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INTRODUCCION. 

Las diversas fases por que ha pasado la pro
piedad en el transcurso de los tiempos j la nece
sidad de proveer al cultivo de la misma, para 
conseguir los productos indispensables á nuestra 
existencia, productos que no rinde graciosa
mente la tierra, sino mediante un continuo y no 
interrumpido trabajo, dieron j a , de muy anti
guo, origen á uno de los contratos que mejor 
se adaptaron á las necesidades políticas y socia
les de diversas épocas históricas y más han con
tribuido al progreso de la agricultura, á la enfi-
téusis. 

Es cierto y evidente que do quiera se experi
mente una necesidad social, allí nace una insti
tución jur ídica que la regula, dándole existen
cia legal y ordenada, como quiera que deben 
satisfacerse ineludiblemente las aspiraciones que 



VI INTRODUCCION. 

el hombre siente hácia la perfección y le llevan 
a la mejor consecución de su fin. Las institucio
nes del matrimonio, la tutela j cúratela, el sis
tema dotal y el de gananciales, la herencia y 
otras tantas, corroboran nuestro aserto, en 
cuanto cada una de -ellas tiene un fin. filosófico 
y racional que le da existencia. 

La propiedad terri torial ha ido esperimentan-
do sucesivamente las modificaciones que el modo 
de ser político de las sociedades le ha impreso; 
de modo que en el ager publicus, primero, la 

.vinculación y el derecho de primogenitura des
pués, y por fin la igualdad en las sucesiones, en 
los tiempos modernos, vemos diferentes princi
pios que le imprimen un sello especial. A dife
rencia de otras edades en que la propiedad era 
un motivo de preeminencia social y política, 
hoy queda completamente relegada á los domi
nios del derecho civil que la regula y desen
vuelve. 

De aquí que bajo estos diversos aspectos que 
la propiedad ha revestido, ha ocurrido el hecho 
de hallarse acumulada en clases determinadas 
de la sociedad, clases privilegiadas que no po
dían dedicarse por sí á sacar las utilidades que 
de la misma eran de esperar. Asi que, en su 
origen, la enfitéusis, cuando era una institución 
naciente, cuyos caracteres no estaban bien de-
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terminados, va unida a la idea de ager •publicus 
de la antigua Roma j al ager vectigális de las 
colonias j municipios, es decir, ,á la gran pro
piedad, institución que, eá su sucesivo desarro
llo, fué posteriormente utilizada por las corpo
raciones j particulares que no podian cultivar 
por sí sus vastas posesiones, las que hablan de 
conceder á otras personas, mediante una pen
sión determinada, único medio de crearse una 
renta procedente de aquellas tierras que aun. 
hablan de roturarse j cuyo cultivo exigia, por 
consiguiente, cuantiosos sacrificios. 

Mediante, pues, dicho contrato, perfeccionado 
en tiempo del Emperador Zenon, en cuya época 
quedó erigido en contrato admitido por el dere
cho con acción propia, pudieron utilizarse vastas 
porciones de terreno antes incultas y abandona
das. He aquí lo que mas tarde hicieron en Es
paña los jefes de la invasión goda y de la re
conquista, cuando, poseedores de inmensos ter
ritorios, procuraron por este medio, no solo 
sacar rendimientos de los mismos, sino tener 
soldados con que afianzar su poder, adscribien
do sus vasallos á la tierra que entonces mas que 
en ninguna otra época, llegó á ser la mas po
derosa base de toda gerarquia social. 

Los feudos fueron la enfitéusis con prestacio
nes personales, es decir, que al contrato de de-
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recho civil iba unida la idea política de sumi
sión de vasallo á señor, mientras que en la en-
fitéusis de carácter puramente privado, no iba 
unida ninguna idea de superioridad é inferiori
dad, sino de absoluta igualdad entre dos indivi
duos que podian contratar libremente j esta
blecer las reglas por que hablan de regirse sus 
convenciones, en lo que no siguiesen taxativa
mente el derecho establecido. 

Descartada la idea política, queda el contra
to regulado por el derecho civil privado, j las 
convenciones libremente estipuladas por los 
particulares, j en estê  caso es indudable que la 
enfitéusis ya temporal, ya perpetua, ha produ
cido grandes bienes á la sociedad y en particu
lar á la agricultura catalana, en cuyo pais ha 
adquirido un desarrollo en extremo considera
ble. 

La naturaleza del suelo catalán, poco á pro
pósito para cierta clase de cultivos que á poca 
costa diesen regulares rendimientos, exigía con
tinuos sacrificios por parte del que se dedicase á 
su explotación. Y esta explotación de grandes 
porciones de terri torio, que era imposible por 
parte de los propietarios, por falta absoluta de 
medios con que llevarla á cabo, pudo realizarse 
concediéndose parte de estas mismas fincas in 
cultas, rarísimas veces á perpetuidad, y las más 
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á una enfitéusis temporal, que da lugar al con
trato conocido en este país con el nombre de 
rabassa morta. 

Son indudables las ventajas que del mismo 
reporta el país en que dichos contratos se han 
verificado. Por que, en primer lugar, se ha 
acrecentado de un modo considerable la agri
cultura con la roturación de los terrenos, exis
tiendo mas abundancia de productos en el mer
cado, j por consiguiente, mayor cantidad de 
riqueza. Y estas circunstancias, siempre favora
bles al aumento de la población, han contribui
do á que esta se desarrollara, estableciéndose los 
colonos en los mismos terrenos por ellos rotura
dos, aumentando el censo en los puntos habita
dos j edificando casas de campo ó masías en los 
despoblados, con tanta profusión y abundancia, 
que, seguramente, es Cataluña el país en el que 
más casas de labor habitadas se encuentran, com
parándolo con el restante territorio de la nación 
española. 

Y de este hecho del aumento de la población 
j de la agricultura, reporta también grandes 
ventajas el Erario público, el fisco, por cuanto 
las fincas roturadas satisfacen mucha mayor, 
cuota por razón de los impuestos, toda vez que 
estando basada la imposición sobre el producto 
líquido de las fincas, debe el Erario percibir mu-
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cho más por una finca roturada j en estado de 
producción, que por un terreno inculto j aban
donado y, por consiguiente, improductivo. 

La introducción de este contrato interesando 
al labrador en la progresiva roturación de las 
tierras yermas ó bosques y en la mejora del cul
tivo que, sin otro desembolso que el represen
tativo de su trabajo personal ha de producirle 
un lucro equivalente al resultante de la propie
dad, á la par que mejoró la condición del simple 
jornalero con virtiéndole en pequeño propietario, 
siquiera lo sea de la plantación, durante cierto 
tiempo, le permitió acudir á sus necesidades 
en circunstancias perentorias, mediante la ena-
genacion de aquel derecho ó la hipoteca del mis 
mo; puesto que no se extingue con la persona 
á cuyo favor se creara, sino que, por el contra
rio, puede esta transmitirlo á título universal. 

A consecuencia de la enfitéusis, primero, y de 
la rabassa morta, después, la propiedad rústica 
hállase repartida en Cataluña de un modo razo
nable; no existe en ella la propiedad acumulada 
que en otras provincias españolas se ve, en con
tra de las buenas teorías económicas, y en per
juicio de la agricultura y de la tranquilidad pú
blica, ni tampoco, gracias á su excelente sistema 
de sucesiones, y otras disposiciones legales que 
no es del caso referir, se la ve reducida á á to-
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DIOS imperceptibles, por decirlo así, como suce
de en Galicia 7 Asturias y acontecerá en las 
provincias castellanas, de no atajarse el incon
siderado sistema de divisiones, que hubiera ya 
producido en ellas los fatales resultados que se 
experimentan en Galicia y Asturias, á no haber 
impedido la pulverización de la propiedad las 
vinculaciones civiles ó mayorazgos y la amorti
zación eclesiástica, que sustraía de la circula
ción la mayor parte de la propiedad terr i torial . 

Asi que, en el Principado, no han hecho for
tuna las teorías socialistas y comunistas, por
que, en dicho pais, escepto en las poblaciones 
fabriles de alguna importancia, la mayor parte 
de los ciudadanos son propietarios y miran con 
prevención tan peligrosas innovaciones. 

Desde que el cultivo de la vid ha adquirido 
una importancia que no tenia anteriormente, se 
introdujo en Cataluña desde principios del siglo 
pasado el contrato de rabassa morta, merced al 
cual, se han roturado grandes extensiones de 
territorio pobladas en la actualidad de viñedos 
que rinden pingües rendimientos, las cuales de 
otro modo nunca hubieran llegado á producir 
cosa alguna. 

La importancia, pues, adquirida por la misma 
es inmensa, y en ciertas comarcas es segura
mente tan universal como los foros en Galicia, 
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Asturias y León, puesto que la mayor parte de 
los terrenos están establecidos mediante éste 
contrato part icular , solamente conocido con 
los especiales caractéres que reviste en las pro
vincias catalanas. 

Dado el desarrollo que dicho contrato ha lle
gado á alcanzar, es de absoluta necesidad estu
diarlo con más perfección de la que en el dia se 
le conoce, puesto que, introducido por la cos
tumbre, por la costumbre y las convenciones 
particulares se ha regulado, habiendo sentado 
únicamente algunas reglas que hoy forman j u 
risprudencia, las sentencias acerca dicho asunto 
dictadas por la Real Audiencia del Principado 
y, más recientemente, por el Tribunal Supremo 
de Justicia. 

Rota en Cataluña la tradiccion legislativa 
desde el decreto de Nueva planta dictado por el 
reyD. Felipe V , (1) quedó interrumpido el desar
rollo del derecho catalán de un modo regular, 
conforme á las necesidades que van ocurriendo 
en las diferentes épocas de los pueblos, de suer
te que la unidad legislativa de nuestro derecho 
municipal ha quedado truncada; la jurispruden
cia de los Tribunales ha sido la única fuente le
gislativa que ha servido de guia para resolver 

( i ) Real decreto de 16 Enero de 1716. 
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algunas de las innumerables cuestiones que están 
por dilucidar, j la costumbre ha llenado en lo 
posible, pero de un modo imperfecto, el vacío 
que en ciertos puntos se ha notado; faltando, no 
obstante, aquella uniformidad que es debida á 
un criterio que, después de un serio y detenido 
estudio, dicta sus resoluciones de un modo per
fecto con pleno conocimiento de causa. 

E l desconocimiento del contrato que nos ocu
pa es, por tal motivo, completo entre las perso
nas que no se han dedicado de un modo especial 
al estudio de la jurisprudencia catalana, y no 
existe, que sepamos, ningún tratado acerca de él, 
en el cual se condense la legislación moderna 
que directa ó indirectamente al mismo pue
da referirse. Sumarias indicaciones acerca de 
él hacen los autores que tratan del derecho ca
talán, de modo que las obras de Tos, el p r i 
mero que escribió algo acerca de la rabassa 
morta., y posteriormente las de Vives, Bacardí, 
Gutiérrez, Falguera, en las notas á Gibert, y 
Cardellach en su obra juris¡3rudencia 'práctica, 
son insuficientes para conocer á fondo el con
trato de rabassa morta, y algunas de las mas in
teresantes cuestiones que acerca el mismo pue
den ofrecerse. Hagamos notar de paso que el 
magnífico diccionario de legislación y ju r i sp ru
dencia de Escriche, ese luminoso faro de la j u 
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risprudencia española, no menciona, siquiera, 
la palabra rabassa morta. Semejante estado de 
cosas, es no solamente perjudicial á los propie
tarios j colonos, los cuales desconocen por 
completo sus derechos, sino que podria, además, 
ocasionar perjuicios á aquellos, como sucedió al 
publicarse una ley para la redención de los 
foros, subforos y rabassas mortas (1) , la cual 
felizmente no rigió por mucho tiempo, por ha
berse suspendido su cumplimiento por otra dis
posición posterior (2). 

Tal vez el contrato de rabassa morta ha cum
plido, en su parte mas principal, el destino que 
en la historia le correspondía llenar, puesto que 
estos contratos deben desarrollarse en épocas en 
que la civilización esté menos adelantada y los 
medios de cultivo escaseen, como acontecía en 
Cataluña en épocas anteriores; pero hoy que en 
la mayor parte de las comarcas se han roturado 
las mas ingratas porciones de su suelo, y la 
agricultura acusa un estado floreciente, no pue
de adquirir la rabassa morta la importancia 
que hasta la actualidad ha tenido, debida á las 
circunstancias que someramente dejamos apun
tadas. 

(1) Ley de 20 de Agósto de 1873. 
(2) Decreto de 20 de Febrero de 1874. 
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Si'la edad media fué una época de división 
extremada, debida á que por la ruina del impe
rio romano las sociedades perdieron su punto 
de apoyo en el cual hasta entonces hablan gravi-

. tado, y una civilización iba á sustituir á otra, 
de modo que la disgregación era el carácter dis
tintivo de aquellos pueblos, en tanto, en cuanto 
empezando por la falta de unidad en la ju r i s 
dicción real, prescrita j usurpada por los Seño
res de horca j cuchillo, todo presentaba una 
marcada tendencia á la separación; la época 
moderna, j más aun la contemporánea, tienden 
de un modo poderoso é irresistible á la unidad, 
que es el modo de ser de una nación ya consti
tuida, á diferencia de aquella que representa la 
formación de las sociedades que carecen de las 
fuerzas que tienen las que han llegado á su com
pleto desarrollo. 

Asi, el feudo, la enfitéusis, los foros y la ra-
bassa morta, representan la división de domi
nios, el directo y el útil en diferentes manos, y 
acusan la falta de fuerzas para la explotación 
de las tierras, mientras que la unidad de dominio 
representa la vitalidad y la abundancia de me
dios de que antes se carecía. Y téngase en cuen
ta que, así como el poder público ha procurado 
recabar en lo político todas las facultades que 
en las épocas de su debilidad y consiguiente 
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constitución habia perdido, revirtiendo al Esta
do la jurisdicción y declarándola imprescripti
ble, y revirtiendo también los oficios enagenados 
de la Corona, que forman parte de la sobe
ranía, asi también en los dominios del derecho 
civil privado se realiza esta gran obra de uni
dad y de atracción, que es irresistible, porque 
es debida á las circunstancias y modo de ser 
de las sociedades modernas. 

La economía política se ha pronunciado deci
didamente en contra de la división de dominios 
entre el dueño directo y el útil ó colono, porque 
esta misma división impide que se apliquen á la 
agricultura los adelantos de la ciencia y acarrea 
otros inconvenientes que no es del caso enume
rar, entre los cuales no es uno de los de menor 
importancia, el de la continua lucha, en mul t i 
tud de casos, entre los propietarios y colonos, 
de lo cual resulta Ja esterilidad de las fincas; 
por lo que la jurisprudencia moderna procura, 
por todos los medios posibles, el retorno á la 
unidad y á la temporalidad de los derechos, en 
contra la perpetuidad de los mismos. Prueba i r 
refragable de ello son las leyes desvinculadoras,. 
la desamortización, la redimibilidad de los cen
sos, antes algunos de ellos irredimibles, y la 
prescriptibilidad de las ventas á carta de gracia. 
Y como quiera que no cabe, á nuestro entender, 
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la redimibilidad de la rabassa morta por tener 
una naturaleza j carácter especial que á ello se 
opone, debe el legislador conceder al propieta
rio los medios mas fáciles y espeditos que pue
dan encontrarse para hacer efectivos sus dere
chos j reivindicar, á la conclusión del contrato, 
unas fincas de cuyo dominio útil solo quiso se
pararse temporalmente y no á perpetuidad, cu
ya perpetuidad, á ejemplo de los foreros de Ga
licia y Asturias pretenden y han pretendido 
siempre, bajo diversos pretextos, los rabassers 
de las provincias catalanas. 

No creemos, empero, apesar de lo que ante
riormente dejamos apuntado, llegado el momento 
de establecer la prohibición de constituir censos 
enfitéuticos consignada en el Proyecto de Códi
go rural (1) presentado al Congreso de los D i 
putados por el Sr. D. Manuel Danvila. 

La enfitóusis si bien no es hoy tan necesaria 
en ciertos países, en Cataluña, por ejemplo, co
mo en otros tiempos, puede, no obstante, repor
tar grandes ventajas en otras comarcas en donde 
existen inmensas superficies de tierra que por 
este medio pudieran rendir frutos abundantes, 
con notable provecho del Estado y de los mis
mos propietarios. Además, en muchos lugares 

(1) Árt. 266. 
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de Cataluña se emplea la enfitéusis, bajo el nom
bre de establecimientos, para la enagenacion de 
solares. Gracias á este sistema los habitantes de 
pequeñas poblaciones pueden adquirir por un 
módico cánon anual el terreno que necesitan para 
levantar sus modestas viviendas, y como general-
mente-carecen de capital para pagar su valor en 
metálico, la prohibición de acensar que propo
ne elSr. Danviia lastimarla gravemente los in 
tereses de la clase pobre ó de escasa fortuna, 
perjudicando á la vez á los propietarios del sue
lo, que en esta combinación encuentranun medio 
ventajoso para aumentar sus rendimientos (1). 

La sustitución del censo enfitéutico por el re
servativo no daria los resultados que espera el 
Sr. Danviia, como no los ha dado en Castilla, 
siendo así que en Cataluña los ha producido es-
celentes la eníitéusis, n i tiene esta los defectos 
que el autor del proyecto del código rural supo
ne, antes bien fomenta el desarrollo de la agri
cultura la reserva á favor del dueño estabiliente 
de esos mismos derechos cuya abolición se pro
pone. 

En Cataluña no existe el derecho de comiso y 

(I) Adición al d ic támen de la Comisión especial de la junta de 
agricultura, industria y comercio de la provincia de Tarragona^ nom
brada para examinar el proyecto de Código rural del Sr. Danviia, por 
D. Juan Miret. 
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por consiguiente carece del capital, y único de
fecto que puede atribuirse á dicho contrato; es
tando espresamente prohibido pactar lo contra
rio y pagándose solamente el duplo por las pen
siones atrasadas. 

E l ilustrado jurisconsulto D. Pedro Nolasco 
Vives ocupándose de la justicia con que el señor 
directo percibe los laudemios, trata la cuestión 
propuesta por el Sr. Danvila con su proyecto de 
código, y se decide contra el censo reservativo 
atendido á que el enfitéutico ha producido ma
yores resultados que aquel. Sostiene la conve
niencia del laudemio, (1) por varias razones, en
tre ellas la de que los dueños no se decidirían á 
establecer sus tierras en enfitéusis sin la espe
ranza mas ó menos remota de entrar en la par
ticipación de lo que con el transcurso del tiempo 
pueden ganar en valor. 

Contestando al argumento de que es injus
to que el dueño directo entre á participar de 
los aumentos del valor de la finca, añade que 
en la mayor parte de los casos son debidos 
estos aumentos á circunstancias naturales ; 
manifiesta que muchas veces el enfitéuta con 
capitales ó sin ellos consigue tener la consi-

(1) Tomo I I de los Usages, pág. 106 y siguientes. 
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deracion y ventajas del verdadero propietario 
cuando por compra, pagando todo su valor, no 
hubiera llegado á sus manos la finca que disfruta; 
que en vir tud de la combinación de intereses j 
capitales que media entre los dos dueños es fá
cil hacer operaciones de otro modo imposibles 
y que como con el transcurso de los tiempos 
van mejorando las fincas es justo que el due
ño directo participe en una pequeña parte de 
semejantes ventajas que tanto favorecen al due
ño úti l . 

E l derecho de tanteo no puede considerarse 
corno una gabela impuesta sobre la propiedad, 
pues, siendo reciproco entre los dos dueños, 
tiende á facilitar la consolidación de los domi
nios. De este modo conservando este derecho, el 
estabiliente puede contribuir á que se constitu
yan mas censos enfitéuticos, puesto que siempre 
le queda al dueño directo una esperanza de re
cobrar el pleno dominio de la finca concedida, 
lo que no puede suceder en el reservativo en el 
cual no conserva aquella facultad. 

Suprimido, pues, el comiso en los censos en
fitéuticos como acontece en el Principado, es 
manifesta la utilidad de dicho contrato porque 
solamente tiene como circunstancias de qué ca
recen los reservativos el tanteo y el laudemio, 
cuya justicia es evidente, según plenamente de-
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muestra el Sr. Vives, cuyos principales argu
mentos hemos apuntado ligeramente, j no me
nos indudable es también , la conveniencia del 
tanteo que contribuye á que el propietario se 
decida á desprenderse de su finca con la espe
ranza de recobrarla eu caso de enajenación, 
conforme hemos indicado. 

No creemos nosotros llenar cumplidamente 
nuestro cometido con la publicación de este im
perfecto trabajo: es nuestro deseo solamente 
llamar la atención de personas mas competen
tes acerca un contrato muy poco conocido que 
daria fecundos resultados en los paises en donde 
no se ha desarrollado. Y como quiera que la 
gran obra de la unidad legislativa en nuestra 
patria es por hoy una aspiración solamente, 
tiene un interés altamente práctico el conoci
miento de los fueros v costumbres de las diver-
sas provincias y comarcas de la Nación, para 
llegar á crear una verdadera escuela nacional 
de derecho con. carácter propio original, confor
me á la naturaleza moral de la totalidad del 
pueblo español, del mismo modo que existe en 
otras naciones mas adelantadas que la nuestra, 
entre ellas la. vecina Francia, cuyos juriscon
sultos prepararon con el estudio de la legisla
ción consuetudinaria ó foral de dicha Nación, 
la era de la unidad legislativa. Sostiene un es-
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critor contemporáneo (1) que no tendremos 
reformas duraderas j permanentes, n i lograre
mos dar solución á la apremiante necesidad de 
un Código civi l , mientras no conozcamos nues
tra legislación popular ó tradicional, mientras 
nos empeñemos en llevar á todos los ámbitos de 
la Península las instituciones de Castilla, que 
no son las de toda ella ni las mas perfectas; y 
mientras no podamos decir como los autores 
del primer Código civi l francés, «he aquí un 
Código en que hemos armonizado los principios 
modernos con las antiguas legislaciones loca
les.» 

En la segunda parte de este trabajo conti
nuamos algunos formularios referentes á las 
esplicaciones que en el mismo se han dado. 

Es de evidente utilidad el modelo de una 
escritura moderna de establecimiento á rabassa 
morta, porque, á mas de ser en los pactos que 
contiene un resumen de la parte doctrinal, 
puede servir á los propietarios como norma en 
los contratos que de dicha clase se les ofrezca 
verificar, puesto que variando las cláusulas que 
contengan alguna especialidad que no sea pro
pia de la convención que traten de llevar á 

(1) Oliver^ Historia del derecho en Cataluña, Mallorca y Valencia, 
Código de las costumbres de Tortosa, tomo 1.° página LXXVIÍ. 
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cabo, en general, los pactos que contiene el 
modelo de que se trata son los que acostumbran 
continuarse en las escrituras de rabassa morta. 
Hemos redactado también los modelos de ins
cripción de propiedad á favor del dueño estabi-
liente y de la rabassa á favor del úti l , con las 
correspondientes notas marginales para la ma
yor inteligencia de las disposiciones de la legis
lación hipotecaria que directamente afectan al 
contrato que nos ocupa. E l Registro moderno 
tiene una importancia inmensa en la contrata
ción, y es preciso sea conocido en todos sus 
detalles para que dé los frutos que con tan im
portante reforma se propuso el legislador con
seguir. 

Es, pues, indispensable procurar por todos los 
medios la inscripción de los derechos, pues de 
lo contrario ni el crédito terr i torial tomará el 
incremento apetecido, ni se esperimentarán las 
ventajas de la creación de los Registros, si per
manecen las fincas agenas á la inscripción, ni 
tampoco conseguirá el propietario garantir su 
propiedad si se obstina en eludir el cumplimien
to de una ley que tan directamente afecta sus 
derechos. 

Por la misma razón hemos puesto un modelo 
de espediente posesorio. La ley hipotecaria fa
cilita así la creación de nuevos títulos en susti-



X X I V INTRODUCCION. 

tucion de los primitivos que no se tienen á ma
no, y conocida es la utilidad en procurarse el 
título justificativo de los derechos, de tanta mas 
importancia h o j dia, en cuanto sin él no es po
sible, según el Registro de la Propiedad, verifi
car, transmisión de ciase alguna. 

Defendiendo nosotros la teoría de que el des
ahucio es aplicable á la rabassa morta, era na
tural continuáramos la legislación al particular 
referente, y en efecto, asi lo hemos verificado 
insertando íntegra la nueva ley de desahucio, 
dando, además, acerca el mismo una breve idea 
j algunos sencillos formularios, para que los 
dueños de rabassas mortas que estén en el caso 
de recobrarlas, tengan una guia que seguir en 
los juicios que al efecto puedan verse obligados 
á intentar. 

Concluimos pidiendo la benevolencia de nues
tros lectores hácia nuestro humilde trabajo. Sír
vanos de disculpa acerca la imperfección del 
mismo, la consideración de que hemos camina
do sin guia de clase alguna; si logramos que se 
nos dispensen los defectos en que, sin duda, ha
bremos incurrido, j puede la presente monogra-
fría servirles de alguna utilidad práctica, cosa 
que esencialmente hemos procurado, nos dare
mos por m u j satisfechos, puesto que á más no 
se dirigen nuestras aspiraciones. 



TITULO PRIMERO. 

EXAMEN DEL CONTRATO DE RABASSA MORTA. 

La rabassa morta tiene una naturaleza de carác
ter especial, la cual participa un poco de la enfi-
íeusis perpetua y de los contratos de sociedad, de 
colonato parciario ó aparcería y de arrendamiento. 
Nacida por circunstancias particulares, con vida 
independiente y propia, en medio de otras con
venciones de cuyo espíritu se ha informado, debe 
estudiarse con mucha detención en todos sus de 
talles para venir en conocimiento de los derechos 
y obligaciones que en virtud de dicho contrato 
median entre los que lo celebraron. 

La coexistencia del dominio del propietario con 
los derechos del colono, á los cuales se les da la 
denominación genérica de dominio útil, locución 
que aquí emplearemos para indicar el conjunto de 
atribuciones que disfruta el rabasser en la finca. 
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las cuales no están tan claramente separadas del 
dominio del estabiliente como en la enfitéusis per
petua, nos llevará como por la mano á examinar 
cuidadosamente la naturaleza de la rabassa morta 
y las diferencias que existen entre los estableci
mientos perpetuos y temporales, para conocer, en 
su vista, la extensión de derechos de ambos dueños, 
las facultades que cada uno de estos conserva en la 
finca, é intervención que en la misma pueden te
ner, sin que el uso del especial y extenso dominio 
que disfruta el propietario, se oponga á los dere
chos del cultivador. Y como quiera que el exá-
men de la legislación hipotecaria vigente contri
buirá en gran manera á la ilustración de las cues
tiones que acerca dicho punto pueden presentarse, 
trataremos en este título de las facultades que en 
la finca establecida competen al rabasser y los re
quisitos que deben llenarse para la válida contrata
ción acerca la misma, según el Registro y con 
relación á terceras personas, en vista de dichas 
disposiciones que tan radical reforma han intro
ducido en la transmisión de la propiedad. 



MORTA. 

CAPITULO PRIMERO. 

NATURALEZA ECONÓMICA JURIDICA DE L A RABASSA MORTA. 

Establecimiento á rabassa morta, ó á primeras 
cepas {!), es un contrato por el cual el dueño de 
un pedazo de tierra concede á un labrador el 
dominio útil del mismo para que lo plante de 
viña, pagando al concedente un censo, con la 
condición de que la tierra revierta al que la 
concedió concluido el tiempo de la concesión9 o 
bien, siempre que quedaren extinguidas las dos 
terceras partes de las primeras cepas. 

Esta definición, tomada del autor que en la nota 
se menciona, á la que hemos añadido las palabras, 
concluido el tiempo de la concesión, nos da una 
perfecta idea de lo que es el contrato en sí, de su 
naturaleza jurídica, del objeto del mismo, de la 
obligación principal que de él nace y del tiempo 
de su duración. 

Decimos establecimiento, porque en Cataluña la 
enfitéusis es conocida también con dicho nombre, 

(1) Falguera en las notas á Gibert, pág. 112. 
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puesto que, propiamente, se establece una finca 
para la mejora de la misma, llamándose así, segu
ramente, además, porque en la enfitéusis conce
dida para la construcción de una casa, se establece 
en ella una familia, y en una finca rústica, el la
brador que la recibe para dedicarse á su cultivo, 
no por un corto término, como en el arrenda
miento, sino para siempre ó para un término bas
tante largo. La frase á rabassa morta ó á prime
ras cepas indica, por una parte, que al establecerse 
la finca debe precederse á su roturación, arrabasa 
en lengua catalana, pues, la primera y principal 
operación que debe verificarse es la de la planta
ción de la misma ( i ) , significándose por la pala
bra morta, 6 á primeras cepas, que la duración 
del contrato no se extiende á un término mayor 
que el de la vida de aquellas, y que el colono solo 
adquiere un dominio útil sobre las plantaciones 
que ha verificado, cuyo derecho concluye desde 
que se consideran aquellas extinguidas. 

Cuando se dice que es un contrato por el cual 
él dueño de un pedazo de tierra concede á un 
labrador el dominio útil del mismo para que lo 

(1) Se llama también arra&ctssá la operac ión de arrancar los tron
cos de los arbustos ó árboles metidos en la tierra, cuyos troncos se 
llaman rabassas, las cuales quedan en el terreno d e s p u é s de practica
da la operación de axermá, 6 sea la tala de la plantación que debe 
arrancarse, como la de un bosque, por ejemplo. 
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plante de viña, se significa de una manera clara 
que el dueño concede el aprovechamiento de la 
tierra al rabasser, facultándole para el cultivo de 
la vid, sobre cuya plantación adquiere un dominio 
llamado útil, por el cual percibe las partes de fru
tos en el contrato convenidas, pagando al conce-
dente un censo, como propietario de la finca esta
blecida ; censo que puede consistir en dinero ó en 
frutos, aunque en ciertas comarcas no se conoce 
ninguna rabassa en la que no se paguen partes de 
estos. 

Finalmente, por la última parte de la definición 
que dice: con la condición de que la tierra re
vierta al que la concedió; concluido el tiempo de 
la concesión, ó hien siempre que qiteden extin
guidas las dos terceras partes de las cepas, se ín
dica la temporalidad de la rabassa, cuyos efectos 
se estienden solamente al tiempo fijado por los 
contrayentes, al que señala el derecho á falta de 
pacto expreso, ó para mientras duren las dos ter
ceras partes de las cepas plantadas, pues, muertas 
estas, cesan los efectos del contrato y, por consi
guiente, el contrato mismo. 

La naturaleza económico-jurídica de la rabassa 
morta, participa de la del contrato de sociedad, 
puesto que, en virtud de la misma, dos personas 
ponen en común sus bienes é industria con obje-
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to de hacer un lucro ( i ) , aportando el propieta
rio el capital tierra y el rabasser su trabajo, con 
lo cual viene á ser un socio industrial, quedando 
aquel capital y aquella industria compensados con 
los productos de la finca que respectivamente per
ciben ambos dueños. Y como quiera que este cen
so 6 canon que se satisface en frutos no es de un 
tanto alzado ó parte alicuanta (2), como, por 
ejemplo, 30 hectolitros de vino, sino alícuota ó 
proporcional de los que rinde la finca, como la 
tercera, la cuarta parte ó la mitad, resulta que pue
de calificársele también de contrato de aparcería. 

Así realmente se le llama en las escrituras que en 
la actualidad se otorgan, y del propio modo se le 
denominaba en algunas Contadurías de hipotecas 
que hemos tenido ocasión de examinar, al verifi
carse en lengua castellana los asientos de las es
crituras redactadas en la catalana, en las cuales se 
dice: establecimiento á partes de frutos, ó bien 
establecimiento á parceria, vulgo á rabassa morta, 
verificado po? A á favor de B; calificación arre
glada á una ley de Partida (3) que pone un ejem
plo de esta clase cuando dice: A medias dan los 
ornes á labrar sus heredades Otro si, le pro-

(1) Ley 1.a titulo 10 Partida 5.a 
(2) Escriehe, diccionario de l eg i s lac ión y jurisprudencia^ pala

bra aparcería. 
(3) Ley 79 título X V I I I . Partida 3.a 
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metió de le dar é de le entregar en su casa la mi
tad de cuantos frutos cogiese en aquella heredad. 
Manifiesta también que la rabassa morta es un 
contrato de aparcería alguno de los autores que 
tratan acerca esta materia ( i ) . 

La aparcería ó colonato parciario, conocido se
guramente de los romanos, los cuales usan en sus 
leyes la palabra colonum partiarum, tiene cone
xiones íntimas con el arrendamiento, participando 
empero, algún tanto del contrato de sociedad (2). 
Aunque ha habido divergencia entre los juriscon
sultos, acerca si debia considerarse esclusivamente 
la aparcería como uno de dichos dos contratos, 
afirma Paccioni (3) que el colonato parciario se 
asemeja á la locación y debe arreglarse según su 
naturaleza; si es sociedad está velada bajo la for
ma de arrendamiento y este es el carácter que 
prevalece en dicho contrato. 

Sostiene el señor Gutiérrez (4) que el colonato 
parciario, en las provincias en donde es mas fre
cuente este género de cultivo, se entiende como 
arrendamiento, y la escritura se redacta como si 
se tratase de este contrato, sin otra diferencia que 
la de espresar que en lugar de un precio conveni-

(1) Cardellach, jurisprudencia práctica, página 351 n ú m . 5 y 6. 
(2) Gutiérrez Códigos tomo IV. página 396. 
(3) De loe. conduc. capítulo V. n ú m e r o s 22, 23 y 2i . 
(4) Códigos, ó estudios fundamentales del derecho civil español . 
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do se paga tanta parte de los productos de la cosa. 
Sin negar nosotros que la rabassa morta tie

ne algo del contrato de sociedad y algunas cir
cunstancias de la enfitéusis, de las que nos ocupa
remos, creemos que sus caracteres más culminantes 
son los del arrendamiento, entre los cuales descue
lla la existencia de plazo fijo para la duración del 
contrato, el pago como merced de un tanto pro
porcional de los frutos que produce la finca, como 
en los arrendamientos en que no se satisface aque
lla en dinero, y la circunstancia de pagar en várias 
comarcas el dueño de la finca las contribuciones 
públicas, como acontece en el contrato ante dicho. 

Por último, una ley de Partida sienta que la 
enfitéusis es un contrato medio entre la compra
venta y el arrendamiento; pero que se parece mas 
á este último ( i ) , y sabido es también que hasta 
el emperador Zenon estuvo dudándose entre ca
lificarle como venta ó como arrendamiento hasta 
que se le dio un nombre y una naturaleza especial 
con acción propia. Por últ imo el proyecto de ley 
sobre foros (2) ha venido á disipar todas las dudas 

(!) Ley 28 tít. 8.° Partida 5.a la cual dice: Eporque este pleito es se
mejante, mas á los logueros que á otro contrato ninguno, por ende fa-
hlamos en este titulo del: (Elde los l o g u e r o s ó d é l o s arrendamientos.) 
E n la Instituta se trata de la enf i téusis en el título de locatione et con-
ductione. 

(2) Art. 11. Dicho proyecto lleva la fecha de 8 Junio de 1877 y fué 
presentado á las Cortes por el Exmo. Sr , Ministro de Gracia y Jus-
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y vencer todas las dificultades que pudiesen sus
citarse, pronunciando con respecto á este particu
lar la última palabra cuando sienta que los foros 
que se establezcan en lo sucesivo por tiempo l i 
mitado, ó los en que se fije como pensión una 
parte alícuota de frutos, se estimarán como ar
rendamientos y se regularán por las leyes co
munes que ordenan éste contrato. Dadas las evi
dentes analogías que tiene la rabassa morta con el 
foro temporal, y la circunstancia de declararse apli
cables á los foros perpetuos en los que se paguen 
partes de frutos las reglas del arrendamiento, es 
indudable que las disposiciones que regulan este 
contrato, entre ellas la del desahucio, son perfec
tamente aplicables á la rabassa morta, puesto que, 
en igualdad de circunstancias, debe regir la mis
ma disposición de derecho. Según doctrina admi
tida por la jurisprudencia, cuando por el aprove
chamiento de una finca se paga anualmente cierta 
porción de frutos que produce, se entiende que 
el pagador la tiene en concepto de arrendatario, y 
puede por lo tanto ser desahuciado de ella, á no 
ser que justifique que disfruta la finca por otro 
título distinto del arrendamiento ( i ) . El pleito 

t iciaD. Fernando Calderón Collantes. Creemos se halla ya aprobado 
por uno de los cuerpos colegisladores. 

(1) Sents. del T. S. de 18 Octubre de 1887, y 16 Noviembre de 1870. 
3 
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que motivó la primera de dichas sentencias se 
incoó pidiendo el desahucio de una finca, cuyo 
contrato parecia de arrendamiento á plazo inde
terminado, en el que^ se pagaba como merced 
una parte alícuota de frutos, la novena parte de 
los mismos, lo cual venia á ser una aparcería, con 
la circunstancia de no tener tiempo determinado, 
que puede fijarse mediante el requirimiento que, 
con un ano de anticipación, debe hacerse al que 
ocupa la finca para que la desaloje ( i ) . 

Las rabassas mortas á segundas cepas son aque
llas que se pacían por dos plantaciones. Como 
que entre una y otra transcurre algún tiempo 
para que descanse la tierra, durante el mismo se 
la dedica á la siembra. 

Es rarísima esta clase de establecimientos, y si. 
alguno se verifica, se fija en él el tiempo de su 
duración, para evitar las cuestiones que acerca la 
misma forzosamente se presentarían (2). 

(1) Artículo 5 del decreto de Córtes de 8 de Junio de J813. 
(2) Lecciones de derecho civil español: pág. 462. Barcelona 1875. 
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CAPITULO I I . 

D I F E R E N C I A S E N T R E L A E N P I T E U S I S P E R P E T U A Y LA RABASSA 
MORTA. 

Hemos examinado en el anterior capítulo la 
naturaleza económico-jurídica de la rabassa mor-
ta, cuyo estudio debemos completar comparando 
la enfitéusis perpetua con la temporal, á fin de que 
viendo los caracteres mas esenciales de ambos 
contratos, podamos venir en conocimiento de las 
circunstancias que radicalmente los separan y los 
puntos de contacto que tienen entre sí. 

Defínese la enfitéusis perpétua: contrato por el 
que se concede á otro el dominio útil de un pré-
dio para siempre por cierto canon ánuo que se debe 
pagar en reconocimiento del dominio, y según 
otra definición mas espresiva, un derecho en fun
do ageno, en virtud del cual, mediante el fago 
de una pensión anual se concede al que lo tiene 
la facultad de gozar y de disponer del mismo 
fundo. 

