constante.”

En cuanto al plazo durante el cual se deben pagar las
pensiones que hacen las veces de precio, se limité 4 diez

1 Articalo 3,071, Céd. Civ, de 1884,
2 Articulo 3,072, Céd. Civ. de 1884.
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anos, porque se supuso por los codificadores que en ese
tiempo quedaria totalmente satisfecho el convenido.

Esta dltima razén no nos parece convincente ni juri-
dica, porque si e] censo que se llamaba reservativo se con-
sidera por nuestras leyes como una venta 4 plazo, regi-
da por las reglas que éstas establecen para el contrato de
compra-venta, entre las cuales no existe alguna que limite
la facultad de los contratantes de estipular el pago del pre-
cio al plazo que mejor les parezca; no hay razén alguna
para que ¢l precepto que motiva estas observaciones coarte
esa facultad, mediante el sefialamiento de diez afios para el
pago del precio convenido.

La verdad es que en la mencionada regla se hace una
transaccion con el pasado, y que no obstante que enella se
equipara el censo reservativo con la venta 4 plaze, se le
iguala al censo consignativo en cuanto 4 la duracién.”

Parece que serfa mis 16gico y juridico establecer que,
fijado el precio del inmueble, pudieran los interesados con-
venir libremente el ndmero de anuvalidades en que deba ser
pagado.

Podria objetarse contra nuestra opinién que el limite 4

que nos referimos tiene por objeto el interés publico, porque
“es antieconémico que los bienes rafces permanezcan gra-
vados por mucho tiempo, porque 4 causa del gravamen que-
dan sustraidos del comercio.

Pero 4 esta objecidn contestaremos, que, 4 ser tomada en
constderacién, tenemos que llegar 4 una de estas conse-
cuencias:

i? Que no se pueden vender bienes inmuebles 4 plazo
que cxceda de diez afios, ya sea sin constituir una garantia
real para asegurar el pago del precio, ya constituyendo hi-
poteca con el mismo fin sobre los inmuebles vendidos:

1 Exposiciéa e mouvos.
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2* Que hay inconsecuencia y aun contradiccidn entre la
regia establecida por ¢l artfculo 3,212 v los principios ge-
nerales que el Cédigo Civil sanciona respecto de la com-
wa—venta y de la bipoteca.

Si aceptamos la primera consecuencia, tendremos que el
fundamento sobre que reposa la regla mencionada no pue-
de ger aplicable en el caso de gue (,1 precio no esté garan-
tizado von el inmueble vendido; porque la on)llgaczon del
vendedor Ch puramente [).'-_:r‘:‘.onal y no importa un gnw;imen
para agudl.

Sisuponemos que el pago del precio estd garantizado con
hipoteca constituida sobre el inmueble vendido, resulta una
limitacién & la duracién de la hipoteca que no se halla san-
cionada por ninguna de las reglas que rigen 4 este contra-
to, y por lo mismo, que tal principio no es aplicable al caso
supuesto.

En efecto: en ninguno de los preceptos relativos al con-
trato de hipoteca existe uno solo que exprese ¢ implicita-
mente prohiba que Ias hipotecas duren més de diez afios,
y antes por el contrario, la ley ha dejado 4 este respectola
mis C()m[)l(i:td libertad & los contratantes en beneficio de la
libre circulacién del comercio.

l.a segunda consecuencia s incontrovertible; porque si
st acepta la teorfa que repugnames, resulta una palmaria
contradiceién entre el precepto del articulo 3,212 ylas que
el Cadigo Civil sanciona respecto de la compra—ventay de
& hlpOt(—;Ld, porque ¢stas otorgan a los contratantes la mds
amplia libertad para estipular que el pago del precio 6 de
Ja cantidad garantizada por la hipoteca se verifique por el
comprador 6 el deudor en el plazo que més convenga 4 sus
intereses, aunque exceda de diez afios, en tanto que el pre-
cepto limita ¢l plazo 4 cste tiempo.

Contradiccién tan notoria como imposible de conciliary
los resultados absurdos 4 que nos condnce la objecién pro-
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puesta, nos demuestran cuan destituida esta de valor y efi-
cacia para destruir los razonamientos que fundan nuestra
opinién, y que, & scr general, se hallaria fuera de su lugar,
porque tendria por objeto regir el contrato de compra-
venta.

Finalmente, nuestro Codigo proscribié también el con-
trato de depésito irregular que, como hemos dicho antes, se
estimaba como una especie de censo, y consistia en entre-
gar 4 alguna persona una cantidad de dincero por plazo de-
terminado, durante el cual pagaba el depositario el interés
permitido por la ley y se garantizaba con hipoteca & fianza.
En el primer caso afectaba la naturaleza del censo consig-
nativo, v en los demds se confandfa con el mutuo con 1n-
terés.

Esta circunstancia hacia que careciera de una naturaleza
perfectamente definida, y dié lugar & que el articulo 2,673
del Cédigo hiciera declaracién expresa de que el depésito
irregular no se rige por las disposiciones relativas al depo-
sito, sino por las que arreglan el censo consignativo cuan-
do el dinero se impone sobre los bienes inmuebles, 6 por
las del mutuo con interés si no existe esta circunstancia, ya
sea (ue en uno 6 en ofro caso se constituya é no hipoteca.’

