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EL CENSAL COM A CONTRACTE
DE FINANCAMENT EN EL CODI CIVIL
DE CATALUNYA

Lluis Jou i Mirabent
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Resum

El treball parteix de la tipologia catalana en matéria de pensions periddiques atenent
la seva durada i la seva naturalesa, 1 després se centra en el censal. Identificat com a pensid
periddica obligacional i perpetua, el censal es configura funcionalment com un contracte de
financament, del qual es descriu el régim juridic.

Paraules clau: censal, durada, capital, redempcié.

EL CENSAL COMO CONTRATO DE FINANCIACION
EN EL CODIGO CIVIL DE CATALUNA

Resumen

El trabajo parte de la tipologia catalana en materia de pensiones periddicas atendiendo
a su duracidn y naturaleza, para centrarse, después, en el censal. Identificado como pensién
periddica obligacional y perpetua, el censal se configura funcionalmente como un contrato de
financiacion, del que se describe su régimen juridico.

Palabras clave: censal, duracidn, capital, redencién.

THE INDEFINITE PERIODICAL PENSION
IN THE CIVIL CODE OF CATALONIA

Abstract

The comment is based on the catalan typology in terms of periodic pensions, depending on
its duration and nature to focus, then, on the censal. Identified as an indefinite periodic pension,
the censal is configured functionally as a financing contract that is described in the legal system.

Keywords: periodical pension, duration, redemption, capital.
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1. INTRODUCCIO A LES PENSIONS

A la Catalunya del segle xxi, la tercera part o més de la poblacié percep una
pensid. Sorpren, perod, que hi hagi una regulacid civil tan escassa d’aquesta prestacié
economica, base de I’economia de tantes llars.!

Una pensi6 és una prestacié de tracte successiu en virtut de la qual el deutor o
pagador esta obligat a satisfer al creditor o pensionista, periddicament, una quantitat
de diners o, en hipotesi, d’altres béns fungibles.

Normalment és onerosa i el deutor la deu com a contraprestacié d’un capital que
préviament ha rebut del pensionista, en diners o en béns. El lliurament del capital que fa
néixer el dret a percebre la pensié es pot haver fet d’una sola vegada o de manera
fraccionada, sempre abans del moment en qué es fa efectiu el dret a percebre la renda.
També pot ser gratuita i, en aquest cas, es pot constituir tant entre vius com per causa
de mort. Com veurem, es pot constituir amb caracter temporal, amb caracter vitalici
0 amb caracter perpetu, 1 també amb caracter real 0 amb caracter obligacional.

La pensi6 es distingeix d’altres prestacions de caracter dinerari i de tracte succes-
siu propies d’altres negocis tipics i freqlients:

— Delarenda, que és la contraprestaci6 de I’arrendament o cessi6 del gaudi d’una
cosa moble o immoble al deutor de la renda, cosa que resta en el patrimoni del creditor.

— Dels interessos, que son la contraprestacié del préstec de diners o cessié d’un
capital que el deutor dels interessos ha rebut 1 fa seu, perd que haura de retornar al
creditor.

— Dels canons, que son prestacions normalment accessories a altres prestacions
1 que es meriten com a prestacions de reconeixement de I’existéncia de determinats
drets reals (la superficie, per exemple, segons ’art. 564-2d del Codi civil de Catalunya
[CCCat]) o de concessions administratives que s’hi assimilen.

A continuaci6 exposarem quina és la tipologia de les pensions.

1.1. PENSIONS LEGALS VERSUS PENSIONS VOLUNTARIES, PENSIONS PﬁBLIQUES VERSUS
PENSIONS PRIVADES

Com acabem de dir, 'obligacié de pagar les pensions i el dret correspectiu a
percebre-les poden néixer de la llei o de la voluntat privada. Poden ser, doncs, legals
o voluntaries, publiques o privades, 1 poden resultar d’una constitucié onerosa o bé
gratuita, i de termini temporal, vitalici o perpetu.

1. Una part d’aquest treball servi de fonament a exposici6 oral que sobre el tema del contracte de
censal vaig pronunciar al Col-legi de Notaris de Catalunya el dia 7 de juny de 2017 dins del curs sobre el
llibre sise del Codi civil de Catalunya organitzat pel Col-legi i dirigit pel doctor Angel Serrano de Nicolds.
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Les pensions legals, com és obvi, les crea la llei i poden ser a carrec d’organismes
publics o a carrec de particulars.

1.1.1.  Pensions legals pibliques

Les pensions més comunes en la practica sén les legals i pabliques que satisfa
I’ Administracié publica per disposicié de la llei. N’hi ha per jubilacid, per incapacitat
permanent, per maternitat i paternitat, per viduitat i per altres circumstancies, com
ara ser familiar d’una victima del terrorisme o de militars morts en acte de servei, o
bé estar en situacié d’atur for¢és. El dret a percebre-les a carrec dels organismes de
I’Estat, que n’és el deutor, I’estableix la llei. Gairebé totes les pensions publiques sén
vitalicies, si bé n’hi ha algunes de temporals. Com sabem, poden ser:?

— Contributives, si el ciutada que té dret a percebre-les, a més de complir els
requlslts legals que el fan creditor de la pensid, ha pagat préviament les prestacions
economiques o cotitzacions que la llei fixa, fet que només en teoria les converteix en
oneroses. El perceptor en potencia ha pagat o cotitzat fraccionadament un capital per
endavant al llarg de la seva vida laboral, ell personalment i, si escau, també ’empresa
que el té contractat per imperatiu legal i per compte seu. Tot i aix0, la qualificacié
de les pensions contributives com a pensi6 onerosa és del tot discutible si tenim en
consideraci6 que per molt onerosa que sigui la pensio per a la persona que cotitza al
llarg de tota la seva vida laboral, si mor abans de I’edat de jubilacié no percebra ni cinc
centims de I’Administracié ni tampoc rebran res els seus hereus.?

2. Essencialment regulades en el Reial decret llei (RDL) 8/2015, de 30 d’octubre, que aprova el text
refés de la Llei general de la Seguretat Social (Boletin Oficial del Estado [BOE], nim. 261, de 31 d’octu-
bre de 2015, suplement en catald), en el RDL 670/1987, de 30 d’abril, del text refés de la Llei de classes
passives de I’Estat, 1 en les lleis 35/1980, de 26 de juny, 6/1982, de 29 de marg, 1 37/1984, de 22 d’octubre,
relacionades amb els militars republicans. Pel que fa a les pensions publiques a carrec de la Generalitat, sén
regulades en les lleis catalanes 12/2007, d’11 d’octubre, de serveis socials, 1 14/2017, de 20 de juliol, de renda
garantida de ciutadania.

3. Lonerositat de les pensions contributives és real 1 efectiva des del punt de vista de la persona
que cotitza, perd resulta inconseqlient per a ’Administracid, obligada en el futur a pagar la pensié. Aixi,
la persona que en el futur tindra dret a percebre la pensié paga efectivament un capital que, sumat al que
paga per ell 'empresa, pot arribar a ser considerable (en euros constants pot arribar a superar el mig milid)
si comptem el que s’ha pagat en trenta-cinc o quaranta anys de vida laboral. Tot 1 aixo, ates el deficient
sistema de cotitzacions i de gesti6 de les quotes, en realitat les quotes sén un impost sobre el treball, i no el
pagament d’un capital per endavant. Per aix0, si una persona mor dos dies abans de jubilar-se, no genera cap
dret a favor dels seus hereus, a diferéncia del que succeeix amb els plans de pensions privats. Aixi doncs, el
pagament de les cotitzacions a la Seguretat Social només pot ser vist com a pagament avangat d’un capital
si es considera sotmes a la condici6 suspensiva de la supervivencia.
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— No contributives, si simplement s’exigeix estar en la situacié que es preveu,
fet que permetria qualificar-les de gratuites. La més clara és la renda garantida de
ciutadania.

1.1.2.  Pensions legals privades

Sén legals, perd privades, les pensions que sorgeixen de determinades situacions
de dret de familia, en esséncia les que s’estableixen en els convenis reguladors de la
separacié o el divorei d’acord amb els articles 233-14 1 233-17 CCCat, en especial
els punts 3 1 4, que, com se sap, poden compensar el conjuge al qual la separacié o
el divorci crea un desequilibri patrimonial rellevant atés el seu nivell de vida durant el
matrimoni i, sobretot, s’han de satisfer per als aliments dels fills comuns. També en-
tren en aquesta categoria les pensions derivades del dret legal d’aliments que regulen
els articles 237-1 i seglients CCCat, en concret el 237-10 CCCat, que en determina la
forma de pagament, que és preferentment el pagament en diners.

