Mas sobre “Nuevos tipos socia-
les de propiedad territorial”

PARTE SEGUNDA

NATURALEZA ]URfDICA DE LOS COTOS SOCIALES

CAPITULO PRIMIRO

Los Cotos sociales, el condominio y la sociedad.

Si se adquieren las tierras del Coto en dominio pleno, sea por
donacién, compra o cualquier otro titulo, surge la figura de la pro-
piedad colectiva de persona moral, con sus privativos lineamientos ;
una figura juridica similar a la: de la copropiedad, acaso mejor a la
de la comunidad de bienes (1), pero solamente andloga, no idéntica,
con especiales modalidades, derivadas de la peculiar naturaleza de
los Cotos sociales.

(1) La determinacién de la naturaleza jurfdica de los Cotos sociales en el
supuesto en cque ahora los exeminamos, reviste indudable importancia practi-
ca, por que, mixta su esencia, participante de las notas de la sociedad y de la
copropiedad, con arreglo a su naturaleza le serdn aplicables unos u otros pre-
ceptos del Cédigo civil y de las disposiciones administrativas.

El condominio—dice Clemente de Diego—siempre es consecuencia de un
hecho y tiene por causa y fundamento la woluntad del constituyente, o el
acuerdo de los interesados, o la imposicién de la ley, o la naturaleza de la
aosa, ‘que no se presta a cémoda divisibn, En todo caso hay que distinguir
el condominio que mo supone relacién juridica anterior de los conduefios, de
cuya relacibn jurfdica puede considerarse parte y derivaciéni el condominio,
de aquel otro que supone e implice dicha relacién jurddica fundamental pree-
xistente. En este segundo caso se halla propiamente la comunidad de b'enes;
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De las diferentes doctrinas—consecuencia de los varios aspec-
tos en que puede darse el condominio—expuestas por los autores
para explicar este derecho (proindivisién con creacién de perso-
nalidad o sin ella; con divisién de valores o con divisién de cosas ;
escisiéon de la propiedad con divisién de cosas y derechos; des-
composicién o disolucién del derecho de propiedad con distribucién
de acciones), las tierras constituyentes de los Cotos sociales, pu-
diendo participar en mas o menos de unos y otros de tales carac-
teres, segtn las reglas de sus Estatutos, ostentan siempre una fiso-
nomia mis semejante a la del condominio, como base objetiva de
la existencia subjetiva de una personalidad moral a que aquél da
lugar ; se enlazan con el principio unitario que tiende a acercar el
condominio a la idea de personalidad social.

En este sentido, por sus principios de administracién unita-
ria (régimen de junta directiva, direccién dnica del cultivo en co-
mun por el capataz o encargado, obligaciones y subordinacién de
los socios al interés comun y fin colectivo del Coto) (1), se apro-
xima mas que a la copropiedad romana a la universitas del pueblo
rey, a la Gesamuntes gentium germana, fundada en el principio
de la mano comin (gesamte hand), y a la idea de comunidad o
(gemnemschaft) o sociedad (gesellschaft), informados en el c1tad0
principio unitario de la mano comin.

Si bien en otros aspectos guarda cierto parentesco con la comu-
nidad romana, se dan en los Cotos en modalidad especial, mani-

festaciones analogas en cierta parte al tipo de condominio que el
Cédigo regula.

en el primero, el condominio, por mds que este nombre se aplique a los
dos casos.

En el caso de comunidad hav una relaciéon juridica fundamental que da 'a
norma; hay cierta subordinacién entre los sujetos igue participan del do-
minio, y preside cierta unidad de fines al desurrollo de la institucién, (en la
que los sujetos se ofrecen mas como énganos y mediadores que en su propia
sustantividad e independencia). Ejemplo: «los casos de sociedad...n Derecho
civil, Madrid, cuad. 4.°, pdg. 684-85.

(1) El asociado viene obligado a trabajar con interés en todos los wultivos
del Coto social y en provecho del mismo y de todos los asociados, como igual-
mente a cooperar, secundar, ayudar y acatar las disposiciones y acuerdos de
las juntas y asambleas del sindicato en beneficio e interés del mismo. Re-
glamento del Coto social de Craus, art, I, oap. II.
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Citan los autores como formas histéricas de condominio en el
curso de nuestra historia econémica, sistemas de comunidad agra-
ria existentes entre uno o més pueblos o entre los habitantes de una
comarca, que tienen parentesco o semejanza en cuanto a la forma
de la propiedad o de la explotacién con la institucién de los Cotos
sociales. ‘

Asi, dice Falcén, examinando los precedentes histéricos del con-
dominio, «este estado de la propiedad es muy frecuente en nuestro
pais, especialmente cuando se trata de predios rasticos de grande
extensién, que constituyen Cotos redondos, con nombres propios,
con servicios propios de aguas, pastos, etc., y en los que por todas
estas circunstancias se llevan combinadas las labores, produccién
de cosechas y cria de ganados; la misma necesidad obliga a los
dueiios de estos Cotos a mantenerlos indivisos, pues divididos de-
crecerfa considerablemente la estimacién de los predios, dificul-
tando o imposibilitando la explotacién (1).

El Tribunal Supremo tiene declarado que el derecho de un
pueblo a disfrutar directamente cuantos aprovechamientos fuesen
peculiares a determinados terrenos, al igual que otro pueblo po-
seedor de los mismos, y a intervenir y prestar su consentimiento a
los arrendamientos de aquéllos, y percibir la parte proporcional
que a prorrata le corresponda en el precio de dichos arrendamien-
tos, constituye un verdadero condominio». (Sentencia de 22 de Ju-
nio de 18g7.)

Esta declaracién de la jurisprudencia acerca del condominio
perteneciente en cierto modo a una personalidad rural, el pueblo
el Concejo (2), de un lado, y de otro, las modernas doctrinas en
que se estudian los casos de condominio con formacién de persona
moral, revisten gran interés para nosotros, porque nos servirdn de
punto de partida, de norma; para fijar la naturaleza juridica de los
Cotos sociales en sus aspectos relacionados de condominio, comu-
nidad y sociedad.

Problemas a que han prestado atencién los autores, y que,

(1) Derecho civil esp. Madrid, !V, pag. .. De D'ego, pag. 686.

(2) Pues ol pueblo como tal, en su perrson'alindad encarnada en la perso-
na moral del Concejo, y en relaoién a la de los< demés pueblos copropietarios,
es el que "1a de prestar consentimiento para e' arriendo de dichas tierras y
percibir las frutos y rentas.
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como dice Gianturco, reviste importancia practica, es el de delimi-
tar juridicamente las figuras del condominio y la sociedad, deter-
minando las notas constitutivas de uno y otra, y sefialando los
rasgos diferenciales que establezcan entre ambas la frontera di-
visoria.

El condominio, como estado andémalo en la propiedad, provi-
sional y dado a discordias—mater discordiarum, como decia Ul-
piano—, es tolerado, pero no patrocinado por el legislador, que
tiende a promover la divisién y sefiala el limite maximo de su du-
racién ; la sociedad, como molde adecuado para la realizacién de
los més diversos fines humanos, se ve patrocinada y favorecida
por la legislacién, que la declara duradera, como la vida de los
socios, y la impulsa.