Pues bien, el articulo 3,213 del Cédigo Civil ha repro-
ducido el precepto contenido en €l articulo 2,673, declaran-
do que el contrato llamado depésito irregular y toda impo-
sicién de dinero sobre inmuebles, tendrdn en lo ventdero el
nombre de censo consignativo vy se regirdn por las disposi-
ciones relativas 4 los censos.”

LLa razén fundamental de estos preceptos consiste en la
conveniencia de suprimir un pacto, que debiendo tencr re-
glas fijas, se ha considerado irregular, sin que haya nece-

v Articslo 2,535, Céd, Civ, de 1584
2 Artlculos 3,073y 2,553, ©6d. Civ. de 1854,
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sidad de sujetarlo a reglas especiales, estando comprendido
en otros, segn sus especies diferentes. *

Se llama consignativo el censo, dice el articulo 3,207 del
Cdédigo Civil, cuando el que recibe el-dinero consigna al
pago de la pension la finca, cuyo dominio pleno conserva;
y el articulo 3,209 dice 4 su vez, que en tal caso el que rd-
cibe la pensién se llama censualista, y el que la paga cen-
satar1o.”

Se llama enfitéutico el censo, cuando la persona que re-
cibe la finca, adquiere sélo el dominio til de ella, conser-
vando el directo la que recibe la pensién; y en tal caso el
que recibe ésta se llama duefio, y el que la paga enfiteuta
(arts. 3,208 y 3,210, Céd. Civ.).s

Dijimos antes que, segtin el sistema adoptado por nues-
tro Cédigo, todos los censos son redimibles, y que los cons-
tituidos con anterioridad con e] cardcter de irredimibles,
pueden redimirse por convenio de los interesados, porque
asi conviene al interés publico, que demanda la libre circu-
lacién de los inmuebles en el comercio, de la cual quedan
en cierto modo sustraidos por la constitucién de los censos.

Pues bien, completando ese sistema, declara el articulo
3,216 del Cédigo, que los censos no pueden redimirse par-
cialmente, sino en virtud de pacto expreso.*

I'sta declaracién es, 4 nuestro juicio, innecesaria, porque
de que el Cédigo Civil declare redimibles los censos y de
que otorgue la facultad de redimir por convenio de los in-
teresados los constituidos anteriormente con la calidad de
irredimibles, no se infiere ni 1égica ni legalmente que pue-
da hacerse la redencidn pagando el capital impuesto en por-
ciones parciales con detrimento del censualista.

1 Exposicion de owotivoes,
2 Articolos 3,007 y 3,069, Cod. Civ, de 1884

3 Articulos 3,068 y 3,070, C6d. Civ. de 1884,
4 Articulo 3,076, Cod. Civ. de 1884.
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Creemos que tal declaracién es innecesaria, porque oo
siendo en realidad la redencién del censo otra cosa que el
pago del capital impuesto sobre la finca acensuada, estd re-
gida necesariamente por las reglas generales que sobre el
pago establece el Cddigo Civil, segtn las cuales debe ha-
cerse del modo que se hubiere pactado; ynunca puede hacer-
se parcialmente, sino en virtud de convenio expreso 6 de
disposicién de la ley (art. 1,639, Céd. Civ.).®

Sin embargo, no la creemos digna de reproche, porque
previene y evita toda interpretacién violenta que pudiera
hacerse de las disposiciones legales antes citadas, y las con-
tiendas que pudieran surgir de ella.

Todos los autores que se han ocupado del estudio de nues-
tras antiguas leyes sobre la materia que es el objeto de esta
leccién, sostienen que son tres los elementos que deben con-
currir en la constitucién de un censo, ya sea que éste s¢ im-
ponga en virtud de un contrato, ya sea por testamento 6
por donacién entre vivos, pues de las tres maneras puede
constituirse.

Tales elementos son:

19 El capital é cantidad de dinero que se impone:

2? La cosa sobre que se impone:

3% La pensién que debe pagar el censatario.

En cuanto al primer requisito, ha prevalecido la opinion
de los jurisconsultos que sostienen que el capital debe con-
sistir precisamente en dinero efectivo y debe entregarse al
censatario, imenos en los casos en que el censo se constitu-
ye por testamento & por donacién, en los cuales el censua-
lista colra la pensidn sin haber entregado el capital.

Antes se estimaba también como un requisito indispen-
sable que el capital se hallara en la debida proporcion con
la pensidn, 4 fin d= que el censo no tuviera el vicio de usu-

I Artizalo v 52, Cod, Ule, de 1884
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rario; pero actualmente no es necesaria la proporcionalidad
entre el capital y la pensidn, supuesto que los contratantes
son libres por la ley para senalar la tasa de los intercses
que deben producir los capitales. porque asi o exige 1a li-
hertad del comercio.

Respecto de la cosa sobre la cual se impone el censo, de-
be ser inmueble 6 rafz, porque sirviendo, como en la hipo-
teca, para garantiv el pago del capital y de las pensiones,
era preciso que, como ésta, sélo pueda constituirse sobre
bienes rafces;® y fructifera, porque teniendo por objeto el
censo la adqguisicidon del derecho de cobrar una pension
anual, malamente podria pagarse de una finca que no fue-
ra fructifera.”