De la comparación de ambas definiciones con 
la de la rabassa que anteriormente hemos dado. 
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resulta que se distinguen no solo en cuanto á su 
duración, sino que además, se diferencian especial
mente en la pensión ó cánon y en la mayor suma 
de derechos que tiene el enfitéuta perpetuo sobre 
la finca, que el aparcero sobre la rabassa. 

En la enfitéusis perpetua hay la annuce pensio-
nis, pensión anual ( i ) , la cual es un cánon que 
se paga en determinada época del año, mientras 
que en el contrato de aparcería se satisface como 
pensión la parte alícuota de las respectivas cose
chas. Así, por ejemplo, tiene el dueño de la finca 
ó señor directo el derecho de percibir el tercio de 
las uvas que se recolecten, y la cuarta parte de la 
sembradura, aceitunas, algarrobas y demás frutos 
que produzca la finca en la proporción convenida, 
pues, aunque se establece la rabassa morta para el 
cultivo de viña, esto no impide que se planten en 
dichas fincas árboles de diferentes clases v se den 

J 

en ellas los cereales que puedan cultivarse con éxi
to; de lo cual resulta que la palabra censo, apli
cada á aquella, es algo impropia, puesto que dicha 
palabra indica una cuota que se paga anualmente 
en numerario, y el rabasser satisface, no una sino 
varias veces al año, la parte correspondiente de las 
cosechas que recolecta. 

En esto se ve la naturaleza especial de la rabas-

(1) Ley 2. Código de jure enphit. Nov. V i l , cap. párf. 2. 
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sa morta, la cual, como hemos dicho, participa 
algo del contrato de sociedad. Corrobora esta idea 
la circunstancia de que en la enfitéusis es el canon 
lijo y perpetuo el cual' se satisface en reconoci
miento del dominio y es, por dicho concepto, in
significante en la generalidad de los casos, como 
un vaso de agua, por ejemplo ( i ) , mientras que, 
en la rabassa morta, se entrega una parte alícuota 
de frutos, la cual varia según sean los rendimien
tos que dé la finca. Por tal concepto, es en nues
tro contrato ociosa la cuestión de que se ocupan 
los autores sobre disminución de la pensión, cuan
do la finca se destruye total ó parcialmente, pues
to que si en la enfitéusis puede tener lugar, no 
cabe en la rabassa morta, en la cual siempre se sa
tisface la parte proporcional de frutos. 

Con respecto al pago de la pensión ó percep
ción de frutos por parte del estabiliente, se cele
bran varios pactos para verificar la partición de 
aquellos, entre los cuales es bastante común el de 
vendimiar por pasadas, viniendo obligado el ra-
basser en la generalidad de los casos á acarrear las 
uvas al lagar del dueño, al cual debe avisar con 
dos ó mas dias de anticipación para proceder á la 
recolección de la vendimia y demás cosechas de 
alguna importancia y verificar la partición consi-

(l) Bacardi, articulo 973. 
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guíente. De esto resulta que el dueño tiene en la 
finca y actos del colono una intervención de que 
no disfruta el señor directo en la finca concedida 
perpetuamente, en la cual, por hacer suyos el 
dueño útil todos los frutos y pagarse la pensión 
en numerario, para nada tiene que intervenir aquel 
en los actos del enfitéuta que cumple todas sus 
obligaciones pagando al señor el canon en la épo
ca al efecto fijada. 

Si el rabasser no satisface al propietario estabi-
liente las partes de frutos convenidas, puede éste 
reclamarle aquellas ó su estimación, si hubieren 
desaparecido. Así, deberá reconvenirle ante el Juez 
municipal del aparcero reclamándole los frutos ó 
su valor, si la cuantía de los mismos no escediese 
de doscientas cincuenta pesetas ( i ) ; ante el Juez 
de primera instancia, en juicio de menor cuantía, 
para los que no es necesario valerse de Letrado 
ni Procurador (2), si pasare de doscientas cin 
cuenta pesetas y no escediese de siete cientas cin
cuenta, y ante el mismo Juez de primera instan
cia, enjuicio ordinario, si escediese de setecien
tas cincuenta pesetas (3). 

Mas extensas son, según hemos indicado, las 

(1) Artículo 270, ley del Poder judicial y 1,162 ley de enjuiciamiento 
c iv i l . 

(2) Articulo 1136 j 13Ley de Enjuiciamiento civil. 
(3) Articulo 221, idem. 
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facultades y derechos que sobre la finca tiene el 
enfitéuta perpetuo que el temporal ó rabasser, 
puesto que aquel adquiere el dominio útil sobre 
la finca, sobre el suelo, y este sobre las cepas úni
camente; pero no sobre el terreno, según doctri
na admitida por varios autores y por el Tribunal 
Supremo de Justicia, ( i ) de lo cual resulta que el 
enfitéuta hace suyos todos los frutos, según antes 

(1) Bacardí, artículo 1401. Gutiérrez, Códigos tomo VI pág. 416. Zú-
ñiga sostiene en su obra jurisprudencia civil que el tenedor de la tierra 
no e« mas que un usufructuario, fundado en la sentencia del Tribunal 
Supremo de 10 Noviembre de 1868. Falguera en sus notas á Gibert, Vi
ves y Gardellacb no tratan este punto. 

E n la sentencia antedicha el actor fundó su pet ic ión, entre otras 
razones, en la de que por esta clase de establecimientos no conse
guía el adquirente dominio alguno sobre el terreno, sino ún ica 
mente el útil sobre las primeras cepas: en que además de ser esta la 
costumbre del Principado, se habla consignado espresamente en el 
documento mencionado que las primeras cepas se tenian por muer
tas y caducados, por consiguiente, los establecimientos de esta espe
cie, de spués de pasados 50 años, s egún consta de uno de los re
sultandos de dicha sentencia, cuya doctrina admitió el Tribunal 
Supremo, la que consigna como fundamento de derecho, en el s i 
guiente considerando: «Considerando que el establecimiento de un 
plantío de cepas en tierras campas; con reversión al cedente de estas, 
luego que aquellas queden reducidas á sus dos terceras partes, con
trato que es conocido en Cataluña con el nombre de á rabassa moría, 
solo trasfiere derecho al plantador de la viña, no existiendo otros 
pactos, al usufructo de ella en la proporción convenida, hasta que se 
cumpla la e^pres^da condic ión, ó trascurra el térnino de 50 años , caso 
en que se da por verificada, según la jurisprudencia de Cataluña, que 
tiene reconocida este Supremo Tribunal» Véase además el resul
tando undéc imo de la resolución de la direcc ión general de los Re
gistros, inserta en el apéndice, en re lac ión con la Real Orden do 3 
de Agesto de !864, continuada por nota en la página 21 y 22 de este 
tratado. 
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hemos dicho, y en su virtud, satisface siempre las 
contribuciones públicas, á diferencia de Ja rabassa 
en la que, por costumbre, en algunas comarcas, 
las paga el estabiliente ó dueño directo; pudiendo 
aquel imponer servidumbres sobre la finca y va
riar la destinación del fundo, con tal que no lo 
empeore, ( i ) y hacer suyo el tesoro que encuen
tre, facultades todas que están comprendidas den
tro las palabras gozar y disponer continuadas en 
la definición de la enfitéusis perpetua. 

Recayendo el dominio del cultivador, no sobre 
el terreno, sino sobre las cepas, como queda de
mostrado y se comprueba, además, por la consi
deración de que muertas ó extinguidas aquellas 
se tiene por finido el contrato por haber concluido 
el aprovechamiento de las mismas; por la limita
ción del rabasser que no puede variar la destina
ción de la linca, sino que debe dedicarla al cult i
vo de la vid "precisamente, y por la práctica 
antigua y moderna, consistente en que al traspa
sarse la rabassa no se vende el terreno, sino solo 
los trabajos y mejoras hechos en la finca por el 
rabasser, según hemos tenido ocasión de examinar 
en las relaciones de varias Contadurías de hipote
cas y en muchas escrituras modernas, resulta 
dicho dominio muy limitado, siendo consecuen-

(t) Novela 120 capitulo 8. 
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cia de semejante limitación la de que, el especial 
derecho que conserva el dueño directo sobre la 
finca, le dé sobre la misma y sobre los actos de 
aquel una ingerencia é intervención casi con
tinuas. 

Resulta evidente el estrecho círculo en que 
giran las facultades del colono al considerar 
que de ningún modo puede este variar la destina
ción de la cosa, como puede verificarlo el enfitéu-
ta perpetuo, ya que la rabassa, como fin primario, 
tiene por objeto la plantación y cultivo de la viña. 
Si se cultivan en la finca otros árboles y se dan 
en ella algunas legumbres, estas cosechas son se
cundarias, las cuales no pueden ir contra el objeto 
principal del contrato, ni hacerle variar en su 
esencia, puesto que, no se consienten dichos cul
tivos, sino con la condición de que la finca esté 
plantada de viña. ] 

Interpretan los autores que pertenecería el 
tesoro al énfitéuta perpétuo, porque es dueño útil, 
y el dueño hace suyos todos los frutos de la cosa, 
tanto ordinarios como extraordinarios: y como 
quiera que el aparcero no es dueño útil con la ex
tensión del énfitéuta, ni su dominio recae sobre el 
terreno, á contrario censu, se deduce que el rabas-
ser no adquiriria el tesoro, el cual pertenecería al 
dueño directo. 

En virtud de la intervención que en la rabassa 
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morta hemos dicho tiene el estabiliente, y como 
consecuencia del dominio que sobre la misma 
conserva, resulta que puede aquel disfrutar de ella 
de un modo especial. Si en la finca hay monte ó 
bosque por roturar, el dueño directo tiene en cier
tas comarcas facultad para tomar la broza y leña 
que necesite, no solo para los usos de su casa y 
familia y el cultivo de sus fincas, sino para el de 
las de los otros rabassers que tenga. Disfruta tam
bién, por costumbre, el derecho de entrar en la 
finca y cojer con moderación, y dentro de un jus
to límite, los primeros frutos que produzca, facul
tad que no tiene el dueño de una finca concedida 
perpétuamente, porque en estos establecimientos 
es completa la separación que existe entre los do
minios del señor directo y útil. 

Así, en un establecimiento perpetuo, el enfitéu-
ta podria entablar el interdicto de recobrar contra 
el dueño directo que se atreviese á tomar de la 
finca la broza ó leña que ésta produce, aunque 
para las necesidades de su casa ó de sus heredades 
le conviniese, ya que sus derechos se limitan al 
cobro del canon que tiene derecho á percibir en 
reconocimiento del dominio, y queda privado de 
todo acto que indique aprovechamiento de la finca; 
cuyo dominio útil pertenece por entero al enfitéu-
ta, el cual puede vindicarlo del mismo señor d i -
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recto ( i ) ; y no podría, á nuestro entender, en aquel 
caso intentarlo con éxito el rabasser contra el es
tabiliente, si en el pais. existiese la costumbre de 
semejante aprovechamiento por parte de los due
ños, por faltarle la tenencia que exije la ley de 
Enjuiciamiento civil para que aquel pueda pros
perar, y también porque, tratándose de productos 
que no ha plantado, no tiene sobre ellos el mismo 
derecho'que sobre las plantaciones que ha veri
ficado le asiste. 

Acerca la cuestión que nos ocupa, debe el pro
pietario de la finca cuidar de no invadir los dere
chos del rabasser ya que, de verificarlo, podria 
verse envuelto en un interdicto ó juicio criminal 
que podria acarrearle perjuicios de consideración, 
según la naturaleza de los actos que hubiere veri
ficado contra los derechos y atribuciones del co
lono. 

En lo referente á la imposición de servidumbres 
sobre la finca por parte del cultivador, parécenos 
opinión mas cierta la que sienta que no tiene éste 
semejante facultad, puesto que, recayendo el do
minio útil del colono, no sobre el terreno, sino 
sobre las cepas, á diferencia del enfitéuta perpétuo, 
cuyo dominio recae sobre el suelo, no puede aquel 
crear sobre la finca gravámenes de semejante na-

(1) Heineecio, Recitaciones, par. 935 y 936. 
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turaleza, ni aun por el tiempo de la duración del 
contrato y, caso de verificarlo, podría el dueño 
revindicar sus derechos entablando las acciones 
mas convenientes, según la naturaleza de los ca
sos. Aunque el dueño consintiese espresa ó tácita
mente la imposición de semejante gravámen, de
bería éste entenderse subsistente para solo el tiem
po que permaneciese el aparcero en la finca, puesto 
que, concluidos los derechos de éste se entienden 
finidos los del concesionario, por aquel principio 
de derecho, resoluto jure dantis, resolvitur jus 
accipientis, concluido el derecho delque dá, con
cluye el derecho del que recibe. 

CAPITULO I I I . 

L A RABASSA MORTA E S ÜN DERECHO R E A L , I N S C R I B I B L E 

É H I P O T E C A B L E . 

La rabassa morta es un derecho real,, como lo 
es toda enfitéusis, sea temporal ó perpétua, de la 
misma manera que lo son todos los derechos l i 
mitadores del dominio, entre los cuales se cuenta 
el contrato de que nos ocupamos. Podrá exten-
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derse á las plantaciones solamente; pero, aunque 
así sea, el rabasser tiene el derecho de reivindicar 
la tierra de cualquier poseedor ó persona que le 
despoje de la misma, en lo cual consiste la natu
raleza de los derechos reales, que radican en cosa 
determinada, sin consideración á persona alguna. 
En virtud de ello puede el aparcero intentar inter
dictos y el juicio de propiedad, siempre que vea 
atacados los derechos que sobre la finca le corres
ponden. 

La opinión que sustentamos se halla corrobo
rada por la moderna legislación hipotecaria. Se 
halla resuelto por la Dirección general de los Re
gistros civil y de la propiedad y del Notariado ( i ) 
que es inscribible un arbolado, previa la inscrip
ción del terreno, y dada la semejanza que existe 
entre aquel y un plantío de cepas, si el primero 
es un derecho inscribible, también debe serlo el 
segundo, puesto que en casos semejantes es apli
cable la misma disposición de derecho. 

Así se halla resuelto en virtud de una disposi
ción dictada á raíz del planteamiento de la vigente 
ley hipotecaria (2). Y como quiera que no pueden 

(t) Resol, de 22 Febrero de 185i. 
(2) Real orden de 3 de Agosto de 1864.—He dado cuenta á la Reina 

Q. D G.) del espediente instruido al efecto de d i c a r las oportunas 
reglas para la inscr ipción de las fincas, cuyo sistema de cultivo es 
objeto del contrato conocido en Cataluña con el nombre de rabassa 
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inscribirse sino los títulos traslativos del dominio 
de los inmuebles ó derechos reales impuestos sobre 
los mismos; los en que se constituyan reconozcan, 
modifiquen ó extingan derechos de usufruto, uso, 
habitación, enfitéusis, hipotecas, censos, servidum
bres ú otros cualesquiera reales; y cualquier acto ó 
contrato legítimo que modifique, desde luego 6 en 
lo futuro, alguna de las facultades del dominio so
bre bienes inmuebles ó derechos reales ( i ) , al de
clarar inscribible la rabassa, se la ha declarado de
recho real, porque los derechos personales no están 
sujetos á la inscripción. 

Vamos á hacer una sencilla esplicacion acerca 

morta. E n su vista S. M. se ha dignado resolver: 1.° Que cuando el 
dueño de una finca dada en todo ó en parte á rabassa morta solicite la 
inscripción de la misma, se inscriba dicha finca según las prescrip
ciones que establece la ley Hipotecaria; pero hac iéndose espresion de 
las porciones de aquella que se cultivan á titulo de rabassa morta, 
cabida y linderos, si constaren, de cada una de dichas porciones, nom
bre del cultivador, pens ión que este pague en frutos ó en dinero, fe
cha del t í tulo de la c o n c e s i ó n y demás circunstancias que fueren ne
cesarias para que aparezcan bien consignadas las condiciones de la 
finca. 2.° Que independientemente de hacer la referida inscr ipción 
cuando el dueño la pida, siempre que los llamados rabassaires ó cul
tivadores á rabassa morta, quieran inscribir sus t í tulos , puedan tam
bién hacerlo en cualquier tiempo, inscribiendo las porciones de ter
reno que cultiven, cuya inscripción se verificará en hoja separada 
bajo el número que corresponda, pero espresándo&e la heredad ó fin
ca de que son pertenencia. Y 3.°, que en las inscripciones que tengan 
lugar á tenor de las dos disposiciones anteriores se haga la referencia 
debida de unas con otras para que, establecida esta correspondencia 
de inscripciones, se mantenga la unidad del registro de la finca. 

(1) Números 1 y 2 articulo I I . Ley Hipotecaria y articulo i.0. Regla
mento . 
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algunas particularidades referentes al modo de 
llevar los Registros de la propiedad, para que se 
comprendan sin dificultad las disposiciones de la 
Real orden transcrita, puesto que, de no verifi
carlo, resultarían aquellas ininteligibles ó á lo me
nos dudosas para los que no han hecho un dete
nido estudio de la Ley Hipotecaria. 

El Registro se divide en tantos libros como 
términos municipales tenga; pudiendo un térmi
no dividirse en secciones con ciertos requisitos 
(1) , subdividiéndose cada libro en los tomos que 
exija el movimiento de la propiedad. 

En estos libros se van inscribiendo las fincas ó 
derechos reales de los respectivos términos, los 
que se numeran por orden de fincas, pues, en el 
Registro los derechos reales se consideran una 
finca para los efectos de la numeración, la cual 
tiene también lugar respecto las inscripciones 
relativas á cada una de aquellas. 

Las inscripciones se verifican abriendo una hoja 
ó registro especial para cada finca ó derecho, de 
modo que se destinan algunas de ellas para hacer 
los asientos, cuyas inscripciones tienen un número 
diferente y correlativo, empezando por el uno 
que corresponde á la primera finca ó derecho 
inscrito del Ayuntamiento ó sección de que se 

(1) Artículo 230 Ley Hipotecaria. 
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trata, cuya numeración se verifica en guarismos y 
sigue sucesivamente, conforme van inscribiéndose 
aquellas por el orden con que se hicieren las ins
cripciones á una misma finca referentes, empezan
do por la de dominio ( i ) , de modo que las fincas 
ó derechos reales se designan en el Registro por 
números, por ejemplo, finca número 20, del tomo 
3 del Ayuntamiento de Bisbal, 46 de x\rchivo, 
inscripción número cuatro. 

El propietario que quiera verificar algún acto 
relativo á su propiedad debe tenerla inscrita antes 
á su favor (2). Y como quiera que la rabassa que 
se establece viene á formar, durante el tiempo de 
la concesión, una nueva finca que se disgrega, en 
cierto modo, de la de que formaba parte, conser
vando no obstante, respecto de la que procede 
cierta coexistencia, resulta que debe verificarse la 
inscripción como si se tratase de una finca nueva 
y distinta de aquella de la cual deriva, bajo dife
rente número que el que esta tiene. 

Los dos asientos así aislados y sin relación entre 
sí, darían lugar á cierta confusión y destruirían la 
unidad de la finca, ya que el dominio directo apa
rece desde entonces como formando finca aparte y 
otra el útil, y para conservar la relación que debe 

(1) Artículos 228, 229 y 230 Ley y 23 Reglamento. 
(2) Artículos 20 Ley y 20 Reglamento. 
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existir entre los dos, está dispuesto por la Real 
orden antes citada y por el Reglamento ( i ) , que 
cuando se divida una finca señalada en el Registro 
con su número correspondiente, se inscribirá con 
distinto número la parte que se separe á favor del 
nuevo dueño; pero haciéndose breve mención de 
esta circunstancia al márgen de la inscripción an
tigua y refiriéndose á la nueva. Esta disposición 
que mira al caso de disgregación absoluta de una 
porción del inmueble, es tanto mas aplicable, 
en cuanto, por la rabassa morta no se separan ab
solutamente los dominios, sino que coexisten; y 
como quiera que debe el útil volver á consolidarse 
con el directo, en tanto es mas necesaria la nota 
marginal que conserva la unidad de la finca, en 
cuanto está destinada á consolidarse en manos del 
propietario en pleno dominio del modo que deja
mos indicado. En los modelos que continuamos 
en la sección de formularios, incluimos las ins
cripciones correspondientes, en donde practica-
mente puede verse todo cuanto respecto del par
ticular hemos dicho. 

De las disposiciones de la ley, y como conse
cuencia de ser la rabassa un derecho real é inscri
bible, se deducé que es hipotecable. 

(I) Articuló 24. 
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Son hipotecables ( i ) el derecho de percibir los 
frutos en el usufruto, quedando extinguida la 
hipoteca cuando concluya éste por un hecho ajeno 
á la voluntad del usufructuario; siéndolo también 
los derechos de superficie, pastos, aguas, leñas y 
otros semejantes de naturaleza real, siempre que 
quede á salvo el de los demás participes en la 
propiedad. 

Dentro de estas disposiciones está comprendida 
la rabassa morta, calificada de usufruto de natu
raleza especial, derecho de aprovechamiento de 
una finca, tanto ó mas extenso que los de super
ficie, aguas, pastos y leñas que menciona la ley, 
sin excluir otros de clase análoga y reales. A raiz 
del plantamiento de la ley hipotecaria se resolvió 
que era hipotecable la rabassa morta (2), con las 
restricciones que exije el título del cual deriva el 
dominio que sobre las mismas tiene la persona 
obligada. 

La única dificultad que puede presentarse en 
esta cuestión, es la referente á la duración' de la 
hipoteca; pero dado el texto de la ley, no pueden 
hoy tener sólido fundamento las dudas que acerca 
el particular se presentaron por un autor (3), 

(1) N ú m s . 2 y 5 del artículo 10T Ley. 
(2) Piesolucion de 17 Junio de !86i. 
(3) Cardellach, jurisprudencia práctica. 
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cuando la ley había de plantearse y era, por con
siguiente, poco conocido el sistema hipotecario. 

Del contexto mismo de las disposiciones que 
hemos citado, se desprende que la hipoteca no 
puede extenderse á los derechos del dueño de la 
finca, de modo que aquella en ningún caso puede 
perjudicarle. Dicho gravamen afecta únicamente 
los trabajos y mejoras hechas por el rabasser para 
el tiempo que aquellas se entienden subsistentes, 
es decir, durante los cincuenta años; de modo que 
se extinga la hipoteca cuando termine la rabassa 
por un acto ajeno á la voluntad del cultivador, 
que es el caso ante dicho ( i ) . Semejante interpre
tación está conforme con el principio de derecho: 
nadie, por actos propios, debe perjudicar á un 
tercero que no ha intervenido en ellos y el otro 
axioma jurídico, acabado el derecho del que dá, 
concluye el derecho del que recibe. En semejante 
caso queda extinguida la hipoteca por la consoli
dación del dominio directo con el útil á favor del 
propietario, quedando personal la obligación cons 
tituida á favor del acreedor, que al aceptar seme
jante garantía, sabia el peligro que podía resultar
le , constándole la causa de caducidad de la 
misma. 

Antes de la ley hipotecaria se tomaba razón 

(1) Número 2 artículo 107 Ley hipotecaria. 
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de los contratos de rabassa morta en las antiguas 
Contadurías de hipotecas dentro del plazo peren
torio de un mes, con arreglo á lo prevenido en la 
Real pragmática sobre hipotecas. Hoy, como es 
sabido, la ley no fija término para la inscripción 
del contrato en el Registro, porque deja exclusi
vamente á cargo de los particulares el cuidado de 
sus interéses. 
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TÍTULO SEGUNDO. 

DEL ORÍGEN Y DURACION DEL CONTRATO DE 
RABASSA MORTA. 

La rabassa morta es un contrato relativamente 
moderno, puesto que para encontrar su origen, 
no necesitamos remontarnos al derecho romano, 
á los Usatjes, ni á las constituciones de Cataluña; 
de modo que la legislación que acerca el mismo 
rige, es puramente consuetudinaria, admitiéndose 
en él cualesquier pactos y condiciones ( i ) . Las 
sentencias de la Real Audiencia de Barcelona, en 
un principio, y en la actualidad las del Tribunal 
Supremo, han establecido algunas reglas que for-

íl) Tos, tratado de la cabrevacion capítulo X. 
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man jurisprudencia, rigiendo en lo demás, por 
interpretación, algunas doctrinas de la enfitéusis 
perpetua en lo que, dado su especial carácter, 
pueden serle aplicables, y los principios generales 
de la ciencia del derecho. En este título exami
naremos brevemente el origen de la rabassa 
morta, su duración, las mejoras, y la cancelación 
de su inscripción en los libros del Registro de la 
propiedad. 

CAPITULO PRIMERO. 

ORÍGEN DEL CONTRATO DE RABASSA MORTA. 

No es conocido á punto fijo el. origen del con
trato de que nos ocupamos, puesto que, cuando se 
vio ya bastante generalizado, fué á principios del 
último siglo en la forma de contrato de á prime
ras cepas, mientras durase la vida de estas; pero 
la existencia del mismo en esta forma, supone una 
transición más ó ménos duradera de la enfitéusis 
perpétua á la temporal. Tos ( i ) afirma que de las 
diligencias que habia practicado para averiguar el 

H) Tratado de la cabrevacion, capitu o X. 
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origen de la rabassa, solo había podido inquirir de 
algunos labradores ancianos, los cuales sabian por 
tradición de sus antepasados, que empezó á usarse 
en los parajes marítimos, lo que le induce á creer 
que no es muy antiguo. 

Cardellach ( i ) hace observar las grandes ven
tajas que la rabassa ha reportado á la agricultura 
catalana, y las que reportarla en algunas provin
cias de España en las que pudiese desarrollarse el 
cultivo de la vid, haciendo notar que el arriendo 
no es ventajoso en terrenos de roturación difícil, 
siéndolo en extremo el contrato de que nos ocu
pamos. Y referente á su sucesivo desarrollo, dice 
que en 1520 los que hablan sido vasallos suben-
fiteuticaban á perpetuidad con una módica entrada 
y con imposición de un pequeño cánon en dinero. 
En el siglo x v n , algunos labradores concedían 
perpetuamente tierras para la plantación de la vid, 
con imposición de un censo en dinero, y á princi
pios del último siglo se introdujo la costumbre de 
establecer terrenos para viña por durante la vida 
de las primeras cepas, pagando el quinto de los 
frutos ó una parte cuotativa, y en algún distrito, 
un pequeño censo en metálico. Sostiene el mismo 
autor que se ha generalizado dicho contrato con 

(1) Jurisprudencia práctica, página S-íS. 
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imposición de una cuota en frutos, única forma 
en que subsiste. 

CAPITULO I I . 
\ 

DURACION DE LA RABASSA MORTA. 

Una de las mas graves dificultades que han ocur
rido en la rabassa, ha sido fijar su duración, rela
cionada la misma con la facultad de hacer renue
vos, culgats ó capficats, acodos ó ataquizas. 

Acontecia que los colonos hacian renuevos por 
acodos, con lo cual nunca llegaban á faltar las 
primeras cepas, convirtiéndose de este modo el 
contrato en perpetuo, puesto que, aunque los due
ños de las fincas sostenian que muertas aquellas, 
los acodos debian tenerse por cepas nuevas, dán
dose por finido el establecimiento, los aparceros, 
por su parte, afirmaban que los mogrones ó aco
dos no debian considerarse como nuevas plantas, 
puesto que provenian de las primeras, con lo cual 
no podian concordarse las continuas controversias 
de ambos interesados, que defendian la opinión 
que mejor en dicho asunto veian convenirles. 

Fué preciso para cortar el nudo de la dificultad. 
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señalar tiempo de duración de la rabassa, la cual 
previa información de peritos labradores, se fijó 
por varias sentencias de la Real Audiencia del 
Principado en cincuenta años, por haber advera
do aquellos concluia la viña con dicho transcurso 
de tiempo. Admitida esta práctica, como el hacer 
renuevos no perjudicaba el tiempo de duración del 
contrato, puesto que no podia alargarlo, sentóse 
la jurisprudencia de que podian hacerse los renue
vos ya que de todos modos se entendía finida la 
viña á los cincuenta años del establecimiento; 
estimándose finido igualmente el contrato cuando 
quedasen infructíferas las dos terceras partes de 
las cepas(i). 

El Tribunal Supremo de justicia ha confirmado 
en algunas de sus sentencias la jurisprudencia sen
tada por las decisiones de la Audiencia de Barcelo
na, aclarando, además, algunos otros puntos que se 
presentaban dudosos. Por su importancia las trans
cribimos por nota, porque resuelven algunas cues
tiones incidentales que será útil tener presentes (2). 

(1) Spntencias de 24 Diciembre de 1170 y 12 Junio de 1771. 
(2) En la villa y Córte de Madrid á cinoo de Diciembre de mil ocho 

cientos sesenta y tres, en los autos pendientes ante Nos por recurso 
de casación, seguidos en el Juzgado de primera instancia de Villa-
franca del Panadés y en la Sala primera de la Real Audiencia de Bar
celona, perdona Antonia Molins, viuda, y su hijo don Jaime Mir y 
Molins con don Antonio Vidal sobre entrega de una finca: 

Resultando que por escritura de 5 de Febrero de 1698 los Adminis-
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Por dichas sentencias se confirma que el tiem
po de la duración de la rabassa morta es el de 
50 años, según habia resuelto la jurisprudencia 

tradores del Hospital de Santa Cruz de Barcelona dieron á Francisco 
Yidal en establecimiento á rabassa morta, es decir, cnanto durasen las 
primeras cepas, y no mas, la pieza de tierra de dos jornales y medio , 
término de San Sadurní y partida llamada las Planas; y que por otra 
escritura otorgada en 1.° de Junio de !703 los citados Administradores 
vendieron á Pablo Mir la casa y heredad llamada del Acastell, todas las 
partes de frutos resultantes de una viña. 6 pieza de tierra plantada de 
viña y que á raiz muerta poseía Francisco Vidal, y así mismo la es
presada pieza de tierra cuando hubiesen muerto las cepas que en ella 
existian. 

Resultando que doña Antonia Molins y su hijo don Jaime Mir y Mo • 
lins, sucesores universales que justificaron ser de don Pablo Mir, en
tablaron demanda en 7 de Noviembre de I8S9 reclamando de D. Anto
nio Vidal la citada tierra que habia sido establecida á raíz muerta en 
favor de su causante don Francisco Vidal, y que sin n ingún título ocu
paba, en atenc ión á que los establecimientos de esta naturaleza eran 
un enfitéusis temporal mientras duraban las primeras cepas, y que 
muertas estas recobraba el estabUientc]a. plena propiedad del terreno; 
cons iderándose en tal estado, s e g ú n las decisiones de aquella Au
diencia y la práctica confirmada por los autores catalanes, después 
de cincuenta años de la cons t i tuc ión de dicho establecimiento : 

Resultando que don Antonio Vidal, conviniendo en que por las ci
tadas decisiones y práctica, los establecimientos á rabassa moría se 
reputaban caducados á los cincuenta años de su cont inuación, impug
nó la demanda oponiendo las escepciones de prescripción y falta de 
acc ión, fundado en que en el período de mas de ciento sesenta años 
desde la fecha del establecimiento, habían debido hacerse plantíos 
nuevos por los adquisidores ; y que ú l t imamente , tanto el deman
dado,como su padre habían plantado la tierra con conocimiento y apro
bación de los demandantes, recibiendo las partes de frutos que les 
habían correspondido con arreglo á la escritura de c o n c e s i ó n , por lo 
cual debía considerarse continuado el contrato : 

Resultando que los demandantes replicaron que el demandado y 
sus causantes habían replantado la finca en concepto de colonos, por 
|0 cual debía dejarla espedíta á disposic ión de su dueño que le había 
avisado en tiempo oportuno; y que practicada por el demandado 
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catalana, los cuales se cuentan desde el día de la 
otorgacion del contrato y no desde la plantación 
de la viiia aunque haya la cláusula de que esta 

prueba testifical, dictó sentencia el Juez de primera instancia, que 
confirmó sustancialmente la Sala primera de la Real Audiencia de 
Barcelona en 10 de Diciembre de 1861, condenando al demandado á 
dejar dentro del término de la ley á disposición de los demandantes la 
pieza de tierra referida, abonando estos préviamente á aquel las me
joras que hubiera hecho en ella con posterioridad al año 1847 hasta la 
fecha de la contestac ión á la demanda y que se hallasen subsistentes 
al efectuarse la rest i tución, que se regularían por juicio pericial con 
arreglo á derecho: 

Resultando que don Antonio Vidal interpuso recurso de casac ión 
citando como infringida la ley 1.a, tít. , I.0 libro lOde la Novís ima Re
copilación : 

Vistos, siendo ponente el Ministro don Ventura de Colsa y Pando: 
Considerando que el recurrente nada ha alegado acerca de la vali

dez y eficacia de las escrituras de 5 de febrero de 1^96 y 1 de junio de 
1703, que son el fundamento d é l a demanda propuestaen este pleito : 

Con iderando que es un hecho reconocido por el mismo recurrente 
que los establecimientos conocidos con el nombre á rabassa mort», 
ó sea á primeras cepas, se reputan caducados á los cincuenta años 
de su otorgamiento, conforme á la jurisprudencia establecida por la 
Audienci i de Barcelona y á la costumbre observada en Cataluña, y 
que en el presente caso han transcurrido mas de ciento sesenta des-
,de qu» su causante Francisco Vidal recibió en establecimiento la 
ñnca objeto del presente litigio : 

Considerando que para justificar sus escepciones el demandado ha 
practicado prueba de testigos que ha sido apreciada por la Sala sen
tenciadora en uso de la facultad que le concede el articulo 317 de 
la ley de Enjuiciamiento sin que contra esta apreciación se haya ci
tado disposición alguna infringida: 

Considerando, por lo que queda espuesto, que la ley 1.a, título 1.*, 
libro 10 de la Novísima Recopilación no puede invocarse oportuna
mente en este litigio ; 

Fallamos que debemos declarar y declaramos no haber lugar a l 
recurso de casación interpuesto por don Antonio Vidal, á quien con
denamos en las costas; d e v o l v i é n d o s e l o s autos á la Real Audiencia 
de Barcelona con la certif icación correspondiente. 
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habia de hacerse dentro un tiempo más ó menos 
largo, no transfiriendo al plantador de aquella 
mas derecho que el de usufruto en la proporción 

Así por esta nuestra sentencia, que se publicará en la Gaceta é in
sertará en la Colección legislativa, pasándose al efecto las copias ne
cesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.—Ramón López 
Vázquez.—Gabriel Ceruelo d© V e l a s c o . - J o a q u í n de Palma y Vinue-
sa.—Laureano Rojo de Norzagaray.—Ventura de Colsa y Pando.—To 
más Huet.—José María Cáceres. 

Publicación. —Leída y publicada fué la precedente sentencia por el 
limo. Sr. D. Ventura de Colsa y Pando, Ministro de la Sala primera 
del Supremo Tribunal de Justicia celebrando audiencia pública la 
misma Sala en el dia de hoy, de que yo el Escribano de Cámara cer
tifico 

Madrid 5 de Diciembre de 1B63.—Juan de Dios Rubio. —(Gaceta de 12 
de Diciembre de 1863). 

E n layi l la de Madrid á 10 de Noviembre de 1868, en el pleito pen
diente ante Nos por recurso de casac ión , seguido en el Juzgado de 
primera instancia de Arenys de Mar y en la Sala tercera de la Audien
cia de Barcelona por D. José de Caralt con Mariano Maciá, sobre en
trega de una tierra. 

Resultando que D. Domingo Caralt e s tab lec ió por medio de un do
cumento privado, en 2 de Agosto de 1815, á Isidro Maciá y los suyos 
durante la primera planta de cepas, vulgo á rabassa moría, una 
pieza de lierra campa de dos cuarteras^ en término de la villa de 
Calella, con las condiciones, entre otras, primera : que el adquirente 
habia de tener plantada de viña la tierra y además todas las olivas que 
cupiesen, en el término de tres; años , pudiendo el estabilieote, en 
caso de no veriñcarlo , separarle de dicha tieri'a, prévio abono á juicio 
de péritos, del valor de la rabassa. Sépt ima que el adquiriente y los 
suyos hablan de cultivar la tierra á uso y costumbre de buen yiriador, 
y en caso de dejar de hacerlo podia verificarl > el est abiliente á costa 
del adquisidor, el cual y ios suyos harían los cubá i s , necesarios para 
la conservac ión de la viaa. Y décima, que muertas las dos terceras 
partes de las cepas, debería el adquirente y los suyos dejarla espedita 
á favor del estabiliente, que podría tomar poses ión de ella sin minis
terio de justicia; establecimiento que aceptó Isidro Maciá, obligán
dose á cumplir las condiciones del mismo : 

Resultando que, fundado D. José Caralt, hijo y heredero deleitado 
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convenida, en cuya virtud debe el rabasser dejar 
la finca transcurrido el referido término con todas 
las cepas, árboles y demás plantaciones existentes. 

D. Domingo, en que por esta clase de establecimientos no conseguía 
el adquirente dominio alguno sobre el terreno, sino únicamente el 
útil sobre las primeras cepas : en que además de ser esta la costum
bre del Principado, se habia consignado espresamente en el documen
to mencionado que las primeras cepas se tenian por muertas y cadu
cados por consiguiente los establecimientos de esta especie, después 
de pasados cincuenta años , s egún jurisprudencia constante en Catalu" 
ña confirmada por este Supremo Tribunal; y que en nada obstaba á 
ella la facultad natural concedida á Maciá de hacer culgats ó renuevos 
paras uplir ó reemplazar las cepas que se inutilizaban; entabló deman
da en 10 de Noviembre de 1865 para que se condenase á Mariano Maciá, 
sucesor del adquirente Isidro, á que dimitiera á favor del demandan
te la espresada pieza de tierra, con todas las cepas, árboles y demás 
plantado en ella, escepto la mitad de las cañas y árboles que existie
ran en la Mota de la Riera, á tenor de uno de los pactos, y con los 
fr utos percibidos y podidos percibir desde su injusta detentación, con 
las costas: 

Resultando que Mariano Maciá impugnó la demanda, alegando que 
en el pacto primero se habia concedido al adquirente el término de 
tres años para plantar la viña, y por lo tanto no hablan trascurrido 
los cincuenta desde su plantación ; que según el déc imo, muertas las 
dos terceras partes de las cepas debían el adquirente y los suyos de
jar espedita la finca establecida, y esta se hallaba productiva en el 
todo, no habiendo perdido siquiera una tercera parte de las cepas 
plantadas : que no habiéndose fijado en el contrato término para su 
conc lus ión debia estarse para su terminación á que se hubieran muer
to las dos terceras partes de las cepas ; y que las sentencias de este 
Supremo Tribunal eran para casos concretos y discutidos en los ju i 
cios en que se hablan dictado : 

Resultando que el demandante repl icó , sosteniendo que en los con
tratos se entendía comprendido, aunque no se espresase, todo lo que 
era de ley y costumbre en el pais, s e g ú n la naturalezaa de aquellos; 
á lo que el demandado repuso en la súplica que la validéz y cum
plimiento de estos no puede dejarse al arbitrio de uno de los contra
yentes : 
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principio admitido también por la sentencia de 
11 de Febrero de 1875 de la que nos ocuparemos 
al tratar de las mejoras. 

