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Antonio Gil Olcina (*)

Declive y ocaso de la enfiteusis
sefiorial valenciana

La enfiteusis foral valenciana se concretaba en un censo
con dominio que facultaba al estabiliente y sucesores para
cobrar canon, exigir cabreve, percibir laudemio, ejercitar la
fadiga y, en su caso, el comiso. Por su extraordinaria
virtualidad para radicar al colono, asociar €l dictado de
vasallaje y facilitar la recaudacién de regalias, el establiment
vino a constituir la médula, al tiempo que la jurisdiccion era
espinazo, de las cartas pueblas o concordias otorgadas en el
antiguo reino de Valencia por titulares de sefiorios seculares,
eclesidsticos, abadengos y de 6rdenes militares.

Se explica asi, en principio, la extraordinaria difusién del
censo enfitéutico en tierras valencianas, donde ha dejado una
impronta extensa y robusta. En efecto, al propiciar la
fragmentacion y dispersion parcelarias, particularmente
intensas en los regadios tradicionales, ha excluido de los
espacios afectados el latifundio, auspiciado el minifundio y
abierto paso, para las explotaciones de mayor entidad, al
multifundio de predios pequefios y medianos.

AFINIDAD E IMBRICACION SENORIAL
DEL ESTABLIMENT

El pristino caricter eminente del dominio directo en la
enfiteusis sefiorial valenciana y, por el contrario, su debilita-

{(*) Instituto Universitario de Geografia. Universidad de Alicante.
— Agricultura y Sociedad n.? 49 (Octubre-Diciembre 1988)
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miento en beneficio del util, acelerado a raiz del decreto
abolicionista de 6 de agosto de 1811, hasta quedar reducido
a algo puramente ilusorio y nominal, resultan inseparables de
una intima relacion con el elemento jurisdiccional. El ajustado
engranaje entre establiment y régimen sefiorial se evidencia en
la propia naturaleza de las cartas pueblas o concordias, que
desbordan el contenido de la mera enfiteusis alodial al incluir
aspectos ajenos al contrato entre particulares, por cuanto el
censualista, ademds de intervenir como duefio de casas y
tierras, lo hace en su condicion de titular de la jurisdiccion o,
en la fundacién de lugares alfonsinos, de seguro candidato al
logro de la misma (1).

Algunos hechos, en especial, revelan la estrecha afinidad
entre el censo con dominio foral y el régimen sefiorial
valenciano. Resaliemos, entre ellos, cuantia del laudemio,
gjercicio unilateral de la fadiga, existencia del comiso,
inclusion generalizada de regalias y frecuentemente participa-
cion dominical, en mas o menos cuantia, de los diezmos.

Como se ha indicado, entre los derechos del censualista
figuraban laudemio, fadiga y cabreve, muy relacionados entre
si, ya que los dos ultimos cuentan como una de sus finalidades
garantizar la percepcion del primero (2). Rasgo notorio de
éste resultaba, si se prescinde del foriscapio, un importe
considerablemente alto, fijado por los Furs para los casos de
venta y permuta del dominio util en el diez por ciento,
porcentaje cinco veces superior al que indican el derecho
romano y las propias Partidas. Algunos tratadistas justifican
dicha diferencia por la pertenencia habitual a feudo de la cosa
establecida en el reino de Valencia.

La significacion del laudemio en el conjunto de las rentas
sefioriales ha sido muy controvertida, precisamente por su
importancia cambiante de una época a otra; en efecto, los

(1) Gil Olcina, A.: «La propiedad de la tierra en los sefiorios de jurisdiccion alfonsina»,
Investigaciones Geogrdficas, nim. 1 (1983), pp. 7-24.

(2) Gil Okcina, A.: La propiedad sefiorial en tierras valencianas. Valencia, Del Cenia
al Segura, 1979, pp. 4-51. . ‘




295

ingresos por este concepto quedaban muy supeditados a la
frecuencia de los actos que lo originaban y, sobre todo, al
incremento de valor de la propiedad censida. Con el
transcurso del tiempo, el laudemio, al contrario que los
pechos, devorados por la inflacién, se revalorizd. Sin
embargo, al igual que otros elementos del establiment, no fue
inmune al debilitamiento del dominio directo: la décima torné
a ser quincuagésima a consecuencia de las disposiciones
abolicionistas de 3 de mayo de 1823 y 26 de agosto de 1837,
para trocar también su condicién de efecto inseparable de la
enfiteusis por el de disposicién accesoria de la misma.
Durante siglos, practicamente hasta el XIX, la fadiga