1.1.3.  Pensions voluntaries

S6n pensions voluntaries les que contracten o creen els particulars d’acord amb
el principi de llibertat civil. Entre aquestes son cada dia més rellevants les pensions
privades convingudes sobre la base d’instruments financers del tipus plans de pensi-
ons,* assegurances de jubilacié® o assegurances de renda vitalicia.® Totes s6n volunta-

4. Les més comunes i populars sn les convingudes sobre la base dels plans de pensions que regula el
RDL 1/2002, de 29 de novembre, que aprova el text refés de la Llei de regulaci6 dels plans i els fons de pen-
sions (BOE en catala d’1 de gener de 2003), modificada, entre d’altres, per la Llei 20/2015, de 14 de juliol.
Segons l’article 1 d’aquesta Llei, «Els plans de pensions defineixen el dret de les persones a favor de les quals
es constitueixen a percebre rendes o capitals per jubilaci, supervivencia, viduitat, orfandat o invalidesa,
les obligacions de contribucié a aquests 1, en la mesura permesa per aquesta Llei, les regles de constitucid 1
funcionament del patrimoni que s’ha d’afectar al compliment dels drets que reconeix. 2. Constituits volun-
tariament, les seves prestacions no sén, en cap cas, substitutives de les preceptives en el régim corresponent
de la Seguretat Social 1, en conseqiiencia, tenen caracter privat i complementari o no d’aquelles».

5. Les assegurances de jubilacid, dites també plans de jubilacié, sén productes financers regulats per
la Llei del contracte d’asseguranca que cobreixen contingencies de jubilacid, defuncié o incapacitat labo-
ral. En cas de defunci6 o invalidesa, ’asseguranca de jubilaci6 actua com una asseguranga de vida, ja que
abona el capital assegurat als beneficiaris o hereus de la persona assegurada. El futur titular de la pensi6 fa
aportacions periodiques (prima periodica) al llarg de la vigencia de I’asseguranca o fa una tnica aportacié
de capital al principi del contracte (prima tinica). Les aportacions produeixen una rendibilitat, que pot estar
garantida o no i pot ser minima o variable. A diferéncia dels plans de pensions, aquests plans de jubilacié
son rescatables en qualsevol moment.

6. Una modalitat freqiient d’estalvi que ofereixen les entitats financeres és la coneguda com a asse-
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ries 1 privades, i el dret a la prestacié neix només si el pensionista ha fet aportacions
economiques previes i es donen les circumstancies previstes en el contracte financer o
d’asseguranca que pertoca, que la legislacié sectorial tracta com a simples instruments
financers. Aix{ doncs, sempre s6n de constitucié onerosa. La majoria d’aquestes pen-
sions son vitalicies 1 algunes comporten beneficis fiscals rellevants atorgats per ’Estat
en atencié a la necessitat social cada cop més gran de dotar la ciutadania de pensions
complementaries de les ptibliques.

En les pensions privades, com succeeix en tota mena de contractes de tracte suc-
cessiu, ’element essencial per a la satisfaccid de la necessitat que miren de subvenir és
la solvencia de la part creditora. Una solvencia que ha de cobrir els tres vessants basics
de la confianga: perspectiva de continuitat, fortalesa patrimonial 1 liquiditat, a més de
seriositat en el tracte. Potser per aix0, el gruix de la regulacié sectorial de les pensions
privades no esta en la del contracte que les crea, sind en el control de les entitats que
s’obliguen a pagar-les, normalment les entitats financeres 1 les asseguradores, sotme-
ses a estrictes controls de solvencia per I’Estat. La Llei de regulacié dels plans i els
fons de pensions és, de fet, una llei de regulacié i control dels patrimonis i els gestors
de les entitats que ofereixen els plans de pensions, i tota la normativa de control de les
companyies asseguradores tendeix a garantir-ne la solvencia.

D’altra banda, no hi ha dubte que, pel fet que ’entitat pagadora o deutora de
la pensié és una empresa que I’ofereix sobre la base de contractes amb condicions
generals, 1 la persona creditora o pensionista és una particular que tindra sempre la
condicié de consumidora, aquestes pensions derivades de plans de pensions, plans de
jubilacié o assegurances queden subJectes, a parer meu, a la normativa de proteccid
de les persones consumidores 1 usuaries.

Finalment, sén també voluntaries i privades les pensions que estableixen els
particulars en exercici de la llibertat civil i ’'autonomia de la voluntat que reconeix,
en el nostre Codi civil i com a principi general, I'article 111-6 CCCat. Aquestes
pensions voluntaries i privades, que per a simplificar podriem anomenar pensions
privades civils, es poden constituir tant en actes entre vius, o bé onerosos o bé gra-
tuits, com en actes per causa de mort, i poden ser temporals, vitalicies o perpetues.
Remarquem que cap de les pensions a queé hem fet referéncia fins ara es constitueix
com a perpetua.

guranga de renda vitalicia, en virtut de la qual la persona assegurada rep una renda periodica vitalicia la
quantia de la qual depen del capital total aportat per la persona titular 1 de la rendibilitat d’aquest capital. La
persona assegurada, futura perceptora de la renda, pot convenir que, en cas de defuncid, els hereus perce-
bin una quantitat (és a dir, que es rescati o es redimeixi) o bé continuin percebent la pensié que percebia el
perceptor rendista, amb la qual cosa s’opera una novacié subjectiva en el perceptor. Aquestes assegurances
es regeixen per la Llei 50/1980, de 8 d’octubre, del contracte d’asseguranca, en especial pels art. 83 1 seg.
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1.2. LES PENSIONS PRIVADES DE CARACTER VOLUNTARI

Les pensions privades de caracter voluntari es poden constituir per causa de
mort, en un pacte successori, un testament o un codicil, tal com resulta de larticle
427-30 CCCat, que regula, sumariament, el llegat de penswns periddiques,’ tot 1 que
només indica quan comenga i quan acaba el dret a la pensid, tot donant per fet que és
vitalicia, o de Iarticle 565-3 CCCat, que fa referencia a la constitucié d’un cens per
disposicié per causa de mort.

Els articles 88-90 de la Llei hipotecaria (LH) regulen la hipoteca en garantia de
pensions periddiques imposades en un testament, en una normativa sectorial subsi-
diaria, com gairebé sempre fa la normativa hipotecaria, de la norma civil que regula
el fons material de la quiestié. Ho subratllo perqué em sembla rellevant a I’efecte de la
competencia per aresoldre hipotetics recursos contra una qualificacié negativa relacio-
nada amb la materia: per molt que la nota de qualificacié o el recurs citi els articles
de la Llei hipotecaria, la qiiestié de fons és la normativa successoria catalana, 1 aixo
comporta la competencia de la Generalitat per a resoldre.®

7. Vegeu-lo:

Art. 427-30. Llegats d’aliments i de pensions periodiques

1. El llegat d’aliments [...].

2.Sien el llegat de pensions periddiques no se n’expressa la quantia, s’entén que es llega la
mateixa quantitat que el causant ha pagat durant la seva vida al legatari. Si no és aixi, es considera
com un llegat d’aliments [...].

3. Elllegat d’una quantitat de diners o d’una quantitat de coses fungibles que s’hagin de pres-
tar periddicament faculta ’afavorit per a exigir el primer periode des de la mort del causant. El lega-
tari té dret a la totalitat de la prestaci6 en curs encara que mori abans de finir el periode comengat.

8. Vegeu-los:

Article 88. El legatari de rendes o pensions periodiques imposades pel testador determina-
dament a carrec d’algun dels hereus o d’altres legataris sense declarar personal aquesta obliga-
ci6, té dret, dins el termini que assenyala I’article anterior, a ex1g1r que ’anotacié preventiva que
oportunament hagi constituit del seu dret es converteixi en inscripcié d’hipoteca.

Article 89. Lhereu o legatari gravat amb la pensi6 ha de constituir la hipoteca a que es
refereix Iarticle anterior sobre els mateixos béns objecte de I’anotacid, si se li adjudiquen, o
sobre qualsevol altre immoble de I’heréncia que se li adjudiqui. Leleccié correspon, en tot cas,
a ’esmentat hereu o legatari gravat, i el pensionista ha d’admetre la hipoteca que li ofereixi,
sempre que sigui suficient i la imposi sobre béns procedents de I’herencia.

