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'VIII. — SUBENFITEUSIS, ' SUBESTABLECIMIENTO. O SUBSUPERFICIE_

’ - EN BARCELONA.
Hay una regla o principio de caracter cientifico que aniquila todo
intento empirico de constituir una subsuperficie. a saber> “Sobre un
solar dado o superficie no puede ¢l superficiario. antes o déspués de edi-

. ficar, imponer una subsuperficie, porque, st existe la construccidon, no

cabe partir de una obligacién de edificar, y el juego de laudemios no
respondera a la realidad, y si,no existe la edificacién todavia, porque el
superficiario no goza del dominio 'pleno del solar, que sabemos es fe-
cesario y bésico para crear una subsuperﬁcxc que implica.crear una nue-
va superﬁcxe. Resulta evidente, tratdindose de la superficie moderna.
Pero, en todo casp, incluso en referencia a la clasica enfiteusis-o estable-
cimiento de tipo netamente censual, hay una razén fundamental, que
lo impide. Es la siguiente. las titularidades lo son en sus reglas, en su
contenido, y este contenido, a su vez. son tan sdlo las reglas que sefia-
lan la acruacidén y derechos del titular en relacién de la posicion de

titular que ocupa. En el caso que nos ccupa, enfiteusis. establecimiento

. o superficié, sefialan al estabiliente su exacta actuacfon y derechos, como

dueno que fué del solar, y sefialan su actuacidn’ y derechos al superfi-
ciario, como constructor. Aquél, como éste, podran transmitir su titu-
laridad respectiva: pero no es concebible que al transmitir u gperar

"sobre st titularrdad el superficiario -pueda reservarse derechos y actua-

ciones de la titularidad del estabiliente, como lo efectiia al operar sobre .
la pension, -laudemio y sus acciones respectivas. Pension, laudemio y
accién, no hay mas que unos, y estin ocupados en la ‘titularidad del
estabiliente. No hay términos habiles en el Derecho pard ‘efectuar esta
rransmutacion. ‘ ) Lo

(*) Véase ¢l nimero antetior

a2
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subsuperficie. habrd nacido un monstruo juridico en que todo seran

!
! . Si, no obstante. sc admite la subenfiteusis. subestablecimiento o

problemas, errores y confusiones. en cuyo fondo estard la.misma trans- -
mutacién inviable.ra la que, como en un juego de prestidigitacidn. se
intenta presentar como realidad Prestidigitacidn juridica, puesto que
mediante ella surgen. de una relacién juridica con la finca (dnicd) en
la que existen dos solos titulares—estabiliente y superficiario—otros
nucvos personajes. titulares de la nada (a una sola titularidad corres-
ponde un solo titular. o varios proindiviso, cientificamente), que, no
obstante, se presentan como estabilientes y superficiarios al mismo tiem-
po. como en un fenémeno’ de desdoblamiento: personajes que fueron
superficiarios y que. al transmitir su titularidad, pretenden’quedar con-
vertidos en estabilientes (titularidad de que carccnn) sin desplazarla Y
sin fundirse en este titular (incorporeidad juridica). ‘pero que no por
eso dejaron de ser superficiarios (no obstante la operacidén tealizada)
o respecto del primitivo estabiliente.

Monstruo sobre monstruo y error sobre error.

Pues bien. Catalufia no ha conocido la fegla anterior y ha permi-
tido' a) la constuitucion de censos por el superficiario,. en general {cen-
SOs sin laudemlo) ~Yy b) el subestablecimiento, subenfiteusis o subsu-

¢ perficie (1) (con laudemio y amortizacién) en Barcelona y Tortosa (2).

_Sus consecuencias son pavorosas. y las expondremos con refercn-
cia a Barcelona, dondc los problemas provocados tiecnen mas lmpor—
tancia. por su extensién, amplitud y cuantia. )

Subenfiteusis en Barcelona.—De una constitucidon de Pedro I, v
subsiguiente disposicion aclaratoria de 1285, se deduce que en tal fecha
s¢ practlcaba el subestablecimiento en Bane]ona privilegiariamente (3)
Cualquiera que sea sou origen, lo cierto es que en osta ciudad con carac-
ter urbano. y en su huerta y su vifiedo con caracter rustico, cxisten las
modalidades subsupcrﬁcnarm y subenfitéutica, con los siguientes carac-
teres®comunes: ademas del estabiliente y del enfitcuta o superficiario.
puede haber tres sefiores, Ilamados medianos, que son al mismo tiempo

" enfiteutas y estabilientes, segiin veremos. En su’ maximo desenvolvi-
(1) PorfaConst 1y 5 delur 31 %b. IV vol 1

(2) En Bagelona. por Jlas dlSpOst ones que 1ucgo diromos y en Tortosa. por las
Cos. de Tort . hib. 4 rubr, 26, p. | .