constituy6 facultad exclusiva de la sefioria directa; determina-
das instituciones religiosas y duefios de lugares alfonsinos
hicieron uso apreciable de este procedimiento para la
consolidacion de dominios, y alguna de aquéllas fue alin mas
lejos, como el Real Colegio del Corpus Christi, que
emprendi6 «una politica de sistemética adquisicion de bienes»
durante la mayor parte de los siglos XVII y XVIII en sus
sefiorios de Alfafara v Burjasot (3). A efectos de control del
atil y salvaguarda del directo, el fuero CCV otorgaba a los
poseedores del segundo la posibilidad de cabrevar, a costa de
los censatarios, cada diez afios y, a expensas suyas, cuando lo
tuviesen por conveniente. Tras la derogacion de Furs por real
decreto de 29 de junio de 1707, no faltd escritura autorizada
afios después que acortase el periodo de cabrevacion
obligatoria al lustro (4); no fue ésta, empero, norma general.
Al contrario, la prictica se relajé y distancié en el tiempo;
dicha dejadez fue prodiga en consecuencias, ya que, en
determinadas circunstancias o por distintas causas, permitié la
transformacion mds o menos subrepticia, y parece que
considerable (5), de tierras y casas pechadas en francas. A la
—m Robres, F.: Actitudes econdmicas de la clerecia culta en el Antiguo
Régimen. Politica financiera del Real Colegio del Corpus Christi de Valencia. Valencia,
F. Domenech, S. A., 1986, p. 56.

2%) Bemabé Gil, D.: Tierra y sociedad en el Bajo Segura (1700-1750). Alicante, 1982,
p. 229.

(5) Benlioch, F.: Marquesado de Llombay, 1756. Valencia, Suc. Vives Mora, 1975, p.
118.
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larga, esta carencia de cabreves actualizados repercutiria de
manera muy negativa en la inscripcién registral del dominio
directo, con numerosas denegaciones.

Especial atenci6n, similar a las que merece el censo con
dominio, dedican las cartas pueblas o los establiments
emanados de las mismas a los derechos exclusivos, privativos

y prohibitivos, que traian neto origen jurisdiccional e
mteresaban entre otras actividades (6), el comercio y
elaboracion primaria de las cosechas principales en eras,
molinos, hornos de pan cocer, almazaras y lagares. La eficacia
y, en deﬁnitiva, productividad de dichas regalias requeria,
necesariamente y a un tiempo, el avecindamiento y la
represion, disuasoria por dura, de las transgresiones. En virtud
de ello la obligacién de domicilio, precisada con detalle, y el
comiso, con que se castigaba su incumplimiento, anudaron
también un doble y fuerte lazo entre enfiteusis y régimen
sefiorial, afianzado por el ejercicio de la jurisdiccion.

Las generalizadas y severas limitaciones de ausencia, cuyo
incomplimiento acarreaba la pérdida del dominio util, se
cuartearon en la medida que lo hacia el vasallaje; en relacion
con ello, proliferaron los denominados ferratenientes, foraneos
enﬁteutas en un determinado sefiorio, afectados por la
jurisdiccién y regalias del mismo con menos intensidad que
sus habitantes. Esta situacién tuvo reflejo en algunas
concordias tardias, que sefialaban a los primeros pensiones
superiores a las de los vecinos; y se puso asimismo de
manifiesto en ciertas transacciones y redenciones de censos
donde aquéllos recibieron un trato menos favorable (7).

Como ya se ha indicado, un elemento que distingue
esencialmente del cens catalin al establiment valenciano es el
comiso, cuya aplicacion en los casos previstos permitia a la
sefioria directa la consolidacion de dominios. A pesar de su

(6) Gil Olcina, A.: La propiedad sefiorial en tierras valencianas (op. cit.), pp. 52-55.
(7) Romero Gonzdlez, J.. Propiedad Agraria y Sociedad Rural en la Espafia
Mediterrdnea. Madrid, Serv. Publ. Agrarias, 1983, p. 437.
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condicién bdsica, el comiso tampoco resisti6 la incorporacion
de jurisdicciones, ya que, a raiz de las disposiciones
abolicionistas, los motivos y ocasiones de ejercitarlo fueron
innumerables, sin que sucediera asi. Tal era la conexion y
simbiosis entre las referidas formas de tenencia y propiedad
compartida de la tierra con el régimen seiiorial, que la
desaparicion de éste hizo inviable la perduracion de aquéllas.

