Unificacién del Derecho nacional @

La accién para exigir el pago del canon superficiario.

Sabemos que hay una norma de la titularidad superficie que obliga
a todo el que sea titular superficiario a pagar una pensién al titular es-
tabiliente He aqui una norma real que impone una obligacién al titu-
lar por serlo vy mientras lo sea.

Abora bien: un titular superficiario ha dcjado de pagar la pensidn;
ha incumplido la norma, pero, ademais, en consecuencia, debe al estabi-
liente una cantidad igual al importe de las pensiones no satisfechas.
Bien vemos ahora la diferencia de aquella obligacidon del pago de la
pensidn, como norma, y de la obligacidn de pagar las pensiones venci-
das, que no es una norma, sino un crédito o deuda nacida de una norma.
Repetimos: jqué significa la expresion de que la finca queda afecta, con
caracter real, al pago de las pensiones vencidas y no pagadas? Sélo pue-
de querer expresar que el acreedor podra repetir contra la finca, para
su cobro. No ya por ser titular estabiliente, sino por ser acreedor de

una suma gue gangé mientras
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fué ral titular, aun en el supuesto de que
haya dejado de serio. Se trata de un derecho personal que nacié de una
norma contenida en una titularidad real. Y a ese derecho personal, a
ese crédito personal se quiere ahora dar por la ley una garantia real al
afirmar que para su cobro podri repetir contra la finca (2). Repetir
contra la finca sélo puede significar que podra pedir su venta para, con
el precio, hacerse cobro de las pensiones no satisfechas a su vencimiento.
Actlia, pues, como un crédito hipotecario; la accién obra como una
hipoteca.

(I) Véase el nimero 149 de esta REVISTA.

(2) Esta podria ser la doctrina de la pensién como obligacidén personal. Y esto
serd, tal vez, lo que confusamente pretendan expresar Pelli y Forgas en la pigina 327,
y Marti y Miralles en la Reuvista de Derecho Privado, t. I, pag. 466.
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Al mismo resultado Ilegamos desde el punto de vista del superficia-
rio. Dejé de pagar, y debe cierta suma. Es una deuda personal, que con-
trajo micntras fué titular superficiario, y que no debe alcanzar al ad-
quirente posterior de la finca. Con ella, se transmite la norma que obli-
ga al pago de la pensidn anualmente, pero no las deudas del superficia-
rio anterior. Sin embargo, se quiere garantizar su pago, como si se
tratase de una deuda hipotecaria. Esto es todo. Hemos dicho antes que
la finca serd vendida, en su caso. Ha de ser asi, porque el superficiario
se asimila a un dueno, segiin sabemos.

Pues bien: ;Cuintas pensiones se garantizan en esta forma? Pare-
ce que deberan ser todas las vencidas y no satisfechas, en tanto no ha-
yan prescrito. Mas no. En tal caso nadie adquiriria 1a finca, ni pres-
taria sobre ella con hipoteca, ya que podria resultar gravada por una
suma de pensiones debidas que absorbieran todo su valor (1).

Mientras no exista ese tercero—adquirente o acreedor hipotecario
posterior—, la responsabilidad por pensiones podrd ser ilimitada. Pero
si cxisten, en interés comun, sera precisa la limitacidn, v. gr., a dos
anos de pensiones. La Ley debiera declararlo. Sin embargo, no lo hace.

Para el Decrecho catalin y sus comentaristas, la responsabilidad es
ilimitada, aun cuando exista un tercer adquirente de la finca o un ti-
tular limitativo o hipotecario, y aunque, en el primer caso, haya adqui-
rido la finca como libre (paliado el rigor, en cierto modo, por el juego
de la “firma de dominio”, que luego examinaremos). Queda tan sdélo la
defensa, escasa y dudosa, de la prescripcidn. ]

En este punto comienza a actuar, cuando se interponen terceros, la
Ley Hipotecaria, que por ser gencral se aplica en Catalufia. Pero hemos
de sefalar, en primer lugar, que ¢l término tercero, hipotecariamente,
no coincide con el titular adquirente o limitativo que hemos pretendido
defender—comprador o acreedor hipotecario, etc.—, sino en tanto que,
ademas, inscriba su titulo en el Registro de la Propiedad. Sélo a una
categoria de terceros sirve de escudo la Ley Hipotecaria: a los terceros
hipotecarios. Y tampoco a éstos les defiende en realidad; segln el ar-
ticulo 117, se limita la garantia real a las pensiones de dos afios y a la
parte vencida de la anualidad corriente. Pero es solamente en benefi-

(1) -En el antiguo Derecho catalin alcanzaba a 39 6 29 pensiones vencidas, segin
fuera eclesidstico o laico, segin Brocd y Amell, piag. 195, que cita a Fontanella por
nota.

o
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cio de un acréedor hipotecario o censualista posterior. No, como vemos,
del comprador de la finca, que responderd (con ella) ilimitadamente (1).