La copropiedad arranca de una relacidn juridica real; la socie-
dad, de un vinculo personal. [En consecuencia, es valida la enage-
nacién de la cosa comun, y el cesionario se coloca en la posicién
juridica del cedente. No es transferible, por el contrario, la condi-
dicién de socio, por ser la sociedad un contrato intuitu persomae.

La sociedad deriva, por lo general, de un contrato; el condo-
minio, de un cuasi contrato o de un acto juridico incidente.

La esencia de la sociedad est4 en la affectio societatis, que fal-
ta en el condominio.

La sociedad se personaliza juridicamente y actia en la prac-
tica en virtud de la doctrina del 6rgano juridico. El condominio se
personaliza y acttia en virtud de la doctrira de la representacién.

La sociedad se gobierna por el régimen de mayoria de votos;
el condominio, por mayorfa de intereses (1).

Esta discriminacién de caracteres de la sociedad y el condomi-
nio, dista de ser satisfactoria ni delimitativa, pues hay casos, con-
forme es sabido, en que rasgos privativos de cada una de estas
figuras se dan en una de ellas sin caricter excluyente ; y casos exis-
ten en que el condominio se identifica en cierto modo con la socie-
dad por participacién en alguna de las notas integrantes de ésta.

Algo de ello ocurre en la institucidn que estudiamos.

Cuando las tierras o ganados del Coto han sido adquiridas en

(1) Véase Gianturco, Contratti speciali. Napoles, pag. 195 y siguientes.
Manresa. Comentar'os al Cédigo owvil, t. XI pag. 267 de la tercera edicién.
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propiedad, se da en la naturaleza de aquél un tipo mixto de socie-
dad-condominio, pero especial, sui géneris, puesto que en él, con-
dominio y sociedad se enlazan y entrelazan en varios de sus ele-
mentos esenciales, se excluyen en otros de sus elementos privati-
vos, y en otros érdenes, las notas peculiares de ambas figuras se
esfuman para dar lugar a caracteres especificos y peculiares de
"los Cotos, consecuencia de su especial naturaleza.

Lo que desde luego puede afirmarse es que en los Cotos socia-
les de previsién tiene realidad en gran parte la doctrina de la iden-
tificacién o semi-identificacién: entre la comunidad y la sociedad,
en virtud de la cual se considera el condominio una cuasi-so-
ciedad.

Esta doctrina, de antiguo abolengo, puesto que arranca de la
construccién juridica de Pothier, que vela en la comunidad una sim-
ple manifestacién de la sociedad (1), y que, no obstante, su anti-
giiedad ha tenido todavia recientemente manifestaciones legisla-
tivas (2), no reviste gran consistencia cientifica; las semejanzas
entre la sociedad y el condominio son més aparentes que reales,
v, por el contrario, son sustanciales las diferencias.

Sin embargo, en la singular naturaleza de los Cotos sociales,
parece borrarse el cardcter separador del principal elemento que
aparta la copropiedad de la sociedad ; la idea de lucro como fina-
lidad originaria de ésta, la affectio societatis, no existente en
aquélia.

En efecto, la base territorial en que se asienta la institucién de
los Cotos sociales y de donde arranca la fuente de sus beneficios,
produce una relacién juridica aniloga en sus principales rasgos a
la comunidad. Y en los Cotos existe, indudablemente, la idea de
lucro, no en el sentido especifico o técnico de éste, sino en el am-
plioc de provecho o beneficio para los asociados miembros del
Coto.

(1) De la societé, nim. 182.

(2) En el Cdédigo civil de la Zona del Protectorado. El cap. IV del
titulo que trata De la sociedad, lleva el epfgrafe De la comunidad de bienes
(cuasi-sociedad), y el art. %36 dice que «cuando la propiedad de una cosa
o de un derecho pertenece pro indiviso a varias personas, se estima cons-
titufda entre éstas, y con relacién a .a cosa o derecho que a todos perte-
nece, una comunidad o sociedad»,
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Y es que los Cotos, en la hipbtesis en que ahoral los estudia-
mos, de que las tierras o ganados sean de su propiedad, con la ins-
titucién con que guardan més directo parentesco es con la comu-
nidad voluntaria, la comunidad nacida de la voluntad contractual,
tipo intermedio entre la sociedad y el condominio, en el cual las
diferencias entre ambas figuras juridicas se acortan, y, en cambio,
las semejanzas se acentdan.

Como dice Gianturco (1), hay que terer en cuenta que si se
puede ser copropietario por virtud de la ley o del tuasi-contrato,
en cuyo caso cabe hablar de una communio incidens, independien-
te de la voluntad de las partes, es indudable, asimismo, que la co-
munidad puede nacer del contrato, y entonces nos hallamos en la
figura juridica de la comunidad voluntaria. En efecto, si dos o
mas personas se unen para'adquirir un fundo puesto en venta,
surgird entre ellos una copropiedad, nacida integramente de un
vinculo contractual ; a este propédsito, decta Ulpiano, en la Ley 31,
Dig. XVII, 2, que faltando la affectio societatis, no surge un icon-
trato de sociedad, pero incidimus in comunione.

La figura juridica de los Cotos sociales cabe en estas manifesta-
ciones de comunidad voluntaria, contractual.

Asimismo, en los Cotos se amortiguan otras diferencias entre
el condominio y la sociedad, por desaparicién del carécter exclu-
yente de aquéllos.

Asi, en el condominio, la ley tiende a resolver la indivisién de
la cosa comtln y a limitar su duracién, como fuente de discordias
y estado inarménico con la naturaleza y fin econémico de la pro-
piedad ; pero como en los Cotos sociales esta comunidad consti-
tuye la esencia de la institucién y condicién para su régimen y
cumplimiento de sus fines, representa el estado normal y ad hoc de
la propiedad del Coto, y no puede ser 'limitada por la legislacién.

Aqui se esfuma uno de los rasgos del condominio, para aseme-
jarse a la sociedad. R

Finalmente, la obligacién en que esti todo miembro del Coto
social de contribuir al cultivo en comiin con su trabajo personal
o con €l pago en metélico del jornal que le corresponda; de labo-

(1) Pig. 197. Véase también, Ramponi, Della comunione di proprietd o
compropuietd, Torino, 1922.
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rar con interés en todos los cultivos del Coto social y en provecho
del mismo y de todos los asociados ; €l nombramiento de un direc-
tor o capataz encargado de dirigir las labores, estar al frente de los
trabajadores o asociados y velar por que éstos cumplan sus come-
tidos ; la administracién del Coto por la Junta directiva elegida ;
la designacién de un delegado que represente al Coto social en
cuantos asuntos sea conveniente su delegacidn, son manifestacio-
nes de este cardcter especial mixto, de comunidad, condominio y
sociedad, que revisten los Cotos de previsién cuando sus tierras
son poseidas a titulo de dominio.

Veamos ahora su naturaleza juridica en el caso de poseerlas por
otros titulos.

CAPITULO 1II
Los Cotos sociales, el arrendamiento y la aparceria.

