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EL CENSO ENFITEUTICO “REDIMIBLE” EN
EL SIGLO XVI A TRAVES DE LOS ARCHIVOS
ZAMORANOS. TIPOLOGIA DOCUMENTAL

PEDRO GARCIA ALVAREZ

Nuestro concepto de censo pertenece al derecho privado (civil) y al
eclesidstico. Significa una especie de carga, prestacion o gravamen (dere-
cho real) sobre bienes inmuebles, y el contrato que le da origen.

Se constituye censo cuando se sujetan algunos bienes inmuebles al
pago de un canon o rédito anual en restribucion de un capital que se
percibe en dinero o del dominio pleno o menos pleno que se transmite de
los dichos bienes.

El censo se caracteriza por ser un derecho real, ya que el pago de la
pension grava una finca sobre la que recae de una manera directa por
virtud del mismo y solo hecho de la constitucion del censo. Es limitativo
del dominio porque implica una desmembracion del poder del aprovecha-
miento de la finca, en cuanto se atribuye a otra persona una participacion
en los frutos de la misma.

Cuando el objeto del censo o causa de la prestacion es la transmision
del dominio util de un inmueble, decimos que es enfitéutico. Si es la entre-
ga de un capital que se consigna sobre ciertos bienes gravados con el pago
de una pension al afio, el censo es consignativo.

Los elementos que configuran el censo enfitéutico son personales, rea-
les y formales:

a) Personales:

— Censualista: aquel que tiene derecho a recibir la pension anual y

entrega el inmueble.

— Censatario: quien abona la pension anual y recibe el inmueble.

b) Reales: formados por el objeto del censo (inmueble) y la pension
anual (réditos).

c) Formales: es el contrato propiamente dicho, en ¢l que sobresalen
de manera determinante por la naturaleza del censo enfitéutico, sus condi-
ciones.

I. PERPETUIDAD-REDIMIBILIDAD

Segun la duracién del contrato, el censo puede ser:
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a) Temporal: si tiene sefalado plazo de duracion, que puede ser a
término cierto (en un dia determinado), o a término incierto, como los
censos vitalicios (Ad vitam refractionen), constituidos por la vida de uno
0 varios censatarios.

b) Perpetuo: si no tiene senalado plazo de duracion, siendo redimible
o “al quitar” cuando entre las condiciones del contrato figura la posibili-
dad de redencion de la carga, o irredimibles o muertos (“perpetuos”),
cuando en el documento no se contempla esta condicion.

Siguiendo esta clasificacion, a excepcion del censo ad vitam en el que
la carga queda redimida a la muerte del censatario todos los demads tipos
de censo son perpetuos, ya que no tienen marcado plazo de duracion en
el contrato.

No existe ninguna contradicion entre perpetuidad y redimibilidad. La
primera se refiere al censualista, es transmisible a los herederos del acree-
dor. La segunda se refiere al censatario, es pagable por los herederos del
deudor.

El censualista tiene derecho a recibir perpetuamente unos réditos
anuales del censatario hasta que éste realiza —si se contempla— la reden-
cion.

Generalmente la posibilidad de redencién de la carga es asociada al
censo consignativo, siendo propio de los censos enfitéuticos su constitu-
cion a perpetuidad. Hasta tal punto se da esta asociacion que es muy
frecuente encontrar citado el censo consignativo como “redimible o al
quitar”, y el censo enfitéutico como “censo perpetuo’.

Ciertamente, entre las condiciones caracteristicas del censo enfitéutico
ninguna hace mencién a la posibilidad de redencion de la carga.

La ausencia de la condicion de redencion da lugar al censo irremedia-
ble, mayormente denominado perpetuo, de ahi la asociacion de los térmi-
nos enfitéutico-perpetuo.

A primera vista, el contrato de censo enfitéutico parece un arrenda-
miento, sin embargo sustancial al censo enfitéutico es su constitucion a
largo plazo (a perpetuidad). En la escritura de arrendamiento, se especifi-
ca generalmente un periodo de tiempo de disfrute del inmueble. En la
escritura de censo enfitéutico, el dominio del inmueble se entrega “perpe-
tuamente para siempre jamas”.

Asi pues, los censos enfitéuticos son irremediables por definicion. Sin
embargo, ya José Luis Rodriguez de Diego!" recogia dos ejemplos de

(1) J. L. RODRIGUEZ DE DIEGO: “Hacia una catalogacién y mecanizacion de un importante fondo docu-
mental: Los censos”. Boletin de la ANABAD. XXXII (1982). n.” 3. Madrid, 1982.
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redencion de censo enfitéutico en el Archivo Histérico Provincial y Uni-
versitario de Valladolid, de los anos 1539 y 1585. ;Como podia redimirse
un censo enfitéutico si entre sus condiciones no se contempla esta posibili-
dad?

Para indagar en este aspecto hemos utilizado dos fuentes diferencia-
das: Por una parte los Protocolos Notariales de las ciudades de Zamora y
Toro correspondientes al afio 1550, conservados en el Archivo Histérico
Provincial de Zamora®, y complementando los datos extraidos de los
Protocolos Notariales, nos hemos servido de las series de censos de dos
archivos privados (nobiliares) conservados en el Archivo de la Excma.
Diputacién Provincial de Zamora (A.D.P.Z.): los archivos del Vizconde
de Garcigrande y Marqués de Castrillo.