Article 90. El pensionista que no hagi obtingut I’anotacié preventiva pot exigir també
en qualsevol moment la constitucié d’una hipoteca en garantia del seu dret sobre els béns de
I’herencia que subsisteixin en poder de I'hereu o s’hagin adjudicat a I’hereu o legatari gravat,
d’acord amb el que disposa I’article anterior. La inscripcié de la hipoteca, en aquest cas, només
té efecte des de la seva data.
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Les pensions privades civils es poden constituir també per actes entre vius, tant a
titol gratuit com a titol onerds, 1 en ambdds casos es poden configurar amb caracter real
0 amb caracter obligacional i poden ser vitalicies, 1 aleshores participen de les caracte-
ristiques dels contractes aleatoris, si s’han constituit per contracte, o bé de les carac-
teristiques dels contractes de finangament, si s’han constituit per un temps determinat
0 sén perpetues.

En el Codi civil de Catalunya vigent després de Ientrada en vigor de la
Llei 3/2017, de 15 de febrer, del llibre sis¢ del CCCat, sén possibles els segtients tipus
de pensions periddiques de caricter privat i voluntari:

— La pensi6 indefinida de caracter obligacional, convinguda en virtut del con-
tracte de censal i regulada en els articles 626-1 a 626-7 CCCat, que la configuren com
un contracte de financament.

— La pensi6 vitalicia de caracter obligacional, convinguda en el contracte de
violari i regulada en els articles 624-1 a 624-7 CCCat, que la configuren com un con-
tracte aleatori.

— El cens emfiteutic o pensid perpétua de caracter real, constituit pels contrac-
tes d’establiment o de revessejat (també per disposicid per causa de mort) i regulat en
els articles 565-1 a 565-28 CCCat amb la clara funcié de facilitar ’accés a la propietat
de les finques gravades i garantir amb elles les pensions convingudes, cosa que el fa,
com ha estat tradicionalment, una figura de financament.

— El cens vitalici de caracter real, que es constitueix pel contracte de vitalici, es
regula en els articles 565-29 a 565-33 CCCat i es configura amb la funcié de facilitar
I’obtencié d’una pensié a canvi de la cessié d’un immoble que la garanteix direc-
tament i immediata, de manera que té caracter aleatori i té per funcié garantir uns
ingressos en metal-lic a propietaris d’immobles que no en tenen.

No estic gens segur ni de la conveniéncia ni de la utilitat de mantenir la doble re-
gulaci6 de pensions constituides amb caracter real 1 obligacional, que avui em sembla
anacronica.’” Atesa la possibilitat de garantir amb hipoteca les prestacions periddiques,

9. A proposta del professor Antoni Mirambell 1 gracies a la confianga d’Antoni Castella 1 Riera
(1936-2014), que fou director general de Dret i d’Entitats Juridiques, al Departament de Justicia de la
Generalitat de Catalunya, amb el conseller Bassols entre els anys 1988 1 1993, vaig tenir la sort i I’honor de
participar en la comissié redactora de Iavantprojecte de la Llei 6/1990, de 16 de marg, dels censos, amb el
mateix professor Dr. Mirambell 1 el registrador Dr. Josep Maria Quintana. Quinze anys més tard, quan era
director general de Dret Xavier Mufioz, amb el conseller Valles, vaig poder participar en la comissié técnica
que, ja en el marc de ’Observatori de Dret Privat, va redactar I’ Avantprojecte de llibre cinque del Codi civil
de Catalunya sobre la base del projecte elaborat per la Seccié de Dret Patrimonial del mateix Observatori
en la legislatura anterior. En ambdds casos, sobretot el 1990, vaig submergir-me en la vella institucié dels
censos 1 ’emfiteusi des del punt de vista teoric. Tot 1 aixd, més de trenta anys d’experiéncia professional a
Catalunya m’han dut a la conviccié que els censos emfiteutics no tenen futur. Convé coneixer la institucid,
és clar, perd aquest coneixement només dona joc per a aconseguir-ne la redempcid, constatar-ne I’extincié
forgosa o fer-ne declarar la prescripcid. Antigament, quan es donava per fet que el cens emfiteutic era ir-
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potser ha arribat I’hora de prescindir dels censos de caracter real, en especial els emfi-
teutics, 1 forgar-ne la redempcié en un termini raonable. Després de la Llei de censos
del 1945, que va afirmar el dret del censatari a la redempci6 forgosa, 1 la del 1990, que
va posar f1 a segles de domini dividit i va establir una clara limitaci6 temporal a la ir-
redimibilitat del cens emfiteutic, mantenir la doble regulacié sembla poc ttil, a banda
dela percepcid, si escau, del lluisme. I encara més quan Catalunya ja té un codi extens
i complet i ja no cal afirmar la competenc1a legislativa en dret civil sobre la base de les
institucions que contenia la Compilacié.!®

redimible 1 els censalistes apreciaven més el lluisme i altres drets dominicals més que no pas la pensié en si
mateixa, la distinci entre el cens 1 el censal tenia sentit. El primer —el cens— comportava el domini dividit
sobre una finca en la qual el censatari plantava o edificava i les relacions entre el censaler i el censalista eren
més semblants a les de vassallatge que no a les contractuals. El segon —el censal— actuava clarament com
un contracte de finangament. El censal permetia obtenir quantitats elevades de diners o I’accés a la propietat
d’una finca, perd no vinculava la finca i era sempre redimible. Lascens de les hipoteques com a garanties
immobiliaries susceptibles de garantir el pagament de les pensions, les lleis de censos del 1945 1 el 1990,
I’explosié de la propietat horitzontal i la practica desaparici6 del finangament entre particulars, substituit
de manera monopolistica amb el suport de ’Estat pel credit ofert per les entitats financeres, 1 finalment els
canvis sociologics dels darrers decennis, fan del tot inttil, a parer meu, la dicotomia cens emfiteutic / cen-
sal, vitalici / violari. De manera molt especial, mantenir el vitalici, amb retenci6 del dret a la renda 1 afeccié
real institucionalitzada, 1 el violari, amb creacié de la renda i garantia real per mitja d’una hipoteca que cal
constituir com a dret accessori, sembla ttil pero es fa estrany als operadors juridics actuals.

10 . La Llei de censos del 1990 va representar un punt d’inflexié intel-ligent i agosarat del Govern
de Catalunya per a desbloquejar la paralisi que, en el desenvolupament del dret civil de Catalunya, havia
generat el recurs presentat pel Govern de I’Estat (PSOE) contra la Llei 9/1987, de 25 de maig, de successié
intestada, que, a banda de la Llei de contractes d’integraci6 del 1985, havia estat la primera llei civil especial
que sortia del marc estricte de la Compilacié del 1960. En la interpretaci6 reduccionista de la competencia
legislativa de la Generalitat en materia de dret civil que defensaven I’aparell de I’Estat i la majoria de pro-
fessors de dret civil de fora de Catalunya, que reduia la competencia catalana a actualitzar la Compilacid,
una llei civil que n’eixamplava I"ambit era vista com a contraria a la Constitucié. Amb la Llei de censos es
tractava de recuperar la iniciativa legislativa amb una nova llei especial que alterava alhora la Compilacié
1 una altra llei especial, la del 1945, feta aprovar per Porcioles des de la Direccié General dels Registres 1
del Notariat sobre la base d’un avantprojecte elaborat per la Comissié Juridica Assessora en temps de la
Generalitat Republicana i presentat al Parlament el 1936. Es tenia la conviccié que ni els més contraris a
la competencia de la Generalitat es veurien amb arguments de negar-li la competeéncia d’aprovar-la. Va
ser una mena de darrera aportacié de I’emfiteusi a la historia social 1 politica de Catalunya. Sobre aquest
punt, vegeu Rosa ConGosT, «Diagnosi d’una llei franquista: la llei de redempcié de censos de 1945», Es-
tudis d’Historia Agraria, nim. 16 (2003-2004), p. 109-128; Lluis Jou 1 MIRABENT, Antoni MIRAMBELL I
ABaNcO 1 Josep M. QuinTaNa PETRUS, «La Llei de censos de Catalunya», Revista Juridica de Catalunya,
vol. 90 (1991), ndm. 1, p. 9-50; Lluis Jou 1 MI1rABENT, «Drets historics, Compilacié 1 Codi civil: una
mateixa legitimitat», La Notaria (Barcelona: Col-legi de Notaris), any 2010, nim. 3, p. 46-57; Antoni
MIraMBELL 1 ABANCO, Els censos en el dret civil de Catalunya. La qiiestio de Pemfiteusi (a proposit de la
Llei especial 6/1990), Barcelona, Generalitat de Catalunya, 1997; Agusti Pons, El notari Raimon Noguera
i el llegat de Picasso, Mir6 i Pau Casals, Barcelona, Edicions 62, 2011.
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2. ANTECEDENTS DE LA REGULACIO DEL CENSAL

Lobjectiu d’aquest treball és analitzar el contracte de censal. Prescindirem,
doncs, d’entrada, de les altres pensions privades civils que acabo d’esmentar.