Nuestro Cédigo nada establece expresamente con res-
pecto & la naturaleza de las cosas sobre las cuales se puede
constituir el censo; pero de las definiciones que da del censo
consignative y del enfitéutico, diciendo que el primero s¢
constituye cuando el que recibe ¢l dinero, consigna al pago
fa finca, cuyo dominio pleno conserva, y el segundo cuan-
do la persona que recibe la ffnca, adquiere el dominio util
de ella, se infiere légica y necesariamente, que tales cen-
s0s, los tinicos que admite y reglamenta aquel ordenamien-
to, s6lo pueden constituirse sobre cosas raices (arts. 3,207
y 3,208, Cédigo Civ.).*

Otro tanto debemos de decir respecto de la circunstan-
cia de que la cosa sobre la cual se impone ¢l censo debe ser
fructifera, pues nuestro Cédigo nada establece expresamen-
te; pero sanciona preceptos de los cuales se infiere la ne-
cesidad de ese requisito.

En efecta: el articulo 3,232 declara, refiriéndose al censo

¢ Viso, tomo L, pig. 430.

2 Gutiérrez Ferndndez, tomo {1, pig. 9205 Viso, tomo 11, pag. 4355 Avendai®
cap. 53, pums. 2y 3.

1 Articulos 7,006 v 3,067, Cad, Civ. de 1884,
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consignative, que st la cosa acensuada se destruye cn par-
te sin dolo & culpa del censatario, podra pedir dste la re
duccidn de las pensiones en proporcion & lo que queda de
ella; el articulo 3,234 declara tabién, que por la destruce-
cion O esterilidad completa de 1 cosa se extingue el censo,
Yy por dlinmo, el articulo 3,235 establece, que 1(:51.&1.11“3(1;1 O
fertilizada la finca, revive el censo. st la restanracidn se ba-
ce por el censatario.

Respecto del censo enfitdutice, declara ¢l articulo 3,206¢
que el enfiteuta tiene el derecho de usufructuar el predlo' y
el articulo 3,287 declara & su vez, que en caso de esterili-
dad extraordinaria ¢ destrucctdn furtuna de los frutos, de
mode que no quede de éstos Jo bastante para pagar la pen-
sién, deducido el costo de la semilla y gasto de cultivo,
no estz obligado el enfiteata & pagar lo que falte, con tal
de que dé aviso al duefio antes de levantar la cosecha.”

Todos estos preceptos que relevan al censatario y al en-
fAteuta del pago de la pensidn 6 le permiten reducirla, se
odn que la cosa acensuada se esterilice & destruya total &
narcialmente, demuestran la necesidad de que tal cosa seu
fructifera.

En cuanto al tercer requisito, establece el articulo 3,217
del Cddigo, 1a libertad absoluta de los contrayentes para
determinar el rédito que e debe pagar el censatario al ticm-
po de celebrar el contrato; pero previendo el caso en que
sean omisos sobre ese punto tan importante, declara, que 4

B

U

falta de convenio, el rédito debe ser el de un seis por ciento
anual.”

Como ya hemos expuesto en otra parte, los fundamentos
sobre los cuales reposa la prescripcién que determina la ta-
sa legal de los intereses. nos limitamos 4 manifestar que los

v Articulos 3,09z 3,093, 3,095 ¥y Cod. Civ. de 1884,
2 Articulos 3.126 y 3,250, Cod. Civ. e 1884
3 Artlculo 3,077, Céd. Civ. de 1884,
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debidos por causa del censo, esto es, las pensiones, se han
de pagar en los plazos convenidos por los contratantes, y
a falta de convenio, por tercios vencidos (art. 3,219, Céd.
Civ.).!

Con el objeto de impedir que el censatario, negando
ocultando los recibos intente eludir el pago de las pensio-
nes y alegar la prescripcidn, el articulo 3,220 del Cédigo
Civil faculta al censualista para obligar 4 aquél al tiempo
de entregar el recibo de cualquiera pensién 6 rédito, 4 que
le dé un resguardo en que conste haberse hecho el pago.”

Respecto del cobro de las pcnmoneb establece el articu-
lo 3,223 del Cédigo, que la accién dirigida 4 ese fin en toda
clase de censos, se debe entablar en juicio verbal, conforme
a las prescripciones del Cédigo de Procedimientos, y sin
consideracién 4 la cantidad que aquéllas importen.-

La Exposiciéon de motivos nos explica los fundamentos
de este precepto, diciendo que tiene por objeto hacer cfecti-
vo el cobro de las pensiones y dar mas precio al contrato
de censo, que como casi siempre ha de ser garantido con
hipoteca, hard que ésta sea mds digna de estimacién.

Clertamente que no es satisfactoria la explicacion 4 que
acabamos de hacer referencia, ya porque jamds podra jus-
tificar la usurpacién cometida por el Cédigo Civil, incrus:
tando entre sus preceptos, uno que es materia exclusiva del
de Procedimientos, ya porque la forma del juicio verbal no
es & la verdad mds breve y rapida que el juicio sumario es-
crito.