II. LA ESCRITURA DE FUNDACION DE CENSO ENFITEUTICO.
ESTRUCTURA

Mediante este documento, el censualista cede al censatario el dominio
itil de un inmueble, reservandose el dominio directo y el derecho a perci-
bir del enfiteuta un canon anual en reconocimiento de este dominio.

Los escribanos encabezan la escritura con las notificaciones.

“Sepan quantos esta carta...”

Conoscida cosa sea a todos quantos esta carta...”

A continuacién aparece la calificacion juridica del documento, que
presenta diversas variantes:

“...censo y tributo...”

* o CCNS0,,”

“...fuero y censo perpetuo...”

“..fuero y censo perpetuo anual infitiosin...”

El autor del documento es el censualista y va dirigido al censatario
(destinatario), pero en ocasiones cambian los papeles, lo que dara lugar a
pequefias variaciones en el verbo dispositivo de la escritura sin afectar el
sentido del contrato. No parece importar mucho que el autor del docu-
mento sea una u otra parte, pues los gastos de la escritura corrian a cargo
del censatario.

Cuando el autor del documento es el censualista, el verbo dispositivo
toma las siguientes formas:

(2) A.H.P.Za. Protocolos Notariales. Cristobal Orejon, sign. 40.
A.H.P.Za. Protocolos Notariales. Francisco Vivas, sign. 83.
A.H.P.Za. Protocolos Notariales. Cristobal Tabuyo. sign. 121.
A.H.P.Za. Protocolos Notariales. Juan de Merodio, sign. 3.081.
A.H.P.Za. Protocolos Notariales. Jeronimo Lopez, sign. 3.102.
A.H.P.Za. Protocolos Notariales. Cristobal Casado. sign. 3.120.
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“...censo...”

“...doy a censo y tributo...”

“...aforo e doy a fuero y censo...”

Si el autor es el censatario, el verbo dispositivo es:

“...fundo censo...”

“...constituyo censo...”

“...tomo a fuero y censo...”

El objeto de los censos enfitéuticos es el dominio 1til de bienes inmue-
bles rusticos y urbanos: tierras, vifias, dehesas, huertas, casas, acefas, sola-
res, corrales, etc.

La pension anual que debe satisfacer el censatario al censualista con-
siste en dinero, frutos o en una combinacion de ambos.

No existen unos plazos de la pension anual comunes a todas las escritu-
ras de fundacion de censo enfitéutico. Encontramos casos donde sélo apa-
rece un plazo (marcado generalmente para el dia de Nuestra Sefiora de
Agosto o San Martin de Noviembre), y casos donde el pago aparece frac-
cionado en dos plazos, donde las combinaciones son multiples, predomi-
nando una parte del pago fraccionado en Verano (San Juan de Junio o
Nuestra Senora de Agosto) y otra en el Invierno (San Martin de Noviem-
bre o el dia de Navidad).

Las condiciones del censo enfitéutico se refieren al censatario, centran-
dose en el bien acensuado. Hemos recogido las siguientes:

1. El censatario estd obligado a pagar la pension anual al censualista.

2. Esobligado a tener “bien reparado y labrado” el objeto del censo.

3. Sino paga la pension anual durante dos anos consecutivos, cae “en
comiso” y pierde el dominio ttil del bien acensuado.

4. No puede dividir el inmueble entre varios herederos salvo con
licencia del censualista.

5. El censatario no puede vender el inmueble “salvo a persona lega,
llana y abonada™, de quien se puede cobrar la pension anual. Estd obliga-
do a notificar su intencion al censualista para que éste le conceda su licen-
cia reservandose el derecho de tanteo y la veintena o treintena sobre el
precio de la venta.

6. La persona que sucediere en el dominio util del inmueble, debe
otorgar escritura de reconocimiento del gravamen a favor del censualista.

7. EI censatario debe invertir cierto capital en el inmueble como
“mejora”, en un plazo de tiempo determinado.

8. Si no se realiza la mejora en el tiempo convenido, el censatario
debera hacerla “con el doblo”, o pierde el dominio ttil del inmueble.
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9. El censatario no puede cargar otro censo sobre el bien acensuado.

10. Si acaeciere “caso fortuito, fuego, agua, helada, langosta, piedra,
niebla, hurto o robo”, el censatario esta obligado igualmente a pagar la
pension anual.

11. Los gastos de la escritura corren a cargo del censatario.

12. El censatario no esta obligado a mostrar cartas de pago de los
réditos del censo de mds antigiiedad de tres anos.

Las ocho primeras condiciones son las que mds se repiten en las escri-
turas de censo enfitéutico. Si tenemos que senalar una de ellas como ca-
racteristica, esta es “la mejora”. Cuando el objeto del censo es una finca
o tierra, la mejora consiste en la convertibilidad del producto, como puede
ser transformar una tierra yerma en majuelo o vina.