Prescripcion.—El articulo 1.963, en relacidon con el 1.966, del Co-
digo civil, aplicable en Catalufa segun el Tribunal Supremo, senala el
término prescriptorio de cinco afos. Asi lo afirma rotundamente Pella
y Forgas, pagina 326, sin atar la fecha de las sentencias del Tribunal
Supremo. Por su parte, Borrell afirma no menos rotundamente que las
pensiones no prescriben hasta los cuarenta o treinta afos, segiin sean
eclesidsticos o laicos los censos, sin citar jurisprudencia, y tan sélo por
aplicacién del Usage Omnes causa, por analogia con la Sentencia de
1 de abril de 1912, que lo acepta para la carta de gracia. Tampoco
J. Franquesa, en su obra “La Jurisprudencia y el Derecho civil de Ca-
taluna”, cita como aplicados en Catalufia por el Tribunal Supremo los
articulos 1.963, 1.966, ni ¢ 1.620 del Cddigo civil, con lo cual nues-
tra duda queda en pic. Bien se ve que es poco segura para la paz social
la regulacidén actual de Ia pensidn, sin que sirva mas que para paliarla
las reglas catalanas de presuncién de pago de las pensiones anteriores,
acreditado el de las tres ultimas—Iey 3 Cod. De apochis publicis, X,
22, y el capitulo 36 del Privilegio de Recognoverum Proceres, o pre-
sunciéon de pago pasado un ano de su vencimiento, mediante juramen-
to, salvo interpelacién anterior.

Enajenacion —Veamos sus facultades de enajenacién:

a) Venta o transmisién intervivos. Vende la finca como sabemos.

b) Transmisién mortis causa. No ofrece duda (2).

¢) Constitucidn de Derechos reaies. Es mareria discurida y resuel-
ta con diversidad de criterio {3). El nuestro es que podra constituirlos

(1) Morell y Terry, cn su obra Comentarios a la Ley Hipotecaria, dedica un
estudio especial a tan interesante cuestion.

(2) Las fuentes del derecho de disposicion inter vivos y mortis causa, citadas por
Brocd, son. P. 3 Jut. De locat. III, 24 —Ley [ Co6d De jure emphit. IV, 66 —
Ley I Céd. De gund patri, XI, 61.—Leyes 1 y 3 Céd de locat. Predio civi, XI. 70.
Ley 71, pags. 5 y 6. Dig 1 De legatis, XXX.—Ley 10 Dig Fasu erais X, 2 —Cita
Borrell, ademais, la Sentencia arbitral de Guadalupe de 21 de abril de 1486

(3) Borrell lo plantea y resuelve afirmativamente, pdg. 317, para recaer en el
de si deben subsistir en caso de dimisién o en ¢l de comiso, sin que lo resuelva, remi-
tiécndose al art 118 de la Ley Hipotecaria respecto al comiso

Brocd y Amell, apoyindose en las leyes romanas que cita, sostiene la afirmativa,
y opina que s¢ extinguen por dimisién, fundindose en la opinion de Fontanella, Cau.
cer y Tos.

2
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el superficiario, siempre que no sean incompatibles con la superficie. No
podra darla a censo ni subestablecer, por faltar los elementos basicos,
como veremos al tratar del subestablecimiento.

d) Descomposicién de su dominio o superficie en nuda propie-
dad y usufructo. No ofrece dudas de gran dificultad, mediante la regla
de que los actos de enajenacién deben corresponder al nudo propietario
de la superficie. La divisiéon de la finca serd resuelta negando la facultad
al usufructuario para practicarla; la de exigir la carta precaria, con su
correspondiente derecho de pluma y firma, la asignariamos al nudo
propietario; y la obligacién de otorgar la cabrevacidén la impondriamos
al mismo. En cuanto a quién ha de pagar el laudemio, por una venta
de 1a finca realizada por el nudo propietario y el usufructuario de la su-
perficie, conjuntamente, en nuestra opinion el laudemio saldrd del pre-
cio, quedando el remanente a disposicién de uno y otro, que es tanto
como decir que ha sido a cargo del nudo propietario, en armonia con
la Decis. 205, N. 12 de Fontémella. En caso de subestablecimiento,
constituido por ambos, Cataluna acepta el criterio de que la entrada co-
rresponde al usufructuario. No lo examinamos, porque rechazamos la
posibilidad de subestablecer, para lo futuro.