En dret historic, la renda perpétua, constituida per mitja del contracte de censal,
va ser una forma ordinaria de financament, ateés que el dret canonic, llavors supletori
de primer grau, tenia entre els seus principis el principi pecunia pecuniam non parit,
dit altrament pecunia pecuniam parere non potest, del qual derivava la prohibicié de la
usura 1, per extensid, la del préstec de diners retribuit amb interessos.!

El dret canonic va acceptar, en canvi i precisament com a forma de combatre el
préstec, la renda perpétua, en virtut de la decretal Regimini del papa Marti V (1417-
1431), la qual ex1g1a que el pagament de la pensid es vinculés a un immoble i que el
deutor mai no pogués ser obligat a retornar el capital rebut, sens perjudici del seu dret
a redimir-lo, si esqueia. El deutor, alliberat de la pressié d’haver de retornar el capital,
podia ajustar el pagament de les pensions a les seves necessitats. A partir del segle x1v
els censals, desvinculats d’immobles, foren la forma de financament habitual de les
institucions publiques, els ajuntaments, la Generalitat 1 la Corona, que rebien dels
particulars quantitats significatives de diners amb els quals podien financar les seves
necessitats (inversions publiques i, sobretot, guerres) sobre la base de les «vendes» de
censals, és a dir, de pensions. L'inversor, que era el futur pensionista, «comprava» el
dret a cobrar la pensié per un capital en diners que avancava a les universitats, la Ge-
neralitat o la monarquia. A partir de llavors i sobretot durant el segle xv1, les rendes o
pensions perpetues, i el contracte de censal que les constituia, van tenir un gran &xit no
només amb els creditors publics, sin també amb els privats. De fet, les emissions de
deute public perpetu, tan frequients a ’Estat espanyol fins al primer ter¢ del segle xx,
no deixen de ser un vestigi d’aquesta forma de finangament. Mai no es recuperava el
capital, perd sempre es cobrava la renda.

Els protocols de les notaries catalanes dels segles xvi1, xviir i la primera meitat
del x1x s6n plens de contractes de censal en els quals el propietari d’un immoble, ordi-
nariament un solar acabat de comprar, a canvi d’un capital que rebia en diner (sovint
de qui li havia venut el solar i que era en teoria el preu de la «venda» d’una renda, i no
un préstec, de manera que sovint se simulava la percepci6 del capital), s’obligava a pa-
gar la renda (les pensions) 1, gairebé sempre, a construir una casa damunt del solar. En
garantia de la renda que havia «venut», hipotecava el solar (i la casa que s’hi obligava
a construir). L'interes del perceptor que el pagador millorés la finca es concretava en
el major valor que aquesta, posada en garantia, obtenia 1, sovint, en la major facilitat
que li atorgava en la venda de patis o solars propers a aquella. Les viles i ciutats de

11. Ramon Josep PUCHADES 1 BATALLER, Als ulls de Déu, als ulls dels homes. Estereotips morals i per-
cepci6 social d’algunes fignres professionals en la societat valenciana, Valencia, Universitat de Valencia, 1999.
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la costa catalana, que van experimentar un gran creixement en el darrer terg del segle
xviI i la segona meitat del segle xvi11, tingueren en el censal una forma de finangament
senzilla. A la costa corria més diner que a I'interior 1 per als adquirents dels patis devia
ser preferible el censal, que podien redimir, a la férmula més feudal de I’establiment,
tot i que aquest darrer fou freqlient, com és ben sabut, fins i tot a ’Eixample de Bar-
celona 1 als pobles del pla. La plagja de Badalona és un altre exemple de financament
de I’expansié urbanistica mitjancant el contracte d’establiment. La conflictivitat que
ha generat ’extinci6 dels censos per manca de divisié després de 'aprovacid del llibre
cinqug, I’any 2006, n’és una mostra.

Les formes més evolucionades de préstec amb garantia hipotecaria sorgides a
partir de la Llei del 1862 i la prohibicié de fixar el «fur» o interes del censal més enlla
del 3% que havia establert Ferran VI a mitjan segle xvit1, van posar fi al censal com a
font de financament. Perd, atesa la seva condicié de contracte per un temps indefinit,
el censal encara era un contracte viu en els protocols quan es redactaren els projectes
d’apéndix. Per aixd aquests van incloure una proposta de regulacié del censal que,
finalment, va passar a la Compilacié del dret civil especial de Catalunya (CDCC), de
21 de juny de 1960 (art. 330-334), amb el benentes que la regulacié de les hipoteques
constituides en garantia de rendes (art. 157 LH) també era, de fet (tal com ho era l’art.
15 LH), una «legislacié especial catalana» encoberta.

En canvi, el Codi civil (CC) espanyol del 1889 no va regular la renda perpetua
per influéncia de la legislacié desamortitzadora. Es tractava de suprimir de la regu-
lacié civil les rendes perpetues que havien afavorit els beneficis eclesiastics i d’acon-
seguir la llibertat més absoluta possible de les finques. També hi va tenir a veure la
voluntat politica d’afavorir el préstec com a instrument de finangament.

Per contra, alguns codis civils de referéncia del nostre entorn regulen la renda
perpetua. Aixi, ho fan el Codi civil italia, del 1942, en els articles 1861-1871; el Codi
quebeques, del 1997, en els articles 2367-2388; el Codi civil portugues, del 1966, en els
articles 1231-1237, 1 el Codi civil frances, del 1804, en els articles 1909-1913.

La nova regulacié del llibre sise del Codi civil de Catalunya prové dels treballs
realitzats per la Secci6 de Dret Patrimonial de I’Observatori de Dret Privat de Cata-
lunya durant el curs 2003-2004, que van quedar aparcats quan els governs de Pasqual
Maragall i José Montilla van prioritzar, després del llibre cinque, que regula els drets
reals, els llibres tercer, quart i segon. Al seu torn, els treballs originaris partien de la
Llei 6/2000, de 19 de juny, de pensions periddiques, amb la qual es va voler moder-
nitzar i desenvolupar la normativa dels articles 330-335 CDCC. Tant els treballs del
2003 com els del 1999 s’inspiraven, en part, en la Compilacié del 1960 i en els quatre
codis que acabo d’esmentar.

En esséncia, les principals diferéncies entre la normativa derogada i la del llibre
sis¢ del Codi civil es concreten en el fet que aquesta darrera:

a) Té com a centre de gravetat no la prestacid en si mateixa (la pensié dineraria
periddica), sind el contracte que la fa néixer.
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b) Configura clarament el censal com un contracte de financament en una seccié
destinada a contenir, a més, la regulaci6 del comodat, del préstec de coses 1 de diners,
i de la fianca.

¢) Distingeix entre les pensions vitalicies, configurades com a contracte aleatori,
1les perpetues, configurades com a contracte de finangament, seguint el Codi frances,
que les regula, respectivament, en el titol 12 del llibre tercer, en els articles 1965-1983,
ien el titol 10 del mateix llibre tercer, que regula el préstec, en els articles 1909-1913.

d) Introdueix com a causa de resolucié del censal 'impagament de la pensid,
cosa que a parer meu desvirtua el contracte de censal 1 el fa més proper al préstec.'?
En un temps en que les entitats financeres ofereixen préstecs amb garantia hipotecaria
a vint-i-cinc, trenta i quaranta anys (terminis que caldria prohibir en benefici de les
persones consumidores), mantenir la impossibilitat de resoldre el censal fins 1 tot per
manca de pagament, sens perjudici del dret a reclamar les pensions impagades, crec
que podria tenir sentit.