Si el objeto del censo es un solar o edificio, la mejora es la condicion
mas relevante del contrato:

El 9 de diciembre de 1550, los Capellanes del Numero de la Catedral
de Zamora dan a censo a Juan de Mazares, vecino de Moreruela de los
Infanzones, unos solares en dicho lugar por razén de 68 mrs. anuales'.

Entre las condiciones de la escritura figura en primer lugar la obliga-
cion por parte de Juan de Mazares (censatario), de construir unas casas
en dicho solar con una mejora de 3.000 mrs. perdiendo los solares en caso
contrario.

Juan de Fuentes, Teniente cura de la iglesia de Santiago del Burgo, en
nombre del Beneficio Curado de dicha iglesia, da a censo a Hernan Rodri-
guez Portacarrero, unas casas en la calle de San Torcad de Zamora, por
razén de 1.150 mrs. al ano™. La primera condicién del contrato obliga a
Herndan Rodriguez Portacarrero a realizar una mejora en las casas de
10.000 maravedis en dos anos.

La mejora es la posibilidad que tiene el censualista de acrecentar y
transformar el inmueble que entrega a censo. Los Capellanes del numero
de la Catedral de Zamora, pasarian a ser propietarios del dominio directo
de unas casas en Moreruela de los Infanzones, transformarian un terreno
rural en urbano. Por su parte, el Beneficio Curado de Santiago del Burgo
revaloriza —por la mejora— la casa de la calle San Torcad.

Completan la estructura de la escritura de fundacién de censo enfitéu-
tico las clausulas de obligacion y renunciacion, enumeracion de testigos

(3) A.H.P.Za. Protocolos Notariales: Cristobal Tabuyo, sign. 121: pp. 276-277.
(4) A.H.P.Za. Protocolos Notariales: Cristobal Orejon, sign. 40; pp. 74-75.
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del contrato, la data cronica y tépica del documento y el rollo vy
suscripcion notarial.

III. LA REDENCION DE CENSOS ENFITEUTICOS

Si consideramos tres edades en la escritura de censo, fundacion, reco-
nocimiento y redencion, el censo enfitéutico, al ser irredimible por defini-
cion, deberia tener solamente dos edades, la de fundacion y reconocimien-
to.

En este sentido parece absurdo buscar en los archivos una escritura
encabezada por los escribanos con la formula “Sepan quantos esta publica
escritura de redencion de censo enfitéutico (o perpetuo) vieren”, pues en
teorfa esta tipologia documental no existe. Ahora bien, la ausencia de esta
tipologia documental no implica que no se conserven escrituras cuyo obje-
to principal es la redencion de un censo enfitéutico.

Las redenciones de censos enfitéuticos aparecen encubiertas por me-
dio de otros tipos documentales: cartas de pago, acuerdos-conciertos, true-
ques-cambios, ventas, dejaciones, renuncias, depositos, etc.

Un censo enfitéutico se redime cuando el censatario retne el dominio
util y el dominio directo del inmueble, no cuando el censatario se ve libre
de la carga o gravamen.

En todo momento el censatario puede verse libre del gravamen segun
una de las condiciones del contrato por la cual, con la licencia del censua-
lista, puede traspasar el inmueble a otra persona pasando ésta a satisfacer
la pension anual.

Las condiciones de los censos enfitéuticos no hacen referencia a la
posibilidad de disfrute del inmueble por parte del censatario con dominio
pleno. Por el contrario, recogen esta posibilidad a favor del censualista,
mediante el derecho de tanteo a su favor sobre la venta del inmueble
(condicién n.” 5). Incluso puede llegar el censualista a recuperar el domi-
nio pleno sin que se produzca venta o traspaso alguno del bien acensuado
por parte del censatario a una tercera persona, simplemente por acuerdo
con éste:

Martin Cordero, vecino del lugar de Valdegema, posee unas casas con
corral trasero en dicho lugar cargadas con un censo enfitéutico de 136 mrs.
y 3 gallinas anuales a favor de Antonio Portacarrero. Por “escritura de
venta e traspasacion e dexacion™® otorgada en Toro el 16 de noviembre

(5) A.D.P.Za. Marqués de Castrillo, sign. C-18/28.
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de 1562, Martin Cordero acuerda con “...el dicho Antonio Portacarrero
como senor del dicho censo de le vender e de traspasar e declarar las
dichas casas e suelos e mejoras que hen ello tengo hecho con el dicho
cargo del dicho censo para que todo sea suyo e yo quede libre. Por tanto
por esta carta desde agora digo que vendo e traspaso e dexo al dicho
Antonio Portacarrero... las dichas ¢asas ¢ corral e suelo e mejora hen ello
hecho con todo lo demas que le pertenece como yo lo poseo e me pertene-
ce... y yo y mis bienes quedemos libres del e sin otro censo ni tributo
alguno, las vendo e dexo e traspaso e por razén que por ello e por la
mejora dello me dais e pagais tres mill e quinientos mrs. en dineros conta-
dos...”.