Resultando que en 15 de Setiembre de 1869 dictó la Sala tercera de 
la Audiencia de Barcelona sentencia confirmatoria con costas, decla
rando caducado el contrato privado de establecimiento de que se 
trata, y condenando al demandado á dejar espedita en el término de 
diez dias á favor del demandante, la pieza de tierra objeto de aquel, 
con todas las cepas, árboles y demás plantado en ella, y los frutos 
percibidos y podidos percibir, desde la in troducc ión de la demandas 
escepto la mitad de las cañas y árboles que existieran en la Mota de 
la Riera que podriallevarse el demandado según estaba pactado. 

Resultando que Mañano Maciá interpuso recurso de casación ci
tando como infringidos: 

1.° L a ley del contrato, por no haberse cumplido los pactos y con
diciones que en la escritura se referían á la terminación de aquel: el 
principio general de derecho pacía sunt servando,, y la ley 1.a, titulo 1.°, 
libro 10 de la Novís ima Recopi lac ión: 2.° Lo dispuesto en las íns t í tu . 
c í o n e s , párrafo 2.° áeverhorum obligatione porque aun cuando el es
tablecimiento hubiese debido concluir á los cincuenta años , este 
término no estaba aun concluido : 

Y 3." Al mandar que entregase la viña con todo lo plantado, cepas 
y árboles, cuyas mejoras habia hecho con la mejor buena fé, el prin
cipio de derecbo jure naturce equum est neminem cum allerius detri' 
mentó et injuria fieri locapletiorem : 

Visto, siendo ponente el ministro D. Calixto de Montalvo y Ce 
nantes ; 

Considerando que no se infringen la ley del contrato, la primera, 
título 1.°, libro 10 de la Novís ima tíecopilacion, ni el principio de 
derecho pacía sunt servanda, cuando la Sala sentenciadora manda 
cumplir lo convenido por los contrayentes, s egún el contesto de su 
estipulación, y la índole del mismo contrato: 

Considerando que el establecimiento de un plantío de cepas en tier
ras campas con revers ión al cedente de estas, luego que aquellas 
queden reducidas á sus dos terceras partes, contrato que es conociJo 
en Cataluña con el nombre de á rabassa morta, solo trasflere derecho 
al plantador de la viña, no existiendo otros pactos, al usufructo de ella 
en la proporción convenida, hasta que se cumpla la espresada con
dición, ó trascurra el término de cincuenta años, caso en que se da 
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El Sr. Danvila en su proyecto de Código rural 
( i ) sienta que el contrato de rabassa morta fenece 

por verificada, según la jurisprudencia de Cataluña, que tiene recono
cida este Supremo Tribunal: 

Considerando que dictada la sentencia contra la cual se recurre 
con arreglo á esos principios legales, no han sido desconocidos ni 
violados en ella : 

Considerando que tampoco se infringe lo prescrito en las Institu
ciones del derecho romano de verborum obligatione, al resolver que 
hablan transcurrido los cincuenta años necesarios para declarar la 
caducidad del establecimiento de plantación á rabassa morta, no obs
tante la cláusula de que esta hubiera de hacerse en el término de tres 
a ñ o s , pues no debe e m p e z a r á correr el espresado período pasados 
estos, sino desde ía fecha de aquél, en cuyo concepto, al interponer
se la demanda habían transcurrido los cincuenta años fijados por la 
referida jurisprudencia; 

Y considerando, por ultimo, que no se infiere perjuicio ni injuria á 
tercero cuando se reconoce y da á cada uno lo que por la ley ó con
venciones licitas le pertenecb, y que por lo mismo y no haberse de
mostrado en que ha faltado sobre este estremo la Sala sentenciadora, 
carece de eficacia el tercer fundamento del recurso : 

Fallamos que debemos declarar y declaramos no haber lugar al 
interpuesto por Mariano Maciá, á quien condenamos á la pérdida de 
la cantidad por qué prestó cauc ión , que pag irá si viniere á mejor for
tuna, y en las costas, devo lv iéndose los autos á la Audiencia de Bar
celona con la certificación correspondiente. 

Así por esta nuestra sentencia que se publicará en la Gaceta, y se 
insertará en la Colección Legislativa, pasándose al efecto las copias 
necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos. —Joaquín de 
Palma y Vinuesa. —Tomás Huet.—Eusebio Morales Puideban—José 
María Herreros de Tejada.-Buenaventura Alvarado.—Calixto de Mon-
talvo y Collantes.—Luciano Bastida. 

Publicación.—Leída y publicada fué la anterior sentencia, por 
limo. Sr. D. Calixto de Montalvo y Collantes, Ministro del Tribunal de 
Justicia, e s t á n d o s e celebrando audiencia pública en su Sala primera, 
Secc ión segunda, el dia de hoy, de que certifico como Escribano de 
Cámara. 

Madrid 10 de Noviembra de 1868.—Gregorio Camilo García.—(Gaceta 
de 19 de Noviembre de 1868.) 

(1) Regla novena del artículo 282. 
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de derecho á los sesenta años, sino se ha estipula
do lo contrario, bien se conserven las primitivas 
cepas en todo ó en parte, ó bien se hayan plantado 
otras. Ocupándose de dicha regla la Comisión 
especial de la Junta de Agricultura, industria y 
comercio dé la provincia de Tarragona, nombra
da para examinar el citado proyecto de Código, 
manifiesta en el dictamen emitido por la misma 
( i ) que aplaude sinceramente la forma clara y 
precisa de dicho artículo, y encuentra muy jus
tas sus disposiciones; pero que, á su parecer, el 
plazo de sesenta años deberla reducirse á cincuen
ta, que es el que establece hoy la jurisprudencia 
reinante en el Principado. En algunos terrenos 
feraces, añade, la viña puede durar sesenta años, 
aunque en estado de decadencia, pero en otros 
muchos, raras veces pasará su existencia de cin
cuenta. Si se adoptase la limitación propuesta, se 
evitarla que el colono intentase plantar segundas 
viñas, lo cual en la práctica pudiera perjudicar á los 
intereses del dueño, porque estas segundas viñas 
exíjenel auxilio de abonos en la mayor parte de ca
sos, es muy difícil que el cultivador pueda ó quiera 
hacer Un sacrificio, cuyos resultados no habria de 
disfrutar por largo tiempo. 

(1) Página 39. Aprobado en s e s i ó n de 23 Noviembre de 1876, siendo 
vocal ponente el Sr. D. Juan Miret, 
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Puede acontecer que se dude sobre sí un con
trato de enfiteusis es perpetuo, ó temporal á p r i 
meras cepas. Para resolver la duda, puede darse 
una regla de interpretación. Si en el pais de que 
se trata existe la costumbre de establecer las fincas 
rústicas á título de rabassa morta, y no de enfiteu
sis perpetua, deberá considerarse rabassa el esta
blecimiento de que se trate, sí, á más, se observan 
en dicho contrato todos ó varios de los pactos que 
en aquella tienen lugar, tales como la percepción 
por el dueño de las partes alícuotas de frutos que 
produzca la finca, puesto que en la enfiteusis cons
tituida á perpetuidad el cánon se paga siempre en 
numerario y en la temporal dicha pensión consis
te en frutos y nunca en dinero ( i ) ; la diferencia 
entre el pago de la contribución por parte del 
dueño ó del rabasser puede proporcionar algún 
dato para dilucidar cuestión semejante, puesto que 
en muchas comarcas la satisface el estabiliente en 
contra de lo que acontece en la enfiteusis perpetua; 
y, por fin, los demás actos que se verifiquen, pue
den dar alguna luz para decidir la cuestión que se 
presente, pues, como hemos visto, son notables las 
diferencias que median entre ambos contratos 
enfitéuticos. 

La jurisprudencia abona como buena la opinión 

<1) Cardellach, jurisprudencia práctica. 
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que sustentamos, puesto que, en las cuestiones 
que acerca el particular deben resolverse, siempre 
se decide la controversia en el sentido de decla
rarse la libertad de la finca, es decir, la tempora
lidad de los gravámenes de la misma, en contra 
la perpetuidad de aquellos, y el Tribunal Supremo 
ha declarado ( i ) que cuando un contrato ofrece 
duda sobre su naturaleza de eníitéusis ó arrenda
miento, debe resolverse en el sentido de arrenda
miento por ser éste mas común y ordinario. Es 
también regla de derecho aplicable al caso que 
nos ocupa la ley que dispone (2) que los contratos 
dudosos deben interpretarse según los usos y cos
tumbres del pais. 

CAPITULO 111. 
DE L A S MEJORAS. 

Una de las mas trascendentales cuestiones que 
con la conclusión de la rabassa morta se rozan, es 
la del abono de mejoras al colono, cuestión tanto 

;i) Sentencia 29 Enero 18o6. 
(2) Ley 31 Dig. de reg. juris. 
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mas importante en cuanto podría tener alguna 
conexión con el derecho de retención que las le
yes conceden al acreedor que detenta la finca en 
contra del dueño de ella, ó bien á favor también 
del que ha verificado en la misma mejoras que 
deben reintegrársele á la conclusión del contrato 
que á las mismas dio lugar. 

Con respecto á éste particular la conclusión que 
debe sentarse es la de que el rabasser no tiene de
recho á reclamar las mejoras hechas en la finca 
que cultivó, concluida la rabassa morta por faltar 
en la viña las dos terceras partes de cepas planta-
tadas ó haber transcurrido los cincuenta años, si no 
habia fijado plazo alguno, puesto que finen en 
dicho caso todos los derechos del concesionario ó 
colono, como vamos á demostrar. 

E l origen y fin de la eníitéusis se encuentra en 
la misma palabra, de etimología griega, la cual 
significa plantar, sembrar, ingertar, mejorar en úl
timo término una finca. Pues bien; si este es el fin 
de la eníitéusis, se cumple el objeto de la misma 
roturando la finca, si no lo estaba, y haciéndola 
apta para una producción mayor, ya que no se 
llenaría el objeto propuesto si aquello no se reali
zase. Así que el rabasser que á los cincuenta años 
deja una finca roturada, nada más que cumplir 
la ley del contrato ha verificado; era su destino 
cultivar la finca y dejarla tal como se encentra-
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se el día en que, concluido el tiempo, le fuese 
reclamada por el propietario. Nada hizo para ad
quirir el dominio útil de la misma por el trascur
so de los cincuenta años, sino es, en muy conta
dos casos, pagar un derecho de entrada que es in
significante, como un par de pollos, por ejemplo, 
cuyo derecho de entrada, por costumbre se satis
face siempre en la enfitéusis perpetua y raras veces 
en la rabassa morta, y con el trascurso de un tiem
po tan largo, puede muy bien resarcirse de los 
desembolsos que pueda ocasionarle la plantación 
primera. Aceptada la finca con obligación de cul
tivarla durante tiempo determinado, se verificó 
el contrato bajo condición resolutoria, cuyos efec
tos no podian ignorarse. 

Las leyes romanas vienen en apoyo de la doc
trina que sustentamos, que es la verdadera, y la 
que se deduce de los autores que tratan esta ma
teria. A la razón filosófica que se deriva de la na
turaleza del contrato, hay que agregar la de leyes 
terminantes, pues Escriche sostiene, ( i ) con los 
tratadistas de derecho romano, que el enfitéuta 
debe mejorar la finca enfitéutica, si es que la re
cibió bajo esta condición, cuya obligación de me
jorar es indudable en las rabassas mortas, ya por
que así se halla establecido por la costumbre, ya 

(1) Diccionario de leg is lac ión y jurisprudencia. 
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también porque así se pacta en la escritura de cons
titución, en muchas de las cuales se fija el tiem
po dentro del cual deben verificarse las plantacio
nes de la viña, pactándose, además, que debe cul
tivarse la finca á estilo del país y de buen labrador, 
añadiéndose en otras que podrá el dueño de la 
finca hacerla cultivar á costa del rabasser, si éste 
descuidase el cultivo de la misma. 

La doctrina que sustentamos se halla estableci
da por el derecho romano el cual dispone ( i ) que 
no puede exigirse indemnización por las mejoras 
hechas en la cosa enfitéutica, la cual debe el en • 
fitéuta entregar, por lo menos, en el mismo estado 
en que la recibió. 

Si examinamos los principios que rigen en ma
teria de abono de mejoras, vendremos á aceptar 
sin reparo la conclusión que anteriormente senta
mos. Olvídense las mejoras en necesarias, útiles y 
voluntarias; y como quiera que en este estable
cimiento son de la clase de las necesarias por la 
ley del contrato, resulta que es ley sine qua non 
del mismo, en cuanto se trata de cumplir lo por 
los contrayentes libremente estipulado. Son unas 
mejoras que se verifican, no para salvar la existen
cia de la cosa, sino para que el contrato pueda 
tener lugar, precisamente se establece una finca 

(1) Novela 120 capítulo 8.° 
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en enfiteusis 'para mejorar; así que concluido el 
tiempo del contrato fine el mismo en todos sus 
efectos; hay entre unas y otras mejoras diferencias 
notables, y en este sentido, concluyen todos los 
derechos, llegado el tiempo de cumplir la condi
ción resolutoria, porque á diferencia de otras con
venciones en las que las mejoras son independien
tes de la naturaleza de la obligación primitiva, en 
la de que tratamos está tan unido, que sin ellas no 
concebimos su existencia. Entendemos aplicable 
á las mejoras útiles lo que decimos de las necesa
rias, y nada hemos de decir de las voluntarias, 6 
mejor, voluptuarias, por no tener lugar en tales 
contratos. 

Y esto que dispone la Novela citada, sin distin
guir si se concedió la finca antes de estar roturada 
ó estándolo ya, sube de punto al tratarse de una 
tierra reducida á cultivo al tiempo de la concesión. 
Debe además admitirse este temperamento en 
cuestión semejante para evitar enojosas controver 
sias, más que difíciles, imposibles de dilucidar. 

Seria necesario,, de admitirse la opinión de que 
deben abonarse las mejoras por cultivos, empezar 
por establecer y fijar el estado de la finca cincuen
ta ó mas años atrás al tiempo de su concesión, 
haciendo una peritación retrospectiva imposible y 
otra actual, para venir en conocimiento de la d i 
ferencia de valor de la misma finca concedida. Y 
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resultaría entonces que para recobrar la finca el 
propietario deberia, en cierto modo, comprarla 
pagando un tanto para reivindicarla, y todo ménos 
esto sostienen los autores al afirmar que, concluido 
el tiempo de la concesión, puede recobrar la fin
ca sin hablar para nada de abono de ninguna 
clase, ya que su derecho de reivindicación no es 
relativo sino absoluto, sin consideración á cosa 
alguna. 

Resultarla además de la dificultad que mencio
namos de fijar dichas mejoras, mediando tan largo 
tiempo entre la concesión y la conclusión del con
trato, la injusticia de que, siendo el propietario 
dueño de su finca y el rabasser un usufructuario 
especial, éste vendría á adquirir por accesión el 
mayor valor que pudiese adquirir la cosa por d i 
cho trascurso de tiempo, pues sabido es que las 
fincas adquieren mayor ó menor estima, no solo 
por su estado de cultivo, sino por otras concausas 
que seria largo enumerar y se comprenden fácil
mente. Siendo temporal dicha enfitéusis, no es 
errónea la opinión de que las accesiones per
tenecen al propietario ya que, aun para la perpe
tua,- es esta opinión mas admisible que la contra
ria; y téngase en cuenta que en el caso actual» 
tratamos de un derecho que no recae sobre la tier
ra, sino sobre las cepas: de modo que la causa re
solutoria que en sí lleva la existencia de semejante 
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contrato, decidiría la cuestión, si sobre ello pu
diese haber dudas. 

La naturaleza económico-jurídica del mismo 
corrobora la opinión que sustentamos. Teniendo 
la rabassa morta algunas circunstancias del con
trato de sociedad, el rabasser ve recompensados 
sus afanes con el derecho de percibir parte de los 
frutos que produzca la finca en la proporción 
convenida durante un tiempo fijado de antemano. 
Sí, pues, cultiva la finca que tiene á su cuidado, 
percibe la parte proporcional de frutos anterior
mente estipulada, y á más no se extienden las con 
secuencias de la convención, puesto que el socio 
capitalista ó dueño de la finca vendría á satisfacer 
dos veces los trabajos empleados por el aparcero 
en la tierra que le cultiva: la una, al concederle la 
parte de frutos por dichos trabajos, y la otra, al 
abonarle lo que hubiese podido ganar el inmueble 
por haber sido cultivado más ó menos cuidadosa
mente. 

Se tiene en cuenta al establecerse la rabassa, el 
estado de la finca; ( i ) de modo que si está aquella 
roturada y reducida á cultivo, el rabasser percibe 
menos partes de frutos, porque menos gastos y 
trabajos debe emplear en ella; y al contrario, más 
frutos percibe en proporción al mal estado en que 

(1) Comes, tratado i eórico práctico del arte de Notaría §. 252. 
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encuentra el terreno, porque más trabajos y gastos 
debe emplear, trabajos y gastos que le compensan 
cincuenta años de disfrute de la tierra. Hoy se 
encuentran antiguas rabassas en las que los pro
pietarios, aparte de pagar las contribuciones de 
las mismas, perciben unas partes de frutos insig
nificantes, y es porque al concederse las fincas, de 
bieron verificarse trabajos de consideración para 
reducirlas á cultivo; de modo que el trabajo se 
entiende siempre compensado por las partes de 
frutos pactadas y percibidas y no por el mejora
miento del fundo á la conclusión del contrato á 
consecuencia del mismo cultivo. 

Confirma la opinión que sustentamos una sen
tencia de la Real Audiencia del Principado ( i ) , 
por la cual, pedida la reivindicación de tres fincas 
rabassas mortas por parte de los que adquirieron 
el derecho de recobrar dichas fincas vendidas con 
mucha anterioridad con pacto de retro, la Real Au
diencia concedió dicha reivindicación á los que la 
solicitaban, con obligación de abonar las mejoras 
de dos de ellas «por razón de la plantada de viña 
tal vez existente,» ya que no habían cumplido los 
cincuenta años prefijados; pero no con respecto la 
finca en primer lugar reclamada, por haber pasado 
más de cincuenta anos desde el diá de su estable-

(1) 23 Febrero de 1778. 



50 LA RABÁ.SSA 

cimiento, habida consideración que solo se consi
dera duradera la plantación de la viña por el térmi
no de cincuenta años, desde la otorgacion del con
trato. 

Lo dicho hasta aquí se entiende respecto al cul
tivo, roturación y plantación existente; puesto que 
si el rabasser hubiese hecho mejoras necesarias 
para salvar la finca de una destrucción total ó 
parcial, como por ejemplo, construir una pared 
para salvar la tierra de un rio ó torrente próximo, 
en éste caso, como esta mejora no deriva de la 
naturaleza del contrato, sino de un hecho inde
pendiente del mismo, le seria en nuestro concepto 
abonable, ya que no era el rabasser eJ que venia 
obligado á tales trabajos, sino el propietario de la 
finca: á ejemplo del usufructuario, debe hacer so
lamente para la conservación de la cosa los gastos 
y trabajos que no pasen de un orden regular y 
ordinario, sin empeñarse en gastos y reparaciones 
de consideración, que no corren á cargo del que 
solo disfruta transitoriamente la cosa sin ser el 
dueño de ella. 

En lo referente al derecho de retención por 
mejoras, el Tribunal Supremo de Justicia ha de
clarado ( i ) que la ley 24 título 8.° de la Partida 
5.a se contrae á determinar los casos en que son 

( l ) Sentencia de 22 Diciembre de 1865. 
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abonables por el dueño al arrendatario las mejoras 
que éste hubiese hecho en la finca arrendada, sin 
conceder derecho alguno á éste para retenerla ni 
para impedir su despedida ó desahucio, cuya sen
tencia, por analogía es aplicable á la rabassa mor-
ta, de la cual nos ocuparemos mas adelante al 
tratar del desahucio del aparcero de la finca que 
cultiva. 

Cardellach sostiene ( i ) que, transcurridos los 
50 años, debe el enfitéuta dimitir la finca ó de
sampararla sin derecho á pedir mejora alguna, 
según jurisprudencia establecida, añadiendo des
pués que en nuestros tiempos se ha dictado una 
sentencia, que no cita, por la que se obliga al 
dueño al abono de las mejoras hechas por el apar
cero desde el tiempo en que el contrato se consi
dera finido legalmente, afirmando que para éste 
caso no está decidido lo que se entiende por me
joras. 

Creemos nosotros que las resoluciones estable
cidas por las sentencias dictadas por el Supremo 
Tribunal de Justicia deciden la cuestión en el 
sentido de la antigua jurisprudencia, esto es, por 
el no abono de mejoras, pues por la de 5 de D i 
ciembre de 1863 que dejamos transcrita, aunque 
en segunda instancia se condenó á los actores al 

(1) Jurisprudencia práctica pág. 350. 
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abono de las mejor?s hechas por el rabasser des
de el año 1847 hasta la fecha de la contestación 
de la demanda, que subsistiesen al efectuarse la 
restitución, las cuales se regularían por juicio 
pericial, con arreglo á derecho; teniendo la ra-
bassa en cuestión mas de 160 años, no podemos 
venir en conocimiento de alguna circunstancia 
particular que pudiese existir en dicho pleito y 
diese lugar á semejante declaración, mandando 
abonar las mejoras hechas en la finca desde el año 
1847 7 no antes-

Mas esplícitas las sentencias de 10 Noviembre 
de 1868 y 11 de Febrero de 1875, resuelven la 
cuestión de un modo que no deja lugai á duda, pues
to que en ellas se dispone que debe el demandado 
dejar espedita en el término de diez dias á favor 
del demandante la pieza de tierra objeto del con
trato en que se estableció la rabassa morta, con 
todas las cepas, árboles y demás plantado en ella, 
y los frutos percibidos y podidos percibir desde la 
introducción de la demanda. Nótese, que según 
escepcionó el reconvenido en el pleito que motivó 
la primera de dichas sentencias y resulta de un 
considerando de la misma, la finca estaba produc
tiva en el todo, no habiendo perdido siquiera una 
tercera parte de las cepas plantadas. 

Tal es la interpretación extricta que se ha se
guido siempre en cuestión semejante, y se com-
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prende que así sea, puesto que, estando permitido 
hacer culgats ó capficats, y pudiendo renovarse 
indefinidamente la viña sin esfuerzo de clase algu 
na, no debe interpretarse la aquiescencia del due
ño en el sentido de que continué el rabasser en la 
finca en contra los intereses de aquel, como suce
dería en caso contrario. Si en vez de seguir el 
cultivo y renuevo de la viña por acodos, el colo
no, destruida la plantación primera, procediese á 
una nueva, arrancando la antigua con la tolerancia 
ó permiso del estabiliente, en este caso, parece 
que habría un nuevo contrato de rabassa y nada 
tendría que ver éste con el que por tácito consen
timiento de las partes se daba por concluido. 

CAPITULO IV. 

DE LA CANCELACION DE L A INSCRIPCION DE L A RABASSA 

MORTA E N LOS LIBROS D E L R E C I S T R O DE LA PROPIEDAD. 

Terminado el tiempo pactado para la duración 
de la rabassa morta, ó los cincuenta años, si acerca 
este particular no hubiese convención espresa, 
puede el propietario hacer se consigne esta cir
cunstancia en el Registro por nota marginal en 
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ambas inscripciones de la finca concedida, esto es, 
en la inscripción de propiedad y en la de la ra
bassa; puesto que la caducidad del derecho inscrito 
puede hacerse constar por medio de una nota mar
ginal, si se consuma la adquisición ( i ) , como acon
tece en el caso de que se trata, la cual, á ejemplo 
de lo dispuesto para un caso tan semejante como 
la retroventa, puede extenderse á instancia verbal 
del interesado y firmarán el solicitante y el Regis
trador (2), debiéndose hacer constar dicha cir
cunstancia en la inscripción cancelada (3). En 
virtud de dicha nota marginal, se consolidan en el 
Registro de la propiedad los dos dominios, tem
poralmente separados, ya que procede la cancela
ción del derecho inscrito por haberse extinguido 
él mismo en virtud del transcurso del tiempo (4) 
por un efecto natural del contrato (5), siendo la 
misma escritura, en cuya virtud se ha hecho la 
inscripción, el título suficiente para cancelarla, 
puesto que resulta, que el contrato en ella conte
nido ha caducado ó se ha extinguido (6). 

No es posible extender la nota marginal de 

(1) Articulo 16 Ley Hipotecaria. 
(2) Reso luc ión de 18 de Mayo de 1865 y Real orden de 27 Setiem

bre de 1867. 
(3) Arts. 77 y 91 Reglamento. 
(4) Artículos 79 y 2 Ley. 
(5) Artículo 67 Reglamento. 
(6) Artículo 72 Reglamento. 
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cancelación antedicha cuando faltan las dos terce
ras partes de las cepas, por no resultar dicha cir
cunstancia del título, ni poder éste referirse á he
chos eventuales y futuros, de modo que, en este ca
so, como el referido hecho debe probarse, tendrá 
que acudir el interesado al juicio correspondiente, 
al desahucio, para que la sentencia que recaiga en 
dicho juicio, tenga la suficiente eficacia para pro
ducir la cancelación ( i ) . 

La inscripción de la rabassas mortas extendidas 
en los libros antiguos que no hayan sido traslada
das á los nuevos, podrán cancelarse por medio de 
notas marginales puestas en ellos. Si se han tras
ladado á los nuevos libros, se verificará la cancela
ción con arreglo á lo prescrito por la ley hipote
caria ; y en el asiento del antiguo libro se pondrá 
una nota, espresando la cancelación, el libro y el 
folio en que se halle (2). 

(1) Artículo 82, Ley. Sobre cance lac ión de inscripción de una ra-
bassa morta, véase en el apéndice la re so luc ión de la Dirección ge
neral de los Registros de 8 Febrero de 1877. 

(2) Arts. 414 Ley hipotecaria y 325 Reglamento. 
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TÍTULO TERCERO. 

DEL PAGO DE LAS CONTRIBUCIONES É INSCRIPCION 
DE LAS FINCAS EN LOS AM1LLARAMIENTOS. 

En la enfitéusis perpetua el dueño útil viene 
obligado á satisfacer las contribuciones públicas 
por la finca que disfruta, ( i ) y se comprende sea 
así dada la naturaleza que reviste dicho contrato. 

En virtud del mismo, el que adquiere la finca 
tiene sobre ella unos derechos tan latos que cuasi 
puede comparársele al dueño absoluto de la tier
ra, puesto que, fuera del pago de la pensión ó ca
non que se satisface en reconocimiento del domi
nio, y es, por dieho concepto, en muchos casos 

(1) Ley 2 Gód., de jure enphit. 
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insignificante ( i ) , por lo demás, las limitaciones 
que esperimenta el enfitéuta en el disfrute de la 
finca son de poca ó ninguna consideración. 

Percibe éste todos los frutos de la cosa, por lo 
que puede llamársele con toda propiedad dueño 
útil. Y si el directo solo tiene sobre la tierra un 
dominio civil, y no percibe los rendimientos de 
la misma, conservando solo derechos eventuales 
en el laudemio y la fadiga por las enagenaciones 
y transmisiones futuras, no es bien satisfaga los 
gravámenes del inmueble el que no percibe sus 
utilidades. A ejemplo de la finca dada en usufruc
to por la que el dueño de ella no debe pagar los 
impuestos públicos, tampoco debe satisfacerlos el 
estabiliente, puesto que estos deben gravar sola
mente los productos que por la finca se perciben. 

Otra cosa sucede en la rabassa morta. N i el 
rabasser percibe todos los frutos de la tierra, ni 
tiene sobre la finca las facultades que disfruta el 
enfitéuta sobre la que ha sido establecida perpe
tuamente, ni tampoco el dueño de ella se vé tan 
alejado de la que ha concedido á parcería que no 
tenga sobre la misma una intervención directa, 
participando de la parte alícuota de frutos que al 
constituirse el contrato se convino. 

(1) Comes tratado teórico práct ico del arte de Notaría, párrafo 
243. 
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Patentes son las diferencias que hicimos notar 
existen entre los establecimientos perpetuos y 
temporales, y con respecto al punto concreto de 
que nos ocupamos, la circunstancia de percibirse 
en el perpetuo un canon y en la rabassa la parte 
alícuota de frutos, dá lugar á diferentes efectos en 
cuanto al pago de contribuciones. 

El moderno sistema tributario toma como base 
de imposición los productos líquidos que rinde el 
fundo, cuyas cuotas de contribución satisface el 
que percibe dichas utilidades. Así el impuesto 
recae sobre los rendimientos líquidos del año en 
que debe realizarse el pago, del cual son respon
sables la persona ó personas que los perciben, bien 
que será exigible de la que posea las fincas ( i ) , 
no siendo los propietarios responsables del pago 
de las cuotas señaladas á los labradores 6 colonos, 
contra quienes ha de dirigirse siempre la acción 
de la cobranza, con independencia de aquellos 
por la cantidad que deban satisfacer. A falta del 
propietario (2), se exigirá la cantidad total seña- s 
lada á las fincas al arrendatario, colono ó inquilino, 
el cual descontará á aquel, al pagarle la renta, la 
parte de la cuota que á éste corresponda. 

En las disposiciones de estos dos artículos, espe-

(1) Artículo 54 Real decreto de 23 Mayo de 18 io. 
(2) Artículo 55 ídem. 
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cialmente del primero, apoyamos nosotros la opi
nión de que, con arreglo á la legislación vigente 
en la materia y, á falta de pacto espreso, deben 
satisfacer las contribuciones el dueño directo y 
útil en la parte proporcional á los frutos que cada 
uno de ellos percibe. Bajo este supuesto, del total 
de la contribución ĉon que sale gravado el pro
ducto líquido de la finca, debería imponerse, por 
ejemplo, la tercera parte al propietario y las dos 
restantes al rabasser, si éste percibiese dicha por
ción de frutos, repartiéndose aquella por mitad si 
las utilidades se dividiesen por iguales partes entre 
el propietario y el colono. 

Obsérvese que el Real decreto citado hace la 
correspondiente separación al decir que los propie
tarios no serán responsables de las cuotas señaladas 
á los colonos; estableciendo una absoluta indepen
dencia entre las que debe satisfacer el propietario 
y las que corresponden á los cultivadores, lo cual, 
unido al precepto dé que la contribución recae 
sobre los productos líquidos que se perciben, hace 
indudable y evidente la opinión que sustentamos. 

Según las disposiciones vigentes con respecto á 
la estadística de la riqueza territorial, debe el ra
basser hacer constar la posesión que tiene de la 
finca en el amillaramiento, en cuyo concepto está 
obligado á prestar la oportuna declaración y llenar 
los ejemplares duplicados de las cédulas que se 
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reparten á domicilio para los registros de fincas y 
consiguiente formación de dicho documento, te
niendo igual obligación los llevadores de tierras 
cuando el dominio directo de estas se posea con 
separación del útil ( i ) , disposición aplicable á las 
rabassas mortas, por la separación que con res
pecto á los dominios, en dichos contratos existe. 

El estado número quince del Reglamento de 
los amillaramientos contiene ejemplos prácticos 
referentes al caso en que la finca está concedida á 
otra persona para su cultivo, de los cuales resul
ta que el colono paga á la par que el propie
tario en la parte proporcional que á cada uno 
corresponde; de modo que la opinión legal, con 
respecto á este particular, es la que antes hemos 
enunciado, consistente en que el dueño de la tierra 
y el aparcero deben satisfacer la contribución pol
la parte de frutos que perciban, constando cada 
cual en el amillaramiento con la calidad legal que 
cada uno respectivamente tiene. 

Como hemos indicado, viene obligado el ra-
basser á hacer constar en el amillaramiento los 
derechos que sobre la finca disfruta, por estar dis
puesto que la trasmisión de las propiedades ins
critas en Registro (el de fincas) que se verifiquen 

0) Números 2 y 4 del artículo S í del Reglamento de los amilla
ramientos de 19 Setiembre de 1876. 
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por virtud de sucesión hereditaria, compra-venta, 
permuta 6 por cualquier otro t í tu lo , se hará 
constar en la misma forma y cuantía que estén 
inscritas por medio de anotaciones en la parte in
ferior de la hoja destinada á consignar las trasla
ciones de dominio, prévia presentación por el ad-
quirente de la cédula de inscripción antedicha, 
ajustada al modelo número 18, y exhibición del 
título de adquisición de la propiedad, el cual no 
producirá efecto para los de la anotación en el 
amillaramiento, si no estuviere registrado en el de 
la propiedad del respectivo partido ( i ) . 

Tan importante es la inscripccion antedicha 
que, en virtud de lo dispuesto en el Reglamento 
citado, en todos ios contratos ó instrumentos pú
blicos relativos á fincas rústicas ó urbanas que se 
otorguen después de transcurrir quince dias desde 
que se anuncie en el Boletin oficial la aprobación 
de los registros, así como en todo acto de juicio 
sobre las mismas, debe hacerse mención expresa 
de hallarse estas inscritas ó no en el registro del 
distrito municipal donde aquellas estuviesen si
tuadas, lo cual se conseguirá exigiendo el Notario 
ó el Juzgado la certificación que debe expedirse 
gratis en papel de oficio, en la cual se hará cons
tar la inscripción del predio y el folio ó folios en 

(t) Antículo 185 de dicho Reglamento. 
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que la misma se hubiese verificado ( i ) . No pre
sentándose dicha certificación, viene obligado el 
Notario á consignarlo así en el contrato y poner
lo en conocimiento, por escrito, del Jefe eco
nómico de la provincia dentro de los tres dias 
siguientes, para que proceda á lo que haya lugar, 
exigiendo acuse de recibo, el cual, en ningún ca
so deberá omitirse; debiendo en igualdad de cir
cunstancias proceder los Juzgados en la misma 
forma (2),' cuyas obligaciones son extensivas á los 
Registradores de la propiedad, los' cuales tienen, 
con relación álas propiedades que inscriben (̂ 3), 
algunos deberes derivados de la naturaleza de sus 
ocupaciones. 

La consignación de una finca en el amillara-
miento y en el reparto de la contribución territo
rial á favor de una persona determinada, y el cor
respondiente pago de aquella, viene á ser una es
pecie de posesión que es preciso acreditar para 
obtener la inscripción posesoria en el Registro de 
la propiedad, puesto que la .Ley Hipotecaria, an
tes y después de la última reforma (4), ha exigido 
que la certificación que deben librar el Alcalde, 

(1) Articulo 186 y 152 del citado Reglamento 
(2) Articulo 187 id. 
(3) Articulo 190 del citado Reglamento. 
(4) 17 Julio de 1877. 
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Regidor Síndico y Secretario del Ayuntamiento, 
se expida con referencia á los amillaramientos, 
catastros á otros datos de las oficinas municipales, 
certificando que el interesado paga la contribu
ción á título de dueño ( i ) , de lo cual resulta que 
está en condiciones de conseguir la inscripción 
en el Registro el rabasser que tiene incluida su 
finca en los amillaramientos y repartos, y no pue
de lograrla el que no lo ha verificado, lo cual 
puede dar lugar á que, en determinados casos, no 
pueda valerse de ella, en lo que le pertenece, por 
no poder obtener la inscripción posesoria y ser la 
misma indispensable para enagenar, transmitir ó 
gravar la propiedad y demás derechos reales. 

Con respecto á éste particular, la práctica que 
se observa en la provincia de Tarragona, que es 
la en que se halla mas generalizado el contrato 
que examinamos, consiste en que el dueño de la 
finca establecida á rabassa morta la tiene amilla
rada en su nombre, pagando por ella la contribu
ción correspondiente, de modo que la concesión 
al aparcero no consta en los catastros ni en los 
amillaramientos. Lo mas que hace éste, por pacto 
establecido en las rabassas que en la actualidad se 
crean, es satisfacer una parte proporcional al due
ño para ayuda de contribucióni á consecuencia 

[0 Regla í.a del articulo 398 Ley Hipotecaria. 
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de haber sufrido los impuestos un aumento tan 
considerable, pues anteriormente nada satisfacian 
los cultivadores por tal concepto. En otras comar
cas se ha introducido la costumbre de que el ra-
basser inscriba la íinca en su nombre en el ami-
Uaramiento, pagando en su totalidad los impuestos 
que por concepto de territorial corresponden á la 
misma, sin que el dueño directo satisfaga absolu
tamente nada por razón de contribuciones, hallán -
dose establecida en algunos puntos la costumbre 
de que el propietario y el rabasser, las satisfacen 
en proporción á los frutos que perciben. En el 
llano del Llobregat los cultivadores pagan los 
impuestos correspondientes á la íinca, y en la 
parte de Manresa se satisfacen estos proporcio-
nalmente por ambos dueños del modo que de
jamos indicado. 
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TÍTULO CUARTO 

REDENCION DE LAS RABASSAS MORTAS. 

La ley de 20 de Agosto de 1873 introdujo una 
novedad notable acerca la redención de las pres
taciones enfitéuticas y forales, y, en virtud de la 
misma, se declararon redimibles (1) todas las 
pensiones y rentas que afectan á la propiedad i n 
mueble, conocidas con los nombres de foros, 
subforos, censos frumentarios ó rentas en saco, 
derechuras, rabassa morta y cualesquiera otras 
de la misma naturaleza. 

La mayor parte de los artículos de dicha ley se 
encaminan á señalar las reglas bajo las que deberá 

(1) Articulo 1.° 
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verificarse la redención, ocupándose principal y 
casi exclusivamente de la de foros y disponiendo^ 
con respecto á la rabassa morta ( i ) , que el gobier
no quedaba autorizado para dictar las disposicio
nes necesarias que armonizasen las prescripciones 
de la misma con lo que exigiese la naturaleza de 
dicho contrato, de modo que, respecto de éste y 
de los treudos de Aragón, declarados también re
dimibles, no se dictaron disposiciones particula
res, como su naturaleza hubiera exigido, deján
dose en suspenso el verificarlo. 