Pueden los Cotos adquirir sus tierras o ganados en arrenda-
miento.

"Pero como el Coto social es una entidad colectiva, surge en-

. tonces la figura del arrendamiento colectivo con todas sus conse-
cuencias juridicas y sociales.

Es conocida la transformacién importantisima que opera en la
naturaleza juridico-econdémica del arrendamiento, el hecho de que
sus términos personales sean personas colectivas en lugar de in-
dividuales. :

El arrendamiento de servicios, al devenir contrato colectivo de
trabajo, no sblo se convierte en factor eficacisimo para la ade-
cuada solucién de los problemas sociales, sino también en factor
politico, instrumento de la iniciada transformacién, mejor dicho,
integracién estatual, en sentido de soberania funcional y democra-
cia social, unidas al sentido ya existente de soberania y democra-
cia politicas. ‘ '

En orden al arrendamiento de predios rusticos, que es lo que
ahora nos interesa, su conversién en colectivo entrafia no menos
trascendencia.

Por virtud del arrendamiento colectivo—que en la actualidad
comienza a difundirse en nuestros campos, por obra principalmen-
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te de los Sindicatos—se proporcionan a braceros y colonos lotes de
tierra en las condiciones mds ventajosas, aumentindose a un tiem-
po la produccién agraria y el bienestar del colono (1). A los la-
bradores unidos a este fin por el vinculo de la asociacién, el
arriendo colectivo permite adquirir las tierras més productivas,
resistir cdnones mis elevados, obtener condiciones m4is favorables
en; la locacion ; realizar la venta de sus productos colectivamente,
con los beneficios a ello inherentes, utilizando ad hoc el almaién
colectivo para el depésito de aquéllos. En una palabra, el arrenda-
miento colectivo lleva de ventaja al arriendo individual en orden
al bienestar del colono, lo que el contrato colectivo de trabajo a los
antiguos contratos de adhesién, en orden al bienestar del obrero
urbano.

Los Cotos sociales de previsién que posean sus tierras en arren-
damiento, constituyen una forma tipica de locacién colectiva. Y
he ahi otra manifestacién de esa naturaleza miiltiple y peculiar que
caracteriza a los Cotos. Aqui la figura del arrendamiento presta
su virtud juridica a la finalidad de seguro social, esencia de los
Cotos ; a su vez, éstos, organizdndose en arrendamiento, contribui-
rén a afianzar y extender en Espafia la locacién agraria colectiva,
hasta hoy incipiente ; y la alianza entre ambas instituciones se ve-
rifica asimismo en una forma peculiar : un sistema de trabajo en
comin. Los Cotos son, como dice Severino Aznar, cooperativas,
mutualidades, en que no se pone dinero, sino iniciativa de empre-
sa y trabajo.

Pueden, asimismo, adquirirse las tierras para Coto social, en
aparceria y a titulo de derecho de superficie.

Ambos sistemas, por la importancia que revisten para la orga-
nizacién de los Cotos, lo mismo en el aspecto econdémico que en el
juridico, son acreedores a. estudio especial.

(1) Véase Aznar. «La abolicién del salariadon, Madrid, 1921, pag. 28;
«E! sindical’smo catélicon Madrd, 1920; De Buen, «Arrendamiento de pre-

dios rdsticos», Madrid, 1gz1. '
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Los Cotos sociales y la aparceria,

Dos causas fundamentales recomiendan la eficacia de la adqui-
sicién y constitucién de las tierras para Cotos en aparcerfa. En pri-
mer término, la naturaleza juridica especial de este contrato, entre
cuya variedad de matices (1) se destacan, come dice Waaser,
los rasgos caracteristicos del contrato de sociedad, sui génesis, es
cierto. El caricter de colaboracién entre propietario y aparcero, en
la cual pueden aunarse en accién comin de solidaridad econdmica
y social la propiedad territorial, el capital y el trabajo, para la
obra de la produccién y mejoramiento de condicién del laborante
agricola (2), por el propio esfuerzo, por su trabajo.

Esta funcién social, latente en la naturaleza juridica de la
aparceria, puede hallar amplio cauce para su desarrollo en la insti-
tucién de los Cotos sociales de previsién,

La compenetracién entre la funcién social de éstos y la de
aquélla, constituye perspectiva halagadora.para los problemas agra-
rio-sociales espafioles, factible por dem#s, si se tiene en cuenta la
existencia vigorosa con que se desenvuelve la aparceria en el régi-
men agrario de la mayoria de las regiones de Espaiia, y las multiples
modalidades comarcanas que ofrece, varias de las cuales pueden
emparentar directamente con la forma de producmén y traba]o
agricola de los Cotos.

Una breve resefia (3) de ellas permitird apreciar el grado de
posibilidad y utilidad de aphcarrla a la organizacién de Cotos so-
ciales. S

(1) Pueden documentarse las diversas doctrinas acerca de la. naturale-
za juridica de la aparcerfa, en Valverde, «Derecho civiln, t. 111, pig. 481 v
siguientes, y Casso, «El contrato de aparcerfa. Su importancia jurfdica y
socialn, Madrid, 1923. :

(2) Como manifestacién de la estabilidad y bienestar que proporciona a
las ¢lases agricolas, se cita el hecho de existir aparcerfas cultivadas desde
hace més de trescientos afios por las mismas familias, Cauwés, «Cours
d’Economie politiquen, t. I, nim. 310-12, '

(3} En el anterior articulo expuse algunos datos acerca del desarrollo de

la aparcerfa en varias comarcas espafiolas. Aquf haré una sfntesis mas com-
pleta. .
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El contrato de plantacién a medias, especie de asociacién agri-
cola en que uno pone la tierra y otro las plantas, se halla difundi-
do—dectamos en anterior articulo—por toda la Peninsula, desde
Litera, en el Pirineo, hasta la Loma, en Andalucia, y desde Re-
quena y Ayora, en Valencia, hasta Extremadura y la Mancha.

En todo el territorio de Jaén impera el sistema de plantacién a
medias. Como, generalmente, el que pone las plantas—«postdr» 0
«criadorn—es bracero, desprovisto de capital, el duefio le anticipa
en calidad de reintegro una cantidad en metdlico por cada una
de las cuerdas o fanegas de tierra, objeto del contrato.

Criada la plantacién, si el contrato se ajustd «al partirs, divi-
den la tierra en dos mitades : elige el propietario la de su preferen-
cia (en otras provincias se sortean), y otorga a favor del aparcero la
escritura publica de cesién de la otra mitad, disminuida en la parte
necesaria para reintegrarse de los anticipos de dinero y el débito
por ‘«suelosn, que por falta de recursos del postor suele acumular-
se hasta tltima fecha y ser satisfecho en una porcién de la mitad
de tierta tue corresponde al deudor, y para indemnizarse de las
pérdidas en la-labor, por culpa de éste. Si el contrato fué «al ven-
dern, no se parte la tierra plantada, sino que queda integra en
p'od‘er‘ dél duefio,” mediante pago por ¢l al postor de la mitad del

previoide aquélla, con las deduocu)nes por concepto de anticipos,
e‘tdétera. aalpns apt :

“En’lar comarca de Andu;ar acﬂualnwnte, y antes en toda la de
Jaén existe la forma de aparceria a wveimiento y coto, integrada
por dogfdctores peculiares : el veimiento o aprecio hecho de la
m#égantds de segarla, "por «fieles» del campo designados por pro-
pietario y aparcero, y el coto, o limite miximo de ocho fanegas
para el cémputo de la renta.