3) Son sus fuentes el Priv. de Recog proc. y las veintiséis reglas de la Sentencia

arbitral de Jaime I, y el Obispo de Valenaia, en Barcelona. dia 31 de octubre de 1310,
o tit, 12, 1ib. IV, vol 2. de¢ la Compilacién de Cataluiia
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miento se ofrece la siguiente escala. un enfiteuta superficiario, que posee

la-finca: un sefior mediano tercero, al que paga ¢l enfitcuta la peénsidn

como si fuera estabiliente, y el cual paga a su vez una pcnsién al sedior®

anterior como si fuera supcrﬁaarlo enfitenta. otro sefior mediano—se-
gundo— que obra en Ia misma forma respecto a los sciiores mcdlanos
posterior o tercero’y anterior o primero: un sedor mediano anterior
—primero—, con analoga actuacién. y. por Gltimo. el censualista o
cstabiliente primero. que es’el pr_imcr'const'ituyente del establecimiento
originatrio (6 su habiente derecho). Y una sola finca sobre que pro-
yectarse. El complejo juridico no puede set mas aterrador y falso. De
todas maneras, el Derecho haI de regular las facultades, deberes, obliga-
ciones y derechas de cada titular. asi como el juego de sus acciones res-
pectivas. La confusidn inicial se ha de reflejar inevitablemente en tal
regulacidn, haciéndola, complicada y falsa carente de firtheza vy de sol
vencia clentifica. 3

No entraremos de nuevo en su examen, limitandonos a los extre-
mMoS mAs interesantes.

I Dimusién —Eliminado un titular por dimision, ja quién acre-
cera su titularidad? Se afirma que al dominio inmediato anterior, que

-se convierte en enfiteuta. Por lo tanto. si el dimitente ¢s el altimo enh-

teuta o poseedor, pasara la edificacidn misma al domino o senor tercero.
Preguntaremos: ;por qué razon? ;Cémo ha podido perder tal derer

" cho ®l primer estabiliente, que por otra parte no ha intervenido en los

subestablecimientos? ;Y ¢dmo han podido operar éstos sobre derechos
de una titularidad reservada a un tercero v de que, por lo tanto, ca-
recian?

=

St el titular es un sefior mediano. pasa su titulanndad dimitida al
senor anterior Ciertamente no hay perjuicio; pero. ;tendrd derecho al
aumento de pension, si la del dimitente era mayor? Y si el que dimite
es el estabiliente, renunciante en termmos modernos, ja- quién acrecerd

su titularidad? Por ultimo, si.suponemos ppr un momento gravadas

£

.con otras cargas, hipotecas, etc., las titularidades dimitidas, el proble-

ma sera aterrador.

2. Pensién.—El ultimo enfiteuta, o poseedor, la paga al démino
tercero, que, a su VeZ, paga una pension al anterior, y asi sucesivamente
hasta legar al primer estabilienté. Juridicamente, si hay cuatro titula-
ridades cuyos titulares tienen derecho a pensién, hay cuatro pensiones
diferentes. En la realidad, se pretende salir del paso mediante que el
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enfitcuta, ltimo _exija que los sciores anteriores demuestren que han

pagado sus respecnvas pensiones, o con el pacto de corresponsio. Pero
esto es tan empirico ‘que ¢l problema sigue en pie tan pronto como en-
tren a Jugar las acciones para el cobro de las pensiones: A, como B
como C, como D, tienen derecho. cada uho, a una pensidn: y A, por
1a pensién de B, como B. por la de C, y C, por lade D, ¥ D, por la
de E, tienen derecho a repeuir sobre la finca, para su cobro. La finca,
pucs, esta afecta al pago de cuatro pensiones diferentes. Su suma, natu-

ralmente, excede del valor de [a finca misma.

+ Pero, ademis, la finca no.es de B. ni de C. ni de D, sino de E. y
he aqui que B, Cy D responden de sus. obligaciones como superficia-
Tios con una finca que transmitieron al hacerse estabilienies Y he aqui
que garantizan de tal modo. no sdlo sus obligaciones anteriores. sino
las posteriores. '

Su ultima consecuencia se mostrara al ¢jecutarse la ﬁnca por el ¢jer-
cicio de la accion. Supongamos que E, enfiteuta 1ltimo, no la paga; si
se sigue el procedimiento ejecutivo ordinario, habri que deducir todas
las cargas. para liquidarlas, capitalizando cada pensién, para su pago.
Tal capitalizacién arrojara un valor superior al de la finca; y si el pro-
c¢dimiento seguido es cl sumario, el adquirente res_pondera con la fin-
ca, de todas las cargas, pensiones o censos anteriores, con motivo sufi-
ciente de preocupacion pata ¢él. Todo cllo error sobre crror

3. . Laudemio.—Para la distribucidn del laudemio entre el estabi-
liente y los diversos scfiores medianos que adoptan la posicidn "de esta-
bilientes sucesivos tambicn, s¢ siguen diversas reglas, que varian segin
sea laical o eclesidstico su origen. Corresponde 1/4 a cada uno de ellos,
s1son cuatro: si son tres,-1/4 al primero, 1./4 al segundo y 2/4 al ter-
cero. si son dos. 1/4 al primero y 3/4 al scgundo; cn las de origen
eclesiastico, el estabiliente primero percibe 1/3, y 3/4 sec reparten en
la forma anterior. acreciendo el restante 1/5 6 1/7 a bencficio del ven-
dgdor’(l) . 'g‘Cémo, diremos, han podido ser reducidos los derechos del