Martin Alonso Maniego, vecino de la Puebla de San Frontis, arrabal
de la ciudad de Zamora, habia tomado a censo de Alonso Herndndez,
andador, vecino de dicha ciudad, unas casas con su corral en el citado
arrabal por precio de 12 reales y dos gallinas anuales, con condicién de
hacer 9.000 mrs. de mejora en tres anos. El 27 de mayo de 1556 y por
“carta de traspasagion™® concierta con Alonso Herndndez hacerle “dexa-
cion™ de las casas y corral por seis mil mrs. quedando anulada la escritura
de censo: “..anulo (Alonso Herndndez) todo el derecho y acion util y
directo que por virtud de la dicha carta de censo me podia competer
contra vos el dicho Martin Alonso y doi por ninguna la dicha carta de
censo como si nunca fuere hecha...”.

Las escrituras estan calificadas diplomatica y juridicamente por el es-
cribano como cartas de traspaso, pero no responden a la estructura del
traspaso de censo enfitéutico. En los traspasos de censo enfitéutico, A
(censatario) traspasa el dominio util del bien acensuada B (nuevo censata-
rio), con cargo de una pension anual a favor de C (censualista), como
sefor del dominio directo del inmueble. B se obliga a reconocer a C como
senor del censo mediante escritura de reconocimiento de censo.

Lo importante en las escrituras de traspaso de censo enfitéutico es que
cambia el censatario. En nuestros ejemplos, el censatario simplemente
desaparece, pues B y C son la misma persona: el censualista.

En ambos casos, el traspaso se produce como consecuencia de un
acuerdo entre las partes, si bien la iniciativa corresponde al censualista,
quien indemniza al censatario con el capital invertido por €ste en concepto
de mejora para recuperar el dominio pleno del bien acensuado.

(6) A.D.P.Za. Vizconde de Garcigrande. sign. C-32/20.
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En otras ocasiones la iniciativa parte del censatario, al indemnizar al
censualista con una cantidad y cediendo el inmueble para verse libre del
censo:

Juan Cataldn y Juan Alvarez, vecinos de Guadalajara, otorgan escritu-
ra de Concierto con Francisco de Prado, vecino y Regidor de Madrid, el
20 de agosto de 1499, por el que se ven libres de un censo enfitéutico de
800 mrs. y una gallina al afio sobre una casa en la colacién de la Iglesia
de San Ginés de Madrid, del que es beneficiario el dicho Francisco de
Prado, mediante el pago de 1.500 mrs. y cesion de la casa”.

En las dos escrituras de traspaso y en esta de concierto, el censatario
se ve libre de la carga, pero no podemos considerar estos documentos
como redenciones encubiertas de censo enfitéutico, pues la fusién del do-
minio directo y util del inmueble recae en el censualisa y no en el censata-
rio.

Sin embargo, el 21 de noviembre de 1550 se otorga una escritura de
venta ante Cristébal Orejon, escribano del nimero de la ciudad de Zamo-
ra, por la que Luis de Ledesma, en nombre del clérigo Bernardo de Ledes-
ma, vende 1.450 mrs. de réditos al afo de un censo enfitéutico que posee
sobre unas casas de Pedro Tristédn sitas en la colacion de la Horta, al dicho
Pedro Tristan por un precio de 32.000 mrs.®.

La notificacion de la escritura (“Sepan quantos esta carta de venta
vieren...”) y el vergo dispositivo (“...vendo e doy en venta real por juro de
heredad...”), responden a la estructura de las ventas de censo enfitéutico.
El factor determinante de la peculiaridad de la escritura viene dado por
las partes que intervienen en ella.

En la escritura de Venta de Censo Enfitéutico, A (censualista) vende
a B (nuevo censualista), el derecho a percibir de C (censatario), una pen-
sion anual sobre cierto inmueble por un determinado precio. B pasa a ser
¢l nuevo propietario del directo dominio del inmueble y C debe recono-
cerle como senor del censo.

En nuestra escritura de Venta, B y C son la misma persona: Pedro
Tristan. El censatario pasa a convertirse en nuevo censualista. Ademds de
verse libre del gravamen que pesa sobre las casas, consigue el dominio
directo, por lo que nos encontramos ante una escritura de redencién de
censo enfitéutico encubierta.

(7) A.D.P.Za. Marqués de Castrillo, sign. C-9/66.
(8)  A.H.P.Za. Protocolos Notariales: Cristébal Orejon, sign. 40; pp. 317-318.
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Para redimir el censo, las partes llegan a un acuerdo sobre el precio de
la renta: “...por presgio y quantia justo y nombrado en que fuimos iguala-
dos de treynta y dos mill mrs...”. Redimir 1.000 mrs. de censo consignativo
en 1550 suponia desembolsar 14.000 mrs. A Pedro Tristan redimir 1.450
mrs. de censo enfitéutico le cuesta 32.000 mrs. (11.000 mrs. mas). El precio
de redencion es mas elevado.

Esta escritura de venta es un sencillo ejemplo de los recursos juridicos
al alcance de censualista y censatario para poder redimir un censo enfitéu-
tico.