Estfmase beneficiosfsimo, as{ para el plantador como para el
propietario. Con el pequefio anticipo que aquél recibe para las
primeras labores y el fruto obtenido en los primeros afios, resiste
para ir capitalizando-en la heredad de su coasociado jornales per-
didos, encontrdndose al cabo de pocos afios elevado a la dignidad
de propietario, con una finca productiva, inscrita a su nombre
~ en el Registro.

En Extremadura existe una forma anéloga de aparceria, que es
asimismo origen de propiedad territorial. Consiste en una sociedad
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temporal entre el capital y el trabajo. El duefio de una tierra la
entrega a uno o varios trabajadores, de los que cada uno se hace
cargo de una parcela (una hectirea), prepardndola para la produc-
cién de vides, que pone, cultiva y aprovecha en su totalidad los
seis primeros afios, al cabo de los cuales entrega como renta, si se
quiere, de los afios transcurridos, la; mitad de la plantacién por
é1 hecha, y percibe como retribucién de su trabajo la otra mitad
de la tierra,

En su forma mi4s compleja, asécianse en una misma tierra tres
cultivos, que se escalonan y empalman : el cereal, el arbustivo y el
arbéreo. El fruto y el vino ceden en beneficio del postor; pero
éste abona al duefio en compensacién por «los suelos» una canti-
dad en metalico.

Este tipo de aparceria es frecuente asimismo en la Mancha,
donde la determinacién de la mitad de tierra que se adjudica al
postor se hace por sorteo (I).

Todos estos sistemas de aparceria al partir—en los que se ha-
llan equilibradas las aportaciones y participacién de colono y pro-
pietario—constituyen, como decia Costa, la base y el secreto de
la prosperidad de muchos pueblos.

En Aragén se halla muy extendido el contrato de aparceria
por el cual, una persona pone a disposicién de otra, por tiempo
casi siempre determinado, el uso de fincas risticas para que, culti-
vandolas en las condiciones estipuladas, entregue anualmente el
cesionario al cedente una cantidad proporcional de frutos, general-
mente la mitad (2).

En Murcia, como estudia Ruiz Funes en reciente libro (3), se
halla muy extendida la aparceria agricola llamada terraje, en la
cual, segin puede hacerlo por la calidad de las tierras, por su
productividad, por la variedad de los cultivos, por las condicio-
nes econdmicas del aparcero, y por otras causas, se reserva el due-
fio de tres partes, una, de cuatro, una, de cinco, una y hasta de
seis, una, con diversas combinaciones, sobre la base de las apun-
tadas.

(1) Derecho consuetudinario de Espadia, ob. cit. t. 11, pag. 340.

(2) Lafuente Pertegaz, Contratos especiales sobre cultivo y ganaderia en
Aragén. Medrid, 1016, pags. 11 vy 10.

(3) Contratos especiales sobre cultivo y ganaderia en Murcia.
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El producto de la cosecha se divide en tres partes, dos para el
amo y una para el colono. ‘ '

Existe también lo que se llama «Medias» : ‘el amo pone la tie-
rra; el mediero, el trabajo; los gastos de plantacién, abonos, re-
coleccién, etc., los hacen los dos por partes iguales, y con arreglo
a este criterio de igualdad se opera la divisién-de los beneficios.

En toda la regién valenciana, existe la «cesién por plantaciény,
por virtud de la cual, el duefio de un terreno lo cede a uno o va-
rios labradores con obligacién de plantarlo de vides por un plazo
de cinco o seis afios, al cabo de los cuales se divide la propiedad,
quedando las dos terceras partes a favor del duefio, y el resto,
para el aparcero.

La forma tipica de la aparceria gallega, es—como dice Lezén
(1)—la conocida con el nombre de wmedias», en la cual se hace
por partes iguales la distribucion de las frutas entre el duefio, que
contribuye con la tierra, y el colono, que lo hace con su trabajo y
los abonos. En algunos casos, suministran ambos interesados las
semillas ; en otros, hacelo tan solo el colono. Existe también la
aparceria-a tercias, en que contribuye el aparcero’ a mdés, con el
pago del impuesto territorial, gastos de venta, etc. Sistema idénti-
co a la aparceria a medias, es la mamposteria asturiana (2) y for-
mas anslogas a las expuestas son la aparceria simple, la maso-
verfa y la cldsica rabassa morta, vigentes en Catalufia.

* No menor desarrollo tiene, especialmente en determinadas re-
giones, la aparceria pecuaria. Por virtud de la socsida o socsita
catalana, una parte se obliga a apacentar el ganado de la otra,
partiendo entre ambas los frutos y ganancias, generalmente por
igual. Unas veces, se valoran las cabezas al entregarlas al pas-
tor, y al tiempo de hacerse el reparto, el que las entregé retira
arite todo, su valor, y se divide el exceso. Otras veces no se entre-

(1) El Derecdo consuctudinario en Galicia, Madrid, 1903, pags. 103 v
siguientes ; Aguilera, Derecho consuetudinario de Galicia.; Garcia Ramc»s',
Arqueol. jur, cons. gallega, 1916.

(2) Costa, «Derecho consuetudinarion, ob. cit. t. 11, pags. 126 y siguien-
tes. Véase, en general sobre lo que antecede, Camacho, Historia juridica
del cultivo y la ganaderia en Espasia, Madrid, 1912 ; Moreno Calderén, His-
toria juridica de la ganaderia y el cultivo en Espafia, Madrid, 1912 ; Costa
(Tomas) Historia de la ganaderia en Espana, Madrid, 1912.
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gan estimadas las cabezas, las cuales deben conservarse, y por
consiguiente, s6lo se reparten los frutos. Es aparcerfa anéloga al
cheptel francés (1).

Con caracteres parecidos a la socsida, existe en Asturias la
comufia (a armin o a ganancias); en Galicia la aparcerfa «a me-
dias», en la cual, el duefio del ganado, como socio capitalista, hace
entrega del mismo al aparcero, previo avalio de aquél, surgiendo
con relacién al aparcero o socio industrial, la obligacién de subve-
nir a la alimentacién del ganado, y el derecho de utilizar éste en
el ‘cultivo y aprovechar sus productos. La distribucién de ganan-
cias e incrementos y la de pérdidas se hace a partes iguales por lo
general (2).

: L

"De lo expuesto, deddcese la posibilidad de crear en toda la
Peninsula una extensa red de cotos sociales organizados en apar-
cerfa, con arreglo a sus diversas modalidades regionales, pues la
colaboracién econémica y participacién de ganancias entre el pro-
pietario y el coto aparcero representa una situacién reciprocamente
beneficiosa para ambos. '

Para el propietario, porque un nicleo numeroso de aparceros,
un aparcero colectivo como es el Coto social, puede hacer rendir
a su finca produccién mucho mas cuantiosa que un simple apar-
cero individual, aumentidndose en consecuencia la escala de ga-
nancias del propietario.