Ademds, ol articulo 3,223 del Codigo Civil sanciona und
regla enteramente inatil, porque stempre se constituye el
censo garantido con hipoteca; y tal circunstancia da motl-
vo para que los censualistas cobren las pensiones mediante

1 Tomo ik, pig. zo4; acticulo 3079, Codl Clv, de 1584,
2 Articulo 3,080, Cad. Civ, de 1584,
3 Articulo 3,083, Cad. Civ, b 14884
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el juicio hipotecario, que es sumario y ofrece la garantia de
traer consigo el secuestro de la finca acensuada, cuya po-
sesidn adquiere el acreedor.

Como acabamos de indicar, los censos se pueden cons-
tituir garantizando el pago de capital y de las pensiones con
hipoteca de la cosa acensuada, 6 sin ella. Pues bien, en €l
primer caso, dice el articulo 3,225, disfrutan de todos los
privilegios de la hipoteca; y en el segundo, aunque dan ac-
cién real, no tienen mds privilegio que el que les concede ¢l
articulo 2,004."

En otros términos: el precepto 4 que nos referimos su-
pone el caso de un concurso, y determina cudl es el orden
de pago de los censos, segin que estén garantizados & no
con hipoteca; y establece que en el primer caso es el crédito
singularmente privilegiado, toda vez que el Cédigo Civil
ha sido, como dijimos en otra parte, generoso en conce-
siones con el acreedor hipotecario, librandolo de la obli-
gacién de entrar en concurso como los demds acrecdores,
otorgéndole la facultad de enajenar los bienes hipotecades
en lo privado, y sin las solemnidades judiciales, y ¢l dere-
cho de preferencia sobre los acreedores personales por la
parte que hubiere quedado insoluta de su crédito, despuds
de vendidos aquellos biznes.

En el segundo caso, cuando ¢l censo no estd garantido
con hipoteca, no goza de ninguno de esos privilegios tan
ventajosos, y aunque otorga al censualista un derecho real
sobre la cosa acensuada, lo pospone en el caso de concur-
s0, al crédito hipotecario, y lo colocaen la categoria de los
de cuarta clase, esto es, entre los personales que constan
en cscritura pablica. |

La razdn de {a dilerencia entre el censo garantido con
hipoteca v o] que carece de esa varantia, no s otra que el

1 Articulos 3,085 v 1,900, Ul Ciol de 158,
z Tomo IV, pix 137

¢
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deseo que tuvieron los codificadores de hacer singularmen-
te privilegiados los créditos hipotecarios, & fin de darle pres-
tigio a la hipoteca y robustecerla para que fuera un elemen-
to de verdadera seguridad para los capitales v facilitar sn
circulacion.

Ei capital del censo solo es exigible al vencimiento del
plaze estipuiado por los contrayentes; sin embargo, puede
exigirse antes en los casos de quiebra § insolvencia del deu-
dor, 6 por falta de pago de una sola de las pensiones, se-
gtn lo declara el articalo 3,218 del Cédigo Civil.®

La regla contenida en este precepto no es en realidad mds
que la reproduccién de la sancionada por el articulo 1,477
del Cédigo, segiin la cual, se puede exigir el cumplimiento
de la obligacién, aun cuando no se haya vencido el plazo
estipulado, al deudor constituido en quiebra, al que se ha-
llare en notoria insolvencia y al que hubiere disminuido por
actos propios las seguridades otorgadas al acreedor.®

[<n consecuencia, el precepto primeramente citado repo-
sa sobre los mismos fundamentos que el segundo: esto es,
fa consideracién de que el plazo se otorgé al dendor por-
que se le estimaba solvente, pues de otra manera no se le
habrfa concedido ni aun se habria celebrado el contrato con
¢él; v porque habiendo cedido todos sus bienes 4 sus acree-
dores, no le queda con que pagarles 4 aquellos cayos crédi-
tos no han vencido, ni es posible esperar 4 su vencimiento
con perjuicio de los demds, cuyo interds exige la pronta li
quidacion del activo y del pasivo del dendor, 4 fin de ser
pagados en la porcidn que fuere posible.

Nuestro Codigo se ha separado del Francds establecien-
do o caducidad del plaze convenido, por ¢! solo hecho de

1 Exposicion deomolives,

2 Articalo 3,078, Cod. Civ. de 1884
3 Articalo 1,361, Cad. Civ, de 183).
4 Torwo TH, pag. 115 v sioniontes.
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no pagar ¢l censataric en su oportunidad wna sola de las
pensiones, aceptando asi un sistema de rigor que, si bien
puede justificarse diciendo que la falta de pago demuestra
la insolvencia del deudor, también puede dar origen & Ia
comisidn de abusos, con detrimente de la justicia, en mu.
chomcasos en que la falta de pago de la pensién no pro-
venga de la msolvencia, sino de circunstancias anormales
y no imputables al deudor.

Larga y debatida discusion se ha sostenido entre los ju-
risconsultos, acerca de st los capitales de los censos eran 6
no prescriptibles, dando tugac d laboriosas ¢ interminables
contiendas judiciales; pero el articulo 3,221 de nnestro Co-
digo ha venido 4 poner fin 4 esa discusion y sus conse-
cuencias, declarando que el capital del censo prescribe 4
los veinte afios, y los réditos é pensiones c¢n ¢l plazo sefia-
lado por el artfculo 1,212, es decir, en cinco afios.’