EXPANSION DE LA ENFITEUSIS

A finales del Antiguo Régimen las jurisdicciones
sefioriales cubrian casi las tres cuartas partes del territorio
entonces valenciano y gravitaban sobre una mayoria de villas
y lugares. En 1797, seglin el Censo de Godoy (8), las
entidades y casas utiles del Reino-Provincia de Valencia
ofrecian la adscripcion siguiente:

Ciudades Villas  Lugares Aldeas Granjas

Realengo ............... 6 41 19 17 891
Abadengo .............. e — 13 1 3
Sefiorio eclesiastico ........ — 15 15 1 593
Sefiorio secular ........... 3 103 271 12 70
DeOrdenes ............. — 37 16 1 10
TOTAL ................ 9 196 334 32 1.567
Cotos R. Despoblados Casas utiles
Realengo ............... 8 1 60.546
Abadengo .............. 23 — 1.714
Sefiorio eclesiastico ........ — _— 6.842
Sefiorio secular ........... 16 21 83.849
DeOrdenes ............. 2 — 12.242
TOTAL ................ 49 22 165.193

Con los datos que proporcionan el Nomencldtor de

(8) Censo de la poblacion de Espa¥ia en el afio 1797, executado de Orden del Rey en
el de 1801. De orden Superior en la Imprenta de Vega y Compaiifa, Madnid, XI y XXXIIL
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Floridablanca (9) y 1a Relacion de 1. V. Franco (10), hemos
calculado, mediante detallada averiguaciéon de limites y
superficies, que los sefiorios citados por dichas fuentes
totalizaban, visperas de la incorporacién de jurisdicciones, el
74,52 % del reino de Valencia, es decir, 15.955,09 kilémetros
cuadrados, repartidos de este modo:

Extension (Km?) % Reino de Valencia

T 545592 25,48
Abadengo ..................... 778,54 364
Sefiorio Eclesidstico .............. 398,43 1,86
Sefiorfo Secular ................. 12.260,80 57,26
DeOrdenes ........covvvven.... 251732 11,76
TOTAL ......covvieinnnn.. 21.411,01 100,00

Es de notar, ademas, que el area global calculada para los
dominios egresados de la Corona peca ligeramente por
defecto al excluir un conjunto de lugares alfonsinos que no
alcanzaron o perdieron la condicién de municipios.

Por supuesto, la superficie establecida era bastante inferior
al valor hallado, no sélo porque los yermos, en sus diversas
clases, cubrian un espacio muy considerable sino también a
causa de que entre las tierras cultivadas existia una distincién
basica entre francas y pechadas, con el dato complementario
de que una parte, aunque fuera minoritaria, de los predios
pertenecientes a titulares de sefiorios conocieron otras formas
de tenencia, tales como el arrendamiento a corto plazo,
terraje, aparceria a medias y administracion directa.

Implicitamente se acaba de afirmar que la enfiteusis fue el
modo habitual de explotacion en el labrantio valenciano de

(9) Esparia dividida en Provincias e Intendencias y subdividida en partidos,
corregimienios, alcaldias mayores, gabiernos politicos y militares asi realengos como de
drdenes, abadengo y sefiorio, Madrid, 1789, t. I, pp. 540-552.

(10) Franco, L V.: Noticias de la actual poblacion del Reyno de Valencia; la de sus
despoblados desde la conquista por el Rey D. Jaime Primero; las leguas que disian de la
capital- los sefiorios directos que la poseen; y las Didcesis a que pertenecen. Valencia, 1804.
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propiedad sefiorial, a gran distancia de cualquier otro.
Multitud de datos procedentes de cartas pueblas, libros de
enfiteutas o tablas de fadigas, cabreves, giradoras, protocolos
notariales, oficios y contadurias de hipotecas, fundamental-
mente, y numerosos testimonios, entre ellos los muy valiosos
de Cavanilles, confirman esta realidad.

Resulta preciso subrayar, para disipar cualquier equivoco,
que no cabe, en modo alguno, una identificacion espacial, de
manera sistematica, entre propiedad y jurisdiccion; en este
sentido, ya hemos aludido a la existencia de tierras francas,
exentas de todo pecho o particién, que no pertenecian a las
sefiorias respectivas. Sin embargo, esa misma contraposicion
de tierras libres y pechadas dice de la importancia y
frecuencia del canon enfitéutico. En efecto, el censo con
dominio conocié en los feudos del antiguo reino de Valencia
una singular propagacién a favor de tres sucesos historicos de
primera magnitud y algunos procesos adicionales.

Hitos decisivos marcan la reconquista, el extrafiamiento
de los moriscos y la gran etapa roturadora que arranca del
tltimo cuarto del XVII y abarca buena parte de la centuria
siguiente; incidencia secundaria, pero no desdefiable, poseen
la creacién de lugares alfonsinos, hecho de raigambre foral y
especificamente valenciano, y el saneamiento de 4reas
palustres.