Los duefios de grandes extensiones de tierras que no quieran
o no puedan cultivarlas por sf, hallan en el Coto el aparcero ade-
cuado a la indole y extensién de su finca, problema no igualmente
facil tratdndose de arrendatarios particulares.

‘Para los Cotos sociales, la aparceria, especialmente en el caso

(1) 'En el cheptel puede suceder que el rebafioc pertenezca por entero a
una de las partes (es el cheptel simple), y que perteaezca por mitad & los dos
contratantes (cheptel a mitad). Constituyen ambas formas, como dice Planiol,
un contrato de sociedad, especialmente la primera, en que una parte haoce
una aportaci{n en especie y la otra, una aportacién en industria, dividiéndo-
se entre ambas el beneficio principal. Véase también Cauwés, ob. cit. t. I, ni-
meros 3I0-I2, :

{2) Lezbn, ob. cit. pags. 95 vy siguientes,
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de que el propietario aporte o anticipe en mayor o menor grado
las semillas y dem4s elementos de cultivo, puede facilitar grande-
mente Su creacién y desarrollo.

Constituidos por el proletariado agrario—braceros y modestos
labradores—que en la mayorfa de los casos no contarn con capital
ni medios para emprender la explotacién, mediante la aparceria
les ser4 posible formar Coto social con escasa aportacion de me-
dios, o con la sola aportacién de su trabajo personal.

Merced a las multiples combinaciones juridico-econémicas en
que puede organizarse la aparceria, cabe en el supuesto a que alu-
dimos, de que no dispongan de capital inicial de explotacién, esti-
pular que el duefio no sélo aportard los medios necesarios para
comenzar la explotacién del Coto, sino que continuard en dicha
aportacién hasta que hayan adquirido incremento las labores, com-
pensindole después el Coto con participacién més elevada en las
ganancias de produccién, y otros beneficios, como el pago de los
impuestos territoriales, el transporte de los productos que le co-
rrespondan; hasta el lugar de venta, a cargo del Coto.

Puede suceder que los labradores que formen Coto dispongan
de recursos, merced a proporcionirselos los Sindicatos, o por otra
causa. En tal supuesto, por virtud de la aparceria a medias u otra
forma semejante, cabe enlazar el interés y posibilidades de los
Cotos con los del propietario que no desee contribuir sino con la
tierra.

Como se ve, en los dos supuestos en que puede darse la situa-
cién de los Cotos v la de los propietarios de tierras, €l contrato de
aparcerfa permite vincular a unos y otros en intima colaboracién
productora, ligando al interés colectivo de los Cotos aparceros el
particular de los propietarios. : :

En las provincias de intenso desarrollo pecuario, recibird éste
poderoso impulso con la creacién (en aparceria) de Cotos ganade-
ros de previsién amén de los beneficios que el desarrollo de los se-
guros sociales habrd de reportar a los pequefios propietarios y
proletarios ganaderos, y en general, a todo este numeroso grupo
del agro espafiol.

Ademis, esas formas mixtas de aparceria agro-pecuaria, como la
comufia y demas indicadas y aquellas en que el contrato ganadero
constituye accesorio de un arrendamiento o aparceria territoriales,
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aplicadas a los Cotos puede contribuir grandemente—aparte de sus
efectos sociales—, a resolver el problema del acomodamiento y
enlace entre la economia y régimen juridico agrario y el pecuario,
perenne problema en todo el curso de nuestra historia econdmica,
y cuya solucién constituye todavia en la actualidad una de las
mayores necesidades para el progreso de la agricultura espafiola
y de nuestro derecho agrario.

Agréguese a lo expuesto, que la aparoerla como mstltuuén
vivida y actual en toda la Peninsula, consustancial a la-economia
y régimen juridico-agricola de las comarcas espafiolas, puede ser
adaptada y aplicada a la organizacién de los Cotos con mayores
probabilidades de éxito que instituciones sin vida real o con escasa
vida, que hubiera que introducir o aclimatar previamente.

'[En este concepto, €l contrato de aparceria, como molde juridico
de los Cotos, ofrece mayores ventajas précticas que el derecho de
superficie para la rdpida implantacién de aquélilos, porque segura-
mente por esta causa serd preferido a él por nuestros labradores.

En 1905, conforme es sabido, se presenté a las Cortes un ptro-
vecto de ley regulador de la aparceria, inspirado en més acertados
principios que el paradégico y antinémico articulo 1.579 del Cédi-
go civil, los cuales han tenido posteriormente una importante de-
rivacién legislativa en los articulos del Cédigo civil de la zona
del Protectorado, reglamentando el derecho de aparceria (1), que
habr4d que tener en cuenta para su futura regulacién.

No llegé a aprobarse el citado proyecto de ley, que, segin se
declara en el predmbulo, halldbase informado en el propdsito de

(1) En su artfculo 499 preceptia que «e! arrendamiento de predios misti-
cos por aparcerfa, o sea el pacto de dividir los frutos o productos en propor-
ci6n convenida entre el arrendador y el anrendatario, se regird por las esti-
pulaciones de las partes, y en su defecto, por las reglas de esta seccién (la
del arrendamiento de fincas rustioas) y por la ocostumbre localn. En el 4o,
pérrafos segundo al cuarto, establece que la aparcerfa pecuania y las de es-
tablecimientos fabriles o industriales, se estiman comprendidas entre las so-
ciedades particulares, y a falta de convenio especial, se le aplicaran las dis-
posiciones de la sociedad y las costumbres locales ; pero si la aparcerfa pecua-
ria fuese accesorja de la agricola, se extinguird cuando por cualquier causa
termine ésta, y que se estimard también para todos los efectos contrato de
sociedad la aparcerfa agricola cuando en el contrato intervengan exclusiva-
mente los aparceros o colonos u otra persona extrafia al propietario,
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que mediante la aparceria, €l capital y el trabajo coincidan en una
accién comtin que asegure y garantice a un tiempo los intereses
de ‘propietario y aparcero.

Estd commdencxa tiene hoy un nuevo instrumento de desarrollo
y apﬂlcaclén ‘ton la creacién de los Cotos sociales.

‘La aparcerfa‘es una de las muchas instituciones agro-sociales
necesitadas en Espafia de una legislacién racional e impuisora, y
respectd ‘a ella hemos de decir lo mismo que indicaremos al tratar
del derecho de 'superficie en relacién con los Cotos: que la futura
ley de aparcerfa deber4 establecer en sus disposiciones supuestos
especiales’ para-dar cabida y el necesario impulso a los Cotos so-
ciales de previsién, y que en la constitucién estatutaria de-estos
deberan introducir sus organizadores las réglas y cldusulas condu-
cefites a que puedan tener asiento en la aparceria, e identificacién

con ella en las dxversas modalidades regxonales, a que hemos
aludido.

CAPITULO" TII
Los Cotos sociales'y el derecho de supetficie.