También encontramos redenciones de censo enfitéutico encubiertas
bajo una escritura de trueque y cambio: Ante Juan Roman, escribano de
la villa de Madrid, se otorga escritura de trueque y cambio el 12 de marzo
de 1556, entre la priora, monjas y Convento de Santo Domingo el Real de
dicha villa, y el senor D. Francisco de Prado. El Convento da 380 mrs. que
tienen de censo enfitéutico sobre una huerta y otras tierras de Francisco
de Prado en Leganillos, mds una tierra en término de Rejas con ciertas
viflas y fanega y media de cabida. Recibe a cambio 500 mrs. y 2 gallinas
anuales de censo enfitéutico que el dicho Francisco de Prado tenia sobre
una casa en la villa de Madrid, en la colacion de Santa Cruz, de Antonio
de Alcald, carnicero.

El trueque de censos era muy corriente entre los censualistas, lo curio-
so es que en el documento Francisco de Prado es el censualista de la casa
de Antonio de Alcald, y a su vez censatario de la huerta y tierras de
Leganillos. Con este cambio se ve libre de la carga de 380 mrs. anuales de
censo enfitéutico y la huerta y tierra pasan a ser totalmente de su propie-
dad: “...e nos las dichas priora ¢ monjas e convento del dicho monesterio
damos por libre vuestra huerta de Leganillos e a las dichas tierras sobre
que tenemos los dichos trezientos e ochenta mrs. de ¢enso para que todo
cllo e vos e vuestros herederos e seays libre del dicho ¢enso para siempre
jamas e podays hazer de la dicha huerta e tierras e de la dicha tierra con
sus ¢epas que en este dicho trueque vos damos lo que quisieredes e por
bien tovieredes como de cosa libre vuestra propia... e damos por ninguna
la escriptura que contra vos thenemos del dicho c¢enso...”.

Mediante este trueque, Francisco de Prado consigue el dominio pleno
de la huerta y tierras de Leganillos. Redime el censo enfitéutico en su con-
tra.

(9)  A.D.P.Za. Marqués de Castrillo, sign. C-6/13.
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En las escrituras de venta y traspaso analizadas, en ningiin momento
el escribano emplea el término redencion, de ahi el cardcter encubierto de
la operacion.

Una vez localizadas escrituras de redencion encubierta de censo enfi-
téutico, para nosotros el verdadero reto consistia en encontrar escrituras
de fundacion de censo enfitéutico que desde el mismo momento de su
constitucion pudieran ser redimidas a voluntad del censatario.

La existencia de un contrato de censo enfitéutico que en su fundacion
recoge la condicion de redencion rompe la concepcion tradicional de esta
tipologia documental.

En primer lugar, el censo enfitéutico es irremediable (perpetuo) por
definicion. El censualista entrega el dominio ttil de un inmueble reservan-
dose el dominio directo. Si una escritura de fundacién de censo enfitéutico
contempla la posibilidad de redencion, el censualista no las tiene todas
consigo en la reserva del dominio directo del inmueble. La condicion de
redencion supone que el censualista se reserva el dominio directo del bien
acensuado, pero hasta que el censatario realiza la redencion del gravamen,
pues obtiene el dominio directo.

Centramos nuestra investigacion en el estudio de las condiciones de los
contratos censales y localizamos tres magnificos ejemplos de fundacion de
censo enfitéutico que recogen la condicion de redencidn:

1. El primer ejemplo fue otorgado ante Diego Méndez, escribano del
ndmero de la villa de Madrid, el 6 de marzo de 1563°):

Maria de Avalos, vecina de Madrid, como tutora de Hernando de
Marmol, su hijo, poseedor del Mayorazgo fundado por su abuelo Hernan-
do de Mdrmol, da a censo a su convecino Juan Catalan cuatro vifias que
hacen 13 aranzadas de vifia en la Fuente de las Canas de dicha villa, por
razon de 2.608 mrs. de réditos anuales.

En la escritura, el censualista nos informa de las causas que le mueven
a dar las vifias a censo: “...las quales vifias son muy flacas e debiles e viejas
y estan en parte donde los Benados y puercos Xabalis del Pardo ques caza
de su Magestad, se lo comen e no se puede sacar dellas la costa que tienen
en su labrar y se gasta mucho mas en las labrar quellas pueden dar ni dan
de provecho...”.

Mas adelante, Maria de Avalos nos dice: “...estoy congertada con vos
Juan Cataldn vecino desta villa de Madrid e con vuestra muger de vos
vender los dichos quatro pedacos de vina por prescio de dos mill e seis-

(10)  A.D.P.Za. Marqués de Castrillo, sign. C-5/52.
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cientos € ocho mrs. de ¢enso en cada un afo al quitar por treynta e seis
mill e quinientos maravedis...”.

La primera condicién del contrato es la posibilidad de redencion a
voluntad del censatario:

“Primeramente con condigion que cada y quando que nosotros en
nuestras vidas (Juan Cataldn y su mujer) e nuestros herederos e susgesores
despues de nos dieremos e pagaremos a vos el dicho don Hernando de
Marmol e al susgesor que despues de vos viniere en el dicho vuestro
mayorazgo los dichos treynta e seis mill e quinientos mrs. juntos o la mitad
dellos con lo corrido e debido del dicho ¢enso que sean obligados a los
tomar e rescebir e a nos dar por libres del dicho ¢censo...”.