Potser per aixd ’exposicié de motius de la Llei 3/2017, de 15 de febrer, indica:

El capitol sisé es dedica als contractes de finangament i de garantia, de ma-
nera que la seccié primera regula el contracte de censal, amb I’objectiu innovador
de readaptar aquesta institucié a la seva finalitat de finangament a llarg termini,
com a alternativa al préstec. Partint de la Llei 6/2000, el censal es configura com un
contracte de financament en el qual, a canvi de la percepcié d’un capital la devolu-
ci6 del qual mai no pot ésser exigida pel prestador 1 és potestativa per al prestatari,
aquest només esta obligat a satisfer una pensid per temps indefinit.

Dit d’una altra manera, el censal es configura com un contracte de «préstec» en
el qual la prestataria adquireix la propietat del capital que se i ha transmes 1 només
resta obligada a pagar-ne els interessos, és a dir, la pensi6. El prestamista no pot exigir
mai la devoluci6 del capital, sens perjudici del dret del «prestatari» aixo és, del deutor
de la pensid, a retornar el capital per a deixar de pagar la pensid, i sense per]ud1c1 dela
facultat de resolucid anticipada a que abans he fet referéncia.

Laparent simplicitat de la institucié potser hauria permes en el moment algid
de la crisi immobiliaria convertir de manera forcosa en censals, en determinats casos,
els préstecs sobre el primer 1 Unic habitatge habitual de persones fisiques, de manera
que s’hauria alliberat els deutors sense recursos de retornar el capital pendent a canvi

12 . Aquest article accepta les causes de resolucié que admeten els articles dels codis civils italia
(art. 1867), portugues (art. 1235) 1 frances (art. 1912), que s6n la manca de pagament de les pensions du-
rant dos anys. Per contra, el Codi civil quebeques (CCQ) estableix de manera expressa que la manca de
pagament de les pensions no permet demanar en cap cas la resolucié i la devoluci6 del capital. Lart. 2386
CCQ només permet reclamar el capital en cas d’insolvencia declarada del pagador, cosa innecessaria en
la proposta de regulacié del CCCat perque el perceptor sempre ha tingut el dret a reclamar les garanties.
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d’haver de pagar de manera perpetua els interessos —aix0 és, la pensié—, que de
manera correspectiva s’haurien pogut fixar, per exemple, en els legals del diner en el
moment de la novacié contractual. El que quedava pendent del préstec hauria fixat
el capital base del censal. El deutor amb pocs recursos hauria pogut redimir el censal,
és a dir, hauria pogut pagar el capital pendent, quan hauria venut la finca. Una lle1
espeaﬁca sobre la mateéria que, de passada, hagués declarat I’ exempao de 'impost de
transmissions patrimonials pel concepte de «constitucié de la pensié», hauria pogut
ajudar, a parer meu, moltes families i hauria evitat molts desnonaments. No sé com
cal comptabilitzar en els balangos dels bancs el capital de base de les rendes perpetues,
que només recuperaran si la part deutora vol satisfer-lo, perd aixo és un problema
diferent.
Passem tot seguit a analitzar el contracte de censal que regula el nostre Codi civil.

3. LA REGULACIO DEL CODI CIVIL DE CATALUNYA
3.1. CONCEPTE I ELEMENTS DEL CONTRACTE DE CENSAL

Proporciona el concepte de censal I’article 682-1 CCCat.?

Els elements personals del contracte de censal sén la persona que podriem deno-
minar pagador o estipulant, que és qui rep I'immoble o la suma de diners 1 qui queda
obligat a pagar la prestaci perioddica, i la persona que podriem denominar perceptor,
pensionista o censalista, que és qui lliura 'immoble o els diners i resulta creditor de la
prestacid. Tot i que P'article 626-5 CCCat denomina censalista el creditor de la pensid,
soc del parer que és improcedent usar-la perqué duu a I'equivoc d’assimilar el credi-
tor d’aquesta pensié amb el creditor de la dels censos. Duta la instituci6 a esquemes
financers, lentitat de credit entrega el capital, amb el qual la pagadora potser adquireix
un immoble i es converteix en perceptora de la renda, sense poder exigir el retorn del
capital, sens perjudici de la resolucié anticipada per manca de pagament i del dret de la
pagadora a «redimir» o pagar anticipadament la totalitat del capital rebut.

Per a convenir aquest contracte cal la capacitat general per a contractar, amb
el benentes que els pares 1 tutors necessiten autoritzacié judicial si la pensié es con-
tracta a canvi del pagament d’un capital en diners, perqueé ’assimilacié del censal al

13 . Art. 1861 Codi civil italia: «Pel contracte de renda perpetua una part confereix a I’altra el dret
d’exigir de manera perpétua la prestacié periddica d’una suma de diners o d’una certa quantitat d’altres
coses fungibles, que és correspectiva de I’alienacié d’un immoble o de la cessié d’un capital».

Art. 1231 Codi civil portugues: «Contracte de renda perpetua és aquell pel qual una persona aliena a
favor d’una altra una certa suma de diners, o de qualsevol altra cosa moble o immoble, o un dret, i la segona
s’obliga, sense limit de temps, a pagar, com a renda, determinada quantitat en diners o amb una altra cosa
fungible».
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préstec que efectua el Codi fa aplicable, a parer meu, la lletra f dels articles 236-27 1
222-43 CCCat. Si es contracta a canvi de la cessié d’un immoble, és evident que cal
’autoritzacié judicial o familiar alternativa. Si qui contracta la pensié ha convingut un
heretament en un pacte successori, necessita el consentiment de ’hereu designat en
el pacte per a convenir el censal, d’acord amb Iarticle 431-25.3 CCCat. En qualsevol
altre cas, el contracte és anul-lable.

Els elements reals son el capital i la pensié.

El capital és el que entrega o paga el pensionista o perceptor en contraprestacié
al dret de credit que és la pensid. Pot ser en béns concrets, entesos en el sentit ampli
de Particle 511-1 CCCat, o bé una quantitat determinada de diners. La regulacié és
escassa, perd no hi ha limits a ’'autonomia de la voluntat. Normalment es tracta de la
cessié d’un immoble que el futur pensionista lliurara al futur deutor de la pensi6 en
propietat (perd res no s’oposa que se cedeixin drets d’usdefruit o de superficie)," o bé
del pagament ant1c1pat d’una suma de diners. Es poden pagar tots de cop 1 comengar
a percebre la pens1o immediatament, o es pot convenir un pagament a terminis de
manera que la pensié es comenci a percebre un cop fet el pagament integre del capital.
Res no s’oposa tampoc que el lliurament del capital s’ajorni de manera total o parcial.

Pel que fa a la pensid, ha de ser necessariament en diners i, si no s’ha pactat altra-
ment, s’ha de pagar per anualitats vengudes. Les pensions en espécie s’exclouen de ma-
nera expressa. Pactar pensions en espécie de manera perpétua és nul i permet al deutor
de la pensid retornar els béns 1 deixar de pagar-ne la pensi6 i alhora reclamar el valor de
les pensions pagades. Des de la perspectiva del creditor, aquesta nul-litat permet recla-
mar la devoluci6 dels béns cedits per a retornar el valor de les pensions rebudes.

La pensi6 es fixa, habitualment, prenent en consideracié els tipus d’interés vi-
gents en el moment de constituir el censal, normalment sobre la base de I'interes de
mercat o el legal del diner. Pero, atesa la impossibilitat de reclamar el capital, caldra
tenir present, també, I’evolucié dels preus per a compensar la devaluacié futura de la
moneda o I'increment del valor de la finca cedida a canvi. Hem de convenir, doncs,
que les pensions resultants d’un censal son lleugerament més altes que els interessos
d’un préstec.

Per al pagament i la fixaci6 de les pensions s’apliquen les normes que contenen
els articles 565-8 1 565-10 CCCat en relacié amb I’emfiteusi. En conseqiiéncia, és
possible convenir-ne el pagament fraccionat, per trimestres o per mesos, per exemple.

Es poden convenir clausules d’estabilitzacié del valor, perd només de la pen-
s16, mai del capital, i aquesta estabilitzacié es pot configurar doblement: d’acord amb
I'index de preus al consum o d’acord amb els indexs de referéncia dels interessos. En
aquest darrer cas, entenc que en Iescriptura s’ha de fer constar el tipus al qual s’ha
calculat la pensié inicial.