La conquista definitiva del reino de Valencia supuso la
introduccion de la enfiteusis en el mismo, su regulacién por
los Furs y un amplio e intenso arraigo de dicha forma de
tenencia en los estados donde era mayoritaria o pricticamente
exclusiva la poblacién mudéjar; adquirié asi auténtica carta de
naturaleza en territorio valenciano el establiment, con rasgos
propios, que lo distinguen, a partir de un origen comun, del
cens catalan, treudo aragonés y enfiteusis mallorquina.

Trascendencia equiparable tuvo la expulsiéon de los
moriscos que, decretada en 1609, permitié no solo la
imposicion de nuevos establiments en tierras de antiguo
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pechadas sino también el acensuamiento de gran nimero de
predios libres que, en virtud de la citada disposicion, quedaron
en manos de titulares de sefiorios. Cavanilles sintetiza el
acontecimiento asi: «Al paso que los Reyes de Aragon
conquistaban el reyno de Valencia, iban manifestando su
agradecimiento 4 los compaiieros de sus victorias, repartiendo
entre ellos las tierras conquistadas. Cediéronlas luego estos 4
los colonos baxo ciertos pactos é nnpustos perpetuos, que se
agravaron con ¢l tiempo respecto 4 los Moriscos. Siguiéronse
asi las cosas hasta que en 1609 se publicd el edicto para
extrafiar del reyno 4 los Moriscos; y verificada la expulsion
experimentaron los sefiores menguas considerables en sus
rentas, por faltarles tantos millares de contribuyentes.
Heredaron de los expulsos los bienes raices y muebles; pero
por falta de brazos quedaron infructiferas las vegas y campos
fértiles del reyno. Para remediar estos dafios buscaron
colonos, y rotos los tratados O encartaciones se hiciéron
nuevos pactos O capitulos de poblacion. Las condiciones
fuéron mas gravosas donde fué mayor el nimero de
pretendientes, mejor la naturaleza y condicién de los campos,
y menor la bondad natural de los Sefiores. Unos se contentd-
ron con la octava 6 sexta parte de los frutos, otros con la
quinta o quarta, y algunos exigiéron la tercera, reservandose
ademas varios derechos como almazara, lagar, horno, meson,
etc. Como al tiempo de la expulsion muchos Christianos
viejos poseian las haciendas que cultivaban, la confiscacion se
extendio solamente 4 las que dexdron los expulsos; y como al
venderlas de nuevo los Sefiores ponian condiciones gravosas,
resultd la diferencia que hoy se conoce de tierras libres y
tierras pechadas en un mismo sefiorio, y no pocas veces en
dos campos contiguos, si el uno perteneci6 a Moriscos, y el
otro a Christianos» (11). Conviene subrayar que los moriscos
se hallaban fuertemente concentrados en los dominios
nobiliarios (12). De manera que, a causa de la expatriacion,

(11) Cavanilles, A. J.: Observaciones sobre la Historia Natural, Geografia,
Agricultura, Poblacion y Frutes del Reyno de Valencia. En Madrid, en la Imprenta Real,
1795. Valencia, Soler, 1972, 1, pp. 126-127.

(12) Lapeyre, H.: Géographie de I'Espagne morisque. Paris, S EVPEN, 1959, p. 18.
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muchos de ellos quedaron desiertos o semivacios, y el
instrumento legal para repoblarlos fueron las cartas o
concordias, con entrega de tierras y viviendas a censo
enfitéutico.

La notable expansion de la superficie cultivada por la
intensa roturacion de yermos no pudo por menos de merecer
la atencion de Cavani]lts, que dedica a la misma, entre otras,
estas lineas: «No disputo 4 los Sefiores el derecho a la porc16n
de frutos que estipuldron al tiempo de repartir sus tierras, 6 de
venderlas enfitéuticamente; pero no puedo persuadmne que
tengan para cobrar la cantidad de frutos en aquellas tierras
que eran eriales al tiempo de la venta; y aun dado que lo
tengan, la razon, la equidad, la utilidad comiin parece
cierta reforma. El valor de estas tierras s debe 4 la industria
y al improbo trabajo del cultivador, que habiendo recibido un
suelo estéril, pedregoso, sin aguas, sin cultivo, supo transfor-
marle en campos utiles, y muchas veces en huertas arrancando
pefias y haciendo excavaciones en busca de la tierra y de las
aguas. Si los Sefiores pidieron la tercera parte de los frutos, y
los nuevos colonos convinieron en ello respecto de las huertas
y campos fructiferos, fue sin duda porque éstos y aquéllas se
hallaban en estado de pagar con usuras los trabajos del
cultivo; estado en que los déxaron los industriosos Moros y
Moriscos. Asi pues, parece duro, por no decir 1n_]usto
pretender igual derechos en aquellos campos que empezaron
a ser utiles entre las manos del colono. Esta pretensi6n, por
desgracia introducida y sostenida..» (13). Esta generalizacion
de particiones y pechos a las superficies roturadas en los siglos
XVII y XVIII, que tan injusta parecié a Cavanilles, fue
exhibida, en la gestacion del trascendental decreto de 6 de
agosto de 1811, como auténtico paradigma de abuso sefiorial.