No cabe duda de que nos encontramos ante un censo enfitéutico, pues
el objeto del censo es el dominio util de cuatro vifias. En ningtn pasaje
del documento el escribano lo califica como censo perpetuo, por el contra-
rio lo define como “al quitar” y situa en primer lugar la condicion de
redencion. El resto de las condiciones de la escritura son las propias del
censo enfitéutico.

2. El segundo ejemplo pasé ante Juan de Merodio, escribano del
numero de Toro, el 18 de mayo de 1550!"):

Bernardino de Guadalupe, mercader, vecino de Toro, da a censo a sus
convecinos Francisco de Villafafila y Maria Romano, su mujer, dos viias
en término de la ciudad de Toro por razon de 2.000 mrs. de réditos anua-
les.

El documento comienza con la féormula “Sepan quantos esta carta de
fuero y ¢enso perpetuo vieren...”. Las condiciones que aparecen en la
escritura son las del censo enfitéutico excepto la ultima, por la cual si
Francisco de Villaféfila (censatario) entrega a Bernardino de Guadalupe
(censualista) 28.000 mrs., el censo queda anulado y las viflas pasan con
dominio pleno a su poder.

Para dar mayor fuerza a esta ultima condicion, el 21 de mayo de
15501?), Bernardino de Guadalupe otorga escritura de obligacion a favor
de Francisco de Villafdfila y su mujer, reconociendo la condicion de re-
dencion que figura en la escritura de fundacion.

El contrato presenta la novedad de incluir una hipoteca senalada por
el censatario, como en los censos consignativos. Francisco de Villaféfila y
su mujer hipotecan unas casas, corral y bodega (tres cubas y dos toneles)
sitas en la colacion de la iglesia de Santa Maria la Nueva de Toro.

(11)  A.H.P.Za. Protocolos Notariales: Juan de Merodio, sign. 3.031: pp. 698-702.
(12)  A.H.P.Za. Protocolos Notariales: Juan de Merodio, sign. 3.031: pp. 702-703.
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A diferencia del censo consignativo en el que las condiciones del con-
trato se centran en la hipoteca, en la escritura que nos ocupa las condicio-
nes se refieren solamente al objeto del censo (las vifias). No se ocupan de
la hipoteca, perdiendo el protagonismo que le caracteriza en las escrituras
de fundacion de censo consignativo.

3. El dltimo ejemplo estd fechado en Madrid, el 21 de agosto de 1562
y paso ante Cristobal de Riafio, escribano del nimero de dicha villa(3):

Antonio del Prado, vecino de Madrid, toma a censo de sus convecinos
Pedro Ramirez de Cortinas y Maria de Pefialosa, su mujer, una corraliza
y palomar en el lugar de Rejas (Hortaleza) con sus olivos y otros drboles,
por razon de 535 mrs. de réditos anuales. Al formalizar la escritura, los
censualistas dan la dicha corraliza “...por el prescio de ¢enso y al quitar
como suso va declarado...”. Volvemos a encontrar un censo enfitéutico
calificado por el escribano como “al quitar”, cuya primera condicién es la
redencion:

“Lo primero con condigion que cada y quando que yo (Antonio del
Prado) o mis herederos y susgesores dieremos y pagaremos a vos o a los
vuestros o a qualquiera de vos siete mill e quinientos mrs. en reales de
contado con lo corrido y debido del dicho ¢enso a nos y a la dicha corrali-
za ¢ nuestros bienes y se junte y consolide el util dominio con el sefiorio
directo della y toda nos quede libre del dicho censo y si lo quisieremos
redimir en dos veces cada uno la mitad que lo podamos hazer”.

La condicion recoge claramente la confluencia del dominio dtil y el
dominio directo (dominio pleno) de la corraliza en la persona del censata-
rio, Antonio del Prado, cuando éste realice la redencion. El resto de las
condiciones de la escritura son las del censo enfitéutico.

En los tres ejemplos mostrados, el objeto del censo es el dominio
directo de un inmueble (vinas-corraliza), luego son enfitéuticos. Sin em-
bargo, dos de los documentos son calificados juridicamente por los escri-
banos como censo al quitar y en los tres se contempla la posibilidad de re-
dencion.

Tienen fijado un capital de redencion a razon de 14.000 mrs. el millar
(7,14%), interés que coincide con el predominante durante el siglo XVI
en los contratos de censo consignativo:

(13)  A.D.P.Za. Marqués de Castrillo, sign. C-8/47.
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TABULACION

En las escrituras entran en juego conceptos propios de los censos con-
signativos, como el capital (de redencion), el interés y, como en el segundo
ejemplo, la hipoteca. Las condiciones de los contratos son las del censo
enfitéutico excepto la posibilidad de redencion, caracteristica del censo
consignativo. La importancia de esta condicion queda claramente refleja-
da en los documentos. En dos casos se recoge en primer lugar y aunque
en la escritura otorgada en Toro aparezca en dltimo lugar, queda reforza-
da con la escritura de obligacion a favor del censatario.

La aparicion de elementos caracteristicos del censo consignativo viene
determinada por la inclusién en los contratos de la condicion de reden-
cion.