“e) Divisién de la finca. Es criterio catalin que el superficiario
enfiteuta puede dividir la finca sin consentimiento del estabiliente (1),
contra el del Codigo civil, que lo exige. Pudiera admitirse en referencia
a la enfiteusis ristica, pero no em cuanto a la superficie, porque habién-
dose formado una finca, esta es normalmente indivisible, como todas
las fincas urbanas. Lo es por naturaleza, y e¢n los casos excepcionales
en que sea factible la division, cada finca nueva habrd de quedar sujeta
a una superficie, con distribucién de la pénsién primitiva, todo lo
cual, en su caso, requerird un consentimiento comin, al igual que ocu-
rre con la finca hipotecada que se divide.

f) ' ;Podra demoler la construccién, siquiera lo haga para sustituir-
la por otra mas ventajosa? iRequeriri el consentimiento del estabiliente
o la autorizacién judicial en su defecto? No vemos resuclta la cuestidén
en ¢l Derecho catalan, mas que en’la generalizacidn enfitéutica de no po-
derla deteriorar, ya que la Consuetud 31 Sanctacilia’ no se refiere tam-

(1)  Asi opina Borrell, fundado en Serafini y Trias, fund‘ados a su vez ¢n Ripoll.
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poco a este caso concreto. Para nosotros deberd ser necesario aquel con:
sentimiento, ya que directamente afecta al interés econdmico del esta-

biliente.
¥ k k

2. Los derechos y obligaciones del estabiliente son:

Laudemio.—FEs ¢l maximo acierto de la figura superficiaria. Su
precedente mas remoto estd en el Derecho romano, que lo define y re-
gula en la Ley 3, Cod. de jure emphytelitico, 66, IV. En Cataluna, en
una cierta época, se identifica con el feudo en sus formas legales, y la
Cons. 2 del titu. 31, libro IV, vol. 1, nos habla del laudemio del
feudo. Esto ha influido en su regulacidon. v. gr., elevande la cuaniia
desde el 2 por 100 romano hasra la tercera parte del valor, en ¢! mayor
rigor feudal, y ha provocado la'troma de posiciones, mas sentimentales
que juridicas, en los tratadistas catalanes (1). Pese a ellas, lo estima-
mos esencial.

Cuantia.—Su determinacién deberd quedar a voluntad de las partes
contratantes, pero la Ley deberd prever el silencio de las mismas. Ca-
talufna lo hace asi, con criterio diferente para Barcelona, Tortosa y
Granollers, y el resto del territorio, pero la exigencia cientifica queda
cumplida (2). ' \

Cémo se ha de computar.—Seria injusto que el laudemio se compu-
tase del total precio de la enajenacidén. Puesto que es una participacion
en el mayor valor, por de pronto habra de rebajarse la entrada, si la
hubo, pues de oiro modo el estabiiiente percibiria un laudemio de una

(1) . Son ias fuentes: ademds del Derecho romano citado, Privilegio de Alfon-
so Il, de 1286: de Pedro II. de 1285; Sentencial Arbitral de 1310 (Const. T del
titulo 12, hb. IV, vol. 1), (cap 1 y 12 del P dé Recognoverum Préceres). (Const 2
del tite. 31, Iib. IV, vol. 1), Y otros que se citardn en sus lugares oportunos.

(2) En Barcelona, su huerta y vifedo, el 10 por 100 en la enfiteusis laica, y
el 1,70 y 1,5 en la eclesidstica, segun radiquen en Barcelona o en su huerta y vifedo.
Priv de Pedro II de 1285; cap. I del Recog. Pro.. y reglas de las Sent. Arb. de
Jaime II de 1310, ley 1, tit. 12, Iib. IV, vol. I de las Const. de Cat.—En Tortosa,
del 10 por 100 al 1,3 por la Const 4, rubr. 26, Iib. IV, Cost de Tortosa —En
Granollers, ¢l 10 por 100. por Priv de Felipe I en 4 de diciembre del 85.-—En el
resto de Catalufa se aplicaba el tercio feudal; pero el Tribunal Supremo, en s‘entcncia
de 30 de diciembre de 1862, reiterada en 18 de junio de 1875, basindose en 'que
aquella fuente es feudal é invocando la Ley general de 29 de mayo de 1823, decreta
la cuantia romana del 2 por 100 sobre los Privilegios citados
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cantidad queé ya cobrd. En segundo lugar, parece que del precio total
habria de rebajarse el valdr'del capital de la pensién, que cquivale al
valor del terreno al ser establecido, y que, por lo tanto, no es mayor
valor. Mas esto no es cierto, porque cse capital no se incluye en el pre-
cio total, pucsto que el comprador, al seialarlo, habri rebajado cse ca-
pital puesto que ha de seguir pagando la pension.

Claro esta que la expresada deduccidn procederd cuando no haya
comprador que haya de seguir pagandola, como ocurrird en los casos
de expropiacidn, en los de redencidn, en las ventas judiciales por el pro-
cedimiento ejecutivo ordinario y aun en los excepcionales supuestos de
censo sin pension. Todo ello sera examinado en sus respectivas seccio-
nes, por nosSotros.

Los tratadistas catalanes no enfocan el problema con justeza; sdlo
Borrell, pag. 338, y es confuso e impreciso.