La reiteracion del tema es enteramente comprensible si se
tiene en cuenta no sdlo el fuerte incremento del valor de la
tierra y de su renta sino, ademds, que el titular del dominio
directo podia recibir el precio originario del yermo establecido

(13) Cavanilles, op. cit, 1, pp. 125-126.
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de resultas del laudemio en la primera transmisién del
dominio 1til que efectuara el censatario, y continuar
poseyendo, intacto, el dominio directo fuertemente revalori-
zado.

Inmersos en la dilatada fase de rompimiento y reduccion
a cultivo de tierras se hallan el saneamiento de aguazales y la
ereccion de sefiorios alfonsinos desde finales del XVII.
Ejemplo sobresaliente del primer empefio son las Pias
Fundaciones del Cardenal Belluga en el Bajo Segura (14), a
cuya imitacion colonizo el duque de Arcos en su marquesado
de Elche el Carrizal de Bassa Llarguera (15); en ambos casos
se recurrid para asentar colonos a la enfiteusis. Dicho censo
fue de uso generalizado en los lugares creados, al amparo del
fuero LXXVI de la ribrica De Iurisdictione omnium iudicum,
por instituciones religiosas 0 miembros del patriciado urbano;
en dichos términos, salvo alguna excepcion, se establecié la
totalidad del espacio cultivado o, cuando menos, los predios
entregados al minimo de quince vecinos indispensables para el
logro de la jurisdiccion alfonsina (16).

Destaquemos asimismo que, fuera de algin caso singular,
el establiment sefiorial era perpetuo ¢ irredimible. Entre casi el
centenar de cartas pueblas exhumadas de los siglos XVII y
XVIII en el antiguo reino de Valencia, solo la otorgada para el
marquesado de Elche a raiz de la expulsion de los moriscos
impone censos redimibles (17); a pesar de ello, la division de
dominios perduraba en la practica totalidad de los expresados
establecimientos cuando se decreté la incorporacion de
jurisdicciones (18).

(14) Altamira y Crevea, R.: Derecho consuetudinario y economia popular de la
provincia de Alicanie. Madrid, 1905, pp. 96-127. Leén Closa, T.: «Aportacién al estudio
de la colonizacién de la Vega Baja del Segura», Anal Univ. de Murcig, XXI, nams. 3 y 4,
1962-63, pp. 95-140.

(15) Alamira y Crevea, op. cit, pp. 126-127.

(16) Gil Olcina, A. y Canales Martinez, G.: Residuos de propiedad sefiorial en Espafia.
Perduracion y ocaso en el Bajo Segura. Alicante, Inst. J. Gil-Albert, en prensa.

(17) Gil Ofcina, A.: «Las escrituras de establecimiento y venta a carta de gracia de las
lzliciendas d;gmorisoos en el marquesado de Elche», Cuad. de Geogr,, Valencia, 1979, nim.

, pp- 27-38.

(18) A los censualistas (sic) que fueron del Conde de Altamira en Eiche, Crevillente
y Aspe. Arch. Municipal de Elche, Tesoro Histérico, 1 (1800-1900).
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En resumidas cuentas, no hay riesgo en afirmar que, a
finales del Antiguo Régimen, buena parte de las tierras
cultivadas en los sefiorios valencianos eran pechadas.
Enfitcutas habia de muy diversas categorias y es de sefialar
que en los grandes estados nobiliarios algunos de los mayores
pertenecian al patriciado urbano. Sirva de muestra el
testimonio librado, a 13 de septiembre de 1746, por el
escribano publico del Ayuntamiento de la Villa de Oliva
Francisco Sancho sobre las posesiones que correspondian en
dicho término al miembro de la clase de nobles, en condicién
de Generoso, Don Gregorio Mayans i Siscar; en dicha
relacion aparecen, entre otros bienes, hanegadas de tierra
huerta francas de particién y otras tenidas a ella (19).

DIACRONIA DE LOS DOMINIOS DIRECTO
Y UTIL

No hay 6bice para que los establiments sefioriales puedan
verse, a un tiempo, como régimen de tenencia de tierra y clase
de propiedad; cabria, empero, matizar que tras ello juegan dos
perspectivas con distinta vigencia en el transcurso del tiempo.
Para el estabiliente se trataba esencialmente de una forma
juridica de explotacién, cuando mis de una enajenacidn
menor, incompatible con el rigido mayorazgo castellano (20),
pero posible en el valenciano, menos estricto, mds abierto; en
todo caso, el establiment reservaba al censualista un dominio
eminente, con derecho de comiso y firme apoyo en el
gjercicio de la jurisdiccion. La division de dominios caracteris-
tica de la enfiteusis alodial queda en la de naturaleza sefiorial
disminuida y mediatizada por la componente jurisdiccional.