La ley antedicha y la de 16 de Setiembre del 
propio año 1873, aclaratoria esta última del artí
culo 6.° de la anterior, fueron suspendidas por el 
decreto de 20 de Febrero de 1874 y, en su virtud, 
quedaron sin tramitación en el estado en que se 
hallasen todos los espedientes y juicios á que hu
biese dado lugar la ejecución de aquellas leyes. 

Va precedido dicho decreto de un notable pre
ámbulo que esplica los motivos de la parte dispo
sitiva del mismo, el cual transcribimos por nota 
porque examina de lleno la cuestión dé la redi-
mibilidad de los foros y demás gravámenes que á 
la propiedad afectan (2). 

(') Articulo 1.° de los adicionales. 
(•2) L a propiedad, elemento esencial de la vida humana, derecho 

ínt imo y personal del hombre, inst i tución social que afecta á todos los 



MORTA. 67 

Profunda desconocimiento de la naturaleza ju
rídica y económica de la rabassa morta indica la 
ley de 20 de Agosto de 1873, al declarársela re-

intereses 1 funda universales y complejas relaciones políticas, religio
sas, e conómicas y civiles, se distingue de otras instituciones por el 
signo peculiar de la estabilidad y la permanencia. Por eso las refor
mas que pueden afectarla, aun siendo de aquellas que se derivan de 
su propia const i tuc ión y sol® modifican sus formas, manteniendo in
alterable su esencia, no es bien que se realicen jamás en la vida nor
mal d é l o s pueblos, sino mediante una elaboración porfiada de todas 
las fuerzas sociales, que dé tiempo á que se consulten todos los de
rechos y aprecien todos los interesés , para que de este modo cual
quier alteración -en el rég imen de la propiedad venga á ser como el 
postulado necesario de una reforma lentamente realizada en la esfera 
de las ideas, de las creencias, de la vida entera de las naciones, que le 
sirve de indispensable preparación y de forzoso antecedente. 

Si por desgracia sustituye cualquier otro á este natural y lógico pro
cedimiento, por virtud de anómalas circunstancias, ó en fuerza de 
pasiones imprevisoras, ó trás el est ímulo de impaciencias irreflexivas, 
suele acontecer que caiga la reforma en exageraciones peligrosas, 6 
llegue á imprudentes y provocadores extremos ; y entonces, falta de 
consistencia y desprovista de fundamentos morales y jurídicos que 
la mantengan, ó lleva una honda perturbación al seno de la sociedad 
donde se realiza, ó sin encarnar en la realidad de la vida, sucumbe 
ante la ©posición legitima é invencible que despierta. 

Sirven á esta verdad de nueva confirmación y experiencia las leyes 
de20 de Agosto y 16 de Setiembre de \8"IS sobre jedencion de foros, 
subforos y otras pensiones y cargas de la misma naturaleza; leyes cuyo 
principio generador y cuyo objeto final acaso son justos y de seguro 
corresponden á las necesidades de los tiempos; pero cuyos medios 
pugnan con derechos, intereses y costumbres que constituyen un es
tado social que, ni debe desatenderse por el legislador, ni puede des
vanecerse y borrarse al solo impulso'de una dispos ic ión legal sin gra
ve riesgo de ofender la justicia y lastimar respetables y seculares i n 
tereses. 

Al lado de aquella lucha tenaz y heroica, emprendida y sustentada 
para restablecer nuestra personalidad nacional, salvar nuestra fé 
religiosa y recabar nuestra independencia, acometieron otra empresa 
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dimible, puesto que, esencialmente temporal, ni 
tiene punto de contacto, en cuanto á su duración, 
con los foros y subforos, ni con las prestado-

nuestros mayores, no tan brillante como aquella, pero no menos pro
vechosa y fecunda ; la de poblar aquellos reconquistados desiertos y 
cultivar aquellos yermos, y convertir por el riego de su sudor y el es
fuerzo de su trabajo en hermosos y ricos campos los antes toscos 
eriales. 

Para realizar esta conquista del suelo contra la naturaleza, las cla
ses inferiores recibieron de los monarcas y de los s e ñ o r e s seculares 
y ec les iás t icos el derecho de utilizar la tierra, mediante el pago de 
cierto cánon, la prestación de ciertos servicios, y el reconocimiento 
constante de su señorío directo. Así nacieron los enfitéusis , losbene-
fieios y los feudos según las exigencias locales, la condic ión de los 
territorios ó los propósitos de los fundadores; y así surgieron en Ga
licia, Asturias y León los foros, y en Aragón los treudos, y en otras 
regiones las demás rentas y g r a v á m e n e s que afectan y modifican la 
propiedad territorial. 

Y no hay duda que el titulo originario de los s e ñ o r e s directos tiene 
una legitimidad jurídica é histórica que á nadie es permitido desco
nocer ; ni se oculta tampoco al án imo imparcial y sereno que si a l 
influjo de las ideas, el poder de los hechos y la acc ión del tiempo han 
alterado el modo de sér de la propiedad en aquella forma constituida, 
y tienden á organizarle sobre el principio personal é individualista, el 
régimen foral produjo grandes beneficios, y fué tan previsor, que por 
él se han visto muchas provincias españolas libres del mal de los l a 
tifundios, y por consiguiente del socialismo campesino que en otras 
partes solevanta injusto y realiza criminales devastaciones, ó ame
naza con destruir airado los derechos mas claros y los mas legí t imos y 
respetables intereses. 

Por otra parte, si el trabajo no es principio y fundamento de la pro
piedad, constituye, sin embargo, un título respetable en favor de quie
nes lo emplean ; tanto mas respetable cuanto mas lo consagre el tiem
po. Por esto quizá, y no obstante que apenas si se vislumbraban en
tonces ciertas ideas económicas , consagradas mas tarde por la ciencia 
moderna, cuando los señores directos, manteniendo el rigor de su 
derecho y en ejecución estricta de los contratos primitivos que gene
ralmente se hicieron por la vida de tres reyes y veinte y nueve años rnasi 
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nes perpetuas que en la enfitéusis tienen lugar-
Hubiera sido violar de un modo fundamental 

los mas vulgares preceptos del derecho, aplicar la 

intentaron consolidar el dominio en aquellas tierras aforadas que, gra
cias al trab 3jo empleado durante largas generaciones por los foreros 
hablan recibido grandes aumentos, aquellas pretensiones suscitaron 
un gran confleto, á que puso término una acordada del Consejo de 
Castilla, mandando suspender todos los juicios abiertos para 1? con
sol idación de los dos dominios por virtud de demanda de los aforan
tes, y manteniendo por entonces el estado civil , social y económico 
nacido de las contratos ferales y anterior á aquellas demandas. 

Ensayo tímido é insuficiente, anuncio vago del principio de reden
ción en beneficio de los que habían trasformado la tierra y contribui
do asidua y pacientemente al desarrollo de la riqueza nacional, pero 
en últ imo término tregua irnpueota á la comenzada lucha; tregua que 
se ha mantenido por espacio de más de un siglo, y que ya es fueza 
que se convierta en tratado de paz, en bien de los altos intereses y 
en obediencia á los sanos principios que imperiosamente la deman
dan. 

E s , pues, indispensable un definitivo remedio; mas para que tenga 
eficacia es preciso aplicarle en beneficio de todos los interés , salvan
do en lo posible todos los derechos y atendiendo con exquisito celo á 
todas las necesidades, y no en perjuicio de los unos y para favor ex
clusivo de los otros, que es el vicio ce que adolecen las leyes de 20 
de Agosto y 16 de Setiembre de 1873. especialmente en la supresión 
del laudemio, que es como el título material del dominio directo; en 
la fijación de tipos arbitrarios y acaso injustos para capitalizar la 
pens ión redimible, y en establecimiento de plazos para realizarle, de
jando aparte la impropiedad y la injusticia de incluir en los preceptos 
de aquellas leyes, el contrato de rabassa morta, que ni tiene iden
tidad con los foros y demás cargas á que dichas leyes se refieren, ni 
afecta formas incompatibles con las necesidades del orden social ni 
contrarias á los principios de la ciencia. 

Acaso nacen estos vicios de la precipitación con que fueron con
cebidas y preparadas aquellas leyes, sin la copia de datos que son me
nester en asuntos de tal importancia, sin la garantía del concurso de 
todas las opiniones, y con la singular novedad de ser debidas á la 
iniciativa personal que les da cierto carácter estrecho, y no a la mas 
reposada y discreta del poder, atento á todos los intereses y en pose-
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redención á unos contratos cuya existencia y des
arrollo ha producido y produce grandes bienes á 
la agricultura, y no se oponen para nada á las ne
cesidades del orden social, ni son contrarios á los 
principios de la ciencia, como se dice en el preám-

sion de los antecedentes precises para ilustrar cuestiones tan tras
cendentales y complejas. 

Ha sido natural consecuencia de todo esto que á la tregua secular, 
impuesta á los contendientes, por la sábia reso luc ión del Consejo de 
Castilla, haya sustituido la súbita victoria del uno con agravio y me
nosprecio de los derechos del otro, que en estos momentos de re
construcc ión social y de enérgica disposic ión á restablecer los funda
mentos del (3rden; acude al Gobierno, exponiendo sus quejas y recla
mando una medida reparadora que, conteniendo el mal en su origen, 
dé lugar á que las pasiones se calmen y las voces de la razón se 
atiendan, á fin de que, ilustrada la opinión y formado el juicio, se 
resuelva la cuest ión en los términos que aconseje la conveniencia 
acomodada con la justicia. 

No podia el Gobierno desatender tan numerosas reclamaciones_, ni 
olvidar en esta circunstancia el carácter reparador de la política que 
realiza. No abandona seguramente los principios de que procede todo 
el organismo moderno en materia de propiedad, ni resuelve ahora 
cuestiones que necesitan ser examinadas con mas serenidad y repo
so; pero tampoco puede desconocer que son necesarias la prudencia, 
la mayor ilustración del juicio, la copia de noticias y de razones, y el 
concurso de autorizados pareceres diversos para resolver en definiti
va asuntos que tocan tan cuantiosos intereses y afectan á derechos 
tan importantes. 

Así se propone hacerlo el Gobierno de la Repúbl ica , ya con el con
curso de las Cortes; ya por sí, si á tanto la necesidad le obligase, y 
así como ahora acude solícito á la defensa de antiguos intereses que 
le invocan, asi piensa acudir en ocas ión oportuna al amparo de otros 
interés , dignos también de consideración y respeto, no por medidas 
irreflexivas y parciales, sino por una ley general, meditada y pruden
te, de extinción de todas las cargas que afecten á la propiedad in
mueble 
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bulo del decreto de 20 de Febrero de 1874 que 
hemos transcrito. 

¿Como podia atribuirse al rabasser la facultad 
de redimir, haciendo suya perpetuamente una fin
ca que dentro un plazo conocido debe volver al 
estabiliente que ni siquiera ha llegado á despren
derse de la posesión legal de la misma? En virtud 
de semejante disposición, el Estado barrenaba en 
sus principios mas esenciales la teoría de la libre 
contratación en materias lícitas y permitidas por 
el derecho. Y si se considera que se establecía la 
misma esclusivamente en beneficio de los colo
nos, sin que los propietarios de los terrenos pu
diesen por su parte hacer uso de igual derecho, 
se comprederá que tal medida, dictada segura
mente por determinadas circunstancias políticas, 
no fué lo suficientemente examinada, ni discutida 
con el concienzudo y detenido estudio con que 
deben confeccionarse las leyes para que no den 
después fatales resultados, vulneren la justicia y 
lleguen á producir honda perturbación en vez de 
los beneficios que deben resultar de toda medida 
legislativa. 

La rabassa morta no es redimible. Si es un usu 
fructo especial, como sienta en una de sus sen
tencias el Tribunal Supremo, el usufructo de una 
finca no es perpetuo, ni puede el usufructuario 
adquirir el pleno dominio de la misma por con-



72 LA. RABA.SSA 

concepto de redención, puesto que pertenece la 
propiedad de ella á otra persona, á la que contra 
su voluntad no puede privársele de lo suyo. Y en 
tanto estuvo en lo cierto aquel alto Tribunal, en 
cuanto, varios de los autores que tratan del con
trato que nos ocupa sostienen que el dominio 
útil del rabasser no se extiende al terreno sino so
bre las cepas únicamente. 

Tampoco es redimible el contrato de sociedad 
ni el arrendamiento de cuya naturaleza participa 
la rabassa. Y como quiera que aunque se le i n 
cluya entre los contratos enfitéuticos, es el de que 
nos ocupamos tan esencialmente temporal, que 
por este concepto nada tiene de común con el 
perpetuo, y, por otra parte, son tan notables las 
diferencias que entre uno y otro median, como 
hicimos notar al ocuparnos de ellas, resulta que 
nunca podria justificarse la aplicación de la redi-
mibilidad á la rabassa, porque se considere apli
cable á la enfitéusis, foros, subforos y demás cen
sos perpetuos. 

Ya el legislador comprendió la diferencia que 
mediaba entre la rabassa y las demás prestaciones 
que declaró redimibles, al manifestar que dictaría 
disposiciones especiales para llevar á efecto las re
denciones que acerca aquella pudiesen intentarse. 
Y ciertamente hubiera sido difícil armonizar los 
principios de justicia que deben imperar en Coda 



M O R Í A . 73 

ley con la naturaleza del contrato de rabassa mor
ía, ya que, empezando por la consideración que á 
primera vista ocurre de que el rabasser tenia de
recho de hacer suya perpetuamente y en pleno 
dominio una finca que se le habia concedido por 
cierto tiempo y con limitadas facultades, hablan 
de salvarse y resolverse dificultades de mucha im
portancia hasta llegar á encontrar una regla acep
table para la capitalización de las prestaciones de 
la parte de frutos y demás derechos del propieta
rio en la finca de cuya redención se tratase. 

Ygnoramos si el precepto consignado en el 
proyecto de Código rural ( i ) que establece la redi-
mibilidad de todos los censos se extiende en con
cepto de su autor á la rabassa morta, puesto que, 
al hablar de los censos enfitéuticos en el artículo 
282, no hace distinción entre los perpétuos y tem
porales; y como quiera que, según el artículo ante
riormente citado, todos los censos son redimibles, 
podría suscitarse la duda de si, dado el contexto 
de dicho artículo, es ó nó la rabassa redimible. 
Creemos que respecto éste particular, si dicho 
proyecto llegase á discutirse, deberla hacerse una 
declaración esplícita acerca la irredimibilidad del 
contrato que nos ocupa, para no dar lugar á las 
dudas que en otro caso podrían suscitarse. 

(1) Artículo 269. 
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TÍTULO QUINTO. 

DERECHOS DEL DUEÑO DIRECTO COMO CONSTITU
TIVOS DEL DOMINIO QUE TIENE SOBRE LA FINCA. 
DEL CABREO Y DEL PRECARIO Y DE LA DIMISION 
DE LA MISMA POR EL RABASSER. 

El dominio directo que sobre la finca tiene el 
estabiliente, consiste, en la eníitéusis perpetua, en 
algo mas que en percibir el canon ó pensión fija
da, puesto que este canon, sin ningún otro dere
cho, no representarla muchas veces el justo valor 
de la tierra concedida. 

Así, el estabiliente que cede unos terrenos por 
una pensión insignificante, reservándose muchas 
veces una prestación que indique solamente la 
cualidad enfitéutica de la finca, nunca podria lie-
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gar á percibir utilidad alguna de la misma, si las 
leyes no hubiesen establecido á su favor el dere
cho de laudemio, que por un concepto viene á 
ser como el reconocimiento del dominio eminen
te que sobre el inmueble tiene el dueño directo, 
y por otro, una especie de pago eventual y lejano 
del mismo y de las utilidades que podria propor
cionarle la finca concedida, reteniéndola en su 
poder y aprovechándola por sí. 

Por otra parte, si las leyes han favorecido el 
desarrollo de la eníitéusis, lo cual ocasiona la con
siguiente división de dominios, también favorecen 
la consolidación de la propiedad en una mis
ma mano, porque nada mas justo que vuelva la 
cosa en virtud del derecho de fadiga ó tanteo á 
la persona de la cual procedía, ó adquiera la ple
na propiedad de la misma él que solo tiene sobre 
ella un dominio limitado. Tócanos, pues, exami
nar en este título los derechos de laudemio, el de 
tanteo ó fadiga, lá facultad recíproca en el dueño 
directo y útil de hacerse reconocer el dominio 
mediante escritura de cabreo y de precario, y la 
dimisión de la finca por el rabasser, lo cual veri
ficaremos en capítulos separados. 
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CAPITULO I 

DEL LAUDEMIO. 

Laudemio es aquella parte del precio ó estima
ción de la cosa que se debe al señor por razón de 
la firma ó aprobación que pone en la enagenacion 
de la cosa enfitéutica. Dícese del precio ó estima
ción, porque en los contratos que no tienen pre
cio, es parte de la estimación. Antiguamente se le 
llanto foriscapio. El nombre de laudemio se de
riva de laudare, esto es, aprobar, ( i ) 

La obligación del eníitéuta de pagar la pensión 
ó canon era personal, y, por consiguiente, necesi
taba el consentimiento del dueño para transmitir 
su derecho á quien no fuese su heredero, de mo
do que él quedase libre y la obligación pasase al 
nuevo eníitéuta, introduciéndose la costumbre de 
que al indicado traspaso los señores directos se 
hiciesen pagar su consentimiento, costumbre que 
el emperador Justiniano regularizó y transformó 

(!) Tratado de lauclemioSj Gibert anotado, pigina 351 
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en derecho, determinando sus formas, y fijando 
en la cincuentena parte del precio estimativo de 
la enfitéusis la cantidad que habia de pagarse al 
dueño por cada enagenacion. ( i ) 

Antiguamente, en Cataluña, la cuota del laude-
mio era la tercera parte del precio ó estimación 
de la cosa, en la cual siempre solia hacerse gracia; 
pero en la actualidad, á falta de pactos en la escri
tura de concesión, se pagará el dos por ciento (2); 
escepto en Barcelona en donde continua el laude-
mió antiguo en virtud del derecho especial que 
en dicha ciudad rige. 

No se debe laudemio por las enagenaciones 
hechas á título lucrativo á favor de los descen
dientes del transmisor; ni tampoco por el recono
cimiento ó agnicion de buena fé hecha por el com
prador á favor de otra persona manifestando haber 
comprado en su nombre y con su dinero, con tal 
que este reconocimiento se haga dentro de un año 
(3); ni tampoco cuando la cosa sujeta á dominio 
directo se obliga por el marido ó por un estraño 
á favor de la esposa, en seguridad de la dote (4); 

(') Ortolan, esplicacion histórica de las Instituciones del empera
dor Justiaiano, título XIV, del arrendamiento. 

(2) Sentencia del T. Sup. de 30 Diciembre de 1862; Ley de 29 de 
Mayo de 1823, restablecida en 2 Febrero de 1837. Artículo 3 Real decre
to de 19 Noviembre de 1835, ley 3 y 34 D. de div. reg. jur . 

(3) Constitución 2 del dret enfitéutic , vol 1. 
(4) Constitución 2, título 31, libro 4, vol. 1. 
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ni por la constitución dotal de la finca enfitéutica 
hecha por la mujer ó sus padres ( i ) ; por la pose
sión que la viuda, por razón del derecho de tenuta, 
toma de los bienes del marido; por la rescisión de 
un contrato, si no se habia entregado la posesión; 
ni por la carta precaria que por falta de títulos 
hace el señor al enfitéuta; tampoco por un con
trato nulo, si no se ha pagado aun; ni en la enage-
nacion necesaria en caso de división de herencia 
(2). En los demás casos y contratos, se debe el 
laudemio en la enfitéusis perpétua, el cual se sa
tisface por el adquisidor, á menos que se hubiese 
pactado lo contrario, ó fuese otra la costumbre 
del pais (3), pagándose duplicado si no se hubiese 
satisfecho el que se debia (4). El laudemio pres
cribe á los 30 años si se debe á un particular y á 
los 40 si al Estado (5). 

Hemos condensado la doctrina referente al 
pago de laudemios, cuyas disposiciones fueron 
dictadas para la enfitéusis perpetua, dejando de 
tratar otros particulares, puesto que ignoramos 
que exista la costumbre de satisfacerlo en las ena-

(1) Idem., idem. 
(2) Tratado de laudemios, Gibert anotado. 
(3) Constitución 2 del dret enfiténtic. 
(4) Gontitucion 3, t ítulo 31, libro 4, vol. 1. 
(5) Costumbre 8 de Cataluña, titulo 30, libro 4, usat. orntias causae 

y const i tuc ión 9, titulo 3, libro 7, vol 1 de las de Cataluña. 
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genaciones hechas por el colono en las rabassas 
mor tas. 

Sostiene Vives ( i ) que en virtud de lo dispuesto 
en las Constituciones de Cataluña (2), cuando el 
enfitéuta vende ó establece en nuda percepción, 
debe pagarse laudemio en los establecimientos a 
primeras cepas; pero si en algún lugar, por pacto 
6 por otro motivo, no se satisface por este estable
cimiento, entonces, si el que concede el terreno á 
primeras cepas, vende ó en otra manera enagena 
esta parte de frutos al mismo que lo ha tomado, 
debe pagarse laudemio, no solo del precio que se 
dé por la enagenacion de la parte de frutos, si que 
también del valor total que tenga la finca; pues de 
otro modo se hallarla ésta en parte enagenada 
sin el correspondiente pago de dicha prestación. 

Vives se refiere seguramente al caso en que un 
enfitéuta establece á rabassa morta á otra persona 
parte del terreno que tiene en enfitéusis perpétua, 
y vende después al rabasser la porción de frutos que 
n dicha rabassa como estabiliente le corresponde, 
en cuyo caso, afirma, que debe pagarse laudemio 
lo cual se comprende perfectamente si se consi
dera que entonces resulta la venta de toda ó parte 
de una finca enfitéutica á otro. 

(1) Tomo 2, pág. 128. 
(2) L a 5.» titulo 31, libro 4, vol. 1. 
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Respecto al punto concreto de la cuestión 
referente á si por la venta de una rabassa debe 
pagarse laudemio al dueño directo, ningún pre
cedente encontramos en la legislación catalana, y 
dadas las radicales diferencias que entre la enfi-
téusis perpetua y la rabassa morta existen, creemos 
que no debe en ésta, dados sus caractéres de tem
poralidad y parte alícuota de frutos que se entregan 
al dueño directo, satisfacerse aquel, porque falta 
la razón filosófica que le abona en la perpetua. El 
proyecto de ley de foros sienta que en los que en 
adelante se establezcan, no se permitirá el laude
mio por el obstáculo que opone á la fácil y espe-
dita circulación de la propiedad, y, en su virtud, 
se prohibe pactar prestación alguna para el caso 
de trasmitirse á otra persona el dominio útil de la 
finca ( i ) . El proyecto de Código rural del señor 
Danvila propone la abolición de la enfitéusis fun
dado en que el laudemio es una gabela que grava 
la propiedad, la cual debe desaparecer. 

(I) Preámbulo., y articulo 5 



\i ORTA. 81 

CAPITULO I I . 

DE L A FADIGrA. 

Fadíga, es el derecho de prelacion que compete 
al señor directo para retener la cosa enfiteuticaria 
enágenada, por el mismo precio por el cual lo 
fuese. 

Este derecho es el de retracto en Castilla. En 
Cataluña la fadíga está establecida únicamente en 
favor del señor directo; el útil no puede usarla 
cuando aquel vende su dominio ( i ) . 

Este principio del derecho catalán ha sido mo
dificado por la ley de 3 Mayo de 1823, restable
cida en 26 Agosto de 1837, la cual dispone (2) 
que, en los señoríos que subsisten como alodiales, 
el derecho de fadiga es recíproco y no tiene lugar 
la cesión. También el proyecto de ley sobre foros, 
antes indicado, sienta (3) que al dueño directo y 
al útil les corresponde el derecho recíproco de 

(1) Falguera áGibert , página 361. 
(2) Art ículo? . 
(3) Aticulo 15. 
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tanteo y de retracto, cuando enagenen su respec-
vo dominio. 

El motivo filosófico de la fadiga es la consoli
dación de la propiedad en una misma mano, cuya 
doctrina sostiene hoy la economía política que 
pondera las ventajas de la acumulación de los do
minios y los inconvenientes de la enfitéusis. Ate
niéndonos á esto, á las leyes citadas y al espíritu 
moderno, mas propicio que la antigua legislación 
á la igualdad de derechos entre los contrayentes, 
creemos que puede considerarse establecida la re
ciprocidad en el derecho de retraer, pudiendo ve
rificarlo también el señor útil. 

La fadiga es de dos maneras: i.a legal ó enfi-
téutica, que es el derecho propio del señor direc
to: 2.a convencional, que proviene del convenio 
de las partes. 

La fadiga legal, compete en todos los contratos 
en el que el señor puede hacer lo mismo que 
debia verificar aquel al cual se habia transferido 
la cosa. 

Puede hacerse uso de la fadiga legal, por dere
cho común dentro de dos meses, y por el de Ca
taluña dentro treinta días de la denuncia que debe 
hacerse al señor, por la presentación del instru
mento, la cual es indispensable para que quede 
cerciorado de la cosa vendida, del precio, del mo 
do de la paga y de las demás circunstancias, de 
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tal manera, que pueda deliberar si aprobará el con
trato ó retendrá la cosa por derecho de prela
cion ( i ) ; verificado lo cual, no pueden las partes 
apartarse del convenio. 

Desdelapublicacion de la ley de Enjuiciamiento 
civil , existe la duda de si el plazo para retraer es de 
treinta ó de nueve dias, puesto que, aquella ley, (2) 
concede solamente nueve dias para el retracto. 
En Cataluña no existia dicho derecho en el sen
tido en que se usa en Castilla, y, en este caso, 
toda la cuestión estriba en decidir si la fadiga ca
talana es igual al retracto castellano. Si se decidiese 
que ambas palabras son idénticas y tienen una 
misma significación legal, el plazo para retraer 
deberia ser el de nueve dias, conforme á la ley de 
Enjuiciamiento civil; pero si, por el contrario, se 
resolviese que el retracto de que habla dicha ley 
es diferente del derecho de fadiga, en este caso 
no cabria duda de que el plazo seria el de treinta 
dias, según nuestro antiguo derecho municipal. 
Vives dice (3) que según una sentencia del T r i 
bunal Supremo, debe regir en Cataluña el térmi
no de nueve dias, el cual es aplicable á aquellas 
provincias que tuviesen señalados distintos térmi-

(1) Comes, párrafo 303. 
(2) Articulo 674. 
(3) Tomo 2, página 28. 
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nos. Parece que Gutiérrez opina en contrario, al 
manifestar ( i ) que dicho artículo de la ley de 
Enjuiciamiento civil no habla del tanteo, sino del 
retracto; sosteniendo, además, (2) que existen al
gunas diferencias entre los mismos, siendo mas 
extenso el primero que el segundo, añadiendo, 
que la causa del tanteo es siempre la misma, mien
tras que los retractos reconocen distinto origen y 
son de diferentes especies. 

Mas espiícito el Señor Laserna que los autores 
anteriormente citados, sienta (3) que los dere
chos de tanteo y de retracto son cosas distintas, 
si bien es preciso reconocer que, aunque con im
propiedad, una y otra palabra se han usado in 
diferentemente. Dice que es indudable que el 
tanteo se refiere al tiempo en que se trata de ven
der la cosa y antes de la celebración del contrato, 
y que el retracto hace relación al contrato ya rea
lizado. En el primero se adquiere la cosa del pri
mer vendedor; en el segundo se repite del com
prador. Así es que puede decirse que en el tanteo 
interviene una sola venta, y en el retracto se ce
lebran dos, y dejando sin efecto la primera, el 
retrayente se subroga al primer comprador, de lo 

(1) Tomo 6, pág. 404. 
(2) Tomo 2, página 425. 
(3) Tomo 2, página 281. 
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cual resulta que á este se le ha de considerar como 
persona enteramente extraña al contrato, desde el 
momento en que tiene lugar la cesión que hace 
á consecuencia de la demanda de retracto, sin que 
se le pueda exigir responsabilidad alguna, á no 
ser por los actos que consumó mientras fué po
seedor de los bienes ( i ) . En la legislación arago
nesa se hallan también establecidos y perfecta
mente deslindados los derechos de tanteo y de 
retracto. 

Conforme con éste espíritu, el proyecto de ley 
de foros, que ha podido ocuparse de las cuestio
nes que en nuestros tiempos se han susctiado, con 
motivo de la publicación de leyes nuevas que 
coexisten con las antiguas, parece decidir la cues
tión de que el tanteo es cosa diferente del retrac
to, señalando distintos términos dentro del cual 
puede hacerse respectivamente uso de cada uno 
de ellos. Así, después de establecer la obligación 
de hacer saber el que enagena la venta al otro 
dueño dice (2): Cuando por imposibilidad ú otra 
causa el dueño directo ó el útil no hubieran en el 
término de un mes utilizado el derecho de prefe
rencia (ó de tanteo) consignado en los preceden
tes artículos, pueden consolidar su respectivo do

lí) Sentencia 30 Noviembre de 1858. 
(2) Artículo 17. 
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minio ejercitando la acción de retracto dentro de 
nueve dias, contados desde la inscripción de la 
escritura en él Registro. 

Por dicho párrafo, la ilustrada comisión de Có
digos que redacto la ley de que nos ocupamos, re
suelve implícitamente, dentro de los estrechos lí
mites que permite el articulado de una disposición 
legislativa, que el tanteo es un derecho diferente 
del de retracto, los cuales no son incompatibles, 
puesto que la fadiga tiene lugar antes de consu
marse la venta, dentro los treinta dias que tiene 
el dueño directo ó útil para retenerla para sí, antes 
que se firme la escritura á favor del comprador, y 
el retracto se verifica consumada esta é inscrita ya 
en el Registro. Corrobora esta opinión el tercer 
párrafo del artículo de que nos ocupamos. 

Si antes de hacer la venta, dice, hubiesen deja
do de ponerlo en conocimiento délos terratenien
tes el dueño directo, y aquellos en el de este, ó si 
hubieran realizado la venta antes de transcurrir el 
término prefijado en el párrafo anterior sin haber 
obtenido el permiso respectivo, les corresponderá 
la acción de retracto, que podrán ejercitar por el 
término de un año, contado desde la fecha de la 
inscripción de la escritura en el Registro. De este 
párrafo resulta claramente la distinción entre el 
tanteo y el retracto, consistente aquel en la facul
tad de quedarse la cosa por el tanteo, antes de 
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consumarse la venta, y éste en el rescindirla en 
provecho propio después de ralizada aquella. Ob
sérvese que por esta disposición se deroga la causa 
segunda del artículo 38 de la Ley Hipotecaria. 

E l señor, en Cataluña, podia usar de la fadiga 
de dos maneras; reteniendo la finca para sí, ó con
cediéndola á otro. En el obispado de Gerona no 
se usaba la fadiga sino reteniendo para sí, que es 
conforme al derecho común. Este derecho, pecu
liar al Principado, ha sido derogado por la ley de 
señoríos de 3 Mayo de 1823, restablecida en 26 
Agosto 1837 (1), la cual dispone que el derecho 
de tanteo será recíproco; pero ni uno ni otro de 
los poseedores del dominio podrán nunca cederlo 
á otra persona. 

Cuando el señor directo hace uso del derecho 
de prelacion debe dentro del término pagar el pre
cio, ó depositarlo en caso de recusación, junto con 
los gastos (2), quedando privado de ella si no lo 
verifica, cuya tardanza no puede purgarse en caso 
de oposición (3). 

La ley de Enjuiciamiento civil (4) señala los 
requisitos necesarios para entablar las demandas de 
retracto. En virtud de lo indicado en el párrafo 

()) Artículo 7. 
(2) Tratado de laudemios, Gibert anotado. 
(3) Comes, tratado de Notaría, párrafo 30á. 
(4) Art ículo 674. 
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anterior, no tienen hoy aplicación las reglas que 
señalan los requisitos que debian llenarse para usar 
la fadiga cuando este derecho habia sido cedido á 
tercera persona por el poseedor del dominio d i 
recto. 

No puede intentarse el tanteo de la finca ena-
genada antes de la presentación del instrumento, 
á no ser que el señor sepa que la cosa está entre
gada al nuevo adquirente. Según la ley de Enjui
ciamiento civil ( i ) , si la venta se hubiera ocultado 
con malicia, el término de los nueve días no em
pezará á correr hasta el siguiente al en que se 
acreditare que el retrayente ha tenido conocimien
to de ella. 

La fadiga no tiene lugar i.0, en la venta hecha 
con condición si el señor la aprueba, porque no 
está perfeccionada pendiente la condición y su 
perfección se confiere á la persona del señor; 2.0, en 
la donación, división, reivindicación y en todo 
contrato en que el señor no puede hacer lo mis
mo que debia verificar aquel al cual se había 
transferido la cosa; ni en la transacción si la cosa 
se da sin intervención de numerario, pero sí, si se 
diere mediante dinero. 

Puede el en fi té uta donar, legar y^ constituir en 
dote inestimada la cosa enfitéutica, sin requerir 

;j) Arlíeulo 676 j sentencia de %1 Junio de 1865. 
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previamente, ni pedir la aprobación del dueño di
recto, puesto que, en estos casos, no hay lugar al 
derecho de preferencia ó tanteo. También la pue
de empeñar ó hipotecar sin noticia de aquel ( i ) , 
porque en este caso no transfiere á otro el domi
nio útil ni la obligación de pagar el canon. Pue
de, por la misma razón, darla en usufructo; pero 
no concederla á otro en eníitéusis sin el requiri-
miento antedicho. Igualmente está facultado para 
permutarla con otra, sin aprobación del señor, 
porque se supone que éste no le dará en cambio 
la cosa que pretende conseguir de un tercero, como 
dice Gregorio López; bien que en este punto están 
divididas las opiniones de los autores y obrará con 
mas prudencia y seguridad requiriendo previamen
te el eníitéuta á aquel, por si quiere proporcionarle 
una cosa igual á la que otro le ofrece, pues, en 
igualdad de circunstancias, siempre ha de ser pre
ferido el poseedor del dominio directo. 

El señor no podrá usar de la fadiga: i.e Si p i 
diere, cobrare, se conviniere ó exigiere alguna 
seguridad para el laudemio; 2.° Si ántes ó después 
de la venta dijere en presencia del eníitéuta que no 
quiere usar de dicho derecho, aunque después se 
arrepienta; 3.0 Si habiéndosele presentado el ins
trumento de enagenacion, no depositare dentro de 

(1) Ley t9, título 8, partida 5.a 
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treinta dias el precio y los gastos; 4.0 Cuando ven
didas una ó muchas cosas el señor no quiere sino 
una parte de lo que se ha vendido, teniendo dere
cho y facultad de fadigarla toda; 5.0 Si el señor 
interviniese en la yenta ó la hubiere concertado 
junto con el vendedor; 6.° Si se hubiere obligado 
de eviccion por éste; 7.0 Si recibiese el censo del 
nuevo adquirente; 8.° Si llamare al enfitéuta para 
cabrevar; 9.0 Si permitiese que se subaste la cosa 
que se tiene bajo su dominio y que en el remate 
se libre á otro la hasta fiscal; y 10, Si aprobase un 
contrato en el cual hubiese fadiga convencional, 
á no ser que espresamente protestase de ella. Si en 
una sola escritura se venden muchas cosas que se 
tienen por distintos señores, uno de ellos no puede 
usar el derecho de tanteo sobre la cosa en que 
tiene dominio, si no convienen todos en verifi
carlo. 

Según lo dispuesto en la ley hipotecaria (1), no 
se anulan ni rescinden los contratos en perjuicio 
de tercero que haya inscrito su derecho por causa 
del de tanteo en la enfitéusis. En su consecuencia, 
no ha lugar al referido derecho contra tercera 
persona. El Tribunal supremo ha declarado que 
los artículos 36 y 38 de la ley hipotecaria hablan 
de títulos inscritos y que si se ha interpuesto la 
demanda antes de verificarse la correspondiente 

(1) Artículo 38, causa S.» 
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inscripción de la venta, aunque se hayan presen
tado los títulos para verificarse esta en el Registro, 
ha lugar al retracto ( i ) . 

CAPITULO I I I . 

DEL CABREO Y D E L P R E C A R I O . 

En la actualidad existen una buena porción de 
rabassas mortas, cuyo establecimiento no consta 
en escritura pública, y este hecho debido á la cos
tumbre, á la buena fe, á la desidia de los propie
tarios y colonos y á la ignorancia del derecho, 
ocasiona mas perjuicios á los estabilientes que á 
los rabassers, por la dificultad que aquellos tienen 
de probar la conclusión de la rabassa por el trans
curso del tiempo fijado para su duración. 

N i el que estableció la finca, ni el colono que 
la recibió por semejante título existen, por regla 
general, al concluirse el término del contrato y, 
en este caso, el propietario tropieza con muchas 
dificultades para probar el transcurso de los cin
cuenta añós, acerca de cuyo particular no pueden 

(t) Sentencia 12 junio 1866. 
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darse reglas fijas, no obstante de que la prueba 
testifical deberá emplearse casi siempre, presen-
tando testigos á los cuales conste, de ciencia pro 
pia ó por el dicho de sus antepasados, la concesión 
de la finca por semejante título. Creemos que con 
esta prueba, á falta de otra mejor, puede intentarse 
la reversión de la finca por parte del propietario, 
transcurrido el término fijado para la duración del 
establecimiento. 

El propietario que carece de título escrito, tie
ne derecho á que el enfitéuta le reconozca su 
dominio, pagando los gastos, cuyo reconocimien
to se llama cabrevacion ( i ) , debiendo aquel ma
nifestar y poner en poder del escribano de la 
misma los títulos en virtud de los cuales ha ad
quirido la finca, no teniendo obligación de presen
tarlos, si no ios tuviese ó los hubiese perdido. Si 
sin justo motivo se negase á exhibirlos, ó ha 
obrado para no tenerlos (2), podrá el esabiíiente 
pedir que se declare la consolidación del dominio 
útil con el directo, por deberse presumir en tal 
caso finida la enfitéusis, en cuyo supuesto, puede 
espeler de su propia autoridad al detentador, por
que, celebrado el contrato enfitéutico por determi
nado tiempo, aunque después de finido persevere 

(U Tos, tratado de la cabrevacion, capítulo ÍV. 
(2) Tos, tratado de la cabrevacion, capitulo V I I I . 
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ei enfitéuta en la posesión de la finca y el señor 
directo en el cobro de los censos, no por eso se 
presume nueva concesión, por ser precisa la otor-
gacion de la escritura ( i ) ; sosteniendo el autor 
citado que, aunque es principio trivial que á nadie 
puede precisarse á hacer ostensión del título de su 
posesión, bastando ai poseedor responder que po
see, porque posee, no puede alegarlo el señor útil 
contra el directo; del mismo modo que puede el 
príncipe obligar á sus vasallos que poseen juris
dicciones en sus dominios á manifestar el título de 
su adquisición y ejercicio, así como deben presen
tarlos también los poseedores de molinos, mesones 
y otras fincas que están en dominio del Real Pa
trimonio á instancia del Fiscal patrimonial, pr i 
vándoles en su defecto de la posesión. 