14. D’acord amb l’art. 564-4.2b CCCat.
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Considero que sén basics dos principis:

a) Les clausules han de ser d’efecte simetric per a les dues parts, aixd és, el pen-
sionista i el creditor, de manera que seran nul-les, a parer meu, les que prevegin I’esta-
bilitzacié a ’al¢a, perd no a la baixa, 1 les que fixin limits a estabilitzaci6 en un sentit
(a la baixa), perd no en altre (a l’alga).

b) Les clausules han de ser clares 1 han de constar en una clausula separada, tal
com consta en I’article 626-2 CCCat.

Eldret a rebre la pensid es pot transmetre per actes entre vius, onerosament o de
manera gratuita, 1 per actes per causa de mort. L’obligacié de pagar la pensié també
es pot transmetre, evidentment, per causa de mort, ja que els hereus de qui la paga
continuen obligats a satisfer-la a qui la rep, i també per actes entre vius, com veurem
després en tractar de la subrogacié. Es indestriable del deure de pagar la pensié, el
dret a redimir-la, i del dret a cobrar-la, ’obligacié de rebre el capital si el deutor la vol
redimir.

D’element formal del contracte de censal és I’escriptura publica, segons el que re-
sultadel’article 626-2.1 CCCat. Hem d’entendre que I’escriptura és la forma ad solem-
nitatem, ateses la vocacié de perpetuitat i la tradici catalana, que recollia ’article 330
CCDC. La forma publica té sentit atés I'interes de terceres persones creditores, pos-
sibles embargadores de rendes, per exemple, en el fet que constin fefaentment la data
del contracte i la quantia de la pensié. La manca d’escriptura, doncs, fa inexistents el
censal 1, en conseqliéncia, ’obligacié de pagar. El Codi civil portugues opta en I’article
1232 per la mateixa solucié formal, a diferencia dels altres tres codis de referéncia:
Iitalia, el quebeques i el frances. La consequiéncia és que el creditor de la pensié o
pensionista pot exigir la devolucié de 'immoble o del capital cedit a canvi, 1 el creditor
pot retornar-los tot deixant sense efecte la pensié i reclamar les pensions pagades.!®

Larticle 682-2 CCCat es refereix a la forma i el contingut del contracte.

El punt 1 estableix una exigencia de forma, com ja hem dit, que sembla ad so-
lemnitatem.

El punt 2 estableix les circumstancies que ha de contenir ’escriptura, que sén els
elements essencials del negoci: capital, pensié i forma de pagar-la. La manca d’algun
d’aquests requisits en I’escriptura no fa inexistent el negoci, sin6 simplement deficient
el titol, de manera que es pot suplir per altres mitjans de prova o presumpcions.

El punt 3 estableix un contingut potestatiu. Si el contracte no conté aquests pac-
tes, mai no es poden presumir, llevat de la quantia convinguda a ’efecte de la redemp-
cid, si el capital és en béns, que l'article 626-7.4 CCCat ordena determinar a partir de
la capitalitzacié de la pensi6 inicial a I'interes legal del diner en el moment en que es
va celebrar el contracte.

15. Tot 1 aix0 1 malgrat que la llei és clara, com que es tracta d’un contracte, i no de la constitucié
d’un dret real, es fa dificil d’acceptar que el censal convingut en un document privat no produeixi efectes.
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En tot cas, séc del parer que el fet que la llei fixi en punts separats els elements de
configuraci6 voluntaria del negoci ens hauria de dur a ’exigéncia, si més no practica,
de fer-los constar, si escau, en clausules separades.

3.2. GARANTIES DE COMPLIMENT

Els articles seglients de la seccié primera del capitol vi del CCCat regulen només
en part el contingut potestatiu del censal, atés que tan sols fan referéncia a les garan-
ties. Vegem-ho:

Article 626-4. Garanties

1. El pagament de la prestacié es pot assegurar amb una garantia personal
o real, o per mitja d’un pacte de millora, per a garantir-lo o per a millorar-ne la
garantia que s hagi establert.

2. En cas de constituci6 d’una hipoteca, s’apliquen I’article 569-38 i la legis-
laci6 hipotecaria i la hipoteca no prescriu mentre no prescrigui la pensid, tot i que,
a diferéncia d’aquesta, que és per temps indefinit, la hipoteca es pot constituir per
un termini predeterminat.

3. En cas de venda de la finca hipotecada, es pot pactar que ’adquirent se
subrogui en I’obligaci6 de pagar les pensions i, si escau, en la de millorar la garan-
tia, de manera que el venedor resti alliberat de les obligacions des que el creditor
de la pensi6 consenti la subrogacié de manera expressa o amb una conducta clara
1 concloent, llevat que I’adquirent sigui insolvent en el moment de la subrogacié.

3.2.1.  Elpacte de millora

D’acord amb Particle 626-5 CCCat:

1. Si s’ha constituit el censal amb pacte de millora, [...] el perceptor de la
pensid, no pot exigir, durant el temps estipulat o, si no hi ha temps estipulat, fins
després de transcorreguts cinc anys, la garantia, personal o real, o el millorament
de la que s’hagi establert.

2. Si el pagador de la pensié incompleix el pacte de millora, pot ésser com-
pellit a restituir el capital del censal.

Aquest article es correspon amb l’article 7.1 de la Llei 6/2000, de 19 de juny, de
pensions periddiques, 1 amb el seu precedent, que és I'article 331 CCDG, al qual s’adapta.
Sense coneixer la funcié historica del contracte 1 les fonts tradicionals, es fa difi-
cil comprendre a que es refereix la llei quan parla del pacte de millora. Com ja he dit
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abans, la funcié tradicional del censal era la de finangar la compra de patis osolarsola
construccié de cases en aquests per part del futur pagador de la pensi6. No es tractava
de cedir el patl o el solar en emfiteusi, que generava un resultat similar pel que fa a la
pensio perod es configurava com un domini dividit que generava per al cedent els drets
dominicals de lluisme, fadlga i capbreu i que en el dret historic s’entenia com a essen-
cialment irredimible, siné de cedir el solar a qui I’adquiria en ple domini simplement
a canvi de la pensid, que podia ser extingida en qualsevol moment a instancia de qui la
devia, pagant al perceptor el valor del pati o solar transmes.

Aixi doncs, qui cedia el solar perqueé s’hi construis, o qui I’havia venut i finangava
la construccié de I’edifici que s’hi havia de fer, i a canvi quedava com a perceptor de la
pensid, tenia un interes rellevant a augmentar la solvencia del seu deutor convertint el
solar en una casa. D’altra banda, atés que era freqiient que la construccié de cases en
un determinat carrer o raval fes augmentar la demanda sobre els altres solars del ma-
teix raval, el cedent, que es convertia en pensionista, també aconseguia un increment
del valor del conjunt del raval. També es convenia el censal per a financar la cons-
truccié de la casa, d’una manera finalista molt semblant a la dels préstecs actuals per
ala construccid. Aixi, amb el capital entregat a canvi de la pensid, el deutor construia
I’edifici 1 el creditor veia augmentar la garantia.

Precisament per aix0, per a facilitar la construccié de la casa, és a dir, la millora
del patrimoni del deutor de la pensid, s’establia un termini de caréncia de la garantia,
que ara la llei fixa en cinc anys si no se n’ha establert cap altre. Passat el termini, el
creditor de la pensié pot exigir garanties reals o personals sobre la finca millorada o,
si ja se n’havien concedit, pot exigir-ne la millora.

Tan essencial és, en cas de pacte de millora, que la construccié o millora de la
finca es realitzi, que si el pagador de les pensions no acaba la construccid i no ofereix
les garanties reals o personals convingudes pot ser compel-lit a restituir el capital sen-
se dret a recuperar les pensions satisfetes, sens perjudici, és clar, dels drets de tercers
hipotecaris.