La pérdida de la condicién eminente que durante siglos

(19) Mayans y Siscar, G.: Epistolario V. Escritos Econémicos (Est. preliminar de E.
Lluch; seleccién, trascripcion y notas de A. Mestre), Valencia, Ayto. de Oliva, 1976, pp.
268-2717.

(20) Clavero, B: Maporazgo. Propiedad feudal en Castilla (1369-1836). Madrid,
1974, p. 41.
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ostento el dominio mayor y directo sefiorial y su trasformacién
en ius in re aliena no se operd de modo espontineo, es fruto
de una larga evolucién no exenta de altibajos, cuyo hilo
conductor es la resistencia antisefional; destaquemos como
hitos mds sefialados de este dilatado proceso la repoblacion
tras el extrafiamiento de los moriscos, la llamada Segunda
Germania, el conflicto social imbricado en la Guerra de
Sucesion, el afianzamiento del régimen sefiorial con el triunfo
de la causa borbdnica y, tras los reinados de Felipe V, el
cambio de actitud de la Corona, propiciando la labor de los
Fiscales de los Reales Consejos e incluso la apertura de un
Expediente sobre la Ley General de Incorporaciones, con el
rapido recrudecimiento del clima abolicionista y la multiplica-
cién de pleitos antisefioriales (21).

Abolidas las jurisdicciones, el desmoronamiento total de
los sefiorios valencianos fue a duras penas contenido bajo
Fernando VII; desaparecido el monarca, no se hizo esperar.
La enfiteusis ni siquiera era ya en los antiguos dominios
egresados de la Corona ius in re aliena sino que se habia
convertido en un gravamen ilusorio y nominal, que los
pueblos se negaron a aceptar, tachando de mera infurcién
sefiorial el canon enfitéutico y los derechos que los tribunales
declararon vigentes.

Es de notar que la trasformacion de antiguos sefiores en
grandes propietarios, sin especiales dificuitades para regiones
donde el régimen de tenencia tradicional era el arrendamiento
a corto plazo, en el territorio del antiguo reino de Valencia tan
sblo se dio para pequefios sefiorios del Bajo Segura cuyos
titulares emplearon dicha forma de explotacién y, comple-
mentariamente, consolidaron los dominios de parte de los
predios enfitéuticos mediante fadiga o comiso (22).

A diferencia, en los numerosos sefiorios valencianos cuyo
labrantio se encontraba total o mayoritariamente establecido

(21) Gil Olcina, A.: La propiedad sefiorial en tierras valencianas (op. cit.), pp. 125
127.
(22) Gil Olcina, A. y Canales Martinez, G., op. cit, en prensa.
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la percepcion de rentas territoriales tropezd, concluida la
década absolutista, con dificultades insuperables ante la
creciente capacidad reivindicativa de los enfiteutas, que
pronto se hicieron con los ayuntamientos € instrumentaron
desde ellos una eficaz resistencia al pago del canon y
laudemio, este dltimo reducido va a quincuagésima.

Disolucion del régimen sefiorial y ocaso del absolutismo
fortalecieron extraordinariamente la posicion del censatario v,
en idéntica medida, debilitaron el dominio directo, que pronto
fue algo huero y carente de contenido real. Todo este proceso,

‘ya latente, con profundas raices, estalla con ocasién del

conflicto napolednico y se consuma en los dos tiltimos tercios
del XIX; de ahi que resulte necesario valorar la incidencia en
el mismo de la Ley Hipotecaria de 8 de febrero de 1861 que,
tras crear los Registros de Propiedad, disponia, en su articulo
225 la inscripcion de «los titulos en que se constituyan,
reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo,
uso, habitacion, enfiteusis, hipotecas, censos, servidumbres y
otros cualesquiera reales».

DE LOS OFICIOS DE HIPOTECAS
A LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD:
LEY HIPOTECARIA DE 8 DE FEBRERO DE 1861

Para remediar estelionatos, pleytos y perjuicios a lo
compradores, é interesados en los bienes hipotecados, por la
ocultacion y obscuridad de sus cargas (23), Ia Real Pragmatica
de 31 de enero de 1768 instituyo los Oficios de Hipotecas. Se
trataba, como hace notar Roca Sastre (24), de un embrién de
moderno Registro de la Propiedad. Ademds, el sistema gand

(23) Pragmdtica-Sancion de Su Magestad, en fuerza de Ley, en la qual se prescribe el
establecimiento del Oficio de hipotecas en las Cabezas de Partido a cargo del Escribano del
Ayuntamiento para tode el Reyno y la Instruccion que en ello se ha de guardar, para la
mejor observancia de la Ley 3, tit. 15, lib. 5 de ln Recopilacion, con lo demds que expresa,
Ao 1768, Madrid, 1.