Como es de suponerse, la prescripcidn en los censos, asi
como ¢n las demds obligaciones de prestaciones periddicas,
comienza & correr, segin los principios elementales del de-
recho, desde la fecha en que dejan de pagarse aqudllas.

Por lo demas, el precepto 4 que nos referimos no ¢s mas
que Ja initil repeticién del contenido en el articulo 1,216
del Codigo, que declara que la obligacién de devoiver el
capital en el censo consignativo, prescribe en veinte ailos
contados desde el dia en que haya side legalmente exigr-
ble.

Para concluir este capitulo debemos de potar que ¢l ar-
ticulo 3,224 del Cédigo declara, que en todo lo que no esté
determinado especialmente por el mismo ordenamiento res-
pecto de los censos, se debe regir por lo dispuesto ¢n log
titelos 8 v ¢f, del libro tercero.®

1 Articulos 3,080 y 1,103, Cod. Civ. de 1882, Vease fa nota 2% pég. 205 toma [1
2 Articulo 1,106, Cod. Civ. de 1884
3 Articulo 3.084, Cdid. Civ. de 1882

(
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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,
debera recurrirse, como supletorias, 4 las contenidas en los
titulos 8¢ y ¢ del libro tercero del Cédigo Civil, que tra-
tan de la hipoteca y de la graduacién de acreedores.

11

DEL CENSO CONSIGNATIVO.

L

Se llama consignativo el censo, segin dijimos antes, cuan-
do el que recibe el dinero, consigna al pago de la pensién
la finca, cuyo dominio pleno conserva (art. 3,207, Cdd.
Civ.)f

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 enteramente inttil
porque ha desaparecido con los adelantos de la ciencia eco-
némica el horror que se les tenfa 4 los contratos meciante
los cuales se hacia el dinero productivo de intereses, y no
hay necesidad de inventar teorfas v de hacer violencia 4108
principios de la ciencia para mal encubrir la naturaleza de
tales contratos y defenderlos del cargo de usnrarios. '

oA rnends 3 ob7, Coldl Oy, L!n:_ 184,
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Kl censo consignativo es un contrato que afecta una na-

turaleza especial, distinta de Ia del contrato de compra-

venta, porque importa, como hemos dicho antes, un grava-
men para la finca consignada al pago del capital, una limi-
tacidén del dominio, que da al censualista un derecho real
sobre aquélla, y que, por lo mismo, puede ejercitarlo contra
cualquier poseedor.

[Los contratantes son drbitros absolutos para determinar
¢l plazo 4 cuyo vencimiento deba hacerse la redencidn del
- censo, pero nunca pueden sefialar uno mayor de diez afos;
porque la ley no puede permitir que los capitales se vayan
estanicando por medio de imposiciones que los ponen fuera
de la circulacién del comercio, con perjuicio de la riqueza
publica (art. 3,227, Céd. Civ.)."

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

EEl 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 4 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.

He 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
sucedfa cuando las corporaciones que, con justa razén se lla-
maban manos wiuerias, convertian en censos seculares el
dinero que no podian hacer producir por otros medios.*

1 Articele 3,087, Céd. Civ. de 1884.
2 Exposicidn de motivos,

EAaal ™
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Pero =sta nitsina razdn puede alegarse respecto de la hi-
poteca, y sin embargo, los codificadores no le impusieron
el nusmo limite que al censo consignativo.

Algunos creen encontrar grandes afinidades entre el mu-
tuo con interés y ¢l censo consignativo. Y st aceptamos que
asi scu en efecto, encontraremos siempre la falta de razén
en nuestros codificadores al sefialar diez afios para la dura-
¢ién del censo consignativo.

Los términos en que estd concebido el precepto que es-
tablece la prohibicién & que nos referimos, nos hacen com-
prender que la transgresion de ella produce la nulidad de
los derechos y obligaciones que adquieran 6 se impongan los
contratantes; pero tal nulidad no es absoluta, de manera que
produzca la ineficacia del censo y dé derecho 4 cada uno de
aquéllos para reclamar lo que por su parte hubiere entre-
sado y le imponga €l 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 redencién excediere de diez afios, subsistird el censo
s6lo como obligacidn personal; y que si estaviere garantido
con hipotecy, se debe obscervar lo que disponen los articnlos
1,691 y 1,992 del Codigo Civil.

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

[_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 dejandolas subsistir
con ¢l de puramente personales; y en el caso de que estu-
viere éste garantido con hipoteca, estimar el exceso de 105
diez ailos como una prérroga de ésta, circunstancia que le
conserva fa prelacién que le carrespondia desde su orige™

v Artionlos (,367 y 1,868, Cod. Civ. de 1884, Viage Ja noty 2%, pag, 68, tomo 1y,
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pero que la pierde si ¢l exceso corresponde & una segunda
& tercera prorroga, pues entonces solo tiene la preferencia
que le corvesponde por la fecha de su Gltima inscripcion,

En otros términos: el censo conserva su caracter con to-
das sus consecuencias juridicas durante los diez primeros
aitos, y vencidos dstos, plerde el cardcter de censo, no da
ya origen 4 un derecho real, sino personal, que sélo se pucde
gjercitar contra el deudor del capital v no contra el posce-
dor de la finca sobre la que se constituyd el censo.