Un sistema juridico que reviste extraordinario interés para la
adquisicién y posesién de la tierra comtn de los Cotos por las ma-
yores ventajas que respecto al censo, enfiteusis, etcétera, ofrece, es
el derecho de superficie.

- No incluido por los organizadores de Cotos entre los medios
de adquisicién de tierras, merced al olvido en que se tiene entre
nosotros esta figura juridica (1), que tan fecundas posibilidades
entrafia en el terreno juridico-econémico asi en lo referente a la
propiedad ristica como a la urbana.

El derecho de superficie, relegado a segundo término como
una de tantas supervivencias medioevales del derecho histérico,
hasta mediados del pasado siglo, ha alcanzado en estos tltimos

(1) No sblo en los tratados generales, en los estudios monograficos ocurre
lo propio. Asf, ni en ‘el Derecho de retenciéa, de Lbpez de Haro, ni en la
Propiedad dividida, de Bonilla Marin, se hace mencién extensa del dere-
cho de  superficie. Brillante excepcién en este olvido, constituye el libro de
Jerénimo ‘Gonzélez, que utilizamos para nuestra exposicién,
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tiempos subita resurreccién, especialmente en: Alemania, recono-
ciéndose su gran importancia técnica y préctica, en el orden civil,
en el hipotecario y en el social.

De ahi la atencién que se le consagra en el terreno doctrinal
y de la técnica juridica, y en-el legislativo.

Manifestacién de ello es la extensa literatura monografica ale-
mana acerca del tema (1): la Ordenanza de 19 de Enero de 1919,
las disposiciones austriacas, etc. ‘

‘En el ordén econémico-social actsase claramente en la actua-
lidad el papel beneficioso que puede desempeiiar el derecho de
supetficie (2) por su relacién—y su valioso aporte de soluciones—
con los problemas relativos al régimen territorial urbano, a la
plus-valia, la edificacién, la casa barata; y de otro lado, con las
grandes cuestiones concernientes a la propiedad de la tierra, en
especial, el problema de la creacién del patrimonio familiar in-
embargable, el «bien de famillen francés, el homestead inglés, el
anerbenrecht alemin.

Pues bien, en orden a la institucién que nos ocupa, €l derecho
de superficie puede téner mdiltiples y extensas aplicaciones.

La posesién de las tierras de los Cotos sociales en derecho de
superficie ofrece respecto a su adquisicién a censo reservativo o
enfitéutico, las ventajas (3) de que el superficiario—el coto social
en nuestro caso—no est4 sujeto a la obligacién de tanteo ni al
laudemio ; y como quiera que la obligacién de pago de canon no
es elemento esencial (4) en el derecho de superficie—al contrario

(1) Véase una resefia de ella en J. Gonzalez, ob. cit.

(2) Sobre el valor y funcién social del derecho de superficie, véase Kam-
pffmeyer, Wohnungsnot und Heimstittengeset, Br. Hofl, Kalshute; Dol-
linger, Socéalisierung des Ban und Wohwungswessen;, Wagner, Die Socia-
lisierung im Baugwerbe, Berlin; Gonzéilez, pag. 8.

(3) Sobre las diferencias entre la superficie y la enfiteusis, véase «Ges.
terdings», Ausg. Dars. del Lehre von Eigenthum, Greifswald, 1817; Bu-
chloltz, Veber die Unterschiede zwiscren Emphyteusis und superficies, Ko-
nisberg, 1833 ; Franke, Fiir die ordentliche Ersitrung der Emphiteuse und Su-
perficies ; Sanchez Romén, «Estudios de Derecho civil, segunda edicién t. 111,
pag. 698; De Diego, ob. cit. t. IV; Gianturco, Coniratti speciali, Napoles,
1904, lecciones XII-XV,

4) Véanse los testimonios sobre ello en la ob, cit. de Gonzilez, pags, 11¢
y siguientes.
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de lo que acaece en el censo y la enfiteusis—tampoco lo esti, se-
gin la mayorfa de los autores (1), al comiso, sustituido como
garantfa por un recargo en €l canon o por una carga real.

Es decir, carece de aquellos elementos que hacen excesivamente
gravosa la situacién del censatario en la enfiteusis, causa para mu-
chos autores de repudiacién y censura de dicha institucién (2).

Aparte de lo indicado, pueden establecerse otras ventajas a fa-
vor del superficiario—de los Cotos en nuestro caso—por la volun-
tad contractual en los pactos constitutivos de superficies, o por la
reglamentacién legal, pues la figura de este derecho no se halla
ni mucho menos totalmente construida, sino inconcreta e indeli-
mitada. :

Asi, en cuanto al canon, como elemento no intrinseco del dere-
cho de superficie (3), puede no pactarse, o estipularse el simple
pago de una contraprestacién por una sola vez (4). Los Cotos so-
ciales de previsién constituyen uno de los casos, en que conforme
escriben los monografistas del derecho de superficie «razones de in-
terés. ptiblico aconsejan la gratuidad».

En lo referente al destino final de las plantaciones, es donde
ofrece este derecho manifestaciones més excepcionalmente bene-
ficiosas para la institucién de los Cotos.

Al finalizar el derecho de superficie, tendri el propietario para
hacer suyas las plantaciones, que indemnizar su valor, la plus-va-

(1) Véanse en J. Gonzalez, pags. 112 y siguientes; Sanchez Roman, ob.
y lug. cit.

(2) Vide las razones de justicia econémica y social en que fundan su cri-
terio contrario @ la enfiteusis, ‘Cardenas, «Ensayo sobre la historia de la pro-
piedad territorial en Espgfian, Madrid, 1899, Sinchez Roman, ob. cit. Azci-
rate, «Historia de la propiedad territorial en Espafian, Madrid, 1899. En pro-
de la enfiteusisn, Costa; Colectivismo agrario en Espasia, Madrid, 1808.

(3) «La exposicién de motivos dei proyecto de Cédigo civil alemin—dice
Gonzdlez—reconoce que €l canon no es esencial para la constitucién y exis-
tencia del derecho de superficie. Su caracter de gontraprestacién fué siempre
puesto en duda, y su valor recognoscitivo quedé eclipsado por la fe priblica
de los libros hipotecarios», pag. 110.

(4) Asi, en la Ordenanza superficiaria alemana, a que antes aludimos, el
Erbbaurecht puede constituizse a titulo oneroso o lucrativo, La contrapres-
tacién del superficiario puede ser tn‘ca. Quedan desechados los pactos de
condic¥én resolutoria o revocacién, caso de impeago; Gonzalez, pag. 147.
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lia agricola, al superficiario (1). He aquf una diferencia y ventaja
fundamental sobre la enfiteusis.

Los socios que forman el Coto superficiario, amén de los in-
gresos que con destino a sus seguros sociales han venido obte-
niendo periédicamente de su cultivo en comin durante el tiempo
de duracién de la superficie, al terminar ésta, reciben dicha suma
de indemnizacién que engrosard nuevamente su fondo social, pu-
diendo utilizarlo para la formacién de un nuevo Coto, para la ad-
quisicién de un patrimonio territorial familiar, de un Homestead
en la forma que expondremos, o para otros fines.