De igual manera el señor directo está obliga
do (2) á otorgar escritura de reconocimiento, lla
mada de precario„ al enfitéuta que no tiene títulos 
y justifique la posesión por 40 años; cuyo precario 
sirve al poseedor como escritura de establecimien
to, sirviendo también de prueba á aquel. 

Hemos reseñado la doctrina de los cabrees ó 

(1) Tos, capítulo VIH. L a ley 28, tit. VIII , Partida V, hablando del 
contrato enfitéutico dice con respecto á este particular: «e tal pleito 
como este deve ser fecho con plazer de ambas las partes, e por es
crito: ca de otra guisa non valdría.» Conforme á esta ley opinan á ú 
propio modo Sala, Gregorio López, Gibert, Falguera, Comes y otros. 

(2) Tos, capitulu VIII . 
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reconocimientos y del precario, para deducir como 
consecuencia que, tanto el rabasser, como el dueño 
directo, están obligados mutuamente á reconocerse 
el dominio y á otorgar la correspondiente escritu
ra; siendo la jurisprudencia que Tos, insiguiendo 
varios autores catalanes, manifiesta existia acerca 
el particular, aplicable en su parte esencial a la 
rabassa morta, dadas las circunstancias particula
res de dicho contrato. 

La obligación del reconocimiento del dominio 
y otorgacion de título, sube de punto en nuestros 
dias, si se tiene en cuenta que, para la garantía de 
los derechos de los contrayentes, deben inscribir
se aquellos en el Registro de la propiedad, sin 
cuya circunstancia no podrán perjudicar á terce
ro ( i ) . Y como que, para que puedan ser inscritos 
los títulos traslativos de dominio de los inmuebles 
ó derechos reales ó los en que se constituyan, 
reconozcan, modifiquen ó extingan los mismos, 
deberán estar consignados en escritura pública, 
egecutoria ó documento auténtico espedido por 
autoridad judicial ó por el Gobierno ó sus agen
tes, en la forma que prescriben los reglamentos (2), 
resulta que es de absoluta necesidad la otorga--
cion de dicho instrumento público para la de-

(1) Articulo -23 Ley Hipotecaria. 
(2) Articulo 3 Ley Hipotecari a. 
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bida garantía de los derechos del propietario, y, 
particularmente, para los del rabasser, cuya obliga
ción está corroborada por diferentes sentencias 
dictadas por-el Tribunal Supremo, especialmente 
en los contratos cuya inscripción deba verificarse 
en el Registro de la propiedad. 

Para obligar al señor útil al reconocimiento del 
dominio á favor del directo, existia en el Princi -
pado un procedimiento especial y sencillo, llama
do de cabrevacion, el cual era de mucha utilidad 
y lo seria hoy mucho mas de aplicarse á los con
tratos á rabassa morta, pues, por dicho medio, po
drían procurarse los propietarios un título que les 
sirviese de prueba para hacer constar la conclu
sión del contrato. 

Podia el dueño concesor ó sus sucesores, en 
virtud de los trámites de la cabrevacion, nombrar 
juez y escribano enfitéuticarios, erigiendo tr ibu
nal ante el cual podia citar al enfitéuta, no estan
do obligado aquel á comparecer ante su juez 
competente, pudiendo, además, evocar el negocio 
á la Real Audiencia, á mas del juez ordinario del 
reo ó concesionario. El juez enfitéuticario debia 
pedir la impetración del territorio al ordinario del 
lugar donde debia vertir la causa de cabrevacion, 
cuyo territorio podia conceder la Real Audiencia 
extendiéndolo á todo el Principado, teniendo por 
su parte el enfitéuta facultad para recusar al juez 
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nombrado por el señor, el cual, desde aquel mo
mento, se veia impedido de entender en la causa 
de cabrevacion. 

Creemos derogada por la moderna legislación 
la facultad de nombr?r dicho juez enfiteuticario, 
puesto que, con arreglo á las disposiciones vigen
tes sobre unificación de fueros y supresión de los 
Tribunales y Juzgados especiales ( i ) , y en virtud 
de lo dispuesto en la ley sobre organización del 
poder judicial (2), la jurisdicción ordinaria es la 
única competente para conocer de toda clase de 
negocios civiles. Si se atiende, concretándonos al 
caso de que nos ocupamos, á que la jurisdicción 
es imprescriptible é inseparable de las atribucio
nes y dominio eminente del Estado, se compren
derá que la doctrina por nosotros sustentada puede 
tenerse como buena, con arreglo á los principios 
legales que en la actualidad rigen en la materia 
que nos ocupa. 

El primer escrito con que se incoaba el pro
cedimiento de cabrevacion, lo presentaba el señor 
acompañando los títulos justificativos de su dere
cho, en el cual pedia la citación del enfitéuta, 
para que fuese condenado á confesar y cabrevar 
las fincas en dominio directo del solicitante, pa-

(1) Articulo I . 
(2) Articulo 267. 
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gando los censos vencidos y que venciesen, á cuyo 
efecto debia presentar el dueño útil los títulos, ó 
dimitir en caso contrario la finca. Presentado d i 
cho escrito se citaba al eñfitéuta por cartel, hoy 
citación por cédula, en el cual se le hacian las 
prevenciones de conformidad con lo pedido y se 
le conminaba, además, con seguir el juicio en su 
rebeldía, sin mas citarlo, haciéndose en tal caso 
las notificaciones en estrados. 

Comparecido 6 no el eñfitéuta y pasados los 
dias de la citación, proponía el solicitante capítu
los de prueba sobre la calidad é identidad de la 
finca enfitéutica, la sucesión al estabiliente y la 
posesión de la misma en el útil, sirviendo como 
medios de prueba todos los aceptados y reconoci
dos por el derecho. El poseedor tenia facultad de 
oponerse y, según lo que alegara, podia el señor 
hacer adición de capítulos, deduciendo y justi
ficando las circunstancias del caso, de las que no 
puede darse, según Tos, regla fija. 

De lo que sienta el autor antedicho en su obra 
Tratado de la cabrevacion, se deduce que, se dis
cutían los hechos de ser ó no la finca enfitéutica, 
presentándose solamente, por regla general, un 
escrito por parte, en el que proponían las pruebas 
de sus respectivos derechos, después de los cuales, 
y prévio un breve escrito de resúmen de prueba, 
se pronunciaba la sentencia, de la cual cabía ape-
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1 ación por el enfiteuta y señor directo si les fuese 
perjudicial. 

Se comprende á primera vista la utilidad de 
aplicar á la rabassa morta tan sencillo procedimien
to. Haciéndolo así, el dueño de la finca presentarla 
un escrito al Juzgado de primera instancia del do
micilio del demandado ó al en que radicase la fin
ca, despi.es del cual, y, citado el aparcero, propon 
dría la prueba suficiente á justificar que éste le sa" 
tisface las partes de frutos, como los demás rabas-
sers de la comarca, probando también la costum
bre del país y haciendo ver todas las circunstan
cias de la rabassa para declararla tal y al colono 
obligado al reconocimiento y otorgacion de la 
correspondiente escritura. Y como quiera que, en 
muchos casos, la generalidad de ellos, no podría 
oponerse el rabasser á petición del estabiliente 
por ser de fácil prueba lo que el dueño pretende
ría justificar, el juicio no debería seguir adelan
te. De tener que tramitarse en rebeldía, se abre
viaría su sustanciacion de un modo extraordi
nario; simplificándose bastante sí, careciendo de 
título escrito, compareciese el cultivador opo 
niéndose á la confesión y reconocimiento^ 
puesto que, con arreglo á lo establecido por la 
antigua jurisprudencia, se obligaba á dimitir la 
finca al enfitéuta que no podia presentar títulos, 
constando que habia obrado para no obtenerlos, 

http://despi.es
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en* cuyo caso, se consolidaba el dominio útil con 
el directo, según sienta Tos en su obra tantas ve
ces citada. 

Como en la actualidad hay muchos rabassers 
que carecen de título escrito, si el dueño consiente 
que continúen en las fincas y no quiere emplear un 
medio muy sencillo que le proporciona la ley hi
potecaria, podrá obligarles á cabrevar, haciéndoles 
otorgar escritura de cabrevacion, mediante dicho 
breve procedimiento, con la que, en su dia, podria 
probar la terminación del contrato. En tal caso los 
aparceros se verian obligados al reconocimiento, 
so pena de tener que presentar los títulos ó dimitir 
las fincas, puesto que, no exhibiéndose estos, se 
entiende finido él establecimiento, pudiendo, se
gún la antigua jurisprudencia, espeler el dueño 
directo de su propia autoridad al detentador ( i ) . El 
proyecto de ley sobre foros dispone (2) que el due
ño directo podrá reclamar en cada plazo de veinte 
y nueve años el reconocimiento de su derecho de 
los poseedores del inmueble aforado, y serán de 
cargo de estos los gastos ocasionados en la opera
ción, cuando por su causa se hiciere contencioso 

(1) Tos, capítulo V I I I , números 4 y 5, quien cita á Fontanella de 
pactis cláus. 4 glos. 15 número 70. Procede, s e g ú n Comes, el comiso 
en Cataluña cuando se niega el dominio ó que se tenga la cosa en en-
f i téusis . 

(2) Artículo 54. 



100 LA RABASSA 

el espediente. Este reconocimiento constituye lo 
que el derecho catalán denomina cabrevacion. 

I Cae el procedimiento de cabrevacion bajo los 
preceptos de las disposiciones finales de la ley de 
Enjuiciamiento civil ( i ) , es decir, ha sido derogada 
dicha tramitación y será preciso seguir un juicio 
ordinario para obligar al enfitéuta ó rabasser á 
cabrevar? Así parece resultar de los artículos cita
dos, especialmente después que el Tribunal Su
premo de Justicia ha declarado (2) que han que
dado derogadas todas las antiguas reglas sobre 
procedimientos en asuntos civiles, siendo la ley de 
Enjuiciamiento civil el derecho constituido en 
materia procesal. 

Apesar de que las decisiones de que nos ocupa
mos son tan terminantes, con todo, subsiste la 
antigua tramitación para elevar á escritura el tes
tamento sacramental, propio de los ciudadanos de 
Barcelona, como subsiste también la solemnidad 
para la adveración de los testamentos otorgados en 
Aragón ante los párrocos y dos testigos á falta de 
notario, según tiene declarado el Tribunal Supre
mo y posteriormente una Real orden (3), que del 
propio modo declaró aplicable dicha solemnidad á 

(1) Artículos 14H y 1415. 
(2) Sentencias 8 Mayo 1862 y 21 Mayo 1870. 
(3) Sentencia 20 Marzo 1868 y Real órden de 4 Febrero 186T 
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los testamentos que en lo sucesivo deban adverar
se; de ]o cual resulta, que dicha regla derogatoria 
tiene una escepcion notable, según la jurispruden
cia moderna. Y siendo una tramitación peculiar y 
antigua la de que tratamos, aplicada á una insti
tución especial que no es probable haya tenido 
presente el legislador para incluirla dentro de sus 
reglas, seguramente podría sostenerse, con buenos 
fundamentos, la opinión de que dicho procedimien
to de cabreo puede hoy considerars'e vigente, má
xime si se atiende la antigüedad del mismo y la 
especialidad déla institución de derecho á que se 
aplicaba; pues, según el artículo 1414 de la ley ci
tada, los jueces y tribunales que tengan ley especial 
para sus procedimientos deben arreglarse á ella, 
quedando esta subsistente. En resumen; la deroga
ción de la ley de Enjuiciamiento, se refiere á las 
reglas generales del procedimiento civil , sin que 
puedan entenderse modificadas por la misma las 
reglas especiales aplicadas á instituciones particu
lares de una comarca, para la cual no puede aque
lla haber legislado. 
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CAPITULO IV. 

DE LA RENUNCIA Y DIMISION DE L A FINCA CONCEDIDA A 
RABASSA MORTA. 

El eñfitéuta puede dimitir el predio al señor 
directo siempre que le parezca, lo que vulgarmen
te se llama retir; pero antes debe pagar los censos 
debidos ( i ) , cuya disposición legal rige en todo el 
Principado, según constitución del rey D . Fer
nando (2). 

Mediante esta renuncia, vuelve la finca á su 
primitivo dueño, con los mismos derechos que 
antes, resolviéndose y concluyendo las cargas im
puestas sobre la finca por el, poseedor. Así, según 
nuestro antiguo derecho, si el poseedor la hu
biese hipotecado por un censal y la dimitiese, 
quedarla libre de él; por el contrario, si el señor 
directo la adquiriese por sucesión del eñfitéuta, 
como por institución de heredero, legado, compra 
ú otro título, no quedarla absolutamente libre de 

(1) Capitulo 65 del Recognoverunt proceres, t ítulo de Consuetuts 
de Barcelona. Comes tratado teórico práctico de Notaría, párrafo 2el-

(2) Tos, tratado de la Cabrevacion, cap. I X . 
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tales obligaciones. Dimitiendo y renunciando vo
luntariamente el enfitéuta la finca, no puede pre
tender créditos ó mejoras sobre ella. El señor no 
puede denegarse á aceptarla, mientras se pague 
todo lo que por pensiones se le adeuda hasta el 
dia en que verifica la dimisión, cuyo pago debe 
realizarse previamente á la misma, ni con pretesto 
de hallarse aquella deteriorada; quedándole en este 
caso á salvo el derecho para pedir, en juicio ordi
nario, los perjuicios y menoscabos que haya su
frido. 

Conforme á la nueva legislación hipotecaria, 
como la hipoteca constituida á favor de un terce
ro no puede cancelarse sin consentimiento del 
mismo, á no ser por causas que consten expresa
mente en el Registro, creemos que las cargas im
puestas por el poseedor sobre la finca enfitéutica, 
no se resuelven ni terminan por razón de la dimi
sión del inmueble que el dueño útil haga al señor 
directo; entendiendo, en consecuencia, derogada, 
en cuanto afecta á tercero que tiene su derecho 
inscrito, nuestra legislación municipal. 

Resistiéndose el señor directo á admitir la di
misión, debe el poseedor otorgar por sí solo la es
critura de renuncia y notificársela legítimamente, 
para que nunca pueda de ella alegar ignorancia; 
sin que deje de tener su debida eficacia por el de-
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fecto de su aceptación, porque no puede resistirse 
á ella, como queda espresado. 

Dice Vives ( i ) que como que los estableci
mientos se hacen siempre con el objeto de mejorar 
la propiedad, para conciliar esto y la facultad que 
tiene el enfitéuta de renunciar, es muy frecuente 
el pactar en la escritura de establecimiento, que 
no pueda dimitirse aquella, sin haberse empleado 
cierta cantidad para la mejora de la misma. Esta 
cantidad invertida, hace que el poseedor no la 
abandone por antojo; y al contrario, le anima á su 
mayor cuidado y aumento para recobrar aquel 
desembolso. 

El Tribunal Supremo de justicia (2) sienta que 
es jurisprudencia admitida por el mismo, la de 
que concluye la enfitéusis por virtud de la renun 
cia ó abandono de los derechos que asisten al 
perceptor 6 censualista; pues se admite la legal 
extinción de los censos por este medio, ya sean 
consignativos, ya reservativos, y señaladamente los 
enfitéuticos. 

El proyecto de ley de foros establece, que si la 
finca se destruyere ó perdiere en todo ó en parte 
por dolo ó culpa del forero, éste quedará obligado 
á la indemnización de perjuicios; y que deterio-

(!) Tonco 2, pág. 24. 
(2) Sentencia 30 Junio 1874. 
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rándose el inmueble por culpa del pagador, de tal 
modo que su valor no equivalga al capital del foro 
y una octava parte mas, podrá el dueño directo 
reclamar la devolución del predio sin prestar nin
gún resarcimiento. Perdiéndose la finca en parte, 
puede el forero abandonar el predio, devolviéndolo 
al dueño directo ( i ) . Opinan algunos autores, 
apoyados en la Auténtica q%d rem, C. de sacros, 
ecles, que si el enfitéuta deteriorase la finca de un 
modo muy notable, puede el dueño compelerle ál 
resarcimiento del deterioro y pedir la disolución 
del contrato. 

I) Artículos 2! y 22. 
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TÍTULO SEXTO. 

DE LA PRESCRIPCCION. 

Prescripción es un modo de adquirir el do
minio de cosa ajena, ptoseida durante el tiempo 
y con los requisitos señalados por la ley (!) 

La definición que precede comprende la pres
cripción adquisitiva 6 de dominio, definiéndose 
la extintiva ó prescripción de acción, con rela
ción al acreedor, la pérdida de tena acción; y con 
relación al deudor, el modo de libertarse de una 
obligación, por el transcurso del tiempo prescrito 
por la ley. 

Deben concurrir varios requisitos para que se 

(1) Laserna, elementos de derecho civil. 
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•de lugar á la prescripción; debiendo advertir aquí 
de paso que, para la extintiva ó de acción, solo 
se necesita el tiempo transcurrido por la ley, sin 
que sea indispensable la buena fé ni el justo títu
lo ( i ) . Por derecho común son cinco los requisitos 
que deben concurrir para la prescripción, y son: 
buena fé, justo título, capacidad de la cosa, pose
sión continuada y tiempo señalado por la ley. 

Consiste la huena fé en creer el poseedor que 
era el verdadero dueño, y, además, que tenia fa
cultad para enagenarla aquel de quien la recibió. 
Justo titulo i es decir, un título traslativo de do
minio, como la donación, la venta. Capacidad de 
la cosa, que no sea de aquellas que no pueden 
prescribir, por estar fuera del comercio de los 
hombres. Posesión continuada, es decir, civil , 
en concepto de dueño, continua, pacífica y sin 
interrupción, la cual puede verificarse natural y 
civilmente: naturalmente, cuando uno queda de 
hecho privado de ella, aunque sea por un acto de 
violencia; y civilmente, la que produce 'la deman
da deducida por el verdadero dueño y el empla
zamiento hecho al poseedor, en cuyo caso, si pier
de el pleito se considera interrumpida aquella 
desde la contestación á la demanda. Según una 

(I) Leyes del titulo 8, libro 11 de la Nov. Recop. y sentencia de 
7 Abril de 1867. 
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sentencia muy reciente ( i ) la prescripción de 
acción se interrumpe por medio de la celebración 
del acto conciliatorio ante el Juez y hombres 
buenos. 

Por derecho catalán, en virtud del usatge om-
nes causee (2), no se necesita buena fe para la 
prescripción, puesto que las palabras sive lonce, 
sive malee, se han interpretado en el sentido de 
que puede prescribirse ya con buena, ya con mala 
fe; cuya doctrina ha sancionado el Tribunal Su
premo en muchísimas sentencias, siendo en virtud 
de dicho usatge treinta años el término necesario 
para la extinción de todas las acciones civiles y 
criminales. Esta disposición que forma parte 
del derecho público del Principado, no puede 
derogarse por convenios particulares, porque esto 
seria sobreponer al bien general el interés priva
do, debiendo entenderse legalmente que los pac
tos se subordinan á las reglas establecidas por 
aquel, y que son ineficaces en cuanto á elks se 
opongan (3). 

Los requisitos, pues, de la prescripción catala
na, son todos los que quedan enumerados, escepto 
la buena fé. Como se vé, se comprende en ellos 

(1) 12 de Febrero de 1875. 
(2) Título 2.° libro 7 vol. I.0 de las Constituciones de Cataluña. 
(8) Sentencia 30 Diciembre 1867. 



MOHTA. 109 

el justo título; pues, si bien el usatge omnes causee 
no exije la buena fé, nada dice de aquel, y no es 
consecuencia necesaria .de la falta de esta la ca
rencia de título, porque puede haber buena y 
mala fé con justo título; por lo que la prescripción 
ordinaria necesita título en Cataluña; pero no la 
inmemorial ( i ) . 

Los fundamentos de la prescripción son: la ne
cesidad de que el dominio de las cosas no esté 
incierto para siempre ni durante mucho tiempo; 
Ja disminución de los pleitos; la conveniencia de 
evitar que el deudor por mala fé pueda diferir 
indefinidamente el intentar su acción á fin de au
mentar la dificultad de la defensa; la presunción 
de abandono de la cosa y el castigo de la negli

gencia. 
Según la Ley hipotecaria (2), la prescripción 

que no requiera justo título, no perjudicará á ter
cero si no se halla inscrita la posesión que ha de 
producirla; no perjudicando tampoco á tercera 
persona la que requiera dicho requisito, si no se 
halla debidamente inscrito en el Registro. El tér
mino para prescribir principiará á correr, en uno 
y otro caso, desde la fecha de la inscripción. Tén
gase presente que la ley al disponer, que en cuan-

()) Falguera, Compendio de la prescr ipción catalana, 
(•i) Artículo 35. 

http://necesaria
http://de
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to al dueño legítimo del inmueble ó derecho que 
esté prescribiendo, se calificará el título y se con
tará el tiempo con arreglo á la legislación común, 
no da la consideración de tercero á dicho due
ño, puesto que, con respecto á éste, no es admisi
ble la razón de ignorancia justificada, ignorancia 
que escusa al tercero para protegerle, contra la 
cual ha sido establecido el Registro ( i ) . 

CAPÍTULO I . 

DE L A PRESCRIPCION DE LOS CENSOS E N F I T E U T I C O S . 

La antigua jurisprudencia catalana sienta, res
pecto del particular, que los censos con dominio 
directo nunca prescriben. Fúndase semejante doc
trina en que el señor directo posee civilmente la 
cosa concedida á enfitéusis; y, conservando la po
sesión civil , no puede perder su derecho; y como 
el censo se considera accesorio del dominio y es
tipulado en reconocimiento del mismo, no pres
cribe tampoco, porque no prescribiendo lo prin-

(1) Moscoso, legis lación hipotecaria, pag/128. 
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cipal no puede prescribir lo accesorio ( i ) . Tos 
añade (2), refiriéndose á este particular, que el 
enfitéuta no posee por sí, sino en nombre del due
ño directo; y por esto, ni el señorío ni el censo, en 
cuanto al todo, puede extinguirse contra aquel. El 
señor Falguera manifiesta en su excelente Com
pendio de la prescripción catalana, que nadie pue
de prescribir contra su título ni cambiarse á si 
mismo la causa y principio de la posesión, de lo 
cual resulta, que el que posee en virtud de un 
contrato de enfitéusis, no puede prescribir á su 
favor el dominio directo y el censo á él anexo, 
reservado á otra persona; que una ley romana (3) 
declara dicho dominio imprescriptible; que Cán
cer sienta el principio de que el dominio útil se 
reputa respecto al directo como una especie de 
servidumbre, porque asi como la servidumbre 
limita el dominio del predio sirviente, el dominio 
directo limita el del señor útil, y como el censo 
sigue al dominio directo á la manera de derecho 
accesorio, lo que se dice del dominio directo debe 
decirse del censo que se paga en reconocimiento 
del mismo: y concluye manifestando, que los au
tores franceses están conformes con esta dóc

i l ) Falguera, compedio de la prescr ipc ión catalana. 
(2) Tratado de la cabrev. capítulo I I I . 
(3) Ley 7 Código de proescript. triginta del quidraginta annor. 
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trina que se observa inconcusamente en Cata
luña, según Fontanella, el cual habia visto pro
ferir en dicho sentido seoccentas sententias et 
ultra. 

Para que prescriba el dominio directo y el 
censo, es necesario que concurra un acto positivo de 
interversión de la posesión, lo cual sucede cuan
do el señor hubiese pedido el censo y el enfitéuta 
se negase á satisfacerlo, pretendiendo que no esta
ba obligado á ello y que poseia la finca como 
alodial y no sujeta al dominio de nadie; si aquel 
se aquieta y deja transcurrir el tiempo de la pres
cripción, se extingue el censo y el dominio. Lo 
mismo sucede si uno compra la cosa eníitéutica 
de buena fe como libre, sabiendo el señor la ena-
genacion; si la posee el nuevo adquiriente por 30 
ó 40 años sin que el dueño directo cobre el censo? 
habrá perdido este todos sus derechos. 

La ley hipotecaria establece (1) que, las ins
cripciones no se extinguen en cuanto á tercero, 
sino por su cancelación ó por la inscripción de la 
transferencia del dominio o derecho real inscrito 
á favor de otra persona, siendo causa de cancela 
cion total de una inscripción, entre otras (£), la 
extinción completa del derecho inscrito. Re-

(!) Artículo 77. 
(•2) Artículo 79. 
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sulta, además, que dicha ley dispone ( i ) , que las 
inscripciones ó anotaciones preventivas hechas en 
virtud de escritura pública, no se cancelarán sino 
por providencia ejecutoria contra la cual no se 
halle pendiente recurso de casación, ó por otra 
escritura ó documento auténtico, en el cual es-
prese su consentimiento para la cancelación la 
persona á cuyo favor se hubiere hecho la inscrip
ción ó anotación, 6 sus causa-habientes ó repre
sentantes legítimos; de lo cual se desprende, que 
en el Registro, para el tercero, subsistirá el do
minio directo inscrito, cuya inscripción no haya 
sido cancelada. Subsiste la prescripción de dere
cho común para los interesados primeros contra
yentes, porque entre estos no rige la ley hipoteca
ria; pero deben tenerse en cuenta los requisitos 
que exije esta ley para la cancelación de las ins
cripciones, cuyas disposiciones favorecen la situa
ción del dueño directo en el sentido de la subsis
tencia de la inscripción. 

El Tribunal Supremo de justicia, interpretando 
el Usatge omnes causee en el sentido de que por 
30 años se prescriben en Cataluña las cosas y se 
extinguen todas las acciones, ha venido á modifi
car la doctrina catalana referente á la prescripción 
del dominio directo en la rabassa morta, según es 

(5) Articulo 82. 
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de ver de la sentencia que, para mayor ilustracionj 
continuamos por nota ( i ) . 

(1) £ n la villa y corte de Madrid, á 9 de Mayo de 1865, en el pleito 
pendiente ante Nos por recurso de casac ión , seguido en el Juzgado 
de primera instancia de Manresa y en la Sala segunda de la Real Au
diencia de Barcelona, por D. José Sala y Cantarell con Juan Portella 
y Josefa Puigbó sobre rest i tución de una tierra: 

Resultando que en 7 de Noviembre de í l i l José Mas de las Clope-
sosas y Serra, en su nombre y como procurador de sus padres, due
ños del manso Serra de Valsareny, concedió en establecimiento á 
José Riera, á p imeras cepas, ó sea para mientras fructificasen las 
mismas, una pieza de tierra de tres cuarteras, perteneciente á dicho 
manso, en la partida de la Roqueta, debien Jo el adquisidor plantar el 
terreno de viña en el término de ocho a ñ o s , y pagar la cuarta parte 
de frutos que deberla llevar al manso Serra: 

Resaltando que D. José Sala y Cantarell entabló demanda en 10 de 
Febrero de 18S2, en la que, esponiendo que como dueño y poseedor 
de dicho manso tenia derecho á percibir las partes dominicales de 
frutos de una porción de fincas establecidas á primeras cepas que 
formaban parte del mismo, entre las cuales se encontraba la pieza de 
tierra vulgarmente conocida por la Roqueta, que pose ían los consor
tes D. Juan Portella y Josefa Puigbó, y que los establecimientos de 
aquella clase espiraban legalmente á los 50 años, que habían transcur
rido con esceso, pidiendo se condenase á los citados consortes á di
mitir á favor del demandante la citada pieza de tierra, con los frutos 
parcibidos y podidos percibir desde el dia que hubiese lugar, y resar
cimiento de costas, daños y perjuicios : 

Resultando que los consortes Portella y Puigbó impugnaron la de
manda alegando que la finca que se reclamaba no procedía del manso 
Serra, perteneciendo desde que habia memoria á los causantes de 
Jeseía Puigbó, sin estar sujeta á prestación alguna de frutos ; que 
además no tenia cepas desde el año de 1841 en que ía poseia la deman
dada por fallecimiento de su padre, y que por últ imo, y aun en el s u 
puesto de haber existido semejante establecimiento, habia -mas de 
treinta años que habia fmido y tendría lugar la prescripción por no 
haber usado el actor de su derecho de recobrar la finca establecida 
antes de haber transcurrido el referido tiempo, y haber permitido que 
los demandados y sus causantes la poseyesen sin contradicción a l 
guna por un período de mas de treinta a ñ o s . 

Resultando que practicada prueba por las partes, y traído á los 
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Según resulta de la sentencia transcrita, no se 
alegó como fundamento del recurso la antigua 
jurisprudencia catalana, acerca la prescripción del 

autos testimonio de la escritura de establecimiento antes referida, de 
que el actor juró no haber tenido noticia, asegurándose por un périto 
de eomun nombramiento que la finca demandada era la misma com
prendida en aquel, dictó sentencia el Juez de primera instancia, que 
r e v o c ó la Sala segunda de la Real Audiencia de Barcelona en 9 de 
Enero de \86i, desestimando la demanda: 

Resultando que el demandante interpuso recurso de casac ión c i 
tando como infringida la doctrina admitida por la jurisprudencia de 
que el estabiliente á rabassa morta puede recobrarla porción de ter
reno establecida después de muertas las primeras cepas, sin que en 
ningún tiempo pudiera el adquisidor hacer suyo por prescripción un 
terreno que jamás le habia sido cedido, en cuyo concepto se habia 
infringido también el usatge omnes causee, citado como fundamento 
de la sentencia. 

Visto, siendo Ponente el Ministro D. Tomás Huet y Allier : 
Considerando que si bien es doctrina admitida por la jurispruden

cia en Cataluña, que el dueño de tierras dadas en establecimiento á 
rabassa morta, ó sea mientras duren ó fructifiquen las primeras ce
pas, puede recobrarlas pasados los cincuenta años en que se estima 
la duración de este contrato, no lo es, que el que se halle en la te
nencia de estas mismas tierras no pueda adquirir por prescripción 
su dominio, si después de aquel período ha sucedido en ellas por he
rencia, poseyéndo las como libres por el tiempo no interrumpido do 
mas de treinta años , que es, s egún el usatge omnes causee, título 2. -, 
libro 7.°, vo lúmen primero de las Constituciones de Cataluña, por el 
que se prescriben las cosas y se estinguen todas las acciones: 

Considerando que habiendo sido dados en establecimiento en 1747 
y bajo aquel pacto los terrenos que han sido objeto de la demanda, 
y trascurrido desde aquella fecha no solo los cincuenta años de la 
duración del contrato, sino también mucho mas de los treinta en que 
los demandados los han pose ído como libres, s e g ú n la prueba docu
mental y testifical apreciada y calificada por la Sala juzgadora, la 
sentencia que absuelve á los demandados de la demanda no ha infrin
gido la d i spos ic ión foral antes citada y en que se apoya el recurso: 

Fallamos que debemos declarar y declaramos no haber lugar al 
interpuesto por D. José Sala y Cantaren, á quien condenamos en las 
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dominio directo en la enfitéusis. En su virtud, el 
Tribunal Supremo admitió como regla aplicable 
al caso de autos la doctrina de que, el que se ha
lla en la tenencia de unas tierras, puede adquirir 
por prescripción su dominio, si después de aquel 
período ha sucedido en ellas por herencia, pose
yéndolas como, libres por espacio de mas de 30 
años; cuya jurisprudencia contradice abiertamente 
la que con respecto á este particular se halla esta
blecida en el Principado. Ignoramos si hubiera 
prevalecido ésta, de haberse alegado como funda
mento del recurso las doctrinas que los autores 
catalanes sientan acerca la extinción del dominio 
directo en la enfitéusis; solo deberemos consignar 
la tendencia reformadora de dicho Superior T r i 
bunal manifestada de un modo evidente en va-

costas; devolv iéndose los au^os á la Real Audiencia de Barcelona con 
la certif icación correspondiente : 

Así por esta nuestra sentencia, que se publicará en la Gaceta é 
insertará en la Colección Legislativa, pasándose al efecto las copias 
necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.—Juan Martin 
Garraraolino. —Manuel Ortiz de Zuñiga.—Joaquín de Palma y Vínuesa' 
—Laureano Rojo de Norzagaray.—Tomás Huet —Gregorio Juez Sar
miento.—José María Herreros de Tejada. 

Publicación.—Leída y publicada fué la precedente sentencia por el 
limo. Sr. D. Tomás Huet y Allier, Ministro de la Sala primera, s ecc ión 
segunda del Supremo Tribunal de Justicia, celebrando audiencia p ú 
blica la misma Sala en el día de hoy, de que yo el Escribano de Cá
mara habilitado certifico. 

Madrid 9 de Mayo de 1865.-Francisco Valdés.—(Gaceta de 17 de 
Mayo de 1865). 
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rias sentencias que han venido á derogar ó modi
ficar nuestro antiguo derecho. 

Posteriormente, el referido Tribunal Supremo, 
con sentencias de 10 de Julio de 1875 y 26 de 
Enero de 1876, ha declarado que en Cataluña to
do prescribe, cualquiera que sea el origen ó causa 
de la prescripción, con tal que hayan transcurrido 
treinta años de posesión no interrumpida, al tenor 
de lo dispuesto en el citado Usage. 
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TÍTULO SÉPTIMO. 

DEL DESAHUCIO. 

Se entiende por desahucio, en la acepción mas 
técnica y concreta de esta palabra, el hecho ó 
acto de despedir el dueño ó usufructuario de una 
finca, ya sea rústica ó urbana, al arrendatario, ad
ministrador, encargado ó portero puestos por 
aquellos en la misma, ó al que la tuviere en pre
cario sin pagar merced alguna, requiriéndole para 
que la desocupe y deje á disposición del reclaman
te. En sentido mas lato se da el mismo nombre 
al acto de despedirse alguno de los antedichos, ha
ciendo saber al dueño que disponga ó se encargue 
de su propiedad para un dia determinado. En am 
bos sentidos se ha hecho uso en nuestras leyes de di
cha palabra; así vemos que se llama mutuo desahu
cio al aviso previo que en ciertos casos tiene que dar 
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el que posee el predio al prop íetario, ó éste á aquel, 
para que se tenga por terminado el contrato ( i ) . 

Ocurre, con frecuencia, verse el dueño ó usu
fructuario en la necesidad de acudir á los tribu
nales para obligar al arrendatario, inquilino y 
demás personas que detentan la finca, á que la 
desocupen, bien por que haya cumplido el tiempo 
del contrato, ó bien por cualquier otro motivo 
justo: juicio de desahucio llama la Ley al que se 
entabla con tal objeto; aunque con mas propiedad 
podria llamarse de lanzamiento. Resulta de la 
tramitación establecida, la ventaja de haberse dado 
á dicho procedimiento fórmula legal y breve, de 
que antes carecía, por lo que se originaban pleitos 
costosos y depresivos del derecho de propiedad, 
lo cual ha procurado evitar el legislador introdu
ciendo sucesivas reformas en dicho juicio, que 
son la mejor garantía y el mas sólido fundamento 
de la justicia, contra la argucia y mala fé del que 
pretende continuar poseyendo propiedades á las 
que no tiene ningún derecho. 

(1) Manresa y Reus tomo 4 página 514 y articulo 640 ley de Enjui 
ciamiento civil, reformado por Real decreto dá 2 Julio de 1877 en 
virtud de la ley de 18 Junio del propio año. 
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CAPITULO I . 

D E L DESAHUCIO POR LA CONCLUSION D E L TERMINO DEL 

CONTRATO. 

La rabassa morta, como hemos dicho anterior
mente, es temporal y su duración ha sido fijada, 
por jurisprudencia en cincuenta anos, contados 
desde su establecimiento. 

Es conteste la opinión de los autores que tra
tan esta materia, que el dominio útil no recae so
bre el terreno, sino sobre las primeras cepas que 
en él se plantan para llenar el fin de la concesión; 
de modo, que el rabasser en ningún caso puede 
alegar ninguna especie de derecho sobre la finca, 
sobre el terreno en que radica la rabassa, y sí solo 
sobre las cepas en él plantadas, cuya duración má
xima hubo necesidad de fijar para evitar las inter
minables controversias que se hablan suscitado 
entre los dueños directos y útiles. 

Feneciendo, pues, dicho contrato álos cincuen
ta anos de su establecimiento, ó cuando falten en 



MORTÁ. 121 

la viña las dos terceras partes de cepas, es claro y 
evidente que en ambos casos los derechos del ra-
basser han concluido. Si antes tenia un dominio 
sobre las cepas, este dominio terminó en los dos 
casos antes indicados, y desde aquel momento es 
un mero detentador de la finca, cuya posesión ma
terial proviene de un contrato cuyos efectos ya 
han cesado completamente. 

La posesión nunca puede alegar los derechos 
del dominio, puesto que, es solamente un hecho. 
Hay más; esta misma posesión, á la que falta un 
titulo legítimo, se hace completamente ilegítima, 
y pasa á ser de mala fé, desde el momento que, 
concluido el contrato, el estabiliente requiere al 
rabasser para que dimita la finca que cultivo. To
dos los autores de derecho catalán y las sentencias 
de la Audiencia del Principado y del Tribunal 
Supremo sientan que, fenecido el contrato, vuelve 
la tierra á su primer poseedor. Si, pues, el rabas-
ser no puede alegar el especial derecho que antes 
tenia por haber finido el contrato que le dio orí-
gen, ni la posesión legítima, puesto que á la que 
después tiene le falta un justo título, ¿no puede 
decirse con completa seguridad que, caso de re
sistirse al requirimiento que le hace el dueño pa
ra desamparar la finca, la posee por fuerza, vi, se
gún el lenguaje de las escuelas? 

En este caso, el aparcero se encuentra en igual 
10 
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circunstancia que el arrendatario, comodatario y 
ei que posee una cosa á título de precario 6 por 
ruegos; concluidos el arriendo 6 el comodato, 6 
revocada la concesión del precario por el que lo 
concedió, no pueden aquellos oponer al dueño de 
la cosa ningún derecho, ninguna clase de dominio 
ni de posesión valedera, ya que estaba de antema
no fijada la causa de conclusión del contrato, que 
es, en el arrendamiento, entre otras, el transcurso 
del tiempo; en el comodato, la del tiempo ó del 
uso para que se concedió ]a cosa, ven el precario, 
la revocación de la concesión por parte del dueño 
de la misma. Estando fijadas también en la rabassa 
las causas de terminación del contrato, entre las 
que la conclusión del tiempo es la mas general y 
cuasi sin excepción la única que se alega, acabado 
el dominio que el rabasser tenia antes solamente 
sobre las cepas, es evidente que se encuentra este 
en iguales circunstancias que el arrendatario, co
modatario y el que posee por ruegos, cuya pro
posición cierta y evidente resulta, además, de los 
pactos mismos de las escrituras en que consta el 
contrato, en las cuales se convenia antiguamente, 
sin escepcion, que, finida la rabassa ó infructíferas 
las cepas, pudiese el. dueño directo apoderarse de 
la tierra, sin forma de juicio. 