Pero si ¢ste se hubiere garantizado con hipoteca, venci-
do ] plazo de los diez afios permitidos por la ley, sc tendrd
por prorrogado ¢l 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 & una segunda 6 tercera prorroga.

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 ademds de ser obscura
y no facil de comprender 4 primera vista, establece un sis-
tema de dilicil, si no de imposible aplicacién en la préctica,
mediante una distincidén 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 sefialado para el reembolso del capital excede de
diez afios, deja de existir el censo, pero subsiste lz obliga-
cién hipotecaria, como st 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 o preferencia que le corresponde por la fecha de su
iltima inscripcidn, de la cual carece, porque no habiéndose
concertado en realidad tal prérroga, no se ha otorgado nna
nueva escritura ni se ha inscrito en el registro piblico.
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A nuestro juicio, el sistema adoptado por el Cddigo Ci-
vil no es bueno, porque se presta a complicaciones y dificul-
tades, y puede dar origen 4 refidas contiendas judiciales,
Habria sido preferible que, 4 semejanza de otras legislacio-
nes, se hubiera declarado por ese ordenamiento la nulidad
del censo, A contar desde el vencimiento de los diez afos
seflalados para su duracién, estuviera garantido é no con
hipoteca el pago del capital, pues asi se habrian evitado con-
fusiones y dificultades.

Los contratantes gozan de la mas plena libertad para es-
tipular las condiciones que estimen convenientes & 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 redencidn 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 hard
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 pensidén 6 el importe del interés estipulado puede su-
friv alteraciones, como después veremos, si se destruye par
cialmente la finca acensuada y de una manera propo»rci@ﬂaI
al valor de la parte destruida. .

Respecto del capital, declara ¢l articulo 3,230 del Codi-
o Civil, que si la finca consignada perece del todo 0 S€
destruye en parte, se deben observar en cuanto al cobro d(?l
capital, § su nueva imposicién v 4 la subrogacién de ia hi-

1 Artienlos 3,038 y 3,089, Cad, Civ, de 1884,
2 Articulo 3,086, Cod. Civ. de 1884.
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poteca, las reglas establecidas en los articulos 1,960y 1,063,

Tales reglas son las siguientes:

1% Sila finca estuviere asegurada y se destruyere por in
cendio & caso fortuito, no sélo 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 satisfaccidn para que
se verifique el pago al vencimiento del plazo:

3" IZisto mismo debe observarse con el precio que se ob-
tuviere en ¢l caso de ocupacidén por causa de wotilidad pu-
blica:

4% Cuando la finca acensuada se hace insuficiente por
culpa del censatario, parala seguridad del capital, puede el
censualista exigir anticipadamente el pago é que se mejore
tal seguridad:

57 Cuoando 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 extensién de estas reglas al hacer el estudio
de Ia hipoteca.”

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

1 Articulos 3,090 y 1,845, Cod. Civ. de 1885, Véase l2 nota 1%, pag. 30, tomo 1V,
2 Tomo IV, pags. 30, 42 v 43.
5L
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parte; 6 liprarse del pago de las pensiones, haciende dimi-
si6n de la cosa & favor del censualista, segin lo establecen
expresamente los articulos 3,231 y 3,232 del Cédigo Civil.»

En estos preceptos y en los articulos 3,233 Y 3,234, no
ha hecho el Codigo més que reproducir el 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 concisos:

12 Si se destruye en todo 0 en parte la cosa acensuvada
por culpa del censatario, el 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 6 la parte que no cubran los
restos de Ja cosa acensuada:

3% 5i 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; 0
librarse del pago de ella haciendo dimisién de la finca 4 fa-
vor del censualista:

4% En el caso de destruccidn 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, Cbd. Civ.).?

1 Articulos 3,091 y 3,092, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulos 3,693 y 3,094, Cdd. Civ. de 1884.
3 Articulo 3,093, C4d. 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 €ste como gravamen
real; pero el censualista conserva siempre su accién perso-
nal contra su deudor, salve pacto en contrario (art. 3,234,
Céd. Civ.)"

Como las dos primeras reglas no son mds 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 €l deterioro de ]a cosa no es motivado por dolo

6 culpa del censatario, sino que es debido 4 un caso fortuito é

de fuerza mayor, nada més juste 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, ¢ permitirle que abandone la cosa acensuada en fa-
vor del tensualista, quedando excnerado del pago de las
pensiones, supuesto que no se le puede exigir mds 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 Ja finca acensuada
el derecho de obtener la diminucion de las pensiones ¢ de
libertarse de ellas por el abandonc de aquélla 4 favor del
censualista; pues si se le concedieran tales derechos se re-
compensaria su conducta dolosa y culpable, alentindole pa-
ra reincidir, lo cual serfa inmoral € injusto.

Finalmente, la ltima 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 3,093, Céd. Civ. de 1384.

!
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tinga el censo como un gravamen real cuando se destruye
6 se hace totalmente estéril la finca, v el censatario carece
de otros bienes en que constituir de nuevo el censo, por-
que no hay inmueble sobre el cual pueda existir, de la mis-
ma manera (ue se extingue la hipoteca por la destruccion
total de la finca hipotecada.