No hi ha prevista a la llei cap manera especial de fer constar el pacte de millora.
Tot 1 aix0, a parer meu res no s’oposa que el pacte de millora consti en el Registre de
la Propietat gravant la finca cedida sobre la base de la facultat resolutoria establerta
en els articles 626-6.15 1 626-6.2 CCCat. Per a aixd només cal que el pacte de millora
es constitueixi com a condicié expressa en ’escriptura del censal amb referéncia en
els articles 626-4 1 626-6 CCCat, de manera que, d’acord amb I’article 14 LH, hi pot
constar 1 aixi aconsegueix una garantia clara de recuperaci6 de la finca. Cal deter-
minar amb claredat I’obligaci6 de garantir, ja sia només amb I’acabament de la casa,
ja sia amb la constitucié d’una hipoteca, ja sia amb I'increment de la responsabilitat
hipotecaria de la h1poteca ja constituida. En aquest sup031t de resolucid, ates que per
llei no cal retornar mai les pensions satisfetes, no sera d’aplicaci6 la regulacié de I’arti-
cle 621-54 CCCat.
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3.2.2.  Hipoteca
3.2.2.1. Constitucid

Darticle 626-4 CCCat es remet a l'article 569-38 CCCat en relacié amb la cons-
titucié d’una hipoteca en garantia del censal. Segons aquest article:

Lobligacié de pagar la pensid periddica derivada de la constitucié d’un
censal [...] es pot garantir amb una hipoteca [...] es regeix pel que estableix la
legislacié hipotecaria amb relaci6 a la hipoteca en garantia de rendes o pres-
tacions periddiques [...] s’ha de fer constar, [...] a més de les circumstancies
generals, si s’ha fet 0 no un pacte de millorament 1 si el censal s’ha constituit
com a irredimible.

La hipoteca en garantia de rendes o prestacions periddiques estd regulada en
Iarticle 157 LH, al qual ja he fet referéencia. Segons aquesta norma:

A la inscripcid, s’hi ha de fer constar I'acte o el contracte pel qual s’hagin
constituit les rendes o les prestacions i el termini en qué han de ser satisfetes [...].

En la Llei hipotecaria es preveu que en la inscripcié de la hipoteca es faci constar
el termini pel qual s’ha constituit la pensié. Ates que el censal és naturalment una
renda perpétua, la inscripcié ho ha de fer constar aixi, tal com indica larticle 569-38
CCCat. Per aix0 'article 626-4 CCCat aclareix que, pel que fa a la caducitat, aquestes
hipoteques no caduquen mentre no prescriu la pensid, tot i que es poden establir per
un termini predeterminat.

3.2.2.2. Execucié
D’acord amb el segon apartat de I’article 157 de la Llei hipotecaria:

El creditor d’aquestes rendes [...] pot executar aquestes hipoteques utilit-
zant el procediment sumari que estableixen els articles 129 i seguients d’aquesta
Llei." Qui remati els béns gravats [...] els ha d’adquirir amb subsistencia d’aquesta
i de obligacié de pagament de la pensié [...] fins que venci. La hipoteca produeix
els mateixos efectes quant a tercers, perd respecte a les pensions vengudes i no sa-

16 . Titol 1v del llibre 111 de la Llei 1/2000, de 7 de gener, d’enjudiciament civil, amb les especialitats
que s’estableixen en el seu capitol v.
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tisfetes, només perjudiquen tercers en els termes que estableixen Iarticle 114 1 els
paragrafs primer i segon de I’article 115 d’aquesta Llei.

La remissié no ha tingut en consideracié que quan es va aprovar 'article 569-38
CCCatla mancade pagament de la pensi6 mai no comportava la resolucié del contracte,
amb la conseglient restitucié del capital prestat, de manera que avui, en qué aixd és possi-
ble, la hipoteca ha de contenir la doble possibilitat de reclamar les pensions, en aplicacié
dels articles 569-38 CCCat i 157 LH, o de reclamar el «capital», prenent com a base
Iarticle 626-6 CCCat, cas en queé funcionara com una hipoteca en garantia d’un préstec.

3.2.2.3. Subrogacié

Dapartat 3 de l'article 626-4 CCCat reprodueix en certa manera I’article 569-38.4
CCCat, tot 1 que hi afegeix un incis final, per la qual cosa seria convenient harmonit-
zar els dos preceptes. Diu el llibre sise:

3. En cas de venda de la finca hipotecada, es pot pactar que ’adquirent se
subrogui en I’obligaci6 de pagar les pensions i, si escau, en la de millorar la garan-
tia, de manera que el venedor resti alliberat de les obligacions des que el creditor
de la pensi6 consenti la subrogacié de manera expressa o amb una conducta clara
i concloent, llevat que I’adquirent sigui insolvent en el moment de la subrogacié.

Aquest punt, que prové de I’avantprojecte del 2004, des d’on va passar al llibre
cinque, del 2006, recupera l'article 541 del Projecte de compilacié del 1955, simplificat
1 actualitzat, de manera que concorda amb I’article 118.1 LH.

La finalitat de la norma és facilitar el trafic immobiliari en operacions finangades
amb censals, i no amb préstecs. A la practica, de moment practica-ficcid, una persona
pot comprar un habitatge o un altre immoble 1 obtenir d’una altra persona una suma
de diners que li permet de pagar-ne el preu a canvi de I'obligacié de pagar una pensi6
perpetua que I'obliga a pagar els interessos del capital, sense que pugui ser compel—
lida mai a retornar el capital, perd amb la possibilitat de deixar de pagar la pensid si
el retorna, cosa que pot fer en qualsevol moment. La subrogacié en el pagament de
la pensié permet que I'immoble adquirit es pugui revendre amb facilitat. Ates que el
creditor mai no podra exigir la devolucié del capital, s’admet que 'immoble es trans-
meti amb la subrogacié en el pagament de la pensid. A diferéncia del que succeeix amb
la subrogacié en els préstecs amb garantia hipotecaria, el capital pendent dels quals
es reté del preu de venda, en la subrogac1o en les pensions derivades de censal el que
succeeix, més que no pas retenir pensions, és que es redueix el valor de 'immoble per
capitalitzacié de la pensié i, per tant, es redueix el preu. La subrogaci6 no comporta,
doncs, retenci6 del preu, sind reduccié del preu.
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A la practica aix0 pot comportar que el preu d’aquests immobles quedi reduit en
la quantia del capital pel qual es va constituir la pensid. Per contra, la subrogaci en la
pensié derivada del censal no gaudira de ’exempci6 per subrogacid en préstecs hipo-
tecaris.

3.3. ResoLucio

El llibre sise preveu, en 'article 626-6 CCCat, les seglients causes de resolucid
a petici6 del perceptor de la pensid, que comporten sempre, a més, la indemnitzacié
pels danys 1 perjudicis:

a) Per manca de pagament de la prestaci6, sempre que ’hagi requerida fe-
faentment.

b) Per manca de constituci6 de les garanties pactades, en el termini de tres
mesos comptats des que les ha exigides fefaentment.

Larticle 331 CDCC i la Llei 6/2000, de 19 de juny, de pensions periodiques,
només permetien la resolucié del contracte a instancia del perceptor de la pensié en el
cas que el pagador no complis amb I’obligacié de millorar la finca.

Com hem dit abans, els codis civils italia (art. 1867), portugueés (art. 1235) 1 fran-
ces (art. 1912) admeten la resolucié del contracte de censal per manca de pagament
de les pensions, causa que introdueix ara el CCCat. Se subratlla que el pagament s’ha
d’haver requerit fefaentment 1 que, per tant, el simple retard en el pagament no equival
a la manca de pagament.

Cal recordar, amb tot, que les pensions sén anuals i que, per tant, si se n’ha frac-
cionat el pagament, la manca de pagament d’una mensualitat o d’un trimestre no dona
dret ala resolucid, llevat que s’hagi pactat d’aquesta manera en constituir el censal. En
aquests casos, pero, I'atribucié del caracter de contracte de finangament al censal ens
dura a la necessitat que com a minim s’hagin deixat de satisfer tres fraccions mensuals
consecutives, d’acord amb la normativa de consum que ha passat a la Llei hipotecaria.

En tot cas, de conformitat amb el punt 2 d’aquest article 626-6 CCCat, «[l]a
resoluci6 del contracte de censal no comporta, en cap cas, la devolucid de les pen-
sions percebudes i no perjudica els tercers emparats per la legislacié hipotecaria». Em
remeto en aquest sentit al que ja he comentat en el moment de parlar de la manca de
constituci6 de les garanties.

Insisteixo que la possibilitat de reclamar tot el capital per manca de pagament
d’una pensid, tot i semblar 1dgica en un contracte de finangament, desnaturalitza el
censal perque la restituci6 del principal deixa d’estar en mans només del pagador o
creditor de la pensi6. A parer meu, s’hauria hagut de ser més restrictiu i exigir com a
minim la manca de pagament de dues o tres anualitats.
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3.4. REDEMPCIO

Com hem vist, és essencial de la pensié que es constitueix en virtut del censal que
sigui perpetua. El deutor de la pensié mai no pot ser compel-lit pel creditor a retornar
el capital que va rebre en el moment de convenir-la, tant si el capital va ser en diners
com si va ser en béns.