Pero el superficiario, al finalizar este derecho tiene facultad para
retirar la obra superficiaria, lo levantado o plantado (a lo menos
en los casos en que no implique un jus abutendi antisocial) (2),
aunque el propietario ofrezca indemnizar su wvalor.

Esto envuelve utilisima aplicacién al caso de los Cotos foresta-
les de previsién.

Al término del derecho de superficie, el Coto realizara la corta
general o parcial (mejor esto Ultimo, en dias de la repoblacién), de-
dicando el producto a las finalidades antes indicadas. Precedentes
de esto, manifestaciones practicas del derecho de superficie en este
orden, existen numerosas.

Planiol cita entre las figuras de propiedad superficiaria—inmo-
biliaria, perpetua como las demdas, hipotecable—que la legislacién
francesa reconoce, la de los arboles plantados por propietarios colin-
dantes en terreno ptiblico (3).

En Espafia tenemos la antigua y tradicional institucién de los
arboles ‘plantados en suelo comin (1), cuya propiedad adquiere
quien los planté. :

Ademas, en la regulacién del canon y del destino final de las
plantaciones, cabe establecer combinaciones reciprocas, ligadas al

(1) Véase sobre esto, J. Gonzilez pdgs. 118 y siguientes, donde se ex-
ponen las doctrinas de los autores. '

(2) Véase Kelm, Beitrige zur Rechtlichen Konstruktion u. Wiird. d. Erbb.
In. Diss. Wurshugo, 1910, pag. 18, Oberneck, Dos Reichsgrandbuchrecht,
t. 1, pdg. 619; Bieman, Koler, etc., citados por Gonzalez, pags. 118 y si.
guientes,

(3) Elaité clementaire de Oloit civil, 8.5 ed. t. I, pag. 776.
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car4coter juridico que se asigne al pago de aqruél y al contrato cons-
titutivo de la superficie.

Puéde estipularse un canon exiguo o una médica contrapres-
tacién tnica por parte del superficiario—del Coto social en nues-
tro caso—en .concepto de compra de la superficie si se atribuye
este carcter a su constitucién y es corto el caudal disponible de los
socios del Coto para su adquisicién (1); y a cambio, estipulase
que al término, se har4 el propietario duefio de lo plantado con
solo indemnizar la mitad o menos de su valor o de la plus-valia ;
compensarse la no prestacién del canon con la no obligacién de inq
demnizar— caso aplicable especialmente a las superficies de largo
plazo de duracién— ; reducirse el canon pactado—en el supuesto
de aumento de necesidades sociales, pérdidas, disminucién del
nimero de socios del Coto, etc.—con elevacién de la cuantia de la
indemnizacién final por parte del propietario al término de la su-
perficie, o sin dicha compensacién.

La reduccién del canon, proporcionalmente a las pérdidas o
improductividad de la tierra, fuerza mayor, etc., €s para muchos
autores otro de los caracteres a consagrar en el derecho de super-
ficie.

Puede, por el contrario, estipularse un elevado canon, a cam-
bio de una -indemnizacién final que sea superior al valor real de
lo plantado y la plus-valia.

Algunos de estos supuestos, favorables en extremo al superfi-
ciario, tienen especial aplicacién en la actuacién social de los Sin-
dicatos agricolas, de los municipios respecto a sus tierras comu-
nales, y del Estado, respecto a sus montes y baldios. Unos y otros
podrian conceder parte de dichas tierras para la creacién de Cotos
superficiarios de previsién, mediante el pago de un exiguo canon
y €l establecimiento en la forma de su prestacién y en todos los de-
m4s 6rdenes, de favorables condiciones para los Cotos. :

Se lograba la finalidad social de la generalizacién del seguro ;
el fin econémico del aumento de cultivo, y aun, el Municipio y el
Estado recibian de esas tierras, de las que hoy frecuentemente
nada ohtienen, el ingreso derivado del canon, ademds del aumento

(1) Es decir, medio de facilitar la creacién de los Cotos superficiarios dé
previsién, aun en caso de carencia de medios suficientes,
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de valor—derivado de la productividad creada—conque recibian el
terreno, al término del contrato.

La prolongada duracién (1), nota caracteristica del derecho de
superficie, muestra asimismo su aplicabilidad a la institucién de
los Cotos. ' .

Algunos autores (2), defienden el carcter perpetuo de este de-
recho, y las razones en apoyo de su tesis, son de especial aplica-
cién a los Cotos.

La situacién del superficiario perpetuo, que como dice Pestl
(3), no se diferencia del propietario sinc en el canon capitalizado,
es un supuesto singularmente beneficioso para la organizacién
de la institucién previsora, objeto de nuestro estudio.

Ademds, en la superficie temporal, cabe establecer a favor del
superficiario, una regulacién adecuada de los derechos de tanteo
y retracto, sobre la base de su combinacién con principios de
preemptio, de promesa de venta, a fin de facilitarle no ya la re-
novacién de su derecho de superficie, sino la adquisicién de la
propiedad.

Algo de ello se ha realizado en la Ordenanza alemana, repetida-
mente citada, al reglamentar al Vovicht superficiario (4).

En los contratos de concesién de tierras en derecho de super-

»

(1) Unos autores, como Griinberg, exigen una duracién minima de cin-
cuenta afios, y sefialan como méximo setenta, a fin de que la amortizacién
de las hipotecas pueda realizarse paulatinamente. Si se establece a favor de
una persona fisica, a juicio de Oberneck, el plazo debe estar comprendido en-
tre cincuenta y setenta afios con el fin de hacer posible la transmisién he-
reditaria; si a favor de persona moral, basta con un plazo de treinta, pues
no hay supuesto de sucesién hereditaria. Este mismo plazo sefiala Pestl,
fund4dndose en la analogia de los arrendamientos por treinta afios; véase
Gonzalez, pags. 197 y siguiente,

(2) Wittmagok, Wagner, etc., véanse en J. Gonzélez, ob. y lug. cit.

(3) Das Erbbanredt Leizig, 1910, pdg. 72

(4) «Por ser ajeno a la técnica del Cédigo civil, este derecho de prefe-
rencia (Vovicht) le reglamenta con algiin detalle' de la Ordenanza. Le son
aplicables algunas disposiciones dei Cédigo sobre la preemptio. Frente a
tercero, el Vovicht inscrito produce los efectos de una anotacién preventiva
que aseguna la inscripcion del derecho de superjcie futuron.

«La posibilidad de renovar el contrato, una vez transcurrido el largo pla-
zo que la costumbre, va que mo la ley, impone... constituye una esperanza
de gran valor dentro de la perspectiva humana», Gonzélez, ob. cit. pag. 162.
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ficie para“Cotos sociales, puédese introducir clausula en que se re-
fuercen a favor de éstos los derechos de tanteo y retracto, con esti-
pulaciones preemptitorias o de promesa de venta preferente, con-
cediéndose a los Cotos la accién de éompra en determinadas cir-
cunstancias y casos, mas amplios que los del simple tanteo y re-
tracto (1).

Finalmente, el derecho de superficie participa ya de los efec-
tos propios de la entidad hipotecaria.