Estos documentos nos indican que no bastan los elementos reales para
determinar la naturaleza de los contratos censales. Los distintos tipos de
censo debemos fijarlos a partir de sus elementos reales y formales, sobre-
saliendo en éstos tltimos las condiciones de la escritura, siendo definitoria
la condicion de redencion.

La posibilidad de redencién del censo es tan importante como su obje-
to para fijar la naturaleza del contrato.

Bajo esta premisa, la escritura de fundacion de censo enfitéutico puede
ser:

a) Perpetua: cuando entre sus condiciones no figura la posibilidad de
redencion.

b) Redimible: cuando en el contrato censal se contempla la posibilidad
de redencion.

En el censo enfitéutico perpetuo, el censualista entrega al censatario
el dominio util de un inmueble a cambio de una pensién anual, reservan-
dose el dominio directo, sin contemplar el contrato la condicion de reden-
cion.

En el caso enfitéutico redimible, el sentido de la escritura es idéntico,
pero entre las condiciones del contrato figura la posibilidad de redencion
por la que el censatario ademads de redimir la carga reine el dominio
directo y util del inmueble gravado con la pension anual.

Supone una actitud favorable a la venta del bien acensuado por parte
del censualista, y favorable a la compra por el censatario, ya que la condi-
cién de redencion presupone que el censualista esta dispuesto a perder el
dominio directo del inmueble en favor del censatario.
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Ademas de escrituras de fundacién de censo enfitéutico perpetuas y
redimibles, hemos encontrado una tipologia documental donde se consti-
tuye un censo enfitéutico y consignativo simultineamente sobre el mismo
bien acensuado que transcribimos a continuacién(i4):

“Sepan quantos esta venta e fundamento de ¢enso perpetuo o al quitar
vieren como nos el Prior e convento e monesterio de Nuestra Sefora del
Carmen desta villa de Madrid... otorgamos e conogemos por esta carta que
vendemos para agora e para siempre jamas a vos Joan de Torres e Petro-
nilla de Jibaje, vuestra muger estantes en esta corte... un suelo para acer
casa que vinimos de Gamarra, difunto, questa en la calle questa enfrente
de nuestra iglesia que sale a la calle de los pregiados... por prescio e
quantia de dos mill mrs. por los cuales avis de fundar ¢enso al quitar a
razon de a ¢atorce mill mrs. el millar que son tres mill mrs. en cada un aio
e mas un real de censo perpetuo para siempre jamas en cada un aio con
veintena todas las veces quel dicho solar e casa que en el se hiciere se
vendiere como ira espresado en la escritura... e nos los dichos Juan Torres,
platero e Petronilla de Xibaje, su muger... otorgamos e conogemos por
esta escritura de venta en nuestro favor echa por el muy Reverendo padre
Prior e convento desuso contenida e conforme a ella por nosotros y en voz
y en nombre de nuestros herederos e susgesores fundamos e cargamos de
¢enso sobre nosotros y nuestros herederos y suscesores e bienes en favor
del dicho muy Reverendo padre Prior e convento de Nuestra Sefora del
Carmen desta villa ¢ sus susgesores e para la persona o personas quel
dicho convento obiere titulo o causa para siempre jamads tres mill mrs. de
censo al quitar por los dichos quarenta e dos mill mrs. porque se nos vende
el dicho solar con mas un real de censo perpetuo para siempre jamas con
la veintena desuso ira declarado... En la villa de Madrid estando en ella la
Corte y Consejo de su Magestad a seis dias del mes de julio de mill e
quinientos ¢ ochenta e tres afos... Paso ante mi Andrés de Villalpando™.

El censo es enfitéutico, pues el objeto del censo es el dominio ttil de
unos solares, pero para que el censatario pueda gozar de este dominio,
debe fundar un ceso consignativo. El gravamen se presenta en dos modali-
dades:

Los 3.000 mrs. de réditos anuales por los 42.000 mrs. del principal del
censo consignativo, y el real constituido a censo enfitéutico (perpetuo). La
primera nos pone en relacion con el dominio util de los solares, la segunda
se refiere al dominio directo.

(14)  A.D.P.Za. Marqués de Castrillo, sign. C-5/1-1.
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Hay una diferencia fundamental (ademas de las modalidades del gra-
vamen) entre esta escritura y las de fundacién de censo enfitéutico redimi-
ble, el censualista mantiene siempre el dominio directo del bien acensua-
do, por lo que el censatario no opta al dominio pleno del mismo. El real
de censo enfitéutico, aun siendo una cantidad simbdlica, impide el disfrute
del dominio pleno del solar al censatario y permite al censualista el cobro
de la veintena en caso de venta del solar. El derecho de veintena del
censualista supone aceptar a su favor el dominio directo del inmueble.

Juan de Torres y su mujer solo acceden al dominio util de los solares,
pues en la escritura sélo se contempla la posibilidad de redencion del
censo consignativo constituyéndose a perpetuidad el real de censo enfitéu-
tico.