Darticle 626-7 CCCat disposa que el pagador de la prestacid, unilateralment i
per la seva sola voluntat, pot restituir el capital quan vulgui.

1. El pagador de la prestacié pot extingir el censal per mitja de la redempcié
si esta al corrent de pagament de les pensions vencudes. Llevat que s’hagi pactat
una altra cosa, la restitucié es fa al constituent o als seus successors.

2. Es pot pactar que el censal sigui irredimible, perd només temporalment,
aplicant-hi els limits establerts per als censos.

3. La redempcié del censal s’ha de formalitzar en una escriptura publica i
s’ha de pagar en diners I'import total del capital rebut.

Larticle permet fer, si més no, les reflexions segiients:

— Per regla general el pagament s’ha de fer al constituent o als seus successors,
que poden ser-ho a titol onerds o a titol gratuit, per actes entre vius o per causa de
mort. Sempre caldra fer-lo a la persona que cobrava la pensié. En hipotesi, es pot pac-
tar que el pagament es faci a favor d’un tercer. Si es convé, en el mateix censal caldra
que el tercer que cobrara resulti suficientment determinat o determinable i es fara
mitjangant una estipulacié a favor d’un tercer. Si es convé posteriorment, caldra veure
que diu el conveni entre les dues parts que ho estableixi, que serd una cessié de credit.

— Per a pagar el capital s’ha d’estar al corrent del pagament de les pensions.

— El capital sempre es paga en diners, encara que en el moment de convenir el
censal se cedis un bé, moble o immoble.

— El capital no és susceptible de clausules d’estabilitzacid. S’ha de tenir en comp-
te que es tracta d’un contracte de financament. Aixi doncs, sempre s’ha de pagar exclu-
sivament la quantitat percebuda en el moment de convenir el censal, per molt que la
moneda hagi perdut valor. Si el que es va percebre era un immoble, el titol de constitu-
ci6 ha de fixar-ne el valor en aquell moment i no es pot pretendre en cap cas que per a
redimir la pensi6 es pagui el valor actual de 'immoble. Si, pel que sigui, el titol de cons-
titucié no va establir la quantitat que s’havia de pagar per la redempcid, I’apartat 4 de
Iarticle 626-7 CCCat disposa que «[e]n el supdsit que no consti la valoracié del capital,
aquest s’ha de determinar, a I’efecte de la redempcid [...] a partir de la capitalitzacié de
la pensid inicial a 'interes legal del diner en el moment en que es va constituir».

— La redempcié és una facultat unilateral del pagador de la prestacié. Entenc
que no es pot admetre en cap cas una penalitzacié o comissié per redempcid, equiva-
lent a les comissions d’amortitzacid anticipada dels préstecs.
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— El censal es pot convenir com a irredimible. La llei remet a les normes dels cen-
s0s 1, aixi, perd una altra oportunitat d’establir una distinci6 clara entre les dues institu-
cions. Per tant, és d’aplicacié larticle 565-12 CCCat. Amb caracter general, si no s’ha
convingut altrament en el contracte de censal, la redempcié no es pot imposar (pero
si convenir) si no han transcorregut vint anys des de la constitucié. Es pot convenir
la irredimibilitat de la pensid 1, en aquest cas, el qui la paga no la pot imposar fins que
hagin transcorregut seixanta anys a comptar del moment de la celebracié del contracte.

— Els codis de referéncia estableixen terminis més breus. Aixi, el Codi civil italia
estableix els limits en deu o trenta anys segons si el capital es va pagar en diners o coses
mobles o en immobles; el portugues estableix vint anys i el frances, deu anys. La nor-
ma catalana, de seixanta, sembla del tot excessiva si es té en consideraci6 que la pensié
és una prestacié obligacional derivada d’un contracte. La remissi6 a les normes dels
censos és un error i no contribueix gens a distingir les dues institucions. Més absurda
és encara la possibilitat que el pacte de no redempcid es pugui vincular a la vida del
perceptor i una generacié més.

— La redempci6 s’ha de fer en una escriptura publica, en la qual, a més, s’han
de cancel'lar les garanties que constin en el Registre de la Propietat, si és que se’n van
constituir. Si no se’n van constituir perd el capital lliurat va ser un immoble, es pot fer
constar la redempcid mitjangant una nota marginal en la inscripcié de la transmissié
de domini. Si el creditor de la pensid es nega a cobrar la redempcid, caldra anar al
judici que correspongui segons la quantia, sense que siguin d’aplicacio, a parer meu,
les normes de redempcié de censos, i caldra seguir les normes generals d’oferiment
de pagament i consignacid, 1 a parer meu sera necessaria una notificacié notarial de la
decisi6 de redimir.

3.5. PrEescripcid

El llibre sis¢ no fa cap referéncia especifica a la prescripcié de les pensions, perd
la remissié a les normes d’inexigibilitat de les pensions relatives als censos que fa I’ar-
ticle 626-3 CCCat permet sostenir que:

— La reclamacid de les pensions no pot excedir la de les deu darreres. A més,
el pagament de tres pensions consecutives sense reserva del pensionista eximeix el
deutor de la pensié de pagar les anteriors. Cosa coherent, d’altra banda, amb els
articles 121-201121-21 CCCat.

— La pensi6 s’extingeix per manca d’exercici de les pretensions durant un ter-
mini de deu anys, d’acord amb els articles 565-11 i 121-20 CCCat. Tot i aix0, sén
d’aplicacié les normes que regulen la interrupcid 1 la suspensié de la prescripcié dels
articles 121-121121-15 a2 121-19 CCCat.

Elfet que el censal sigui naturalment irredimible, és a dir, que el perceptor de la
pensié no pugui exigir, en principi, el pagament del capital o la redempcid, comporta
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que la prescripci6 de les pensions impliqui també la prescripcié del «capital». No
estic segur, gens segur, pero, que la soluci6 sigui justa, per molt que concordi amb la
normativa sobre els censos, sobretot després de I’harmonitzaci6 del 2015. Entenc més

ajustat a la funcid i la naturalesa del censal que la prescripci6 de les pensions permeti
reclamar la pensié que correspon a I’any que es reclama 1, per manca de pagament,
exigir la resolucid anticipada. En la normativa sobre censos hi ha un clar desfavor del
legislador en relacié amb el censalista, vist encara com un senyor feudal que espera la
transmissié de la finca gravada per a percebre el lluisme o cobrar la redempcié. En el
censal no hi ha cap element que ens dugui a aquest esquema mental 1, ates que el llibre
sisé I’ha aproximat al préstec, la solucié que proposo sembla coherent. El perceptor de
la pensié perdra totes les pensions prescrites, perd podra reclamar les que es generin
en I’any en curs, llevat, és clar, que es doni el cas de la preclusié de trenta anys que
regula Iarticle 121-24 CCCat.

BIBLIOGRAFIA

ConNGosT, Rosa. «Diagnosi d’una llei franquista: la llei de redempcié de censos de
1945». Estudis d’Historia Agraria, nim. 16 (2003-2004), p. 109-128.

Jou 1 MIraBENT, Lluis. «Drets historics, Compilacié 1 Codi civil: una mateixa legiti-
mitat». La Notaria [Barcelona: Col-legi de Notaris], any 2010, ntim. 3, p. 46-57.

Jou 1 MiraBENT, Lluis; MIRAMBELL 1 ABANCO, Antoni; QUINTANA PETRUS, Josep M.
«LaLleidecensos de Catalunya». Revista Juridica de Catalunya,any 1991,vol. 90,
num. 1, p. 9-50.

MIrAMBELL 1 ABANCO, Antoni. Els censos en el dret civil de Catalunya. La qiiestio
de Pemfiteusi (a proposit de la Llei especial 6/1990). Barcelona: Generalitat de
Catalunya, 1997.

Pons, Agusti. El notari Raimon Noguera i el llegat de Picasso, Miré i Pan Casals.
Barcelona: Edicions 62, 2011.

PucHADES 1 BATALLER, Ramon Josep. Als ulls de Déu, als ulls dels homes. Estereotips
morals i percepcid social d’algunes figures professionals en la societat valenciana.
Valencia: Universitat de Valéncia, 1999.

88 Revista Catalana de Dret Privat, vol. 18 (2018)