Alienaciones que lo devengan.—El Derecho catalin es contunden-
te y certero (1): lo devengan todas las enajenaciones onerosas y las
gratuitaé a titulo singular, con excepcidn, respecto de estas ultimas, de
las efectuadas por causa de matrimonio a favor de legitimarios, que
no son mas que manifestaciones de sucesion contractual en  realidad.

Consideramos que debe rechazarse el privilegio que exceptué de
laudemio las enajenaciones gratuitas en Barcelona, Vich, Matard, Ge-
rona y Llivia, en esta ultima sélo a los no nobles (2).

Dentro de este criterio, por lo tanto, devenga laudemio la venta
a manos muertas, sin perjuicio de la amortizacién (3), que luego es-
tudiaremos, y las ventas judiciales; y no lo debe devengar el arrenda-

(1) Sus fuentes son: Derecho romano, vigente en este punto después de las sen-
tencias expresadas en la nota anterior. Antes de ellas s¢ aplicaba el derecho feudal de
la Const. 2, tit. 31, libro 4, vol. 1, también citado. Y, en opinién de los autores.
lo devengaban no sélo las alicnaciones de todas clases, onerosas o gratuitas, infer VIvoS
o mortis causa, sino las hipotecas, arrendamientos a largo término, etc., con la sola
excepcion de las donaciones a ascendientes y descendientes directos y la constitucidn
de dote a la esposa o hija.

(2) En Barcélona, por el Priv de Recog. Proc, cap. 1 y 12.—En Vich, por
. Real Cédula de 26 de marzo de 1768, confirmado por R O. de 10 de agosto de 1819.
En Martard, por Priv. de 8 de octubre de 1424, confirmado en 4 de julio de 1480.
En Gerona, por Priv. de Don Pedro 111, confirmado por R. O. de 4 de enero de 1825.
En Lliria, segiin referencia de Vives, nim 7.

%) Fontanella, Decisién 279, nam. 22: Cortrada, Decis. 284, nam. 47; Tos,
“Tratado de Cabrevacién”.
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miento (1) por no ser acto de enajenacién, no obstante ser opinién
catalana antigua que lo devengaba tratindose del constituido a largo
plazo; sera discurible si lo devengaba por restitucion anticipada de
fideicomiso, siendo aceptada la afirmativa por Brocd y Amell, y por
Borrell, que se apoyan en la opinién de Gibert (2). ' .

Hagamos constar aqui un extremo que llama nuestra atencidn:
afirma Borrell que el estabiliente'que retrae no percibe laudemio; la
Constitucidén que cita, 5, tit. 30, libro 4, ¢l mismo afirma que es feu-
dal, y su argumento de que no puede autorizarse a si mismo para ad-
quirir 1a’ finca parte de una base falsa, pues no_es éste el fundamento
del laudemio. Opinamos que debe percibirlo en todo caso.

Como modalidades especiales se citan:

a) Venta por expropiacidén. Se discute si debe deven

5

dolo, Caucer, Borrell v la mayoria de los autores, saivo Fontanella,
pero el Tribunal Supremo afirma e impone, a nuestro juicio con acierto,
la procedencia del laudemio (3).

b) Venta con derecho de lluir y_de quitar y retroventa. El mo-
derno criterio cataldin paga el laudemio por mitad, al venderse y retro-
venderse, pero a nuestro juicio, es mas puro el criterio antiguo o de
pago total al otorgarse la venta sin abono alguno en la retroventa.

En casos similares en apariencia, pero desemejantes en su fondgc,
como en la retroventa efectuada fuera de plazo, o en el pacto de retrac-
to después de consumada la venta o en la promesa de retroventa pur el
precio o valor que la finca tenga al ejercitarla, se paga doble laudemio,

i caso, descomponiendo ia figura en las dos enajenaciones perfecias
que la integran (4).

¢) Venta de bienes de manos muertas. No lo devengan. Se basan
los autores para ello en que la venta no es voluntaria, pero este argu-
mento carece de fuerza, para nosotros (5). .

d) Insolutundacién. Se equipara a la venta.

ii su <as

~

(1) Solsona, citado por Broci y Amell, en su Lucern Laud, Prel 4, num 78.

(2) En sus obras respectivas, pags. 201 y 347, los primeros, y el ultimo en su
“Teoria artis notariae”, part. 3, de los laudemios.

(3) Caucer. 1, 11, nim. 81; Fontanelia, Decis. 281, nams 10 al 24, Borrell,
pagina 342; Trnibunal Supremo, sentencia de 9 de noviembre de 1898.

(4) Broci y Ameill, pag. 199, t. 2: y cita por nota a Caucer, Var. resol.,
‘parte 1, cap. 11, num 78, y a Solsona, Lucer. naud., Cédula 10, nim. 23; Fon-
tanella, Decis. 277: Guibert, “Teoria, etc.”, citado también por Broca y Amell.