El contrato parece ventajoso para ambas partes. El Convento recibe
unos réditos anuales mds elevados que mediante una escritura de funda-
cion de censo enfitéutico. Conserva el dominio directo de los solares y
derecho de veintena en caso de venta ademds de transformar un solar en
un edificio, y el real constituido a censo enfitéutico ofrece la posibilidad
de conseguir un trato beneficioso en el futuro.

Por su parte, Juan de Torres adquiere el dominio util de un solar sin
desembolsar una gran suma de dinero. Una vez construida la casa, puede
traspasarla por un precio suficiente para la redencién del censo consignati-
vo y obtener buenas ganancias.

Esta tipologia documental, aunque escasa en nuestros archivos, perdu-
ré en el tiempo, pues en el aio 1630 en Medina del Campo'"), se otorgé
una escritura de fundacién de censo enfitéutico de 3 reales anuales y ocho
reales “al quitar”, sobre dos cortinas en dicha ciudad, a favor del Conven-
to de San Saturnin y contra Martin Centeno, clérigo mayor de la Iglesia
de San Facundo.

El censo consignativo de ocho reales de principal es redimido en el afio
1636 por razon de 160 reales.

IV. CONCLUSIONES

A partir de los elementos reales y formales que las constituyen, las
escrituras de fundacion de censo enfitéutico correspondientes al siglo XVI
que hemos localizado pueden ser perpetuas, redimibles y enfitéuticas-con-
signativas.

(15)  A.D.P.Za. Marqués de Castrillo, sign. C-27/2.
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El censo enfitéutico perpetuo es irremediable en su fundacién, pues
entre sus condiciones no incluye la posibilidad de redencién. Pero hemos
visto como por acuerdo entre censualista y censatario, la redencion tiene
lugar de una manera encubierta, disfrazada bajo otra tipologia documen-
tal.

Consideramos redimido un censo enfitéutico cuando el censatario se
ve libre de la carga que pesa sobre el inmueble y pasa a disfrutarlo con
dominio pleno. Si el censatario traspasa el dominio ttil del bien acensua-
do, se ve libre de la pension anual pero el censo no queda redimido, pues
los réditos anuales pasa a abonarlos el nuevo censatario y pierde todo el
derecho que tenia sobre el inmueble.

Las redenciones encubiertas de censos enfitéuticos las encontramos
preferentemente en escrituras de venta, traspaso y en escrituras de true-
que o cambio, en las que el censualista se desprende del dominio directo
del bien acensuado en favor del censatario.

De este modo puede redimirse un censo enfitéutico aunque en su fun-
dacion no figure la condicion de redencion.

El censo enfitéutico redimible se caracteriza por que en su escritura de
fundacion se contempla la redencién de la carga, pasando a disfrutar el
censatario del dominio pleno del inmueble.

En la escritura de fundacién de censo enfitéutico-consignativo, el bien
acensuado queda grabado con dos cargas de distinta naturaleza: un canon
anual por el valor del principal del censo consignativo y unos réditos (sim-
bolicos) constituidos a censo enfitéutico perpetuo. En el contrato sélo se
contempla la redencién del censo consignativo, con lo que el censualista
asegura para si el dominio directo del inmueble.

Las escrituras de reconocimiento de censo enfitéutico son otorgadas
por el censatario. Durante todo el siglo XVI es frecuente encontrarlas en
forma de escritura de obligacion siendo introducidas por la férmula “Se-
pan quantos esta escritura de obligacion vieren...” en lugar de “Sepan
quantos esta escritura de reconocimiento de censo vieren...”.

El reconocimiento de censo enfitéutico es de dos tipos segin sea su
origen:

a) Escritura de reconocimiento de censo enfitéutico por traspaso del
bien acensuado:

A (nuevo censatario) recibe en traspaso de B (antiguo censatario), un
inmueble cargado con un censo enfitéutico a favor de C (censualista). A
reconoce a C como senor del directo dominio del inmueble y se obliga al
pago de la pension anual.
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b) Escritura de reconocimiento de censo enfitéutico por venta de la
pensién anual:

A (censatario) goza el dominio ttil de un inmueble cargado con un
censo enfitéutico a favor de B (antiguo censualista). B vendio el censo a
C (nuevo censualista). A reconoce a C como nuevo sefor del censo y se
obliga a la paga de la pension anual.

En las escrituras de traspaso de censo enfitéutico, el censatario pasa a
un nuevo censatario el dominio tutil de un inmueble cargado con un censo
a favor del censualista, en estas escrituras el censualista permanece cam-
biando la figura del censatario.

En las ventas de censo enfitéutico, el censualista vende a un nuevo
censualista el derecho que tiene a recibir del censatario una pension anual
cargada sobre un inmueble que el censatario disfruta en dominio util. El
censatario permanece cambiando el censualista.

El censo enfitéutico redimible y las redenciones encubiertas de censos
enfitéuticos perpetuos cuestionan la asociacion tradicional de los términos
perpetuo-enfitéutico y contradicen su cardcter irredimible incluso desde el
momento mismo de su fundacién, al recoger entre sus condiciones la posi-
bilidad de redencion que al hacerse efectiva supone el disfrute por el
censatario del dominio pleno del inmueble entregado a censo.
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