La doctrina ha establecido y la legislacién consagrado el prin-
cipio de su sustantivacién como derecho real, equipardndole en su
individualidad independiente separada de.la propiedad del suelo,
a finca hipotecaria. De ahi la doble inscripcién que ha de practicarse
en el Registro. Como gravamen de la propiedad ha de constar en
la Hoja del predio gravado, a fin de acomodarse a los principios
de publicidad y especialidad. Como entidad hipotecaria indepen-
diente ha de tener Hoja especial, que es la que constituye su ver-
dadero Registro (Erbbaugrunbuch).

La hipotecabilidad del derecho de superficie, con las miltiples
consecuencias juridicas (2) que de ella emanan, es un factor a con-
siderar en la organizacién de los Cotos.

La Ordenanza alemana tiende a privilegiar la 51tuac16n del su-
perficiario, concediéndole diversos beneficios, que deben ser te-
nidos en cuenta en la apreciacién de las ventajas, de las condicio-
nes de aplicacién de este derecho a la institucién que estudiamos.

Prohibe la Ordenanza, que en el pacto constitutivo se intro-
duzca cldusula renunciatoria de la indemnizacién debida al super-
ficiario en caso de reversién al propietario, siempre que estuviese
constituida la superficie a favor de clases proletarias (los Cotos, en
el supuesto que examinamos). Llegado dicho caso, contintan sub-
sistentes las hipotecas y cargas reales no pertenecientes al super-

(1) Base para ello se encuentra ya en derecho romano. Recuérdese el
texto de Ulpiano a los comentarios de Edicto, que concede al -superficiario la
avcibn de arrendamiento o la de compra, segin que haya arrendado o com-
prado la superficie: «nam si conduxit superficium ex conducto, si emit es
empto degere cum domino soli potests, Ler 1, p- 1, Derecho de superficie-
bus, 43, 18.

(2) Véase Stolffi y Tucci, Contratti speciali. Népoles, 1904, pdg. 203 ;
Coviello, Della superficie. Arch. giur, wiio 1892.
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ficiatio, como asimismo las anotaciones preventivas que tengan
por objeto la inscripcién de una hipoteca de seguridad o un crédi-
to refaccionario. «La Ordenanza—dice Jer6nimo Gonzilez—se ex-
cede en la protecciébn concedida al superficiario, cuando llega a
prescribir que si éste fuera deudor personal en la hipoteca que
haya de quedar subsistente, responderd en su lugar y por el im-
porte de la hipoteca, el duefio del suelo, aplicando la misma nor-
ma a las deudas territoriales que garanticen mediatamente un cré-
dito personal, y a los atrasos de las rentas territoriales o de las car-
gas reales. Bien es verdad que compensa estos perjuicios con la
facultad concedida al propietario de computarlos y rebajarlos al.
abonar la indemnizacion» (1).

Ademis, acordada la necesidad del consentimiento del propie-
tario para enajenar o gravar la superficie con hipoteca u otra car-
ga real, se declaran nulos los actos de disposicién realizados en
contravencién a ello; pero tendiendo a favorecer al superficiario,
concédesele una accién ejercitable por trAmites de jurisdiccién vo-
luntaria para exigir que el propietario dé su consentimiento no sélo
en los casos establecidos en el contrato, si no siempre que la pro-
vectada enajenacién no sea perjudicial a los intereses y fines per-
seguidos, y el adquirente preste seguridades de cumplir lo acor-
dado en el contrato, o el gravamen se ajuste a las reglas econé-
micas de la operacién (2).

I[Estos y otros beneficios hipotecarios a favor del titular de la
superficie, son de especial aplicacién a los Cotos sociales, como ins-
tituciones de interés publico, al servicio de clases proletarias, del
mismo modo que lo son, fuera ya del terreno hipotecario, otros
preceptos de la ordenanza dirigidos a constituir en toda la ple-
nitud de propietario de la superficie a su titular, concediéndole
como al propietario de una finca, las acciones reivindicatoria, ne-
gatoria, las provinentes al derecho de vecindad, y las que corres-
ponden al poseedor inmediato.

* ¥ *
Por lo expuesto podrd apreciarse la trascendencia practica del
derecho de superficie en orden a los Cotos sociales, si al desarrollo

(1) Ob cit. pag. 166.
(2) Ob. cit, pag. 146.
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de unes y otros se le-imprime una orientacién arménica y com-
binada.

"+ El derecho de superficie carece hoy en Espaifia de la regulacién
necesaria, encerrado en el extrecho e -inadecuado marco de la ac-
cesién. Como dice Gonzilez, el Cédigo mantiene con rigor el prin-
cipio de la accesién, y el derecho de superficie no aparece con sus
caracteres especificos ni directa ni indirectamente regulado, aun-
que subsista bajo el manto oficial de otros contratos» (1).

Asimismo los Cotos héllanse en estado constituyente, de orga-
nizacién inicial. 3

La futura legislacién espafiola, reguladora del derecho de su-
perficie—anunciada ya en 1886 en la ley de Bases—que debera
acoger en su integridad la eficiencia social que tal derecho encie-
rra, puede, .debidamente orientada, dar poderoso impulso al des-
arrollo de los Cotos ; y entretanto, a la voluntad contractual le serd
dado hacer mucho, si sabe descubrir y utilizar al servicio de ellos,
el riquisimo contenido que lleva en si la compleja esencia del de-
recho de superficie.

A diferencia del censo, el arrendamxento y otras instituciones
andlogas, de naluraleza definida, rasgos delimitados y limites
precisos, el derecho de superficie, por su vaguedad e indetermina-
cién peculiar, por la variedad de facetas y multiplicidad de figuras
en que puede ostentarse su naturaleza juridica, es susceptible de
constituir asiento eficaz para las mas variadas modalidades econé-
micas y sociales, en especial para los Cotos, conforme hemos in-
dicado repetidamente, «La ley—dice J. Gonzilez, aludiendo a esta
flexibilidad juridica del derecho de superficie—no crea deberes, en-
lazdndolos intimamente con el -derecho real (forma corriente en
todas las legislaciones al regular el usufructo o la hipoteca), sino
que advierte a los contratantes la necesidad de llenar el marco, si
quieren extender el contenido legal del Erbbaurecht.

i Y el marco es bien amplio! Al tipo sobrio, esquemético del
derecho real romano, sigue una figura de lineas complicadas, que
traducen las intenciones mds diferentes y de abigarrados colores
juridicos que responden a las tendencias mis fantisticas» (2).

(1) P4gina 86.
(2) Pégina 144.
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Incipientes en Espaifia los Cotos y el derecho de superficie, ha-
gase que su desenvolvimiento se verifique en accidén coordenada,
de forma que en la reglamentacién del derecho de superficie se esta-
blezcan bases especiales de peculiar aplicacién a los Cotos, y al or-
ganizar éstos, se tiendan las lineas necesarias para encuadrarlos en
dichas bases, y se tendrd uno de los medios principales para dar
eficacia y v1ab1hdad a los Cotos y lograr su rapida 1mp1ar1tac1c'>n
general..

CArRMELO ViNAs y MEy,