(5) Borrell, pig 342; citando' a- Brocd y Amell.
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e) Permuta. Lo devenga por el valor total de la finca permutada,
previo aumento o disminucion -del metalico que se reciba o dé como. di-
ferencia de valor (1).

f) + Enajenaciones nulas. La declaracién de nulidad dara derecho
a la devolucidn del-laudemio (2). -

g) Alienacién rescindida. En la rescisién legal, se sigue el criterio
anterior. En la voluntaria, si se produce antes de la entrega de la finca
vendida, no' lo devenga, y st'se produce despucs, ‘devenga dos laude-
mios (3). .

“- h) Alienaciones sujetas a condicién. Si es suspensiva no lo de-
vengara hasta- que‘se cumpla la condicidn; si es resolutoria se aplxca lo
dicho para las ventas a carta de gracia (4).

{) -~ Constitucion de dote Si-es estimada lo devenga (5).

j)  Donacién vitalicia. No lo devenga si la vida probable del do-
natario es de diez. afios o mas, salvo-en Barcelona, que basta sea de siete
afios. Rechazaremos tan confuso y arbitrario criterio (6).

k) Aportacidon' a sociedad. .Contra el criterio del Tribunal:- Su-
premo, en sentencias de 18 de mayo de 1872 y 25 de enero de 1889,
opinamos que ‘debe devengar laudemio:

{) Transaccidon. Lo devenga si la finca pasa a un extrano (7).

- {1} Constitucidén de hipoteca. No lo estudia el Derecho catalin,
por lo que nos detendremos en su examen. La hipoteca no es propia-
mente una enajenacién de la finca, 2 menos que por su ejecucién la
produzca; entrctanto, obra sélo. como una garantia. En principio,
pues, no debe devengar laudemio. Ahora bien. Este criterio puede cau-
sar lesion al estabiliente, puesto que en las enajenaciones posteriores que
de la finca hipotécada se efectiien, el precio de venta habra disminuido
automaticamente por descontarse o deducirse previamente por ¢l com-
prador el importe de Ta hipoteca. Si después de estas ventas se libera la

(1) Borrell, pdg. 345, citando a Broci y Amell, y éstos a Solsona.

(2) Salvo que haya disfrutado durante mucho tiempo de la finca, segiin Borrell,
pagina 343, que cita a Brocd y Amell, el cual cita a Peguera y a Fontanella,

(3) ‘Borrell, pig 343, que cita a Broci y Amell y jurisprudencia.

(4) [Idem..

(5) Idem.

(6) Borrell, Broci, y Amell, Pella y Forg'as que cita J de Montjuich y Caucer.
La Ley 68, D. de legem Falcidia, 35, 2, establece el cilculo.

(7) Borrell, pig. 346, que cita a Broca y a Maspous. . . ¢
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thipoteca sin que se pague laudemio por esta liberacién, el estabiliente
habra resultado perjudicado evidentemente. Es preciso evitar el perjui-
cio. Pero esta es otra cuestion, a saber: cdmo se determina el precio de
la enajenacidén. O sea, 4i deben ¢omputarse las cargas de la finca enaje-
nada, y en qué forma.

- A nuestro juicio, en la enajenacidn de una finca anteriormente hipo:
tecada, ‘para calcular el laudemio debe sumarse al precio de enajenacidn
el importe de las hipotecas anteriores, puesto q'u-e el comprador se habra
subrogado en la obligacidén de satisfacerlas, rebajindolo previamente del
precio que senala. Es evidente que no procedera tal adicidn si-en la es-
critura consta que el precio no ha sido rebajado, por conservar parte de
¢l el comprador para efectuar el pago de la-hipoteca, o cuando por con-
fiar en su pago por el vendedor, no tomie esta precaucidn. El mismo
razonamiento nos sirve para las ventas judiciales de fincas hipotecadas
anteriormente: si el procedimiento seguido es el judicial sumario, el ad-
quirente comprador, al ofrecer el precio, ha rebajado del mismo el valor
de las hipotecas que han de quedar subsistentes, por lo cual habra que
sumarlo al precio ofrecido: por el contrario, si el procedimiento utili-
zado es el ejecutivo ordinario, el precio es el valor real de la finca, pues-
to que el adquirente sabe que no ha de respetar, ni por lo tanto ha de
reb:uar el valor de las hipotecas anterlores ni posteriores, a cuya extin-
cién se destinara el precio.

Los comentaristas catalanes no perciben con claridad la cuestion, y
sus varios criterios pecan de inseguridad y carecen de firmeza (1). En
la practlca en las ventas de todo orden voluntarias v judiciales, sdlo
se atiende al precio obtenido. Y ello es mas de extrafar, cuando al ven-
der la finca gravada con censal, no vacilan en sumar al precio de la venta
el capital del censal para fijar sobre tal suma el importe del laude-
mxo (2)..

m) Por tltimo, el Derecho cataldn, que admite el subestablecx-
miento, la creacidn del censal sobre finca establecida y la cesién del de-
recho de fadiga o tanteo, impone comd consecuencia el laudemio en
estos casos, sin que los examinemos, porque rechazamos, para lo futuro
los tres actos.