Ahora bien: según lo prevenido en el Real de
creto de 2 de Julio último, reformatorio del juicio 
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de desahucio, procede éste ( i ) contra el arrendata
rio de una finca rústica ó urbana, contra el que la 
disfrute en precario y los administradores, encar
gados y porteros puestos por el propietario en sus 
fincas; de modo que, en conclusión, procede dicho 
juicio contra aquellos que poseen una cosa por un 
título temporal ó revocable, ó bien tienen en ella 
la posesión material por mandato ó encargo del 
dueño de la misma. Siguiendo estos principios es, 
pues, evidente, que dichas disposiciones son per
fectamente aplicables al caso de que tratamos, en 
cuanto las circunstancias son idénticas; y sabido 
es que, en igualdad de circunstancias, es aplicable 
la misma disposición de derecho, conforme á aquel 
principio jurídico: «Eadem ratio, idem jus, cum 
in aliqua causa sententia legum manifesta est, ad 
similia procederé debet.» 

Conocido es el caos que reinaba en materia de 
procedimientos antes de regir la actual ley de En
juiciamiento civil. Un buen código de procedi
mientos es la mejor garantía del derecho de pro
piedad, en cuanto da fáciles medios para ejercitar 
las acciones, es decir, los medios de hacer efecti
vos los derechos; y en este punto bien puede de
cirse, que la ley que en materia procesal en la ac. 
tualidad rige, entraña un notable progreso. Baste 

(1) Arts. G37 y 639. 
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decir á nuestro propósito que, según la práctica 
antigua, solo era necesario que el desahuciado se 
opusiera al desahucio para que hubiera de seguirse 
el juicio ordinario, durante cuya sustanciacion 
continuaba aquel poseyendo la finca, en mengua 
de los derechos de propiedad: exactamente lo mis
mo que hoy sucede con las rabassas mortas, si re
siste el rabasser él requirimiento que le hace el 
propietario para que dimita la finca. 

Pues bien: si el legislador, en justa y legítima 
garantía y defensa de los derechos del propietario 
contra la temeridad y mala fé del arrendatario, 
introdujo una reforma tan umversalmente aplau
dida, reforma que ha ido adquiriendo sucesivas 
mejoras en cuanto ha concedido mayores facili
dades al propietario para hacer valer sus derechos, 
simplificando el juicio de desahucio y haciéndolo 
extensivo á otros casos que el de arrendamiento, 
y concediendo aquella acción contra el que posee 
sin título ó con tal cuyos efectos ó cuya duración 
han terminado, ¿por qué no ha de aplicarse dicha 
prudente y bien meditada reforma al caso de que 
nos ocupamos, en legítima defensa del derecho de 
propiedad, vulnerado y escarnecido hoy por la te
meridad y mala fé de los poseedores de las rabas
sas mortas? 

Medítese bien esto, porque una grandísima 
parte de la propiedad catalana se encuentra con-
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cedida á rabassa morta, y se hace sentir cada di a 
con mas fuerza la necesidad de que se faciliten 
al propietario los medios mas convenientes para 
que pueda hacer efectivos sus derechos, sin que 
tenga que acudir al juicio mas gravoso y de mas 
dilaciones en su tramitación; es necesario que, á 
semejanza de lo que ha sucedido en el arrenda
miento, se procure á los propietarios el medio de 
hacer valer sus derechos de un modo rápido y fá
cil , desterrando la tramitación que mas se presta 
á ser esplotada por la mala fé y la temeridad, y 
mas dispendios ocasiona al que debe recurrir á 
ella. 

Si el legislador, siguiendo las reglas de sana fi
losofía, se decidió por desterrar la engorrosa tra
mitación que antes debia emplear eJ propietario 
para lanzar al inquilino de su predio, de confor
midad con las bases redactadas para ordenar y 
compilar las leyes de enjuiciamento civil , ( i ) pro
curando, entre otras cosas, la mayor economía po
sible y la sustanciacion también mas breve en los 
juicios, no vacilamos en asegurar, que la teoría 
que sustentamos se acomoda á las bases antedi-

(t) Ley de 13 Víayo de 1855 y regla letra (d) de las disposiciones 
transitorias de la ley provisional sobre organización del poder j u 
dicial. 



128 Lk RABASSA 

chas, sin que se menoscaben los derechos del ra
basser ( i ) . 

En efecto: ¿qué debia discutirse en el juicio 
ordinario cuando el dueño de la finca queria lan -
zar al inquilino ó colono? Nada absolutamente, 
puesto que los hechos resultaban claros é induda
bles, y no era posible oponer ningún fundamento 
de derecho eficaz contra las pretensiones del pro
pietario. Pues bien; en nuestro caso, sucede exac
tamente lo propio. ¿Qué debe discutirse? Nada: 
el tiempo es cierto y evidente: de la misma escri
tura resulta que el contrato de que se trata es ra
bassa morta, y por ella también se viene en cono
cimiento del tiempo en que concluye, atendiendo 
á la fecha de su concesión. En cuanto al segundo 
caso de faltar las dos terceras partes de las cepas 
plantadas, también se reduce á un punto de he
cho fácil de justificar y decidir; y sabido es que 
en el juicio cabe alegar y probar los hechos en 
que se funda la demanda. 

Y no se diga, que con la tramitación de desa
hucio aplicada á las rabassas mortas se perjudi
carían los derechos del colono; puesto que ningún 
derecho puede alegar en la finca, ni en la rabassa 

(1) -egun sentencia del Tribunal Supremo de 2S Noviembre de 
1865 y 17 de igual mes del año 1866, procede la demanda de desahu
cio y el lanzamiento contra el mero detentador de una finca rúst ica: 
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desde el momento en que esta ha llegado á su tér
mino. Esta es la opinión unánime de los autores 
que tratan esta materia: concluida la.rabassa vuel
ve la finca al dueño concesor; he aqui sus conclu
siones. A mas de que, sabido es que no se da el 
derecho de retención en el desahucio, y deben 
reclamarse en él y decidirse aparte las pretensio
nes del desahuciado acerca de los derechos que 
cree poder reclamar referente á cultivos y mejo
ras; ( i ) caso especial que no concurre en la ra-
bassa morta, porque 'concluida esta, finen todos 
los derechos del concesionario (2). 

La jurisprudencia sentada por el Tribunal Su
premo de Justicia habia, antes de la vigente ley 
de desahucio, admitido la interpretación que ésta 
ha convertido en precepto de obligatoria aplica
ción, al declarar (3) que la ley 24 título 8.° de la 
Partida 5.a se contrae á determinar los casos en 
que son abonables por el dueño al arrendatario 
las mejoras que éste hubiese hecho en la finca 
arrendada, sin conceder derecho alguno á éste 
para retenerla, ni para impedir su despedida ó de
sahucio. 

. (1) Art. Q'ñ y siguientes de la ley de Enjuiciamiento civil. 
(2) No pueden resolverse en el desahucio incidentalmente cuestio

nes sobre derecho de'pmpiedai que deben reservarse para otro juicio• 
Sentencias de Ib Noviembie de l«70 y 5 Junio 187J. 

(3) Sentencia de 2 i Diciembre de 1865. 
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En la sentencia pronunciada por la Sala tercera 
de la Audiencia de Barcelona, de la cual se in 
terpuso el recurso de casación que motivó la sen-
ten tencia antedicha, á cuya Audiencia fué en 
apelación el litigio, se desestimó la escepcion de 
retención propuesta por el demandado, la que fun
daba en el derecho que tenia de que le fuesen 
abonadas ciertas mejoras hechas en la finca, cuyo 
derecho se le reservó para obtener en otro juicio 
el abono de las que pudiesen corresponderle, dán
dose lugar al desahucio con arreglo á la ley cita
da y á lo que prescriben las demás del reino apli
cables al caso. 

No cabe impedir prospere la demanda de de
sahucio, dándose lugar al lanzamiento del colono, 
por la escepcion áeljus retentionis que este pre
tenda alegar. Si este derecho es equivalente al de 
prenda y tiene con él indudables analogías, según 
sienta nuestro proyecto de Código civil , ( i ) varias 
leyes romanas del Dijesto y del Código, y algu
nos tratadistas de derecho, al rabasser no puede 
considerársele acreedor del estabiliente para que 
pueda hacer uso de semejante beneficio; pues, que
da plenamente demostrado, que no tiene derecho á 
abono de clase alguna. Y si, por otra parte, se tie
ne en cuenta que, aun cuando muchas veces el de-

(1) Arts. 16'20 y 1685. 
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recho de retención es justo, fundado en la equidad, 
puesto que sirve de garantía al acreedor verdade
ro, con el objeto de que, reteniendo la finca que 
puede asegurarle su crédito, no quede el deudor 
insolvente, con todo, es necesario confesar que, en 
la mayor parte de los casos, se hace uso de dicho 
derecho sino razón legal para ello, suponiendo 
mejoras que no existen, para continuar poseyendo 
la finca; de lo cual resulta el gravísimo inconve
niente de que^ mientras que por una parte el de
recho del que pretende la reivindicación de una 
finca, es claro e indudable, y la obligación por me
joras muchas veces discutible y tal vez supuesta 
y falsa, se dá la preferencia á reclamaciones de 
esta clase, cuyo derecho no consta del modo que 
las leyes exijen, en contra de otro que es induda
ble desde el primer momento, y resulta probado 
y eficaz, según todos los requisitos legales. Debe 
el Juzgador ser muy parco en otorgar este bene-
cio, puesto que, en materia de obligaciones, dado 
que estas limitan la libertad natural del hombre, 
en lo que es objeto de la obligación, no debe su
ponerse esta limitación sino consta el derecho que 
se reclama de una manera indudable, atendido á 
que tiende el hombre ineludiblemente hacia la 
libertad, y no debe suponerse esta coartada, ni en 
suspenso su ejercicio, sin pruebas indudables y 
convincentes. 
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Corrobora la opinión que sustentamos, la legis-
gislacion hipotecaria vigente, puesto que el regis
tro moderno, á la par que sirve para hacer constar 
los actos y contratos que acerca de los inmuebles 
ó derechos reales se verifican, en virtud de los 
cuales se adquiere el dominio de los mismos, ó se 
constituyen, reconocen, modifican ó extinguen los 
referidos derechos, sirve también ( i ) para hacer 
constar el cumplimiento de las condiciones suspen 
sivas, resolutorias ó rescisorias de los actos ó con
tratos inscritos. Siendo la rabassa morta inscribible, 
y habiéndose también tomado razón de ella en 
las antiguas Contadurías de hipotecas, nada mas 
fácil que hacer constar el trascurso del plazo á 
instancia verbal del interesado, por nota marginal 
que firmarán el solicitante y el registrador, del 
modo que hemos dicho anteriormente. 

A semejanza, pues, de las retro ventas, cumplida 
la condición que da causa á la caducidad de cier
tos derechos en la rabassa, caducan en el registro, 
los del rabasser, en virtud de dicha nota marginal. 

Séanos lícito manifestar aquí, en apoyo de nues
tra doctrina, que la ley hipotecaria ha modificado 
esencialmente la teoría de la tradición, espirituali
zándola. La inscripción, el registro para nosotros, y 
cuando decimos inscripción, entendemos también 

(1) Art 16, Ley hipotecaria. 
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nota marginal, viene á ser el modo, la causa 'pró
xima, en virtud de la cual se adquiere el dominio, 
es decir, produce el efecto de la, tradición y de 
modo que la inscripción viene á ser el hecho pú
blico y notorio de la adquisición, del título, de la 
causa remota, según el lenguaje de las escuelas. 
Consecuencia de esta teoría es la de que, consig
nado pública y auténticamente en el registro un 
acto 6 un contrato, el interesado solo necesita el 
apoyo material de la autoridad para lanzar al de
tentador de la finca, por medio de desahucio ó inr 
terdicto; porque al lado de esta posesión material, 
á la que no acompaña ningún título, hay otra po
sesión legal fundada en un documento público y 
fehaciente, inscrito por persona apta y competente 
para ello. Entendemos que á la inscripción en el 
registro debe dársele esta eficacia, contra una po
sesión que no se funda en ningún título; de lo 
contrario vendría á ser inútil por este concepto: y 
de dos modos que hay de verificarse la tradición, 
el antiguo, es decir, el de la material entrega de 
la cosa, y el del registro, se daria la preferencia á 
aquel, contra el espíritu y tendencias de la citada 
ley hipotecaria. 

La acción de desahucio, es, aparte lo anterior
mente sentado, perfectamente aplicable á la ra-
bassa morta, pues, demostramos suficientemente, 
en su respectivo lugar, que su naturaleza es la del 



132 LA RABASSA 

colonato parciario, de la aparcería, á la que puede 
aplicarse el desahucio. Tiene, además, varios de los 
caracteres mas esenciales del arrendamiento, entre 
ellos el tiempo fijado para la conclusión del con
trato; y en este sentido, demostrada su naturaleza 
semejante á aquellos, puede aceptarse como buena 
la interpretación de ser el desahucio aplicable á 
la rabassa morta, dadas las analogías que tiene con 
los contratos en los cuales dicha acción puede 
ejercitarse. Téngase, también, en cuenta, lo que 
sienta el proyecto de ley sobre foros en su artícu
lo once, de que nos hemos ocupado anteriormente 
al tratar de la naturaleza económico-jurídica de la 
rabassa morta, cuyas doctrinas son aplicables al 
caso que nos ocupa. 

Si la ciencia económica defiende con todas sus 
fuerzas el dominio absoluto de un solo dueño en 
la propiedad, á causa de los males que se acarrean 
de la división de dominios, consideraciones de otro 
orden apoyan sus doctrinas, en cuanto ha pasado 
la época de semejantes contratos en países en don
de la civilización ha llegado á su completo desar
rollo. Cuando era poco menos que imposible re
ducir á cultivo extensas porciones de territorio, la 
eníitéusis cumplió el destino que le correspondía 
en la historia; pero hoy que estos mismos territo
rios están ya roturados y se poseen mas medios de 
cultivo, gracias á los adelantos de la época, es ne-
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cesarlo que la legislación favorezca en todbs sen
tidos el retorno á la unidad, que es el espíritu de 
los tiempos modernos. 

Téngase en cuenta, que por .punto general ,el 
rabasser posee únicamente la finca que se le re
clama; de modo que, aparte poder conseguir sin 
ninguna dificultad el beneficio de pobreza para 
litigar en el juicio ordinario, la circunstancia de 
no tener bienes propios hizo que la temeridad fue
ra el arma que mas se esgrimía en dichos juicios 
de reivindicación. Las apelaciones mas insensatas, 
los recursos mas temerarios se interponían en di
chos juicios por parte de los cultivadores, escuda
dos en el beneficio de pobreza y la garantía de no 
pagar las costas que se les imponían. Continuando 
así, se dejaría legalmente la propiedad desampara
da y se protejería la malafé y la temeridad; puesto 
que además de ocasionarse gastos crecidísimos, que 
muchas veces ascienden á mas de lo que se recla
ma, el aparcero poseería la finca y se aprovecharía 
de sus productos como en sus mejores tiempos. 
La razón le aconseja la resistencia hasta el último 
extremo, porque de esta resistencia saca inmedia
tas utilidades, aparte del deseo de causar inmensos 
gravámenes y molestias al propietario y de resistir 
y hacer ineficaz la acción de la ley que, en el 
caso de que se trata, no protejía al dueíío, antes 
bien le ponía en una situación precaria y desairada 
por demás. 
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Permítasenos hagamos observar que, de seme
jante estado de cosas, provino una lucha entre el 
estabiliente y el rabasser, perjudicial á ambos, por
que aquel, no podia reivindicar su propiedad sin 
acudir al juicio ordinario, y el colono, poco segu
ro en la posesión de la finca después de trascur
ridos los cincuenta años, no se decidla á hacer 
cuantiosos gastos para reponer las plantaciones 
que con dicho transcurso de tiempo deben hallar
se en un detestable estado; con lo cual resulta 
siempre perjudicado el mismo aparcero, la agri
cultura y las rentas públicas, puesto que la finca 
mal cultivada es clasificada de peor clase en los 
amillaratnientos, satisfaciendo, en consecuencia, 
una contribución menor. 

Resulta de lo anteriormente manifestado, que 
el juicio de desahucio es, en nuestro concepto, 
aplicable al contrato de rabassa, no ofreciendo du
da de ninguna clase, especialmente en el caso de 
haber finido el término del contrato. Y á los que 
objetaren que el lejislador no ha declarado u t i l i -
zable tal juicio á las indicadas convenciones, les 
contestaremos; que hoy la ley de desahucio no se 
refiere como antes, al mero arrendamiento, sino 
que lo ha hecho extensivo al comodato y al pre
cario; esto es, á todos los casos en que falta razón 
derecha para la posesión, y existe mera tenencia 
por parte del que ha de ser desahuciado; y que 
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en nuestro caso, el rabasser no tiene otro carácter 
que el de detentador de la finca. Observaremos 
también, que no obsta que el caso no esté taxati
va y nominalmente incluido en la ley, pues esta 
es general, como debe serlo con arreglo á los bue
nos principios jurídicos, y su interpretación y apli
cación á casos concretos corresponde á los Tr ibu
nales de justicia. 

El desahucio ha adquirido una importancia no 
escasa en el procedimiento de nuestros días; y 
tanto es así, que la reforma últimamente verificada 
declara expresamente aplicable dicha acción á 
contratos á los cuales antes debia aplicarse por in 
terpretacion, no por expresa manifestación del de
recho. Pues bien, para nosotros no hay duda de 
que debe y puede ejercitarse en aquellos juicios en 
los que no hay, necesidad de discutir hechos y el 
derecho es claro é indudable. Aplicando las teorías 
de la posesión á los diversos casos que en la prác
tica del foro ocurren, creemos que el ioterdicto de 
adquirir puede algunas veces ser sustituido con 
ventaja por el desahucio, y es también aplicable 
al de recobrar en otras, cuando un propietario ha 
sido despojado de su propiedad con ciertas cir
cunstancias. 
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CAPITULO I I . 

E L DESAHUCIO A P L I C A B L E AL CASO E N QUE E L P R O P I E T A R I O 

V E N D E COMO L I B R E L A FINCA CONCEDIDA Á EABASSA MOR-

T A , L A CUAL NO CONSTA INSCRITA E N E L R E G I S T R O DE LA 

PROPIEDAD. 

Decíamos anteriormente, que existen en la ac
tualidad una buena porción de rabassas mortas, 
cuyo establecimiento no consta en escritura pú
blica ni, por consiguiente, en el Registro de la 
propiedad ( i ) . 

El dominio directo, lo mismo que el útil, tie
nen su estimación determinada y conocida; de 
modo que son dos valores en la circulación de la 
riqueza, de lo cual resulta muchas veces la venta 
ó trasmisión á un tercero del dominio directo, por 
parte del propietario, ó del útil, por la del rabasser. 

Consecuencia del estado de cosas que reseña
mos, es la de que el propietario de la finca la tiene 
generalmente inscrita á su favor, mientras que el 
aparcero, sea por imposibilidad ó por desidia, ha 

(1) Véase lo manifestado en el título 3. 
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dejado de hacer constar sus derechos en el Re
gistro. 

Ahora bien : dado el caso de un propietario que 
teniendo inscrita su finca como libre en el Regis
tro de la propiedad, como suele acontecer, la ven
de á un tercero, también en el concepto de libre, 
sin gravamen ni responsabilidad de clase alguna, 
¿adquiere el tercero que compró como libre una 
finca concedida á rabassa morta, cuyo estableci
miento no consta inscrito en el Registro, la ple
na propiedad de dicha finca, ó solamente el 
dominio directo que tenia el propietario ? La 
respuesta no es dudosa, atendiéndonos á lo dis
puesto en la legislación hipotecaria vigente. 
Dice dicha ley ( i ) : «Los títulos mencionados en 
los artículos 2.° y 5.0, traslativos de dominio, cons
titutivos, modificativos ó extintivos de derechos 
reales, que no están inscritos en el Registro, no 
podrán perjudicar á tercero.» 

Este artículo está en armonía con una de las 
bases cardinales de la Ley, la publicidad. Nada de 
cargas ocultas, nada de gravámenes desconocidos, 
ni derechos cuya inscripción no se haya verificado, 
debe perjudicar al tercero que cuidadosamente ha 
procurado investigar la clase é importancia de los 
gravámenes de la finca 6 derecho cuya adquisi-

11) Art. 23. 
11 
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cion proyectaba. No debe ser aquel perjudicado 
por ninguna carga que gravite sobre la propiedad, 
si no se halla inscrita en el Registro; puesto que, 
según dice la Comisión Codificadora en la expo
sición de motivos de dicha ley hipotecaria, quien 
tenga derechos que haya descuidado inscribir, no 
puede perjudicar por una falta que á él solo es 
imputable, al que, sin haberla cometido ni podido 
conocer, adquiera la finca gravada, ó la reciba como 
hipoteca en garantía de lo que se le debe. 

Es por demás claro y evidente lo dispuesto en 
el artículo que dejamos transcrito, y lo manifesta
do por la Comisión en la exposición de motivos 
citada; así que el tercero adquiere sin ningún gra
vamen la finca vendida como libre, e inscrita co
mo tal en el Registro. 

Ahora bien: ¿qué procedimiento deberá emplear 
el que adquiera una finca concedida á rabassa mor
ía, la cual no constaba inscrita en el Registro? 
¿Qué procedimiento deberá emplear en caso de 
doble venta el que ha inscrito el título en contra 
del que no lo ha verificado, pero tiene la posesión 
material ó tenencia de la cosa, por haberla recibido 
del vendedor? 

Cuestión es esta en la que no entramos sin cier
ta timidez, dado que ningún precedente encon
tramos en la Ley, ni su Reglamento, y debe sola
mente resolverse por los principios generales de 
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la ciencia y ciertas reglas de interpretación. 
En nuestro concepto, creemos que el desahu

cio es perfectamente aplicable á los dos casos que 
dejamos mencionados, si ha de ser una verdad lo 
escrito en la Ley y ha de ser también cierto que, 
lo que no consta en el Registro, no áobe perjudi
car á tercero. 

Trátase, como indicamos en el anterior capí
tulo, de este título, de una posesión, ó mejor 
dicho, tenencia material, y de una posesión le
gal. Según la exposición de motivos y articula
do de la Ley Hipotecaria, para ser poseedor se
gún derecho, no debe tenerse solamente la tenen
cia de la cosa, sino haber verificado la inscripción 
del título del cual resulta el derecho. Es más: el 
contrayente no adquiere, con respecto á tercero, 
el dominio ni la posesión legal de la cosa, sin la 
correspondiente inscripción en el Registro. He 
aquí lo que dice la Comisión de Códigos al tra
tar del caso de la doble venta de una misma cosa, 
cuando alguna de las ventas no haya sido inscri
ta. Cuando se trata de los derechos de un tercero, 
solo se entenderá trasmitido el dominio desde la 
inscripción, no desde la posesión, y menos desde 
el convenio. Admitido el principio, no pueden 
negarse sus corolarios rigurosos. Así lo establece 
también el proyecto del Código civi l , ordenando 
que, cuando el propietario enajena unos mismos 
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bienes inmuebles á varias personas, por actos dis
tintos, pertenece la propiedad al adquirente que 
haya inscrito antes su título. 

Estas disposiciones de la Ley derivan de una 
de las bases cardinales de la misma, la publicidad, 
y del principio de derecho:, vigüaiitihus non dor-
mientihus jura constituta sunt: para los cuidado
sos y no para los descuidados, se han establecido 
los derechos. Ahora bien; dado que el tercero no 
debe ser perjudicado por un acto o contrato no 
inscrito, y de que no se adquiere en perjucio de 
tercero ni el dominio ni la posesión legal de la 
cosa hasta el momento de la inscripción, resulta 
que él que ha dejado sin garantía su derecho, se 
ve perjudicado por su desidia y es, en toda la ple
nitud de la palabra, un poseedor ilegal; puesto que 
su posesión es rechazada por las leyes, como 
procedente de un título que no ha llegado á tener 
completa eficacia. 

En este caso, el que tiene una posesión'de la 
naturaleza de la que nos ocupamos, se encuentra 
completamente desarmado, y no puede oponer al 
que ha adquirido con arreglo á las leyes, ninguna 
razón derecha para continuar en la posesión de 
la finca que el tercero ha adquirido plenamente. 
Su posesión tiene todos los vicios que los autores 
enumeran con las palabras vi, clam, precario, pues
to que, en resumen, con respecto al tercero que 
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ha cumplido con los requisitos de la ley, es una 
posesión ilegal bajo todos conceptos, una posesión 
sin título y de peor especie que la precaria y la 
del administrador, portero ó arrendador; y sabido 
es, que la detentación no puede confundirse con 
la posesión legítima, ( i ) puesto que la mera 
ocupación no constituye posesión (2). Concretán
donos á la rabassa morta, debemos añadir, ade
más, como una particularidad digna de llamar la 
atención, y como prueba de lo bien estudiado que 
tenian los Notarios del Principado el contrato que 
nos ocupa, que no se hacia constar en las escritu
ras de concesión de rabassa la entrega de la pose
sión, por medio de la cláusula de constituto, á 
diferencia de los demás contratos, en que se con
signa dicha cláusula, de indudables efectos legales; 
y es que sabian perfectamente que el dominio útil 
concedido, solo se extendia á las plantaciones y no 
al suelo; de lo cual resulta que el dueño conti
nuaba siendo el poseedor, y el rabasser el cultiva
dor que tenia la cosa en nombre del dueño, 
insiguiendo aquel axioma jurídico, is possidet 
cujas, nomine possidetur, posee aquel en cuyo 
nombre se posee; cuyo principio rige en toda su 
plenitud y fuerza en los contratos de arrenda-

(1) Ley 11 tit. 10 Part. 4.a 
(2) Sentencia de 13 Junio de 1865. 
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miento, comodato, precario y administración-
Véase, pues, si siendo todo lo anteriormente sen
tado cierto y evidente en alto grado, la consecuen
cia puede ser otra que la de sostener que es apli
cable al contrato que nos ocupa el desahucio, por 
serlo siempre que se trata de una ocupación ó te
nencia como la que acabamos de reseñar. 

La equidad, por otra parte, seria bastante razón 
para que se emplease el desahucio en el caso de 
que nos ocupamos, aunque para ello no hubiese 
otro fundamento; puesto que, á todas luces, se ve 
la improcedencia de entablar un juicio ordinario, 
tratándose de una cuestión tan explícitamente 
resuelta en la Ley. En casos tan claros y eviden
tes, debe procurarse que la Ley sea una verdad en 
toda su extensión, y que el título que no esté ins
crito no perjudique á tercero. 

Ciertos é indudables serian los perjuicios que 
de tener que seguir un juicio ordinario con el 
detentador tendría que experimentar el tercero. 
Aunque la Ley parece referirse al caso concreto 
de la adquisición de la cosa ó derecho, entende 
mos nosotros, que debe d?rse á la locución que 
emplea toda la latitud posible y evitarse los per
juicios, de cualquier clase que sean, haciendo que 
aquella tenga completa eficacia. 

Cuán cuantiosos sean los dispendios, molestias 
y pérdida de tiempo ocasionados por un juicio 
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ordinario, que puede llegar á casación, es cosa por 
demás sabida. Y si aparte esto, se considera que 
Ínterin se sustancia dicho juicio, sostiene la pose
sión el demandado, de admitir que debe ser el 
juicio ordinario y no el deshaucio el que debe 
emplearse, vendría á hacerse ineficaz la Ley du
rante un trascurso de tiempo bastante largo, en 
contra del espíritu y tendencia de la misma, cla
ramente consignados en su exposición de moti
vos, al manifestar esta que el que no ha inscrito, 
no adquiere, con respecto á tercero, ni el dominio, 
ni la posesión. 

En hora buena que el que se ha visto perjudi
cado por un acto ó contrato reclame contra él que 
le ha causado el perjuicio. La eviccion se da siem
pre que se trata de un contrato oneroso; y en los 
lucrativos, se concede también algunas veces; de 
lo cual resulta que el perjudicado, tiene acción ci
vi l para reclamar los daños y perjuicios ocasiona
dos, máxime si ha habido mala fé; y en todo caso, 
ê queda siempre reservada la acción criminal para 

perseguir el delito de la enajenación fraudulenta 
contra la voluntad y en perjuicio del que las ha 
adquirido, con la indemnización civil consiguien
te. Pero como que, concluido el tiempo de la con
cesión de la finca al rabasser, ó destruida la plan
tación de la viña en sus dos terceras partes, se 
entiende finido el establecimiento y todos los de-
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rechos del colono: en este caso, hoy frecuente, 
ningún peligro puede haber para el propietario 
que enajene la finca como libre y por todo su va
lor, como si no estuviese concedida á parcería, 
puesto que, ipso jure, revierten á él todos los dere
chos, y ninguno le queda al aparcero acerca del 
cual pueda deducir reclamaciones de ninguna es
pecie. En todo caso, y haciendo una retrocesión al 
primitivo dueño, después de desahuciado el rabas-
ser, éste conseguida tener la finca libre con solo el 
gasto de las escrituras é inscripciones consiguen-
tes, además del pago del impuesto sobre derechos 
reales y transmisión de bienes. 

CAPITULO 111. 

DEL REQUEHIMIE TO AL RABASrER PARA EL DESAHUCIO. 

Demostrado queda anteriormente ser el desa
hucio aplicable á los contratos á rabassa morta: 
falta únicamente dilucidar la cuestión del reque
rimiento al rabasser, y término que debe conce
dérsele para desamparar la finca. 

Acerca de la forma del requerimiento, poco 
deberemos decir. Creemos eficaz cualquier medio 
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que sea de fácil prueba en el acto del juicio de 
desahucio, verbalmente ante testigos, por medio 
de Notario ó bien por acto de conciliación. Más 
difícil es fijar el término que debe concederse al 
colono para que deje la finca libre y expedita á 
favor del dueño, puesto que por la concesión del 
término que se le señale y según sea la época en 
que se le desahucie, puede verse perjudicado en 
sus derechos, en lo referente á los trabajos em
pleados en la finca para el cultivo de la cosecha 
corriente. 

LoS autores que tratan de la rabassa morta, 
sientan que, concluidos los cincuenta años, ó 
ó bien faltando las dos terceras partes de las cepas 
plantadas, terminan todos los derechos del ra-
basser; y el art. 617 del Real decreto de 2 de Ju
lio de 1877, reformativo del título 12 de la Ley 
de Enjuiciamiento civil , establece que debe re
querirse al que disfruta la finca con un mes de 
término para que la abandone. 

¿Será, en vista de lo anteriormente sentado, el 
plazo de treinta dias el que deberá señalarse al 
colono para que deje la finca, ó deberá concedér
sele un término mayor? Para responder á esta 
pregunta preciso será que establezcamos las opor
tunas distinciones. 

Aunque el,derecho establecido sienta que, con
cluidos los cincuenta años, finen los derechos del 
rabasser, con todo, esto depende de la voluntad 
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del dueño de la finca, que puede hacer ó no uso 
de esta facultad: de modo, que el contrato conti
nua por tácito consentimiento de las partes, mien
tras no medie instancia por parte del dueño ó la 
dimisión voluntaria de la finca por la del cult i
vador. 

Ahora bien: hallamos establecido para el arren
damiento el precepto legal de que si el arrendata 
rio permanece en la finca rústica tres ó más dias, 
después de concluido el término, con aquiescencia 
del dueño, se entenderá renovado el contrato por 
un año más y con las mismas condiciones. De lo 
cual resulta que por el solo hecho de no reclamar 
el dueño á su debido tiempo, y en virtud de un 
tácito consentimiento que supone la ley, no puede 
ya el propietario ^desahuciar cuando quiera al 
arrendatario, apesar de haber concluido el térmi
no del contrato, fijado de antemano en virtud de 
pacto expreso. 

Para nosotros, el motivo filosófico de esta dis
posición del derecho se encuentra en el deseo que 
tiene la ley de que no se perjudiquen los derechos 
del arrendatario. Puede éste haber hecho en la 
finca trabajos 6 plantaciones, cuyo forzoso aban
dono le ocasionada pérdidas, tal vez de considera
ción, y en este caso, la ley favorece su previsión 
V laboriosidad, concediéndole el disfrute de la 
finca hasta que aquellos den su completo resul
tado. 
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Pues bien, entendemos nosotros que el mismo 
motivo existe para respetar al arrendatario, que al 
rabasser que ha verificado trabajos para la cosecha 
corriente que se espera, y en este caso, no es jus
to defraudar sus legítimas esperanzas. 

Aunque el derecho dice que la rabassa se en
tiende concluida á los cincuenta, años, no deben 
computarse éstos civilmente, de dia á dia, sino que 
debe contarse en este caso por años agrícolas, que 
son los que rigen en los contratos sobre disfrute 
y cultivo de tierras, contándose dichos años de 
cosecha á cosecha ( i ) . 

Podría suceder, por ejemplo, que los cincuenta 
años finalizasen en Agosto ó Setiembre, es decir, 
en una época muy próxima á la cosecha, cuando ya 
el rabasser espera ver premiados sus afanes con la 
próxima recolección de frutos, única meta á la 
que se dirigen todos sus esfuerzos, y en este caso, 
como á primera vista se comprende, seria suma
mente injusto que, por que el año civil ó sea de 
dia á dia fine en dicha fecha, se viese aquel des
pojado de lo que legítimamente le corresponde. 

La equidad es sumamente recomendable en 
todos los casos; por ella se deciden multitud de 
cuestiones legales, y tanto es así, que muchas ve
ces se desecha una interpretación rigorista y ex-

(1) Escriche, diccionario de l eg i s lac ión y jurisprudencia. 
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tremada, siendo máxima sin controversia admiti
da la de summum jus summa injuria. Por lo 
que, en último caso, seria siempre mas recomen
dable, como mas equitativa, la interpretación de 
que debe contarse por años agrícolas, y no por 
años civiles. 

Con respecto á este particular, establecemos 
nosotros la siguiente distinción. Tratando de de
sahuciar al rabasser, el requerimiento para que 
desampare la finca, debe hacerse por el término 
que falta para la recolección de la cosecha pen
diente, si desde la anterior se han , verificado tra
bajos de cultivo, concediendo solamente un mes 
de término si no se han verificado tales trabajos 
y la cosecha está recolectada. Así que, por ejem
plo, el requerimiento verificado antes de Setiem
bre ú Octubre, debe entenderse que no debe lle
varse á efecto hasta dicha fecha, época en que se 
verifica la vendimia, para dar lugar al colono á la 
recolección de los frutos existentes. Pero como 
quiera que, recogida aquella, DO quedan ya fru
tos en la finca, á lo menos de la cosecha prin
cipal, que es la de vino, y no se verifican en la 
.finca durante mucho tiempo trabajos de clase 
alguna, resulta que de verificarse el requerimien
to en dicha época, solo deberla concederse el pla
zo de un mes, pues no existe ninguna razón po
derosa que aconseje lo contrario é impida que se 
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lleve á efecto lo que el derecho establece, no ha 
hiendo en la tierra frutos que recolectar ni tra 
bajos cuyo importe pueda reclamarse. 

Admitimos la interpretación que queda senta
da, combinando por un lado la equidad y el dere
cho, y consultando siempre los derechos del pro
pietario y del rabasser. De este modo se evitan tam 
bien enojosas controversias, que podrían encontrar 
sólido fundamento en la misma Ley de desahucio. 

Dispone esta ley (2) que en los casos en que 
el demandado hubiese reclamado labores, plantío, 
ú otra cualquier cosa que haya quedado en la 
finca, por no poderse separar de ella, se procederá 
á su avalúo por peritos que nombren las partes y 
tercero de oficio, caso de discordia, estableciendo 
el artículo 657 y siguientes, el procedimiento para 
llevar á efecto dichas reclamaciones; de lo cual 
resulta que, verificándose y dándose lugar al de 
sahucio en una época en que hubiese en la finca 
tales labores existentes, no se evitaría el dueño 
las reclamaciones del rabasser ni el correspon
diente juicio pericial, siempre enojoso y diíTcil, 
mientras que puede evitar cualquier reclamación 
ulterior, adoptando, y siguiendo, como mas equi
tativo, el temperamento que acerca del particular 
dejamos enunciado. 

(2) Árt, 656. 
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ESCRITURA M O D E R N A 

D E E S T A B L E C I M I E N T O Á R A B A S S A M O R T A . 

NÚMERO CUATROCIENTOS DOS. 

En la villa de. . . a. . . de. . . de. . . 
Sépase que ante mí D. N. N., Notario del coleg-io del ter
ritorio de la Audiencia de Barcelona, con residencia en 
esta cabeza de distrito, y de los testigos que se nombra
rán, compareció N. N., mayor de edad, viuda de N. N., 
propietaria, vecina de Villafranca del Panadés, seg-un 
consta de la cédula personal que me ha exhibido y retira
do, expedida én dicha villa con fecha once del corriente, 
bajo el número mil setenta y nueve. Y apareciendo por 
las circunstancias descritas tener la capacidad lejOfal que 
para este contratóse requiere, expontáneamente esLallece 
á rabassa morta por el término de treinta y cuatro años, 
que finirá en el de mil nuevecientos once, á N. K. dejtrein-
la y siete años de edad, casado, labrador, vecino de Ba
ñeras, seg-un la cédula personal que me ha puesto de 
manifiesto y recogido, expedida en dicho pueblo con fecha 
primero de Octubre último, bajo el número cuarenta y 

12 
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une, presente, aquella pieza de tierra, viña, secano y oli
vos, de extensión tres jornales cincuenta céntimos esta
dísticos, equivalentes á dos hectáreas, doce áreas, noven
ta y cuatro centiáreas, sita en término de Arbós y Cua
dra del Papiol y partida Fondo de la Riera ; que linda por 
oriente y norte con la riera, y por medio dia y poniente 
con tierras de la propia estabiliente, y es parte de otra de 
extensión siete jornales estadísticos, equivalentes á cuatro 
hectáreas, veinte y cuatro centiáreas y linda en conjunto 
por oriente y norte con dicha riera, por medio dia con 
tierras de D. José Pí y Roure, vecino de Arbós y por po
niente con las de Jaime Saumell, vecino de Gastellet. 