(24) Roca Sastre, R. M. y Roca-Sastre Muncunil, L.: Derecho Hipotecario, 7* ed.,
Barcelona, 1979, p. 110.
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mucho en eficacia con la implantacion, en 1829, del impuesto
de hipotecas, sucesor de la alcabala y antecedente proximo de
los derechos reales.

Tres lustros después, al amparo del Real Decreto de 23 de
mayo de 1845 que reformaba el citado impuesto de
hipotecas, nacieron las Contadurias de Hipotecas. Diez afios
mis tarde, el Real Decreto de 8 de agosto de 1855 formalizaba
un estado de opinién generalizado sobre la urgente necesidad
de reformar y completar el sistema registral (25); al mandato
contenido en esta norma vino a dar respuesta la innovadora
Ley Hipotecaria de 8 de febrero de 1861, que, junto con su
Reglamento, entr6 en vigor el 1 de enero de 1863.

Tras el trascendental decreto de 6 de agosto de 1811,
carece de sentido hablar de propiedad dividida en los predios
enfitéuticos de los antiguos sefiorios, ya que el dominio directo
no sdlo ha perdido su antigua condicion eminente sino que
aparece reducido a mero derecho real, dificil de ejercitar por
otra parte, in re aliena, que resulta propiedad del enfiteuta.

Una situacion de esta naturaleza no podia pasar sin huella
en ¢l momento crucial de inscripciéon de los derechos
inherentes al sefiorio territorial y solariego en los Registros de
la Propiedad.

En primer lugar, la superficie de las tierras cuyo dominio
directo inscriben los hijos o nietos de los ultimos titulares de
jurisdicciones sefioriales en el antiguo reino de Valencia es, a
pesar de incluir una serie de términos integros, reducida si se
compara con la sujeta al dominio eminente de éstos en las
fechas de la invasion napolednica. Ello, empero, no quiere
decir que en el medio siglo transcurrido entre el decreto
abolicionista de 1811 y la ley hipotecaria de 1861 se
produjese una consolidacién de dominios de parecida

magnitud.
Existi6 si, después del Real Decreto de 26 de agosto de

(25) Roca Sastre y Roca-Sastre Muncunil, op. cit, p. 116.
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1837, un proceso de liquidacion legal de sefiorios territoriales,
a través de convenios y transacciones, que reviste innegable
importancia. Baste recordar, a titulo de ejemplo, redenciones
colectivas de censos tan considerables como las de Bétera,
Pedreguer, Picassent, y mis avanzado el siglo o ya en el actual
las de Benifay6 y Naquera respectivamente (26); incluso en el
marquesado de Elche, uno de los mayores y mas reivindica-
tivos, sefiorios valencianos, tampoco falté 1a redencién de
censos, tal y como atestiguan incontestablemente los
protocolos notariales. Con todo, 1a extincién de la enfiteusis
por dicha via sOlo es parcialmente responsable, aunque en
grado muy superior a las sentencias judiciales, de 1a menguada
inscripcion en los Reg15tros de 1a Propiedad de los derechos
inherentes a los sefiorios territoriales y solariegos que,
disociados de la jurisdiccion, perduraban de iure en el antiguo
Reino de Valencia.

A finales del XIX compendiaba significativamente la
situacién, con algunas omisiones, €l informe elaborado hacia
1888 por los registradores de la propiedad en las tres
provincias valencianas, donde, entre otros extremos se afirma
que: «la situacion de la propiedad del territorio de esta
Audiencia es en extremo lisonjero para los propietarios, y
puede decirse se hallan éstos en el completo goce de sus
facultades dominicales, dadas las pocas cargas de caracter
permanente que pesan sobre las fincas. A antiguos tiempos se
remonta la constitucion de estos gravidmenes, que consisten en
censos consignativos, reservativos y enfitéuticos, derechos
senonal@s, fundaciones de misas y aniversarios, memorias
pias, pensiones, servidumbres, uso, habitacion, usufructo y
derechos de paso y riego. Proceden los censos, ya de antiguas
desmembraciones sefioriales, ya de antiguas imposiciones
constituidas a favor de la lglcma y de los Monasterios, ya de
los espacios que €l Real Patrimonio, como antiguo duefio de
la Albufera, daba en sus orillas en enfiteusis... En la actualidad