" (1) Vilaplana, en sus “llustraciones feudales”, sostiene que deben computarse las’
cargas. Otro tanto Pella y Forgas, en su obra, pig. 341, si bien sosuene el cnteno
contrario -refiriéndose a las hipotezas.

(2) Véase Gibert, en su. “Tedrica del- Arte de Notaria”, pig. 355
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La divisién necesaria de la finca, en los casos de excepcién'en que
la admitimos, no debe devengarlo; pero si la adjudicacién en pago,
aun cuando lo sea de legado (1).

Quién ha de pagar el laudemio.—En principio, lo paga el superfi-
ciario enajenante, puesto que es parte del precio, que se entrega al esta-
biliente. Lo mismo ocurre si la ley lo impone al comprador, puesto
que éste lo rebajard al ofrecer el precio. La unica diferencia consistird en
que en este ltimo caso, rebajado el precio, se rebaja también la cuan-
tia del laudemio; pero en tan escasa proporcidn que apenas vale la pena
de mencionarla mas que por curiosidad. Y aan, el Derecho catalan,
previéndolo, autoriza al estabiliente a percibir no sélo el laudemio del.
precio (mentalmente rebajado). sino el laudemio del laudemio, con lo
que la diferencia se hace imperceptible (2).

Ejemplo: 2.000 pesetas es el precio de la venta. Con un laudemio
del 2 por 100 percibira el estabiliente 40 pesctas. Si su pago correspon-
de al comprador, éste fijara el precio de 1.960 pesetas (rebajando las
40 del laudemio) ; en este caso, el laudemio al 2 por 100 sera de 39,20
pesetas, y habra que sumar el laudemio de ese laudemio (39,20), que
asciende a 0,78 pesetas, produciendo un total dec laudemio a percibir de
39,984 pesetas, con una diferencia de 16 milésimas. Estimamos acer-
tado el primer criterio y excesivamente sutil el segundo; el Derecho ca-
talin sigue aquél en Barcelona, Tortosa, Gerona, Vich y Lérida (3),
y éste en ¢l resto de Cataluna (4), si bien se respete el pacto contrario
en todo caso.

Accidn para su cobro.—FEn el estado actual del Derecho cataldn, es
ésta una cuestiéon confusa y en elaboracién adn. Tos, en su “Tratado

(1) Asi opinan respecto de la division Borrell, Broci y Amell, Pella y Forgas, etc.,
apoyados en FFontanella, Dec 280.—Sobre la adquisicion en pago, Pella cita 2 Ama-
deo de la Ponte y su obra “Laudemiales questiones™, question 25, nim. 5.—Sobre
el pago de legado, Cost. 8, tit. 30, lib 4, vol. 1 —Sobre adjudicacién en pago de
legitima, véanse las notas 47 y 48 de Borrell, pag. 342.

(2) Borrell. pig. 370, refiriéndose por nota a Broci y Amell, II, 101, que a su
vez se refierc a Gibert.

(3) Lo paga el cnajenante en Barcelona, por Sentencia Arbitral y Recog Proc.,
cap. 35.—En Tortosa, Cost. 9, rubr, 26, lib 1V.—En Gerona, Vich y Lérida, segiin
opinién de Comes, aceptada por Borrell.

(4) Por aplicacién del Derecho romano. Ley 3, Cod, De Jure emphit, IV, 66,
de acuerdo con el feudal de la Const. 2, tit. 31, lib. IV, vol. 1,

v
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de Cabrevacién”, cree que la finca queda hipotecada por el impbrte del
laudemio. En el “Tratado de Laudemio”, redactado en 1795 por el
Colegio Notarial de Barcelona, de texto para los profesores de la Ca-
tedra de Notarias, se expresa que los laudemios pueden pedirse por ac-
‘cién hipotecaria (cap. 1I, parr: 12). Los Juristas vacilan también, y lo
mismo decide la sentencia del Tribunal Supremo de 15 de junio de
1892; Fontanella opina que la accidn es hipotecaria, igual que Joaquin
Martras; para Caucer es una accién “in rem scripta”; y el mismo Fon-
tanella, seguido por Broca, sostiene que se dirige contra el poseedor, y
éste podra, a su vez, repetir contra los que se hallaren debiéndolo.

Detengdmonos un momento en su examen sencillo.