«

(1) Tomamos las cifras de la obra de Borrell, pig 371: peto, confesamos que no
llegainos a entender claramente los cilenlos que expresa, y ni-clara ni oscuramente las
tablas de djvision de laudemios que piesenta Brocd y Amell; pigs. 220 y 221, y menos
atn, s1 cabe, las de Pella y Forgas. pigs 345 y siguiented, y las cuentas para su cobro,
de Joaquin Martms en su Tratado de los laudemios en Cataluiia, Otro tanto nos ocu-
tte con las, tablas.de distribucién del importe de los dercchos de pluma y firma, de loa
mismos autores. . : .
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estabiliente que para nada ha intervenido en los sucesivos subestable-
cimientos? o . . ,
4. Fadiga.—Partiendo del error, el criterio catalin respecto de la
fadiga es légico y justo. Es el siguiente: vendida la finca por el enfiteuta.
‘puede fadigaroel sefior mediano inmediatamente anterior, 'y en su de-
fecto cl estabiliente primero, prohibiéndose el ¢jercicio de tal derecho a
" los demas sefiores medianos De otro modo, fadigada la finca por uno de
- ellos, resultaria duefio de ella en concepto de enfiteuta, o‘bhgado al pago
de pensidn a favor del ddmino anterior, el cual, a su vez, seria subordi-
nado suyo y obligado al pago de pension a su favor, en su caricter de
sefior. mediano: y-esta pensién estaria garantizada con accién real sobre’
la finca que era suya. Tendria un derecho real en cosa propia. De aqui

f ta faculiad 10gica de poder-ceder la fadiga a favor de un lercero. Mas
" el Tribunal Supremo rompe esta teoria y permite la fadiga a los senores
! ‘medianos (1) . - .
j Ahora bien: con todd respeto a la Sentencia Arbitfal de 1310.
; .¢c6mo 'y por gié es privado de su derecho a fadigar el estabiliente con
1 preferencia al senor mediano ultimo?
\ Y, en definitiva, en el fondo de todo ello _pese al ingenio empleado,
! se percibe, sm posnble “uhauon la umca verdad: hay una sola finca,
| como hay tan “solo tna pensmn y una sola accién, y una sola obligacion,
y un solo gravamen. Y dos solos titulares: estabiliente y supetficiario.
f _ Hemos de cerrar este trabajo, tan lleno dc atrevimientos, el primero
I" de los cuales es haberlo iniciado, con uno mids: con.el de indicar una
‘ foérmula pahativa del desorden juridico provocado por los subestableci-
( mientos en Barcelona. y con el desasosiego subsiguiente, reflejado en los
'i . estudios de los tratadistas, hasta & punto de que jurista del relieve extra-
! « . ordinario dg D Guillermo Augusto Tell llega a volver la mirada al
. tipo superficiario germano, proponiendo encuadrar la cnfiteusis en el
| arrendamiento de treinta anos de duracidon, redimible (2).
r A nuestro juicfo, st el origen del error ha sido la violacidon dc la
i regla general que expusimosy no saldremos del mismo sin sujetar el sub-
! establecimiento, en lo posible, a dicha regla Ciertamente. ello equival-’

(1) Reglas I a-7.9y 12y 13 de la Sentencia arbitral. T. S, en sentencias de 10
de diciembre de 1907, .13 de diciembre de 1881 y 10 de mayo de 1898, permite la
fadiga al estabiliente primero, la cesién de la misma y la fadiga de los sefiores medianos.
" (2) Durin y Bas no vacila en pedir la desaparicién de los sefiores medianos, si
bien en su Proyecto concede al enfiteuta facultad de ceder la finca en nuda percepcidn,
previa aprobacién del sefior directo
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dra a transformarlo en establecimiento. Ciertamente, también. la trans-
formacion podri provocar perjuicios a los titulares: pero ello quedaré'
compensado con mas fuertes argumentos que los que tal vez existieron
para desvirtuar [os dercchos y para desnaturalizar las tltulnrndades de los
primitivos estabiliente y superﬁc1ar10 al instituirse privilegiariafmente para
Barcelona el subestablecimiento. _

En tal direccién. nosotros c‘iécrctatiamos quc todos los subestableci-
mientos se hallan en la misma situacién que si la finca hubiera pasado
a una mano muerta Es decir, amortizados. Aumentariamos la pension
con arreglo.a las reglas de amortizaciéon. Y con ello nos hallariamos
ante un censo. Censo con una sola pension. -y sin laudemio. Distribui-
riamos el.derecho a 1a pensidn proporcionalmente entre el primitivo es-
tabiliente y los sciores ‘medianos. y decretariamos la redimibilidad’ y
extincidn del censo, a vo]untad del enfitcuta.

Lad figura tornaria a sus cauces cientificos: una finca, un censo, un
enfiteuta titular de esta titularidad y varios censualistas. titulares con-
juntos en indivisidn ﬁor cuotas. de una sola titularidad limitativa o
titularidad censualista Todo lo demas s¢ nos daria por anadidura.

-
.
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