Pero si el censo no puede existir como un gravamen real,
si subsiste como una obligacidn personal, que impone al deu-
dor el deber de pagar el importe del capital que recibid, por-
que la destruccidn de la finca sélo importa la extincién del
censo, del gravamen, pero no la de la deuda, & 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 ¥
2,236, Cod. Civ.).»

LLa vazdn es abvia: porque asi como se disminuyen las
pensiones del censo cuando por circunstancias no imputa-
bles al censatario se destruye parcialmente la finca acen-
suada, favorecitendo 4 aqudl, por equidad, es justo también
y equitativo aumentarlas cuando se restaura 6 fertiliza Ja
finca, hecho que acredita ¢l aumento de recursos del deu-
dor y la posibilidad de que satisfaga las obligaciones qué
contrajo.

Pero la regla 4 que nos referimos no tiene aplicacion, €5
to es, no revive el censo, cuando la finca es restaurada 6
fertilizada por un tercero, pues sélo queda subsistente la ac-
cidon personal del censualista contra el censatario; porque
serfa injusto que el tercero fuera responsable de las accio”

1 Articulos 3,095 v 3,000, C6d. Civ. de 1884.
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nes de éste por el solo hecho de restaurar & fertilizar [a fin
ca & expensas de su capital 6 de su industria, lo que equi-
valdria & imponerle una pena en 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 enajenacion; 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-
stones {art. 3,238, Cod. Civ.).®

[t1

DEL CENSO ENFITEUTICO.

“La enfteusis, dice Gutiérrez Ferndandez, va unida a'la
historia de las grandes propiedades; cuando los emperado-
res instituyeron su tesoro lmperial 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-
nian toda una provincia, nacié la enfiteusis, altimay nece-
saria forma de cultivo para un pueblo que habfa ensayado
todos los grados conocidos, el sistema patriarcal, la servi-
dumbre y el colonato.”? |

Gutidrrez Ferndndez se refiere en ¢l pasaje transcrito al
pueblo romano en cuya legislacién 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, Cod, Civ. de 1884.
2 Articulo 3.098; Cod. Civ. de 1834,
3 Tomao I, pig. 662,
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Mo entra en nuestro propésito, por no permitirlo la in-
dole de estas lecciones, hacer ¢! estudio histérico de la en-
fiteusis y de las evoluciones que sufrié. Béstenos decir que
durante algin tilempo se la estimd, ya como una compra-
venta, ya como un arrendamiento, y que tal circunstancia
dié motivo 1 serias discusiones entre los jurisconsultos acer-
ca de su naturaleza y de sus efectos juridicos, & los cuales
puso término el Emperador Zenén, declarando que la enfi-
teusis es un contrato de un caracter especial, v consiguien-
temente con efectos juridicos peculiares,

Las legislaciones antiguas, que se inspiraban en la roma-
na, conservaron la enfiteusis, pero la francesa la proscribid
de sus preceptos con motivo de su grandiosa revolucién,
que abolié todos los derechos de dominio directo, transfi-
riéndolos, con & sin indemnizacidn, 4 los detentadores que
hasta entonces sdlo habian estado investidos del dominio
atil.”

Muchas de las legislaciones modernas, 4 ejemplo de la
francesa, han proscrito la institucién de la enfiteusis; pero
en nuestro Cédigo se ha conservado por las razones si-
oulentes, que tomamos de la Exposicidén de motivos:

“Habria deseado la comisidn suprimir también este censo,
4 fin de simplificar completamente esta especie de contratos;
pero durante mucho tiempo ¢s incvitable y hasta cierto pun-
to conveniente entre nosotros la constitucién de la enfiteusis,
atendida la falta de poblacidn y los escasos elementos con
que una gran parte de ella cuenta para adquirir una propie-
dad que mds tarde forme la ventura de su familia.”

Sin embargo, conservando nuestro Cédigo la institucion
de la enhteusis, le ha hecho importantes variaciones, las
cuales haremos conocer en el curso de este estudic.

Diespués de definir el Cédigo Civil el censo en genera],

1 Auniwy v Rau, tomo 1L § 224, pig. 447
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diciendo que es el derecho que una persona adquiere de
percibir cierta pensidn anual por la entrega que hace a otra
e una cantidad determinada de dinero ¢ de una cosa in-
mueble, agrega: se llama enfitéutico el censo cuando la per.
sona que recibe la finca, adquiere sélo el dominio atil de
ella, conservando el directo la que recibe la pensidn (arts,
3,200 y 3,208, Céd. Civ.).”

De estas dos definiciones podemos hacer una mds clara y
precisa del censo enfitéutico, diciendo que es ¢l derecho que
una persona adquiere de percibir una pensién anual por la
entrega que hace de una cosainmueble 4 otia que adquie-
re s6lo ¢l dominio vitil de ella, conservando el directo Ia que
recibe la pensién.

En este censo, ¢l que recibe la pepsidn se llama dueilo,
y el que la paga enfiteuta, como hemos dicho antes.

Antiguamente se dividia el censo enfitéutico en eclesias-
tico, laical, temporal y perpetuo; pero tales distinciones ya
no tienen aplicacién en la actualidad, porque las corpora-
ciones eclesidsticas no pueden poseer bienes inmuebles en
los cuales se constituya el censo, ni la ley permite otra es-
pecie de éste que la que ella misma sanciona y reglamenta.