Se parte, para que quede planteado todo el juego de acciones, de
que el superficiario ha vendido la finca y no ha sido satisfecho el lau-
demio al estabiliente. Hay tres interesados: superficiario vendedor, su-
perficiario comprador y estabiliente. Y se pregunta: ;Qué garantias
ofrece la ley a éste para el cobro del laudemio? La primera que le brinda
es empirica y deficiente; consiste en la intervencidn del mismo en la
enajenacidén (firma de dominio), momento en que hara efectivo su de-
recho. Es incompleta, porque no todas las enajenaciones que lo deven-
gan precisan’ la firma de dominio, y porque, como luego veremos, la

y firma de dominio se desenvuclve vacilantemente. Y es empirica, por-
‘ que el Derecho debe ofrecer un medio directo y perfecto mediante la
concesion y el juegé de acciones reales oportunas. Este medio puede con-
sistit en permitirle dirigirse contra la finca e instar su venta judicial,
para el cobro del laudemio. Es decir, que obre la accidbn como una hi-
poteca. Inmediatamente surgird la necesidad de determinar a cuintos
laudemios atrasados alcanza la garantia; y sus efectos respecto de los
terceros hipotecarios o no hipotecarios, que la adquieran posteriormen-
te o alcancen un derecho real sobre ella, verbigracia, hipoteca, etc. Como
vemos, emplazada asi la cuestidn, son de aplicacién las consideraciones
que anteriormente hicimos respecto a la accidn para el cobro de la pen-
si6n. Y queda precisada con los siguientes datos: 1.° Que el laudemio
prescribe eni el Derecho cataldn a los treinta afios (1); y 2.° Que la

Ley Hipotecaria calla en absoluto.
Bien se ve ahora la puerilidad de aquel criterio consagrado, que pre-

(1) Por el Usage Omnes Causa, segiin Broca y Amell, Fontanella, Borrell, Sol-
‘sona, Lloréns, etc.
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ttende solucionar el problema permitiendo al poseedor, ‘que responde de
Jos laudemios devengados con la finca comprada,” repetir contra los
obligados anteriores, que es tanto como pagarlos primeramente y re-
petir luego sobre éstos con una accién qlie, en ultimo término, ha de
ejecutarse sobre la finca, que es suya. No; el problema es de fondo, y
habra de ser planteado y resuelto. ' ’
JosE URIARTE BERASATEGUI
Notario

(Continuara.)



La propiedad inmueble en Marruecos
como base posible del crédito territorial

El concepro de ia propiedad privada y su normacién juridica en re-
lacién con la seguridad que demanda el crédito territorial en la pro-
piedad inmueble como indispensable para su desenvolvimiento, hace
que gran parte de las tierras existentes en Marruecos no puedan ser-
virle de base.

Por ello, en el articylo anterior nos limitibamos al estudio de
las tierras Melk, que son en la propiedad inmueble las dnicas que
juridicamente tienen ¢l caracter de propiedad privada, porque el resto
de la propiedad inmueble marroqui pertenece de derecho al Sultan,
esta por su naturaleza fuera de todo dominio, afecta a un fin social o pia-
doso, o condicionada a Ia prestacion de un servicio castrense (1).

A estas limitaciones de caricter objetivo hay que afadir aquelias
otras que se refieren al elemento personal de los posibles titulares de
la propiedad inmueble, situados en un plano de desigualdad por in-
fluencia de las ideas religiosas, que son el eclemento preponderante en
las concepciones juridicas del mundo arabe, donde se confunde sin po-
sible separacién las ideas de Religién y de Estado.

Mahoma no fué sélo el creador-de uria nueva religidon opuesta al

~ (1) Los conceptos enunciados corresponden juridicamente a las tierras Maghzen,
Muertas, Habus y Guich En las tierras Naibas las transmisiones por venrtas estaban
consentidas. pero ¢l Soberano entendia que no transmitia mas que la menfaa (dominio
Gtil y derecho real transmisible a tercero), conservando siempre el dominio directo: por
lo que .parece prudénte atenerse solo a las tierras Melk para _fijar una base cierta en el
crédito territorial. -
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paganismo de los trescientos idolos de la Meca, sino que supo hacer
pasar sus predicaciones a la prictica, transformando las concepciones
abstractas del Coram en una sociedad organizada de formidable po-
tencia universal, sobre lIa base de sustituir la idea tradicional del Jefe
o Monarca por la del depositario de la profecia o enviado de Dios.

Las concepciones religiosas de Mahoma se adaptan al fin de for-
mar un Estado. Después de .un largo periodo de predicacidén pasa a
la accién. En una y otra época, por conviccidén teoldgica y por ha-
bilidad politica, la tolerancia religiosa fué constante norma islamica.
“Es lo cierto—dice la sura 5—que los musulmanes, los judios, los
cristianos, todos aquellos que creen en Dios y en la resurreccidn, y
que ejecutan buenas acciones y son justos, todos ellos recibirdn de
Dios su recompensa y ninguno de ellos conocera el temor ni el su-
frimiento.™

Pero esta tolerancia no pasa del terreno espiritual. LLos creyentes
forman una comunidad universal .dirigente y dominadora, que ex-
tiende su accidn por la fuerza.