Pertenece á la estabiliente por herencia de su padre 
N. N., en virtud del testamento que este otorg-ó ante don 
N. N., Notario de Barcelona, á quince de Marzo de mi l 
ochocientos treinta y nueve, inscrito en el Registro de la 
propiedad, en virtud de escritura de inventario otorgada 
ante el infrascrito Notario, al fólio noventa y uno, finca 
número quinientos treinta y siete, inscripción número 
uno del tomo once del Ayutamiento de Arbós, ciento 
treinta y siete del Archivo. 

Cuyo establecimiento se hace bajo los pactos sig-uientes-
Primero: que el aparcero deberá cultivar la tierra á uso 
y costumbre de buen labrador, y en su abono consumir 
los sarmientos, cañas y demás broza. Seg-undo: que la 
estabiliente deberá pag-ar toda clase de contribuciones é 
impuestos correspondientes al Estado, á la provincia y al 
municipio. Tercero: que el aparcero deberá llevar las 
partes de frutos pertenecientes á la concesora á.la casa 
que esta desig-ne en Arbós, la cual deberá satisfacer la 
mitad de los g-astos de [la recolección y conducción; lo 
mismo deberá pag-ar el aparcero si la estabiliente se en-
carg-ase de recojer y conducir las partes de frutos que á 
aquel corresponden. Cuarto: Que no podrán arrendarse ni 
darse las yerbas por ning-uno de los contratantes, por lo 
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que queda prohibida la entrada de g-anado en la tierra. 
Quinto: que el aparcero deberá entreg-ar á la citada N. N. 
partes de todos los frutos, esto es, de las uvas la mitad, 
que se partirán en pasadas, del trig-o el tercio, siendo la 
paja para el aparcero, quien deberá proporcionar á aque
lla la que necesite para los g-erg-ones; de las leg-umbres 
el cuarto; de las patatas el quinto; de los ajos el sexto; 
del aceite y de los melocotones la mitad ; y tres arrobas 
de hig-os secos y de buena clase. Sexío : que el aparcero 
deberá pag"ar y poner á su costa el azufre. Séptimo; que 
en caso de arrancarse la viña, el tronco ó las cepas serán 
para la estabiliente, y la leña enterrada se consumirá en 
la tierra, sin que el aparcero pueda arrancar ni cortar 
árbol algmno, no mediando el acuerdo de ambos contra
tantes. Y finalmente; que concluidos los treinta y cuatro 
años de la concesión, no podrá el aparcero reclamar el 
abono de trabajos ni mejoras, sino que la tierra quedará 
para la dueña concesora en el estado en que se halle, pac
tándose, además, espresamente el desahucio, caso de re
sistirse el aparcero á dejar la finca á favor de la estabi
liente ó de no cumplir aquel las condiciones del contrato. 

Los otorg-antes, capitalizan en ochocientas pesetas las 
partes de frutos correspondientes al aparcero, y estiman 
en mil quinientas el valor de la finca establecida, por lo 
que quedan enterados por mí el Notario de lo prescrito 
por la ley hipotecaria vig-ente sobre el particular. 

Promete la estabiliente al adquisidor estarle de evic-
cion y saneamiento, con enmienda de daños y pag,o de 
costas. 

Y N. N., apareciendo tener la aptitud leg-ar necesaria, 
acepta este establecimiento y promete cumplir sus pactos, 
con enmienda de daños y pag'O de costas. 

Se advierte que esta escritura se ha de presentar en la 
oficina de liquidación de este partido, dentro dé los trein
ta dias sig-uientes, para el pag-o de impuesto correspon-
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diente á la Hacienda, bajo pena de incurrir en multa; y 
lueg-o en el Registro de la propiedad para su inscripción, 
sin cuyo requisito no será admitida en los Juzg-ados y 
Tribunales, ordinarios y especiales, en los Consejos y en 
las oficinas del Gobierno; y que el contrato que contiene 
no podrá oponerse ni perjudicar á tercero sino desde la 
fecha de su inscripción en el Registro, á tenor de lo pre
venido por la Ley hipotecaria, su reglamento é instruc
ción, en virtud de cuyas disposiciones, como no se ha 
hecho constar el pago de la última anualidad de contri
buciones repartida por la finca que se establece, se re
serva á favor del Estado, de la provincia y del municipio 
la hipoteca legal que para su cobro le compete con pre
ferencia á cualquier otro acreedor. 

Y en su testimonio, los contrayentes, de cuyo conoci
miento, ocupación y vecindaddoy fé, asilo otorgan y no 
firman por haber dicho no saber escribir, haciéndolo por 
ellos á su ruego y por sí, el primero de ios testigos instru: 
mentales, que lo son presentes Juan Torrens y Rius y 
Pedro Pinet y Alimany, labradores, vecinos de esta villa, 
que aseguran no tener tacha legal para serlo; á quienes 
y á los otorgantes he leido íntegramente esta escritura, 
por haberlo así elegido, después de advertidos del dere
cho que tienen de leerla por sí, con arreglo á lo dispuesto 
por la vigente ley del Notariado. De lo cual y de lo con
tenido en este instrumento doy fé.r=Juan Torrens.rrrPe-
dro Pinet.=Sigg8no.=N. N., Notario. 

Es conforme con su matriz, que bajo el número obra 
en mi protocolo corriente, de que doy fé. Y requerido,-li-
bro,.signo y firmo la presente copia en calidad de prime
ra á utilidad de en un plieg-o sello y otro 
undécimo en y día de su otorgamiento. Signo. 
—N. N.. Notario. 
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Presea ta do á la liquidación bajo número ciento quince, 
ha satisfecho D. N. N. veinte y cuatro pesetas por el im
puesto sobre derechos reales y trasmisión de bienes, se
gún carta de pago número ciento treinta. Fecha y firma 
del Liquidador. 

Honorarios por premio y nota, ochenta y seis céntimos. 

Inscrito el título que precede al folio ciento cinco del 
lomo veinte de Arbós, doscientos tres del Archivo, finca 
número seiscientos ochenta y nueve, inscripción número 
uno. Fecha y firma del Registrador. 

Honorarios cincuenta céntimos, arancel número nueve-

Poco debemos decir con respecto á las cláusulas 
de la escritura que hemos puesto como modelo; 
solo haremos notar alguna particularidad que con 
la misma tenga relación. La entrada no se satisfa
ce siempre, puesto que, ni en la enfitéusis perpe
tua es de esencia; de lo cual resulta que en unos 
establecimientos hay entrada y en otros no. 

En cuanto á la capitalización de las partes de 
frutos, se verifica la misma con arreglo á la ins
trucción sobre la manera de redactar los instru
mentos públicos sujetos á Registro ( i ) , la cual 
dispone, que cuando fuese objeto del acto ó con
trato un censo ú una pensión periódica perpétua 
cuyo capital no conste, y no mediase tampoco pre-

(I) Articulo 16 
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ció, se fijará el valor por el Notario, capitalizando 
los réditos al 3 por ciento anual, á menos que los 
interesados de común acuerdo elijan -otro tipo; y 
que cuando aquella consista en frutos se reducirán 
estos á metálico por el precio medio que tuvieren 
en el lugar para hacer la capitalización, la cual 
sirve también de base para el pago del impuesto 
sobre derechos reales y transmisión de bienes. 

E1 impuesto debe satisfacerlo el rabasser, puesto 
que es el que adquiere el dominio útil, ya que el 
estabiliente tenia el dominio pleno de la finca y 
nada adquiere por el contrato, salvo los pactos que 
los contratantes establezcan acerca dicho particu
lar (1). Por el impuesto debe satisfacerse el 3 por 
ciento según el Reglamento sobre derechos reales 
y trasmisión de bienes (2), ya que se trata de la 
constitución de un derecho real. Por la consolida
ción del dominio útil con el directo no debe sa
tisfacer nada el estabiliente, puesto que por dicho 
acto solo revierten al propietario las facultades que 
tenia como dueño absoluto de la finca, de cuyo 
aprovechamiento se separó temporalmente. 

La advertencia de la presentación del título á 
la oficina de liquidación, la continua el Notario 
en la escritura, en virtud de disposición especial 

(1) Articulo 35 Reglamentp del impuesto sobre de derechos reales 
ñ) C Artículo 17. 
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del indicado Reglamento ( i ) , el cual marca los 
plazos dentro los cuales debe aquella tener lugar, 
y debe verificarse el pago de las liquidaciones que 
devenga la Hacienda pública por los actos ó con
tratos celebrados, bajo pena de imposición de mul
ta, de no realizarse éste en los dias que en el pro
pio Reglamento se fijan. 

Respecto á las demás cláusulas del modelo, unas 
son formularias y se incluyen en él en virtud de 
las disposiciones que rigen acerca del Notariado, 
y otras son naturales 6 de esencia, como, por ejem
plo, los contrayentes, su consentimiento, la cosa, 
pactos ó condiciones acerca del contrato y la evic 
cion. Resulta tan evidente la necesidad de la in
clusión de dichos particulares en la escritura, que 
no hay necesidad de esplicaciones, para compren
der que las leyes, en éste punto, se han acomodado 
á lo que dicta la razón natural. 

A continuación ponemos modelos de la inscrip
ción de la finca á favor del propietario estabiliente»* 
de la de rabassa morta á favor del colono, y las 
correspondientes notas marginales de referencia y 
acreditativas de la conclusión del contrato, en vir
tud de las cuales se consolida el dominio útil con 
el directo. En vista de dichos modelos, se com-

rl) Artículo 49 y siguientes y art ículos del titulo V i l id. 
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prenderán perfectamente las esplicaciones que en 
el cuerpo de la presente monografía, respecto á 
este particular, hemos dado. 
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MODELO 
D E UN E X P E D I E N T E POSESORIO. 

Conocida es la utilidad de la inscripción en el 
Registro de la propiedad de los derechos que dis
frutan los propietarios sobre las fincas, porque la 
inscripción garantiza los mismos con respecto á 
terceras personas de una manera segura y eficaz. 

La Comisión de Códigos que redactó la ley 
hipotecaria dé 8 de Febrero de 1861, admitió, 
como título suficiente para obtener la inscripción 
en el Registro, á falta de otro mejor, la informa
ción posesoria, por no existir muchas veces la t i 
tulación, debido, entre otras causas que enumera 
en la exposición de motivos de dicha ley, al poco 
esmero en la conservación de los archivos y á la 
incuria de los propietarios. 

El expediente posesorio en la rabassa morta, 
tiene mas garantías que el que se instruye para 
inscribir el pleno dominio de una finca á favor de 
una sola persona, puesto que en este solo intervie
ne el Fiscal, para que se guarden las formas del 
procedimiento, mientras que en el de que nos 
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ocupamos, como que por él se trata de la ins
cripción de un derecho real, debe darse audiencia 
en el mismo al dueño estabiliente de la finca, en 
virtud de lo dispuesto en la ley hipotecaria ( i ) . 

El propietario que interviene en dicho expe
diente y confiesa el dominio útil del rabasser con 
la percepción de frutos que éste manifiesta, viene 
á otorgar un título de reconocimiento formal de 
los derechos del colono, puesto que dicho espe
diente se tramita ante la autoridad judicial y, en 
este caso, puede muchas veces suplir la escritura 
de precario de que nos hemos ocupado anterior
mente. El modelo que ponemos á continuación, 
está arreglado á la última reforma de la ley h i -
patecaria (2), y comprende la certificación del 
pago de contribuciones á título de dueño, refirién
dose á los amillaramientos y demás datos de las 
oficinas municipales (3), y la información ante el 
Juzgado, con lo que se han refundido en uno el 
expediente administrativo y el judicial, que podían 
incoarse por separado antes de la reforma. Para que 
pueda instruirse dicho expediente, es indispensable 
que el rabasser satisfaga las contribuciones de la 
finca ó, á lo menos, la parte correspondiente al 
dominio útil. 

(1) Artículo 397. 
(2) 17 Julio 1877. 
(3) . Artículo 398 Ley hipotecaria. 
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Para obtener la certificación acreditativa del 
pago de contribuciones, el cultivador presentará la 
siguiente instancia 

A L A Y U N T A M I E N T O . 

Pedro Más y Pí, mayor de edad, labrador, vecino de 
esta villa , seg-un cédula personal nxímero cincuenta, 
expedida por la Alcaldía de esta población, al Ayunta
miento con el debido respeto expongo: Que poseo é ra-
bassa morta en este término municipal y partida del 
Prai, desde el año mil ochocientos cincuenta y nueve, 
una tierra de extensión una hectárea, dos áreas, tres cen-
tiáreas, plantada de viña con alg-unos árboles, de propie
dad de D. Manuel Arg-emí y Vila, bajo los pactos siguien
tes: las dos terceras partes de uvas para el recurrente y 
la tercera restante para el referido D. Manuel Arg-emí, 
la mitad de las aceitunas y algarrobas y lastres cuartas 
partes de cualesquiera frutos que produzca la finca para 
el rabasser y la restante para el propietario. 

Paga las contribuciones de dicha tierra el recurrente, 
insiguiendo la costumbre del país; pero no poseo título 
escrito de la constitución de dicha rabassa morta, por lo 
que, coriviniéndome la inscripción de dicho establecimien
to en el Registro de la propiedad, 

Suplico á Vuestra Magnificencia se sirva acordar se 
espida á mi favor por el Alcalde, Regidor Síndico y Se
cretario del Ayuntamiento, con referencia á los datos de 
las oficinas municipales, certificación acreditativa de la 
circunstancia de pagar el que suscribe las contribuciones 
de la finca deslindada con el carácter antedicho, deta
llando la cuota que por la misma satisface en el corrien-
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le año, en virtud de lo dispuesto por la leg-islacion hipo
tecaria vidente. 

Gracia que espero alcanzar de su justificación. 
San Baudilio de Llobreg-at 26 Abril de 1878. 

1 PEDRO MÁS. 

A continuación de la instancia se extiende la 
certificación en la siguiente forma: 

El Alcalde, Regidor Síndico y Secretario de San Bau
dilio de Llobreg'at, provincia de Barcelona, por acuerdo 
del Ayuntamiento. 

Certificamos; que Pedro Más y Pí ha satisfecho, desde 
el año mil ochocientos cincuenta y nueve hasta la fecha, 
la contribución territorial por la finca que se describe 
en la precedente instancia, la cual es de propiedad de 
D. Manuel Arg'emí y Vila, vecino de esta vill a y cultiva 
á rabassa morta el recurrente desde la fecha antedicha, 
sog-un resulta del amillaramiento y repartos de contri
bución territorial, estando asigmada á dicha tierra en el 
corriente año económico la cantidad de veinte pesetas 
cincuenta y seis céntimos. 

Y para que conste, libramos la presente, signada con 
el sello de la Alcaldía, en San Baudilio de Llobreg-alá 
treinta Abril de mil ochocientos setenta y ocho. 

EL ALCALDE, EN REG-IDOR SÍNDICO, EL SECRETARIO, 
N. N . N . N . N . N . 
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Obtenida la precedente certificación, se pre
senta al Juzgado municipal el siguiente escrito: 

SEÑOR JUEZ MUNICIPAL. 

Pedro Más y Pí, mayor de edad, labrador, vecino de 
esta villa, seg'un cédula personal número cincuenta, ex
pedida por la Alcaldía de esta población, á V. con el de
bido respecto espong-o: Que poseo á rabassa morta en 
este término municipal y partida del Prat, una tierra de 
extensión una hectárea, dos áreas, tres centiáreas, plan
tada de viña con alg-unos árboles, de propiedad de Don 
Manuel Argemí y Vila, bajo los pactos sig-uientes; las 
dos terceras partes de vino para el recurrente y la tercera 
restarte para el referido D. Manuel Arg-emí, la mitad de 
las aceitunas y alg-arrobas y las tres cuartas partes de 
cualesquiera frutos que produzca la finca, siendo la otra 
cuarta parte para el propietario, déla cualpag-o las con
tribuciones en el concepto antes espresado, según se 
acredita por la certificación que acompaño, librada por 
el Señor Alcalde, Regidor Síndico y Secretario del Ayun
tamiento de esta población. Y deseando inscribir en el 
Registro la posesión de la espresada rabassa morta: 

A V. suplico se sirva admitirme información testifical 
en crédito de los hechos expuestos, y dada en la parle 
que baste, con citación y audiencia del propietario D. Ma
nuel Argemí y Vila, de ésta vecindad, y del señor Fiscal 
municipal, no mediando oposición atendible, se sirva 
aprobarlo y ordenar al señor Registrador de la propiedad 
de ésle partido que haga la inscripción correspondiente, 
por proceder así en justicia. San Baudilio de Llobregat 
primero Mayo de mil ochocientos setenta y ocho. 

PEDRO MAS. 
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PROVIDENCIA.—Por presentado con la cerliflcacion 
que se menciona. Admítase la información ofrecida, que 
se habilitará con testigos que acrediten ser vecinos pro
pietarios de esta villa. Juzg-ado municipal de San Baudi
lio de Llobreg-at á de de 187 

Rúbrica del Juez y firma del Secretario. 

DILIGENCIA.—En el mismo dia, yo el Secretario noti
fiqué por lectura y entrega de copia literal la anterior 
providencia á Pedro Mas, quedando enterado y firma, de 
que certifico. 

[Medias firmas.) 

DECLARACION.—En la villa de San Baudilio de Llo-
bregat á de de 187 . Ante D. N.-N., Juez 
municipal, asistido de mí el infrascrito Secretario, com
pareció N. N., mayor de edad, casado, propietario, vecino 
de esta población, cuyas circunstancias do propietario 
y vecino acreditó presentando el recibo talonario núme
ro... déla contribución-territorial que ha pagado en esta 
población el trimestre último, y la cédula personal nú
mero... de las de esta villa, el cual, juramentado enfermo, 
ofreció decir verdad en lo que supiere y fuese pregunta
do; y siéndolo por el contenido del escrito que encabeza 
este expediente dijo : Que como convecino de Pedro Mas» 
le consta de ciencia propia que, desde el año mil ocho
cientos cincuenta y nueve, posee á rabassa morta la finca 
descrita en la instancia al Ayuntamiento de esta pobla
ción, sita en la partida del Prat, de éste término muni
cipal, de propiedad de D. Manuel Argemí y Vila. Que lo 
dicho es la verdad que ofreció bajo juramento, en el que 
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se ratifica, así corno en ésta declaración gue le fué leida, 
á la que nada tenia que enmendar ni añadir, firmando 
con el Señor Juez,- de que certifico. 

[Firmas del declarante, Juez y Secretario.) 

La segunda declaración, en la parte sustancial^ 
debe ser igual á la precedente. 

PROVIDENCIA.—Dése vista de éste expediente, para 
que espong-a lo que crea oportuno y viere covenirle, á D. 
Manuel Arg-emí y Vila, vecino de esta villa y propietario 
de la finca de que se trata, y, evacuado el traslado por 
éste, al Fiscal. Juzgado de San Baudilio á de 
de 187 . 

[Rúbrica del Juez y firma del Secretario.) 

NOTIFICACION.—En el mismo dia yo el Secretario no
tifiqué," por lectura íntegra y entrega de copia litera]., el 
auto que precede á Pedro Mas, quedando enterado y 
firma, de que certifico. 

[Medias firmas del interesado y Secretario.) 

OTRA y ENTREGA.—En el mismo dia notifiqué y di 
copia del auto que precede á D. Manuel Arg-emí, que
dando enterado y en su poder éste expediente, para ex
poner lo que á su derecho convenga y firma, de que cer
tifico. 

[Medias firmas.) 
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El propietario devuelve el expediente con el 
sígnente escrito. 

SEÑOR JUEZ MUNICIPAL. 

Don Manuel Arg-emí y Vila, propietario, mayor de edad, 
vecino de esta población, evacuando el traslado que de 
este expediente, incoado á instancia de Pedro Mas se me 
ha conferido, para que manifieste lo que respecto de él 
se me ofrezca, dig-o: Que es cierto que en el año mil 
ochocientos cincuenta y nueve concedí á rabassa morta 
al indicado Pedro Mas una pieza de tierra de mi propie
dad, sita en término municipal de esta villa y partida del 
Prat, por el termino de cuarenta años y bajo las partes 
de frutos que el citado Mas espresa, de cuya finca paga 
este las contribuciones correspondientes. En su virtud, y 
no teniendo nada que oponer á la continuación de este 
expediente. 

Suplico á V. se sirva haberme por hecha ésta manifes
tación, á los efectos de derecho, y por conforme con la 
continuación y aprobación del expediente de que se trata. 

8an Baudilio de de 187 . 

[Firma.) 

PROVIDENCIA.—Únase el escrito que se acompaña y 
pase al Fiscal. San Baudilio á de de 187 

[Rúbrica del Juez y firma del Secretario.) 
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NOTIFICACION.—En el mismo dia he notificado la an
terior providencia á D. Manuel Arg-emí, por lectura y en-
treg-a de cópia y firma, de que certifico. 

[Firmas.) 

OTRA.—Acto seg-uido he verificado lo propio con Pedro 
Másenla misma forma, ly enterado firma, de que cer
tifico. 

[Firmas.) 

NOTIFICACION y entreg-a del espediente al Fiscal.— 
En San Baudilio á de de 187 , yo el Se
cretario he notificado, por lectura } entrega de copia l i 
teral, el auto que precede al señor Fiscal del Juzgado, 
quedando enterado y en su poder éste expediente para 
emitir dictámen y firma, de que certifico. 

[Medias firmas.) 

DICTAMEN.—El Fiscal municipal ha visto este expe
diente de información posesoria, instruido á instancia de 
Pedro Mas, vecino de ésta, para acreditar que posee á 
rabassa morta una finca sita en este término municipal 
y partida del Prat, de propiedad de D. Manuel Argemí y 
Vila; y como en su opinión se han guardado en el pro
cedimiento las formas y solemnidades legales, no se opo
ne á que recaiga la aprobación del Juzgado. San Baudi
lio á de de 187 (1). 

(Firma) 

(1) Según el contexto del artículo 397 de la ley hipotecaria, no debe 
darse en el expediente posesorio audiencia al Fiscal , cuando se trata 
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AUTO de aprobación.—En la villa de San Baudilio de 
Llobreg-at á de de 187 . El Señor D. 

Juez municipal de la misma: Habiendo visto 
este expediente instruido á instancia de Pedro Mas, de ésta 
vecindad, para acreditar que posee á rabassa morta, des
de el año mil ochocientos cincuenta y nueve, una tierra 
de extensión una hectárea, dos áreas, tres centiáreas, 
plantada de viña con alg-unos árboles, sita en término 
municipal de esta villa y partida del Prat, de propiedad 
de D. Manuel Arg-emí y Vila, bajo los pactos sig-uientes: 
dos terceras partes de uvas para el citado Pedro Mas y la 
tercera restante para el propietario, la mitad de las acei
tunas y alg-arrobas y las tres cuartas partes de cuales
quiera frutos que produzca la finca para el rabasser y la 
restante para el estabiliente : 

Resultando que el Señor Alcalde, Reg-idor Síndico y 
Secretario de esta población, por acuerdo del Ayunta
miento, en certificación expedida á de 
del corriente año, acreditan que el referido Pedro Más 
ha pag-ado la contribución de la antedicha finca, como 
rabasser de ella, desde el año mil ochocientos cincuenta 
y nueve, satisfaciéndola en la actualidad: 

Resultando que dos testig-os propietarios, vecinos de 
esta villa y libres de toda excepción, han declarado, de 
ciencia propia, ser cierto que Pedro Más posee la finca 

de inscribir algún derecho real, en cuyo caso debe entenderse la 
misma con el propietario de la finca ó los d e m á s partícipes en el do
minio, puesto que el Ministerio públ ico, solo interviene en et expe
diente, cuando se trata de la inscr ipc ión del dominio pleno. A pesar 
de semejante declaración por parte de la ley, en el modelo se figura 
el pase al fiscal, á mas del propietario, para que, atendida la naturale
za peculiar de la rabassa morta, no se susciten dudas acerca si debe 
observarse ó no semejante formalidad, fácil de cumplir, en cuanto se 
trata de un procedimiento sencillo por demás . 
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' de que se trata á rabassa morta, sin oposición de clase 
alg-una: 

Resultando que comunicado el expendiente á D. Ma
nuel Arg-emí y Vila, éste lo ha devuelto con un escrito 
manifestando que es cierta la concesión que hizo á Pedro 
Más de la rabassa morta de que se trata, por término de 
cuarenta años, con los demás extremos que éste mani
fiesta, concluyendo que no se opone á la continuación y 
aprobación de este expediente, y que, comunicado al 
Fiscal municipal, ha opinado éste que se ha instruido con 
las formalidades leg-ales: 

Vistos los artículos trescientos noventa y siete y tres
cientos noventa y ocho d« la ley hipotecaria vig-ente. 
reformado este último por el artículo sexto de la ley de 
diez y siete de Julio de mil ochocientos setenta y siete, 
por ante mí el Secretario dijo: que debía aprobar y apro
baba este expediente, ordenando al señor Registrador 
de la propiedad de este partido extienda la inscripción 
correspondiente, sin perjuicio de tercero de mejor dere
cho; á cuyo efecto se entreg-ue el mismo expediente orí-
g-inal á la parte instante. Así lo acordó, mandó y firma, 
de que certifico. 

(Firma del Juez y Secretario.) 

NOTIFICACION.—En el mismo dia enteré por lectura 
íntegra y entreg,a de cópia literal del auto que precede á 
I). Manuel Arg-emí y Vila y firma. 

[Medias firmas.) 

OTRA.—Seguidamente notifiqué dicho auto en la mis
ma forma al Señor Fiscal y firma, de que certifico. 

íMedias firmas. 
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OTRA, y entrega.—Acto seguido yo el Secretario ente

ré por lectura y entrega de copia literal del auto que pre
cede á Pedro Mas, en cuyo poder dejé este expediente y 
firma, de que certifico. 

[Medias firmas.) 

Los expedientes judiciales de posesión, una vez 
terminados, se entregarán al interesado para que 
con ellos pueda presentarse á pedir la correspon
diente inscripción en el Registro: efectuada és
ta, se archivará en el del Tribunal ó Juzgado 
que los hubiere instruido, expidiéndose á los in 
teresados las copias ó testimonios que solicita
ren ( i ) . 

Si la finca radicare en pueblo donde hubiese 
Juzgado de primera instancia, en dicho Juzgado 
y no en el municipal deberán instruirse los expe
dientes justificativos de dicha posesión. Deberá 
emplearse en los mismos papel de cincuenta cén
timos de peseta, hoy setenta y cinco, en virtud 
del recargo por impuesto de guerra, sin distinguir 
los que se tramiten ante los juzgados municipales 
ó de primera instancia (2). 

Los expedientes judiciales de posesión que tu-

(1) Artículo 328 Reglamento de l a Ley hipotecaria. 
(2) Real orden de 7 de Marzo de 1863 y artículo 331 Reglamento. 
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vieren por objeto la inscripción de una finca 6 de 
varias, cuando el valor de todas ellan no exceda 
de 500 pesetas, devengarán derechos judiciales fi
jos en la forma siguiente : 
Por la finca ó fincas cuyo valor no es

ceda de 50 pesetas 2 pesetas. 
Por aquellas cuyo valor, escediendo de 

50 pesetas, no pase de 100. . . . 6 » 
Por aquellas cuyo valor, escediendo de 

250 pesetas, no pase de 500. . . 1 0 » 
Cuando el valor de las fincas esceda de 500 pe

setas, se pagarán los derechos con arreglo al aran
cel judicial (1). 

Cuando un expediente se instruye en un juz
gado municipal, se regulan aquellos con arreglo 
á los aranceles municipales. El Fiscal municipal 
no debe percibir derechos de clase alguna, á pesar 
de lo dispuesto en el artículo 70 de los aranceles 
de dichos Juzgados (2). Estos honorarios deben 
satisfacerse por el valor de todas las fincas com
prendidas en el expediente posesorio y no por cada 
una de ellas. 

Para la inscripción de la rabassa morta, como 
derecho real que es, debe inscribirse antes la pro-

(1) Artículo 329 Reglamento. 
(2) Número 332-de la Reforma^ legislativa, A.rtículo resumen de los 

autores y revistas profesionales por D. J . Grao. 
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piedad de la finca á que afecte la misma, y si no 
resultare inscrita, el que tenga á su favor el espre
sado derecho, debe presentar desde luego su título 
para que, haciéndose de él el asiento de presenta
ción, se tome anotación preventiva por defecto 
subsanable, y requerir después al dueño del inmue
ble que inscriba la propiedad dentro del término 
de treinta dias, con arreglo á lo dispuesto en el 
Reglamento de la Ley hipotecaria ( i ) . 

R E A L D E C R E T O . 

En cumplimiento de lo prescrito en el art. 2.0de1la Ley 
de 18 de Junio de este año, y teniendo presentes la Ley de 
Enjuiciamiento civil y la de 25 de Junio de 1867; á pro
puesta del Ministerio de Gracia y Justicia y de acuerdo 
con el consejo de Ministros, 

Veng-o en disponer que el título 12 de la expresada Ley 
de enjuiciamiento civil se entienda redactado en la forma 
siguiente: 

TITULO X I I . 

Bel juicio de desahucio. 

Art. 636. El conocimiento de las demandas de-desa-
Imcio corresponde exclusivamente á la jurisdicción ordi
naria. 

(1) Artículo 318, 
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Esta competencia alcanza á ejecutar la sentencia que 
recayere, sin necesidad de pedir ning-una clase de au
xilio, 

Art, 637. El conocimiento de las demandas de desa
hucio que se funden en el opmplimiento del término esti
pulado en el arrendamiento de una finca rústica ó urbana, 
en haber espirado el plazo del aviso que debiera darse 
con arreglo á la Ley, á lo pactado ó á la costumbre g-e-
neral de cada pueblo, ó en la falta de pag-o del precio 
concertado, corresponde en primera instancia al Juez 
municipal del distrito en que estuviere sita la finca, cual
quiera que sea el importe del arriendo. Procederá tam
bién el desahucio y será competente para conocer de él 
el mismo Juez, aun cuando el que disfrute la finca rústica 
6 urbana la tuviere en precario sin pag,ar merced alg-una, 
siempre que fuere requerido, para que la desocupe, con 
un mes de término. Procederá asimismo el desahucio ante 
el mismo Juzgado contra los administradores, encarga
dos y porteros puestos por el propietario en sus fincas. 

En los demás casos será Juez competente para conocer 
del desahucio el de primera instancia del domicilio del 
demandado ó el del partido en que estuviere sita la cosa, 
á elección del demandante. 

Art. 638. En los casos en que con arreg-lo á lo dis
puesto en el párrafo primero del artículo anterior corres
ponda á los Jueces municipales conocer del desahucio en 
primera instancia, se sustanciará este juicio conforme á 
las regias siguientes: 

1 / El actor expondrá su reclamación ó demanda por 
escrito en dos papeletas en papel común, firmadas por él. 
ó por un testigo á su rueg'o si no pudiere firmar, que 
contendrán además: el nombre, profesión y domicilio del 
demandante y demandado, la pretensión que se deduzca 
y la fecha en que se presente en el Juzgado. 

2.' Los litigantes están dispensados en estas deman-
u 
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das de la representación de Procurodorj de la dirección 
de Letrado y de la celebración de acto prévio de conci
liación. 

S.' Recibidas las papeletas en Secretaría, el Juez 
mandará convocar al actor y al demandado á juicio ver
bal, señalando dia y hora al efecto, que no podrán alte
rarse sino por causa aleg-ada y estimada por él mismo: la 
citación para la comparecencia se extenderá á continua
ción de la copia de la demanda, que será entreg-ada al 
demandado. 

4. a El juicio se celebrará dentro de los seis dias si
guientes al de la presentación délas papeletas; pero me
diando siempre tres dias entre dicho juicio y la citación 
del demandado. 

5. " La citación se hará con sujeción á lo que previene 
el art. 640 de esta ley. Si el demandado no se hallare en 
el distrito, ?e procederá en la forma que establece el ar
tículo 641; pero sin que el total del término para la com
parecencia pueda exceder de veinte dias. Cuando el 
demandado no teng'a domicilio fijo, ó se ignorase su pa
radero, se procederá con arreg-lo á lo que dispone el artí
culo 644. 

6. a Si el demandado que estuviese en el iug-ar del 
juicio no compareciere á la hora señala, se observará lo 
que determinan los artículos 645 y 646. 

7. a En el acto de la comparecencia, las partes expon
drán por su órden lo que á su derecho conduzca, y pro
pondrán en el acto toda la prueba que les conviniere; y 
después de admitida, se practicará la estimada pertinen
te dentro del plazo fijado por el Juez, que no podrá ex
ceder de seis dias. 

Cuando la demanda de desahucio se funde en la falta 
de paĝ o del precio concertado, no será admisible otra 
prueba que la confesión judicial ó el documento ó recibo 
en que conste haberse verificado dicho pag'O. 
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Al dia siguiente de practicada la prueba se unirá á los 
autos y citará el Juez á las partes á juicio verbal para el 
inmediato, en que las oirá, ó á las personas que elijan 
para hablar en su nombre, extendiéndose acta de ello. 

8. a El Juez dictará sentencia dentro de tercero dia, 
decretando haber lug-ar ó no al desahucio, y apercibien
do en el primer caso, al demandado de lanzamiento si no 
desaloja la finca dentro de los términos á que se refiere 
la regla siguiente. Dicha sentencia se hará saber al de
mandado si no hubiere concurrido al juicio en la .forma 
que determina el art. 649, y se notificará en estrados en 
el caso que el mismo supone. 

9. ' Los términos de que habla la regla anterior son 
los que expresa el art. 647, con la prevención en su caso 
qne establece el art. 648. 

10. Pasados dichos términos sin que el arrendatario 
haya desalojado la finca, se procederá á lanzarle de ella 
en la forma que previene el art. 651. En el supuesto á 
que se refiere el art. 652, se observará lo que este esta
blece; pero sin que se deteng-a por eso el llevar á efecto 
el lanzamiento. 

11. La sentencia será apelable en ambos efectos, pu-
diendo interponerse la apelación por medio de escrito ó 
de comparecencia dentro de tercero dia; pero si el ape
lante lo fuere el demandado, no admitirá el Juez el re
curso si no consignare el importe de los plazos del arrien
do vencidos y ios que debiera pagar adelantados. 

12. Admitida la apelación, se remitirá el expediente 
dentro de veinticuatro horas al Juez de primara instan
cia, prévia citación y emplazamiento de las partes en la 
forma ordinaria, el cual, tan luego como reciba los autos, 
convocará á las partes á nueva comparecencia dentro de 
tercero dia, haciéndosela citación conforme á lo que pre
viene la regla 5/ de este artículo; pero aplicando al au
sente la disposición que establece el último párrafo de la 
misma para aquel cuyo paradero se ignore. 
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13. Lleg-ado el momento déla comparecencia, el Juez 
oirá á las partes si se presentaren, ó á sus apoderados, ex
tendiéndose acta; y sin admitir mas prueba que la que. 
propuesta en primera instancia, no hubiera podido prac
ticarse, dictará sentencia dentro de tercero dia. 

14. Dictada que sea la sentencia, se devolverán los 
aatos con certificado de la misma para su cumplimiento 
al Juzg-ado municipal, el que, si el fallo fuera favorable 
al propietario, procederá al lanzamiento del arrendatario 
dentro de los términos á que se refiere la regla 8/ de este 
artículo, sin excusa alg-una. En la misma forma proce
derá si la sentencia de primera instancia hubiera queda
do firme por no haber consignado el arrendatario el im
porte de los plazos que dice la regfla 11. 

15. Contra la sentencia dictada en apelación por los 
Jueces de primera instancia en juicio de desahucio sobre 
fincas rústicas ó urbanas, cuyos alquileres ó rentas ven
cidas á la publicación de dicha sentencia no excedieren 
de 750 pesetas, no se da recurso de casación por infrac
ción de Ley ó doctrina leg-al; pero sí por quebrantamien
to de alg-una de las formas del juicio, conforme a lo pre
visto en la Ley de casación civil vig-ente, para los neg-ocios 
de menor cuantía. 

16. Interpuesto por alg-una de las partes recurso de 
casación contra la sentencia definitiva, se aplicará, ai 
iniciarse el recurso, el artículo 667, correspondiendo el 
cumplimiento de la ejecutoria, si se declara haber lug-ar 
al desahucio, al Juez municipal. 

17. Las costas de ambas instancias, así como las que 
ocasione el lanzamiento, serán de cuenta del arrendatario 
si se acordare el desahucio, y para hacer efectivo su pa-
g-o se procederá con arreg-lo álos artículos 653/654 y 655. 

18. Los términos desig-nados en la reg-las anteriores 
son improrog-ables en absoluto, siendo aplicables á ellos 
cuanto en esta parte establece el art. 672. 
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19. Cuando el juicio de desahucio se sig*a en virtud 

de las causas á que se refiere este artículo, el abono que 
expresan los artículos B56, 657 y 658, se reclamará ante el 
Juel municipal si el importe de dicho abono no excediese 
de 250 pesetas; y tanto esta demanda, como la seg-unda 
instancia que establece el art. 660, se sustanciarán en los 
términos prevenidos por esta Ley para los juicios verba
les. Si el importe del abono excediese de 250 pesetas, la 
reclamación se entablará ante el Juez de primera instan
cia, en los términos que previene el art. 658, observán
dose en la apelación lo que disponen los artículos 659 y 
660. 

Art. 639. Cuando la demanda de desahucióse funde en 
la infracción manifiesta de cualquiera de las condiciones 
estipuladas en el contrato de arrendamiento, que no sean 
de las enumeradas en el párrafo primero del art. 637, el 
Juez de primera instancia mandará convocar al actor y 
al demandado á juicio verbal, que se celebrará dentro de 
los ocho dias sig'uienles al de lo presentación de la deman
da, la que se admitirá sin que preceda acto de concilia
ción; pero mediando siempre cuatro por ló menos entre 
dicho juicio y la citación del demandado. 

Art. 640. La citación se hará en su persona al deman
dado; si no pudiese ser habido, después de dos dilig-en-
cias con intérvalo de seis horas, se le dejará en su casa 
cédula citándole para el juicio; entreg-ándola á su mujer, 
hijos, dependientes ó criados, si los tuviere, y, no tenién
dolos, al vecino mas inmediato. 

Al propio tiempo se entreg-ará copia simple de la de
manda al demandado, ó á la persona á quien áe deje la 
cédula de citación. 