Hablando del censo en general, dijimos en el capitulo I de
esta leccion, que €s un contrato bilateral, oneroso, conmuta-
tivo y sclemne. Pues bien, estas condiciones, que constitu-
yen la naturaleza de Jos censos, concurren especialmente en
el censo enfitéutico, para cuya validez y eficacia es esencial
que se haga constar su constitucidén en escritura pilblica.*

La razdn es obvia, porque la constitucién del censo enfi-
téutico importa un desmembramiento del derecho de pro-
piedad, supuesto que en virtud de ella adquiere el enfiteuta
e} dominio Gtil de la cosa acensuada, y el dueflo conserva el
directo, circunstancia que irnpone la necesidad de Ja inserip-

1 Articulos 3,060 y 3,068, (44 Civ. de 1384,
2 Pagina 443.
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¢ién respectiva en-el Registro piblico, ta cual no se puede
hacer si no consta en escritura piblica el contrato (arts.
3333 ¥ 3:330, Céd. Civ.).”

S6élo pueden ser dados en enfiteusis los bienes raices ena-
jenables, ¢ lo que es lo mismo, la enfiteusis s6lo se puede
constituir sobre bienes inmuebles, que se hallen en el co-
mercio y con las limitaciones que establece la ley en cuanto
4 la capacidad de los contratantes (art. 3,257, Céd. Civ.).”

Pueden conceder en enfiteusis todos los que pueden con-
tratar 6 enajenar sus bienes; esto es, todos los que tienen
la libre administracién de sus bienes, y por lo mismo capa-
cidad legal para contratar; y como esta es la regla y la in-
capacidad ia excepcién, podemos establecer que pueden
conceder en enfiteusis todos aquellos 4 quienes no se los
prohibe fa ley (art. 3,259, Cod. Civ.).

Por tal motivo, los menores y los incapaces no pueden
dar sus predios en enfiteusis, ni aun con intervencion de sus
tutores, porque la autoridad de ¢stos sobre los bienes de
ellos es de mera administracién 4 cuya categoria no pertene-
ce aquél acto que es de enajenacion. {al es el motivo porél
cual es indispensable parala constitucién de la efiteusis en
bienes de menores ¢ incapacitados, segin el sistema adopta-
do por el Cédigo Civil en los articulos 013 y siguientes,
ceproducido por el 3,258, la autorizacién judicial solicitada
por el tuter de acuerdo con ¢l curador y con andiencia del
Ministerio pablico.

Por la misma razén. los casados no pueden dar ¢n enll-
teusis sus bienes, sino en los casos y con las condiciones
que para enajenarlos establece la ley: esto es, la mujer no
pucde constituir el censo enfitéutico sin el consentimiento

v Articulos 3,1u4 y 3091, Codl Cav de 1884,
z Articule 3,117, Cdd. Civ. de 1884.
3 Articulo 3,119, C6d. Civ. de 1834,
1 Articolo 516 y siguientes, y 3,718, <6d. Clv de 5384,
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marido, supuesto que sin este requisito es inhabil para

contratar, ni el marido sin el consentimiento de ia mujer
(art. 3,260, Cod. Civ.).’

Esta regla, no es mas que la reproduccion de las conte-
nidas en los articulos 2,280 y 2,968 del Cédigo Civil, que
prohiben al marido obligar 6 enajenar de algin modo los
bienes rafces pertenecientes 4 la sociedad conyugal, sin con-
sentimiento de la mujer; que aquél y ésta, juntos é separa-
dos enajenen, hipotequen 6 graven de cualquier otro modo
los bienes dotales inmuebles, fuera de los casos de excep-
cién que establece la ley; y que los consortes celebren en-

fre

si el contrato de compra—venta, si no estin separados

legalmente en cuanto 4 sus bienes.”

Somos de opinién que la regla mencionada no es de ne-
cesaria sancién, ya porque se refiere alas reglas generales
sobre la capacidad de los contratantes, ya porque es la re-
produccién de los articulos citados, que son aplicables & la

enfiteusis, porser generales sus términos, y porque ¢sta no

es en realidad mds que la enajenacidén del dominio il del

inmueble. |
Pueden recibir en enfiteusis, segun el articulo 3,201 del
Cédigo Civil, todos los que pueden contratar; exceptudn-

dose:? -
1?7 Las corporaciones y cualesquiera establecimientos
publicos; porque segin el articulo 27 de la Constitucién

Federal, son inhdbiles para poseer bienes raices, fuera de

los necesarios para el objeto de su Institucion:

1 -

20 Los que no pueden comprar, segtn lo dispucste en los

articulos 2,968, 2,972 y 2,975:"

Esto es: no pueden constituir by enfiteusis [as personas

Slgu!f:'.ﬂt(‘.s.'

o
. 3% Tf
= %.ﬁ& cBii64
Articulo 3,120, Céd. Civ, de 1884. N
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Articulos 2,025, 2,145 y 2,840, Céd. Crv. du 1384,
Articulo 3,121, Cod. Civ, de 1884.
Articulos 2,840, 2,845, Cod. Civ, de 1884, Véage lanota 2%, pag. 314