Mahoma dijo: “Muchos profetas envié Dios sobre la tierra, ca-
da uno de ellos estaba encargado de exaltar una calidad especial del
Todopoderoso. Moisés proclamé su gracia misericordiosa; el rey Sa-
lomén, su sabiduria, su esplendor y su majestad; el dulce Jesus ala-
bsé ante los pueblos la justicia, la omnisciencia y el poder de Dios
y la probd con los milagros que la gracia divina le permitié realizar.
Pero nada de esto pudo convencer a la Humanidad pecadora. Los
hombres continuaron sumidos en sus faltas y recibieron con incre-
dulidad todos los milagros desde Moisés a Jesis. Por eso Dios, en
su justicia, me ha hecho surgir a mi; yo soy Mahoma, el enviado
por el Sefior con la misién de emplear la espada.”

Mahoma concebia y consentia las convivencias con judios y cris-
tianos, con la condicién del previo sometimiento a los musulmanes.
La expulsién, confiscacion de bienes y matanzas de las tres poderosas
tribus judias de Medina, los Beni Kainatas, Beni Nadhir y Beni
Kuraisa no constituye modificacién de la anterior norma politica, si-
no episodios exigidos por las necesidades y contingencias del momen-
to.. Al derrotar a la tribu judia de Kaybar, establecida al norte de
Medina, comenzé la aplicacién de las normas de tolerancia, confis-
candoles sus bienes y devolviéndolos después imponiendo una tasa
sobre los productos.
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Este impuesto territorial tiene una base bien distinta de la idea
fiscal propia de los impuestos europeos: los impuestos musulmanes
se basaban sobre una obligacién religiosa y representan la limosna
legal que, al mismo tiempo que la plegaria y peregrinacién, son pre-
ceptos de fe. En esta materia establecid Mahoma la tnica diferencia
que concebia entre los hombres: los creyentes musulmanes que hacen’
la guerra y propagan la fe y los no creyentes, que no pueden parti-
cipar en la propaganda religiosa, que se hace luchando, y que disfru-
tan de tranquilidad bajo la proteccion de aquéllos, estando obliga-
dos a pagar una tasa como precio de esa proteccidon. Por eso, cuando
el inflel se convierte, pasa automaticamente a formar parte del Islam
y <esa de pagar ese especial tributo.

El 8 de junio del afio 632 moria el Profeta: dos anos antes ha-
bia emprendide una campafa contra el Imperic de Bizancio; unos
siglos después sus sucesores habian conquistado el Iram, Siria, Per-
sia, Palestina, Egipto, todo el Asia Menor, la Mesopotamia, el Cau-
caso, el Turquestan, Africa del Norte y Espana.

Los “Infieles” que vivian en estos extensos territorios musulma-
nes podian poseer y adquirir bienes inmuebles. Aun mais, Kremer y
Gautier afirman que por calculo politico y por interés fiscal, los mu-
sulmanes no tenian interés en su conversidn para no hacer disminuir
los ingresos.

El Coram, por tanto, reconocia a los infieles el derecho a la pro-
piedad inmueble. Pero ndtese que siempre se refierc al infrel vencido.
El caso del extranjero que viniese voluntariamente a establecerse en
territorio musulman no surge hasta época muy moderna, cuando los
europeos al entrar en estos paises conservan su calidad de sabditos
de potencias, que hacen valer su proteccion frente a la autoridad mu-
sulmana.

La situacién que venimos examinando se aplica exactamente a
Marruecos, donde el musulman, tolerante con el infiel, es ferozmente
fanatico contra el extranjero.

A éste no se le consiente comprar tierras mas que con la auto-
rizaciéon previa y expresa del Gobierno.

Puede afirmarse que esta cuestion no se plantea ampliamente has-
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“Alli donde los extranjeros hayan adquirido propiedades podrin
levantar edificaciones, conformindose a los reglamentos y usos del
pais,”

“Antes de autorizar la redaccién de los contratos de transmision de
la propiedad, el Cadi dcberd comprobar, de acuerdo con la Ley mu-
sulmana, la regularidad de los titulos.”

“El Maghzen, en cada una de las ciudades y distritos indicados
en el presente articulo designari el Cadi que haya de efcctuar las re-
feridas comprobaciones.”

Este articulo, reproduccién del 2.° de la Convencién de Madrid,
conticne la importante adicidon de no necesitar los extranjeros el pre-
vio permiso del Gobierno cherifiano para sus adquisiones inmobilia-
rias en los radios que se sefialan.

El 30 de marzo de 1912 se organiza el Protectorado, y por la
Convencién francoespanola firmada en Madrid el 27 de noviembre del
mismo afno, se precisa la situacién de Francia y Espafa, que en sus

, respectivas zonas han establecido la actual legislacién inmobiliaria,
que serd objeto de otro articulo.
' R. V. FRANQUEIRA