Art. 641. En el caso de intentarse la demanda en el 
lug-ar en que esté sita la cosa, y de no hallarse en él el 
demandado, se entenderá la citación para el juicio con 
su representante, si lo tuviere: caso de no tenerlo consti-
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luido por medio de poder, con la persona que esté encar
gada en su nombre del cuidado de la finca ; y si tampoco 
la hubiere, se librará el oportuno exhorto ú órden para 
citarlo al Juez del pueblo de su domicilio ó residencia. 

En este último caso el Juez señalará el término sufi
ciente, atendidas las distancias y dificultades de las co
municaciones para la comparecencia al juicio verbal-
Este término no podrá exceder de un dia por cada seis 
leguas. 

Art. 642. Lo mismo se practicará cuando se proponga 
la demanda en el lugar del domicilio, y no se encuentre 
en él el demandado. 

Art. 643. En los casos de que hablan los dos artículos 
precedentes, se apercibirá al demandado, al hacerle la 
citación, de que no compareciendo por sí ó por legitimo 
apoderado, se declarará el desahucio sin mas citarlo ni 
oírlo. 

Art. 644. Guando el demandado no tenga domicilio 
fijo y se ignore su paradero, se hará la citación en los 
estrados del Juzgado para que comparezca al juicio ver
bal, bajo el apercibimiento indicado en el artículo ante
rior. 

Art. 645. Si el demandado que estuviere en el lugar 
del juicio no compareciere á la hora señalada, se le vol
verá á citar en la misma forma para el dia inmediato-
apercibiéndole al practicar esta diligencia, si fuere habi
do, y si no en la cédula que se le dejare, con que de no 
concurrir al juicio se le tendrá por conforme con el desa-
hucio, y procederá sin mas citarlo ni oírlo á desalojarlo 
de la finca. 

Esta segunda citación no se hará á los ausentes. 
Art. 646. Si no compareciere el presente en el lugar 

del juicio después de la segunda citación, ni el ausente 
después de la primera, el Juez declarará inmediatamente 
haber lugar al desahucio, apercibiendo de lanzamiento 
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al demandado si no desaloja la finca dentro de los térmi
nos que á continuación se expresan. 

Art. 647. Los términos de que habla el artículo ante
rior son: 

El de ocho días, si se traía d¿ Una casa de haMtacion y 
que habilen con efecto el demandado ó su familia. 

El de quince dias, si de un establecimiento mercantil 6 
de tráfico. 

El de veinte dias, si de una hacienda, alquería, cortijo 
ú otra cualquiera finca rústica que teng-a caserío y en la 
cual haya constantemente guardas, capataces ú otros 
sirvientes. 

Art. 6i8. Si el desahucio se hace de una finca rústica 
que no tuviere ning-una de las circunstancias expresadas 
en el último párrafo del artículo anterior, el lanzamiento 
se decretará en el acto. 

Art. 649. La providencia declarando el desahucio y el 
lanzamiento en su caso, se hará saber al demandado en 
los mismos términos en que se le hizo la citación, si es
tuviere en el lug-ar del juicio. 

En los demás casos se notificará en estrados, parándole 
el mismo perjuicio que si se hiciere en su persona. 

Art. 650. Los términos de que habla el art. 647 son 
improrogables, cualquiera que sea la causa que se aleg-ue 
para pedir su prórog-a. 

Art. 651. Pasados los términos sin haberse desalojado 
la finca, se procederá á lanzar al inquilino ó colono, sin 
consideración de ning-uno g-énero y á su costa. 

Art. 652. Si en la finca rústica hubiere labores ó plan-
lío que el colono reclamare como de su propiedad, se ex
tenderá dilig-encia expresiva de la clase, extensión y es
tado de las cosas reclamadas. 

No servirá esta reclamación de obstáculo para el lan
zamiento. 

Art. 653. Al ejecutar el lanzamiento, se retendrán y 
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constituirán en depósito los bienes mas realizables que 
se eucuentren, suficientes á cubrir las costas de todas 
las dilig-encias expresadas. 

Art. 654. Prévia tasación de los bienes depositados, 
por peritos que nombre el Juez, se procederá á su venta 
si el demandado no pag-are las costas en el acto. 

Art. 655. La enajenación se hará en la forma preve
nida para el procedimiento de apremio del juicio ejecu
tivo. 

Art. 656. En los casos en que el demandado hubiere 
reclamado labores, plantío ú otra cualquier cosa que 
haya quedado en la finca, por no poderse separar de ella, 
se procederá á su avalúo por peritos que nombren las 
partes, y tercero de oficio, caso de discordia. 

Art. 657. Practicada que sea esta dilig-encia, podrá el 
demandado reclamar el abono de la cantidad en que ha
ya sido apreciado lo que creyere corresponderle. 

Art. 658. Si formulare reclamación, se convocará á 
juicio verbal, en el que, oidas las partes y recibidas las 
pruebas, el Juez dictará la providencia que estime de 
justicia. 

Art. 659. Esta providencia es apelable en ambos efec
tos. Interpuesto el recurso, se remitirán los autos al Tri 
bunal superior, CO:A citación y emplazamiento de las 
partes en la forma ordinaria. 

Art. 660. La seg-unda instancia se sustanciará en los 
términos prevenidos para las apelaciones de las senten
cias que recayeren en los interdictos. 

Art. 661. Concurriendo al juicio verbal sobre el desa
hucio el demandado, oidas las partes y recibidas sus 
pruebas, el Juez dictará sentencia. 

Art. 662. Esta sentencia es apelable en ambos efectos. 
El Juez no admitirá la apelación si al interponerla no 
acreditase el arrendatario que ha satisfecho los plazos 
vencidos y los que debiera pag-ar adelantados. Si no lo 
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acreditase, quedará desde lueg-o firme y pasada en auto
ridad de cosa juzg-ada la sentencia. 

Si no se interpusiere apelación pasado el término, que
da la sentencia consentida de derecho, sin necesidad de 
ninguna declaración. 

Art. 663. Consentida la sentencia de primera instan
cia ó pasada en autoridad de cosa juzg-ada, se procederá 
á su ejecución en la forma antes prevenida, si se hubiera 
declarado haber lugar al desahucio. 

Art. 664. Si se apelare, se remitirán los autos aLTri-
bunal superior con citación y emplazamiento de las 
partes. 

Art. 665. La segunda instancia se sustanciará de la 
manera expresada en el art. 660. 

Art. 666. La sentencia confirmatoria contendrá siem
pre condena de costas. 

Art. 667. Dictada que sea la sentencia de vista, se de
volverán para su cumplimiento los autos alJuzgado de 
que procedan, con cerlificacion solo de ella y de la con
dena de costas, si la hubiere habido. 

Si se interpusiere por el arrendatario recurso de casa
ción contra dicha sentencia, no podrá ser admitido, caso 
que proceda, si al interponerlo no acredita aquel tener 
satisfechas las rentas vencidas y las que con arreglo al 
contrato deba adelantar. El mismo recurso, una vez ad
mitido y cualquiera que sea su estado, se considerará 
desierto si durante su sustanciaciou dejaren de pagarse 
rentas vencidas ó de satisfacerse las que corresponda 
adelantar. 

El pago de las rentas se acreditará con el recibo del 
propietario, ó de su administrador ó representante. 

Art. 668. Recibidos los autos por el Juez de primera 
instancia, se procederá á cumplirla ejecutoria, si se hu
biere declarado haber lugar al desahucio, acomodándose 
á los trámites que quedan establecidos. 
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Art. 669. Si la causa por que se pidiere el desahucio 
no es de las expresadas en el párrafo primero del artícu
lo 637, y en el 639, se convocará también á las partes á 
juicio verbal de la manera prevenida en el último de d i 
chos artículos y los que le siguen. 

Si compareciendo el demandado conviniere con el de
mandante en los hechos, dictará el Juez sentencia. Si no 
compareciere el demandado, se le tendrá por conforme 
en los hechos expuestos en la demanda, y el Juez dictará 
en su rebeldía sentencia declarando haber lug-ar al desa
hucio. 

Art. 670. Esta sentencia es apelable en ambos efectos. 
Si no se apelare, queda de derecho consentida sin ne

cesidad de declaración alguna, y se procederá á su eje
cución y cumplimiento. 

Art. 671. Si se apelare, se remitirán los autos al Tri
bunal superior para que se sustancie y decida la segunda 
instancia, con sujeción á los trámites antes determina
dos, precediéndose, dictada que sea la ejecutoria, á cum
plirla de la manera también establecida. 

Art. 672,, Si el demandado se opusiere al desahucio en 
el juicio verbal y no conviniere en los hechos, precisará 
los que negare y las razones en que se funda. 

El Juez, en su vista, declarará terminado el juicio, y 
conferirá traslado al demandado por el término preciso 
de cinco días. 

Trascurridos, recibirá el pleito á prueba, si procediere, 
por un término que no excederá de veinte dias. 

Al segundo dia, después de concluido el término de 
prueba, la que se hubiere practicado se unirá de oficio á 
los autos. 

Se entregarán estos para instrucción á cada una de las 
partes, por el término perentorio de tercero dia. 

Devueltos ó recogidos los autos, el Juez señalará sin 
dilación dia para la vista, á la cual podrán concurrir los 
interesados ó sus Letrados defensores. 
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Dentro de los tres dias siguientes dictará sentencia. Si 
ésta fuere condenatoria, aunque es apelable en ambos 
efectos, el Juez no admitirá la apelación si al interpo
nerla no acreditase el ,arrendatario que habia satisfecho 
los plazos entonces vencidos y los que segmn el contrato 
de arriendo debe pag-ar adelantados, y no haciéndolo así, 
se reputará desierto el recurso y la sentencia firme y pa
sada en autoridad de cosa juzg-ada. 

Si se interpusiere recurso de casación, se observará lo 
prevenido en el art. 667. 

Todos los términos desigmados en este artículo son im-
prorog-ables, y trascurridos que sean, se considerará per
dido el derecho de que no se haya hecho uso, sin necesi
dad de escritos de apremio ni rebeldía. 

Cuando el importe anual del arrendamiento no exceda 
de 750 pesetas, los juicios^de desahucio se considerarán 
como de menor cuantía para el efecto del art. 19, y será 
por lo mismo potestativo en los interesados valerse ó no 
de Letrado. 

Durante el período de vacaciones, las Salas extraordi
narias de las Audiencias sustanciarán y fallarán los re
cursos de apelación de que trata el art. 662. 

Dado en Palacio á 2 de Julio de 1877.—Alfonso.—El 
Ministro de Gracia y Justicia, Fernando Calderón y Go-
llantes. 

{Gaceta del 4 de Julio.) 
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FORMULARIOS DEL DESAHUCIO. 

Hecho el requirimiento de cualquiera de los 
modos, y en el tiempo que se menciona en el ca
pítulo tercero del título séptimo de este tratado, 
que se ocupa del desahucio, y transcurrido el tér
mino que debe concederse para que el rabasser 
deje espedita la finca á favor del dueño, si no lo 
verifica, después de hecha constar en el Registro 
de la propiedad la resolución del contrato por 
medio de la correspondiente nota marginal, si es
tuviese inscrita la rabassa morta, y el desahucio 
se fundase en la conclusión del término, se pre
sentará al Juez municipal la siguiente papeleta. 

SEÑOR JUEZ MUNICIPAL. 

Don , mayor de edad, pro
pietario de esta vecindad, seg-un cédula personal número 

, expedida por el Alcalde de este pueblo, deman
da á , mayor de edad, labra
dor, también vecino del mismo, para que deje libre, va
cua y espedita á favor del actor la pieza de tierra que, 
de propiedad de éste, le cultiva aquel aparcería, vulg-o á 
rabassa morta, sita en éste término municipal y partida 
denominada , por haber concluido los cin-
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cuenta años de su establecimiento {ó faltar las dos terce
ras partes de las cepas, si se entablase por esta causa el 
desahucio): para cuyo desahucio ha sido requirido dicho 
rabasser con la debida oportunidad: por lo que, suplico 
al Juzg-ado se sirva señalar dia y hora para la celebra
ción de dicho juicio y condenar á 

á que deje dicha finca libre, vácua y espedita á 
favor del demandante, con arreg-lo á la ley de desahucio 
de 18 de Junio de 1877, imponiéndole las costas. 

[Fecha y firma del interesado.) 

Demanda de desahucio por él que adquirió 
como libre una finca que está concedida á rabassa 
morta, la cual no consta inscrita en el Registro 
de la propiedad. 

SEÑOR JUEZ MUNICIPAL. 

Don , mayor de edad, pro
pietario de esta vecindad, seg-un cédula personal número 

, espedida por el Alcalde de este pueblo, deman
da á , mayor de edad, labra
dor, también vecino de esta población, para que deje l i 
bre, vácua y espedita á favor del demandante la pieza 
de tierra sita en este término municipal y partida de 

, de extensión hectáreas 
áreas, cuya material tenencia disfruta el referido 

, por haberla adquirido el actor 
como libre de toda carg-a y gravámen, seg-un resulta dé
la escritura de adquisición y certificación del Señor Re-
g-istrador de la propiedad de este partido, y detentarla 
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aquel sin título de clase alguna; por lo que, suplico al 
Juzgado se sirva señalar dia y hora para la celebración 
de dicho juicio y condenar á 
á que deje dicha finca libre, vácua y espedita á favor 
del demandante, con arreglo á la ley de desahucio de 18 
de Junio de 1877 y los artículos 2; 23; 396 y 397 de la ley 
hipotecaria vigente; con protesta de costas. 

(Fecha y firma del actor.) 

Presentadas las papeletas en Secretaría, el Juez 
dictará providencia convocando á las partes á j u i 
cio verbal, señalando dia y hora al efecto. El j u i 
cio ha de celebrarse precisamente dentro de los 
seis dias siguientes al de la presentación de las pa
peletas de demanda; pero mediando siempre tres 
entre dicho juicio y la citación del demandado. 

PROVIDENCIA.—Por presentada la demanda de desa
hucio; convóquese á las partes á juicio verbal para el dia 

del corriente á las de su mañana {6 tarde), 
el que se celebrará en la sala de audiencia de este Juz
gado. Cítese en forma legal al actor y demandado, para 
que concurran á la comparecencia con las pruebas que 
vieren convenirles, apercibiéndoles que de no verificarlo 
les parará el perjuicio que hubiere lugar. 

Así lo mandó y rubrica el Sr. D. 
Juez municipal de este pueblo de que yo el Se

cretario certifico. 

(Fecha, rúbrica del Juez y firma del Secretario.) 
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NOTIFICACION AL ACTOR. 

DILIGENCIA.—Acto continuo, yo el infrascrito Secre
tario notifiqué la anterior providencia á D. 

por lectura íntegra y entrega de 
copia literal de que certifico. 

(Firmas del demandante y Secretario.) 

OTRA al demandado. Seguidamente yo el Secretario 
notifiqué la precedente providencia á N. N. por lectura y 
entrega de copia literal, citándole para que comparezca 
al Juzgado á celebrar el juicio verbal el dia y hora se
ñalados en la misma con los documentos y pruebas que 
á su derecho convengan, entregándole á la vez copia de 
la demanda; y de no hacerlo así le parará el perjuicio 
consiguiente. 

{Fecha y firma del demandado y Secretario.) 

Si el demandado que estuviere en el lugar del 
juicio no compareciese á la hora señalada, se le 
volverá á citar en la misma forma para el dia i n 
mediato, apercibiéndole al practicar dicha diligen
cia, si fuese habido, y sino en la cédula que se le 
dejare, con que, de no concurrir al juicio, se le ten
drá por conforme con el desahucio y procederá sin 
mas citarlo ni oirlo á desalojarlo de la finca. Esta 
segunda citación no se hará á los ausentes. 
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CITACION.-En á de de 187 , 
yo el Secretario del Juzgado municipal de éste pueblo me 
personé en casa de para que se 
presente mañana {dia tal y hora tal) en dicho Juzgado á 
contestar la demanda de desahucio contra el mismo pre
sentada por . apercibiéndole 
que siendo ésta la segunda citación, por no haberse pre
sentado á la primera, se le tendrá por conforme con el 
desahucio y se procederá sin mas citarlo ni oírlo á desa
lojarlo de la finca, firmando conmigo esta citación [y ne
gándose á firmar lo hacen dos testigos por mi requeridos, 
ó no sabiendo 6 no pudiendo firmar lo hace un testigo á 
su ruego), de lo que yo el Secretario certifico. 

Si el presente á la segunda citación y el ausente 
á la primera no comparecieren, el Juez, haciendo 
constar la incomparecencia del demandado por 
medio de acta, dictará sentencia en rebeldía dando 
lugar al desahucio, apercibiéndole de lanzamiento 
si no desaloja la finca dentro los términos de los 
artículos 647 y 648 de la ley. 

No verificándolo, transcurrido el plazo fijado, 
el demandante acudirá de nuevo al Juzgado p i 
diendo se proceda al lanzamiento, cuya petición 
puede hacerse por comparecencia ó por escrito; 
haciéndolo constar en los autos el Secretario cuan
do la petición se hiciere verbalmente. 

En vista de la petición del actor el Juez dictará 
auto motivado en la forma ordinaria, hecho lo 
cual se verificará el lanzamiento. 
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Caso de comparecer el demandado al juicio en 
el dia y hora señalados, se celebrará éste, en el cual 
el actor y el demandado podrán exponer, por sí ó 
por otra persona, cuanto crean conveniente á su 
derecho, proponiendo y presentando las pruebas 
que crean necesarias, y levantándose acta de todo 
lo que tenga lugar en el juicio. 

Son admisibles todos los medios de prueba pres
critos en el artículo 279 de la Ley de Enjuicia
miento civil , las cuales se unirán á los autos me
diante providencia dictada por el Juez, citándose á 
las partes para el juicio verbal en el que podrán ale
gar en difinitiva lo que crean oportuno y, verifica
do, se dictará sentencia precisamente dentro de tres 
dias redactándose en resultandos y considerandos. 

La parte que se creyese agraviada por la sen
tencia del Juez municipal, podrá apelar de ella 
para ante el del partido; cuya apelación podrá in
terponerse por medio de escrito, ó comparecencia, 
dentro de tercero dia; en cuya instancia solo podrán 
presentarse aquellas pruebas que, habiendo sido 
propuestas en la primera, no hubieren podido prac
ticarse, sin que puedan proponerse otras nuevas. 

El recurso de casación en el-desahucio, procede 
por quebrantamiento de forma y por infracción 
de ley ó de doctrina legal, según lo dispuesto en 
la regla 15 del artículo 638, cumpliéndose lo dis
puesto en el artículo 667. 

15 
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MINISTERIO DE GRACIA Y JUSTICIA. 

DIRECCIÓN GENERAL DE LOS REGISTROS CIVIL Y DE LA 
PROPIEDAD Y DEL NOTARLADO. 

limo. Sr.: En el expediente gubernativo instruido á 
instancia del Sr. Marqués de Monistrol contra la neg-ati-
va del Registrador de la propiedad de San Feliu de Llo-
bregat á inscribir cierta sentencia y diligencias de pose
sión y de embargo practicadas en cumplimiento de la 
misma, pendiente en esta Dirección ^n virtud de apela
ción interpuesta por dicho funcionario: 

Resultando de una certificación librada por el Regis
trador de la propiedad de Barcelona, en cumplimiento de 
lo mandado por esta Superioridad, que al folio 304, libro 
3.°, correspondiente al año de 1793 de la antigua Conta
duría de Hipotecas, consta la toma de razón del estable
cimiento á primeras cepas otorgado ante José Ribas, 
Escribano de dicha ciudad, en 8 de Setiembre de 1793, 
por D. Francisco de Dusay á José Sanz, albañil de la 
parroquia de San Feliu de Llobregat, «de una mojada y 
media y una mundina de tierra, poco más ó menos, á fin 
de plantar de viña, de pertenencias de una de mayor te
nida que posee franca en alodio en la parroquia, de San 
Justo Desvern,» y linda á Oriente con Benito Majó, á 
Mediodía con éste y Jaime Ginestar, á Poniente con 
Juan Montaner y el estabiliente, y á Cierzo con Juan 
Alborno: 

Resultando de otra certificación del Registrador de San 
Feliu de Llobregat que no consta en su Registro, al cual 
corresponde en la actualidad la mencionada finca, reía-
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cion, extracto ni copia alguna referente al aludido esta
blecimiento. 

Resultando al folio 215 vuelto, libro 4.°, correspondien
te al año de 1824, de la antig-ua Contaduría de Hipotecas 
de Barcelona, y al folio 350 vuelto, núm. 137 del Libro 
de copias de asientos de aquella Contaduría en el Regis
tro de San Feliu, referentes á fincas del mismo partido, 
la toma de razón de los capítulos matrimoniales otorga
dos en 21 de Diciembre de dicho año entre Miguel Ribas 
y Molins, labrador de San Feliu y Josefa Ribas y Sanz, 
vecina de la misma parroquia, siendo otro de dichos ca
pítulos que el mencionado José Sanz hace donación y 
heredamiento universal de sus bienes á su nieta Josefa 
Ribas, con reserva de la libre y general administración 
de los mismos y el usufructo para sí y su viuda, é impo
niendo á la donataria la obligación de dar alimentos á 
las personas que designa, y de pagar las cargas á que 
tales bienes estén afectos; cuyo asiento se reproduce en 
las respectivas certificaciones expedidas por los Registra
dores de ambos partidos: 

Resultando al folio 8 del libro 3.9 de San Feliu de Llo-
bregat, é inscripción 1.a de la finca núm. 124 de dicho 
Ayuntamiento, un asiento trasladado y adicionado de la 
antigua Contaduría de Barcelona, que es de estableci
miento otorgado por José Monner á José Sanz, albañil, 
en 9 de Febrero de 1794, sobre un pedazo de tierra sito 
en la villa de San Feliu de Llobregat, de 25 palmos de 
ancho, y de largo desde la carretera nueva á la vieja; y 
á seguida de esta inscripción 1.a otra, que lleva el núme
ro 2.°, de adquisición hereditaria, por un nieto del esta-
biliente del referido censo que, según se dice en esta 
inscripción y se repite en las sucesivas, en el dia satisfa
ce Miguel Ribas, con la particularidad de que al comen
zar el asiento se hace nueva descripción de la finca, con
signándose que es una casa señalada con el núm. 55, sita 
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en la calle Mayor y carretera Real de San Feliu, y edifi
cado en el pedazo de tierra descrito en la inscripción 1.a, 
lindante por el frente con la nombrada carretera Real, 
por la derecha con casa de Josefa Sabaté, por la izquier
da con la de Francisco Bereng-uer, antes Jaime Ximenis,, 
y por la espalda con la carretera vieja: 

Resultando que promovidos autos de juicio ordinario 
por el citado Marqués de Monistrol contra D. Mig-uel Ri
bas y Sans para que se declarase finido por el trascurso 
de cincuenta años el contrato de establecimiento á pH~ 
meras cepas, otorgado en 8 de Setiembre de 1793 por 
D. Francisco Dusay y de Mari á favor de José Sans, de la 
pieza de tierra anteriormente descrita, se dictó sentencia 
en 24 de Julio de 1874 declarando finido el mencionado 
establecimiento, condenando en su consecuencia al nom
brado D. Mig-uel Ribas, que á la sazón cultivaba la pieza 
de tierra establecida, y á los habientes-derecho de Josefa 
Ribas y Sans, á haber de dejarla libre y á disposición del 
demandante y pag-o de costas; cuya sentencia fué con
firmada ejecutivamente por la Audiencia de Barcelona: 

Resultando que devueltos los autos al Juzg-ado para la 
ejecución de estas sentencias, se dió posesión al Sr. Mar
qués de Monistrol de la referida pieza de tierra; y que 
requeridos para el pag-o de costas el Mig-uel Ribas y el 
Alcalde de la villa de San Feliu, por ignorarse el para
dero de los habientes-derecho de Doña Josefa Ribas y 
Sans, se procedió al embargo de una casa de la perte
nencia de D. Miguel y de los habientes-derecho de la 
Doña Josefa Ribas, sita en la villa de San Feliu y en la 
calle de la carretera señalada con el núm. 55, lindante 
por la derecha con D. Manuel Bertrand, por la izquierda 
con D. Joaquin Berenguer, y por detrás con la calle de 
Masobernou; 

Resultando que en virtud de exhorto expedido al Juz
gado de San Feliu, éste libró mandamiento por duplicado 
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al Reg-islrador del partido para la inscripción de las sen
tencias y de la dilig-encia de posesión que por testimonio 
se acompañaban, y anotación de la diligencia de embar
go de la finca de D. Mig-uel Ribas y de ios habientes-de
recho de Doña Josefa Ribas; 

Resultando que presentados el mandamiento y testimo
nios referidos, el Eeg-istrador estampó dos notas dene
gando la anotación en cuanto al embargo por aparecer 
inscrita la finca embargada á favor de José Sans, perso
na distinta de aquella contra la cual se sigue el procedi
miento; y la inscripción de las sentencias y posesión de 
las fincas, objeto de las mismas, por no venir consigna
dos los nombres y apellidos de las personas condenadas 
á la dimisión como habientes-derecho de Josefa Ribas y 
Sans, no constar inscrito ni justificado el dominio de la 
finca á favor de aquellos ni de ésta, y por resultar de un 
asiento del Registro antiguo situada dicha finca en San 
Justo Desvern, y no en San Juan Despí, que es donde se 
la sitúa en uno de los testimonios presentados, y por 
haber trascurrido treinta dias hábiles sin subsanarse d i 
chos defectos ni pedir anotación preventiva: 

Resultando que presentados nuevamente estos docu
mentos con una instancia del interesado, en la que se 
hacian algunas observaciones acerca de los derechos ale
gados por el Registrador, y se pedia la inscripción de las 
relatadas sentencias y anotación del embargo; y caso 
contrario, que se cumpliese con el Real decreto de 3 de 
Enero de 1876, aquel funcionario volvió á consignar en 
otra nota puesta á continuación de las dos anteriores 
que no admitía la anotación de embargo, fundado en las 
mismas razones ya expuestas: 

Resultando que el Registrador devolvió los referidos 
documentos al Juzgado, acompañando comunicación en 
la que manifiesta que, según el art. 20 de la Ley Hipote
caria, no le es dado practicar la inscripción de las sen
tencias, condenando á D, Miguel Ribas y herederos de 
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Josefa Ribas y Sans á la dimisión de la ñnca establecida 
por no constar inscrita á favor de éstos, que son los tras-
ferentes, y además porque resultando contradicción en
tre un asiento del'registro antiguo y los documentos 
presentados respecto al término en que se halla situada 
la pieza de tierra en cuestión, es necesario acreditar por 
documentos fehacientes en cual de los dos términos ra
dica realmente; ni tampoco le es posible tomar la anota
ción prevenida por razón de embargo, porque la regla 
primera del art. 42 del reglamento lo prohibe, cuando 
como en este caso la finca objeto del mismo resulta ins
crita á nombre de persona distinta de aquella contra la 
que se sigue el procedimiento de embargo: 

Resultando que en su consecuencia el interesado acu
dió al Juzg-ado para que se mandase al Registrador ins
cribir la memorada sentencia y toma de posesión, ale
gando que la Josefa Ribas y Sans adquirió el derecho de 
enfitéusis temporal de que se trata, envirtud de donación 
que le hizo su abuelo José Sans en las capitulaciones ma
trimoniales otorgadas en 21 de diciembre de 1824por ra
zón de su matrimonio con Miguel Ribas, en las cuales se 
estipuló el usufructo á favor del cónyuge sobreviviente, 
por cuyo concepto venia cultivando dicho Miguel Ribas 
la pieza de tierra referida al promoverse el litigio por el 
Sr. Marqués de Monistrol: que tanto el derecho del do
nante como el de la donataria resultan inscritos en los 
antiguos libros, y así se dice en la sentencia recaidá en 
aquel juicio: que aun cuando esta donación no háblese 
sido inscrita, no cabe, según el art. 20 de la Ley Hipote
caria, que el Registrador se niegue á inscribir, desde el 
momento en que el Tribunal sentenciador ha declarado 
ya que por dicha donación pasó el enfitéusis á la Josefa 
Ribas, y de ésta á sus derecho-habientes, pues que el ci
tado artículo debe entenderse en el sentido de favorecer 
la inscripción de trasmisiones ó gravámenes verificados 
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por adquirentes anteriores al i.0 de Enero de 1863, si con 
posterioridad á esta fecha no resulta inscrito el dominio 
de la finca en los nuevos libros; que por otra parte ei 
derecho concedido al primer rabassayre no era el de pro
piedad, sino el de cultivo por la vida de las primeras ce
pas, ya que á tenor de la Real órden de 3 de Agosto de 
1864 el dominio ó propiedad se entiende ser del dueño del 
suelo y no del de la plantación ó radassa, como supone ei 
Registrador, por cuya razón el art. I.0 de la misma Real 
disposición dice que, cuando el dueño de una finca con
cedida en todo ó en parte á rahassa mor ta solicite su ins
cripción, se efectuará haciendo referencia del título de 
concesión y del actual cultivador; y por último, que ni la 
Ley Hipotecaria ni su reglamento exigen la justificación 

- que pretende el Registrador al efecto de determinar con 
toda claridad la situación de la viña, tanto mas, cuan
to que queda ya plenamente iustificado en el exhorto 
dirigido por el Juzgado ejecutor de Barcelona al de San 
Feliu para que se diera posesión al demandante, en el 
acta judicial de posesión, y en la certificación librada 
por el Alcalde del término municipal de San Juan Des-
pí con referencia al amillaramiento, que dicha pieza 
se halla sita en el término de San Juan Despí, y no en el 
de San Justo Desvern, donde aun radica la mayor parte 

. de la finca, de que aquella es una sección, sin que sea 
posible fijar acto alguno por el que conste esta mutación: 

Resultando que remitido el expediente al Juzgado de 
Barcelona, el recurrente acudió al mismo para que se 
hiciesen las oportunas declaraciones en subsanacion de 
los defectos alegados por el Registrador, cuya pretensión 
desestimó el Juzgado, porque^ según el artículo 4.e del 
Real decreto de 3 de Enero de 1876, procedía entablar 
ante la Presidencia la oportuna reclamación gubernativa 
contra la suspensión del Registrador : 

Resultando que, en su consecuencia, el representante 
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del Marqués de Monistrol acudió g-ubernativameaie con
tra la neg-ativa del Registrador, diciendo : que este fun
cionario debió cancelar, á tenor de lo dispuesto en el ar
tículo 79 de la Ley Hipotecaria, la inscripción del contrato 
enfitéutico que consta en el antiguo Oficio de Hipotecas 
déla misma ciudad, en virtud de la sentencia que declaró 
pura y simplemente finido el contrato referido, pues que 
Solo como consecuencia de la declaración de caducidad 
del dicho establecimiento se condena en la referida sen
tencia á Miguel Ribas y á los herederos de Josefa Ribas 
y Sans en haber de dejar libre y á disposición del deman
dante la pieza de tierra que á título de rabassa poseían, 
sin que por esta declaración pueda nunca enienderse que 
el Sr. Marqués adquiría el dominio del predio, por trasfe-
rencia de los condenados, en cuyo caso vendría obligado 
á las cargas que estos hubiesen impuesto, lo cual no su
cede ; y que asimismo debió tomar la anotación de em
bargo prevenida en el mandamiento del Juzgado, pues 
que el José Sans, á cuyo nombre se dice resulta inscrita 
la casa embargada, era el abuelo de Josefa Ribas y Sans, 
á la que hizo donación universal en las capitulaciones 
matrimoniales de 1824, cuyas capitulaciones fueron ins
critas en el libro corriente del Oficio de Hipotecas de 
Barcelona: 

Resultando que oídos el Juez de primera instancia y ei 
Registrador, el Presidente de la Audiencia resolvió de
clarar inscribibles la sentencia y diligencias de posesión, 
tomando anotación preventiva del embargo, y que al 
efecto se expidiera á sus costas órden al Registrador de 
San Feliu, devolviendo las actuaciones al Juzg-ado del 
distrito de San Pedro de Barcelona para su remisión al 
de aquel partido, con reproducción del exhorto: 

Resultando que notificada esta providencia al Regis
trador, éste apeló para ante la Superioridad, manifes
tando que, por no habérsele remitido el expediente gu-
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Jbernativo al mandarle que informase, no pudo rectificar 
Oportunamente algunos hechos inexactos que debieron 
aducirse en el escrito de recurso, pues que en uno de los 
considerandos de la providencia apelada se consignan, y 
reclamando al propio tiempo que se revoque también la 
parte en que se le condena á pagar ciertas costas, en 
atención á que ni los Presidentes de Audiencia están fa
cultados para imponerles las costas en expedientes gu
bernativos, ni aun cuando lo estuvieran, en este asunto 
ha habido motivo para ello, ni bajo tal supuesto seria 
posible desempeñar el cargo de Registrador: 

Vistos los artículos 79, núm. 2, 82, 83, 414 y 415 de le 
Ley Hipotecaria; 42 y 325 del Reglamento general dic
iado para su ejecución: 

Vistos el Real decreto de 31 de Enero de 1862 y la Real 
orden de 28 de Junio de 1861: 

Considerando que las cuestiones sobre que versa el 
presente recurso son: en primer lugar, si procede inscri
bir en el Registro, y bajo qué forma, la sentencia ejecu
toria declarando finido el expresado contrato de estable
cimiento á primeras cepas; y en segundo, si procede 
asimismo anotar el embargo mandado practicar en la 
casa situada en la villa de San Feliu, como propia de los 
habientes-derecho de Josefa Ribas y Sans: 

Considerando, respecto á la inscripción de la ejecutoria, 
que esta constituye un verdadero título de extinción de 
los derechos adquiridos en virtud del contrato de esta
blecimiento, y bajo este supuesto, suficiente para cance
lar el asiento en que consta inscrito dicho contrato, con 
arreglo á la doctrina de los artículos 79, 82 y 83 de la 
Ley Hipotecaria : 

Considerando que el contrato de establecimiento á pri
meras cepas, á que se refiere la ejecutoria, se inscribió en 
los libros de la antigaa Contaduría, según acredita la 
certificación espedida por el Registrador de la. propiedad 
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de Barcelona; y no apareciendo trasladado este asiento á 
ios libros modernos, procede su cancelación en los térmi
nos prevenidos en el art. 414 de la misma Ley Hipoteca
ria, no siendo obstáculo para ello el que haya- dejado de 
cumplirse por los funcionarios que estuvieron encargados 
de los Registros de San Feliu de Llobregat y de Barcelo
na al plantearse el nuevo sistema hipolecario, con la dis
posición 5.a de la Real órden de 28 de Junio de 1861 y 
sirtículos 11, 12, 13 y 14 del Real decreto de 31 de Enero 
de 1862, porque estas son faltas del órden interior de las 
oficinas, que deben subsanarse de oficio, y sin que los 
interesados sufran el menor perjuicio ni dilación en la 
inscripción de sus derechos: 

Considerando, en cuanto á la anotación del embargo, 
que habiéndose mandado practicar éste en los bienes de 
los MMentes-derecho de doña Josefa Ribas y Sans, y que 
de los libros del Registro de San Feliu resulta que la casa 
señalada con el núm. 55 de la calle Mayor está construida 
sobre un pedazo de tierra concedido en enfitéusis á José 
Sans, el cual hizo donación universal de todos sus bienes 
á su nieta Josefa Ribas y Sans, segunda escritura inscri
ta en los antiguos libros de la Contaduría de Hipotecas 
de Barcelona, es evidente que procede anotar el embargo 
practicado en dicha finca, porque ésta debe reputarse 
como propia de los herederos ó sucesores de la Josefa Ri
bas, mientras del registro no resulte adquirida por un 
tercero: 

Considerando que hallándose inscrito el dominio útil de 
la expresada finca á nombre de José Sans en el Registro 
nuevo, y constando del antiguo que Josefa Ribas y Sans 
adquirió por donación universal todos les bienes, es evi
dente que procede anotar en el Registro abierto ya á 
dicha finca el embargo practicado en la misma en el 
concepto de pertenecer á los haiientes-derecho de aquella, 
si bien deberá hacerse anotar preventivamente, por los 
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medios establecidos en el art. 42 del Reglamento para la 
ejecución de la Ley Hipotecaria, los nombres de los here
deros ó sucesores de aquella que actualmente po*sean la 
mencionada finca, tomándose hasta que este defecto se 
subsane, anotación de suspensión; 

Esta Dirección general ha acordado resolver: 
1. ° Que la sentencia ejecutoria dictada por la Audien

cia de Barcelona, declarando terminado el contrato de 
establecimienlo á primeras cepas celebrado entre don 
Francisco de Dusay y de Mari y José Sans en 8 de Setiem
bre de 1793, es inscribible como título de cancelación del 
asiento extendido en los antiguos libros por el que se 
tomó razón de dicho contrato. 

2. ° Que la cancelación se extenderá en la forma pre
venida en los artículos 414 y 415 de la Ley Hipotecaria 
y 325 del Reglamento general. 

3. ° Que por los Registradores de la propiedad de San 
Feliu de Llobregat y de Barcelona se practique con dicho 
asiento lo dispuesto en la Real órden de 28 de Junio de 
1861 y en los artículos 11, 12, 13 y 14 del Real decreto de 
31 de Enero de 1862, para lo cual dictará el Presidente 
las órdenes oportunas. 

4. ° Que en el registro abierto á la finca núm. 124 de 
la villa de San Feliu, ó sea la casa mandada embargar 
como propia de los habientes-derecho de doña Josefa 
Ribas Sans, se extienda el oportuno asiento de suspen
sión de anotación del referido embargo, por el defecto de 
no aparecer ó constar quienes sean actualmente los su
cesores de la nombrada Ribas que posean la indicada 
finca, cuyo defecto podrán subsanar en los términos pres
critos en el art. 42 del Reglamento general. * 

Y 5.° Que el mismo Presidente instruya el oportuno 
expediente para investigar el motivo de no haberse tras
ladado al Registro de San Feliu el asiento relativo al es
tablecimiento de primeras cepas, exigiendo la debida 
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responsabilidad á quien proceda, y obligando al actual 
Registrador de San Feliu á que subsane esta omisión y 
todas las demás que se hayan padecido acerca de este 
particular respecto de otras fincas. 

En cuyos términos esta Dirección confirma la provi
dencia apelada, revocándola en lo que sea contrario á las 
anteriores resoluciones, y especialmente en la c®ndena 
de costas impuesta al Registrador apelante. 

Lo que, con devolución del expediente original, comu
nico á V. I . á los efectos oportunos. Dios guarde á V. I . 
muchos años. Madrid 8 de Febrero de 1877.=E1 Director 
general, Feliciano R. de Arellano.=rSr. Presidente de la 
Audiencia de Barcelona. 

{Gacela del 6 de Junio de 1877.) 

F I N , 
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