(26) Gil Olcina, A.: La propiedad sefiorial en tierras valencianas (op. cit), pp. 143-
144.
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los mencionados censos, unos han venido en virtud de las
leyes desamortizadoras a manos de la Nacion, siendo en gran
parte redimidos por las grandes facilidades dadas para ello por
el Estado; otros han caducado por el lapso del tiempo, y otros,
en fin, sin haber prescrito, no se pagan; en muchos casos no
puede identificarse la finca o fincas sobre que fueron
impuestos, ya que la incuria de los censualistas, ya también
por la informalidad con que se hacian los asientos antes del
planteamiento de la Ley Hipotecaria, y ya también porque los
primeros imponentes y sus sucesores han tenido buen cuidado
de omitirlos en su titulacidn, y, sobre todo, los ltimos al
formalizar expedientes posesorios. En el dia de hoy son muy
raros los reconocimientos e imposiciones de censos, y la
mayor parte de los que se dan como existentes, proceden de
los libros de la antigua Contaduria de Hipotecas, apareciendo
nada mas que resefiados en el moderno Registro» (27).

No escasean en los libros iniciales de los Registros de la
Propiedad relativos a antiguos sefiorios valencianos noticias,
arrastradas de las desaparecidas Contadurias de Hipotecas,
sobre los derechos dominicales tedricamente subsistentes, pero
se trata, casi siempre, de anotaciones meramente informativas,
carentes del valor probatorio de las inscripciones.

Sirva de muestra el término de Albatera, cuyo sefiorio
solariego, tras la incorporaci6én de jurisdicciones, pertenecia al
marqués de Dos Aguas; los primeros libros concernientes al
mismo en el Registro de la Propiedad de Dolores repiten, a
modo de cautela, la frase siguiente: Por las referencias que se
hacen en las transacciones de dominio desde el afio 1768 al
1836, aparece que todas las fincas risticas y urbanas del
pueblo y término de Albatera, estaban afectas al sefiorio del
marqués de Dos Aguas, sin que conste que este gravamen
haya sido extinguido o liberado (28). En una inscripcion de

(27) Direccién General de los Registros Civil y de la Propiedad y del Notariado:
Memorias y Estados formados por los registradores de la propiedad en cumplimiento de lo
prevenido en el Real Decreto de 31 de agosto de 1866. Madrid, 1899 (Resumen
correspondiente a la Audiencia de Valencia) Ap. Romero Gonzélez, J.: Propiedad Agraria
¥ Sociedad Rural en la Espafia Mediterrdnea. Madrid, 1983, pp. 283-285.

{(28) Fuente: Registro de la Propiedad de Dolores (Alicante).
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1863 se dice: Esta finca segin aparece de la escritura
presentada se halla afecta al sefiorio directo de Albatera, si
bien declara la vendedora que se encuentra libre de este
gravamen por hacer ya mds de treinta afios que no se ha
satisfecho cosa alguna a dicho sefior; a pesar de ello, se hace
la salvedad de que el comprador ha de pagar al sefiorio
directo de la villa de Albatera el pecho que le corresponde
siempre que lo mande Su Magestad (29). Menudean esta clase
de ejemplos en los Registros de la Propiedad valencianos.

A diferencia de la propiedad plena —recordemos, como
caso bien notorio y frecuente, los locales € instalaciones donde
se habia percibido las regalias y los palacios o casas de las
sefiorias respectivas—, que los herederos de los antiguos
duefios jurisdiccionales inscribieron sin dificultad, no sucedi6
igual con el dominio directo de multitud de predios
enfitéuticos por motivos diversos. Cuentan mucho entre éstos
la pertinaz y sistemdtica negativa de los enfiteutas al pago de
las pensiones y en intima relaciéon con ello el caricter
evanescente e ilusorio del dominio directo, que con frecuencia
se extingue por si solo, falto de inscripcion en los Registros de
la Propiedad; afiadamos también la cuantia infima de los
pechos, consumidos por la inflacion; asi como las referidas
dificultades de identificacion, que conducen, con cierta
frecuencia, a los registradores a denegar la inscripcion. Por
gjemplo, en 1876 el registrador de la propiedad de Dolores
declaraba, con relaciéon a la testamentaria del marqués de
Rafal, suspendida la inscripcion a que se refiere el asiento
adjunto en cuanto a una casa situada en la plaza de Dolores,
por no hallarse inscrito el dominio anterior; también en cuanto
al dominio directo sobre las 106,2009 Ha. de tierra huerta en
el término de Dolores y de las casas en dicha poblacién por no
describirse las fincas y sus respectivos gravimenes, ni
exponerse quienes eran los enfiteutas, ni citarse las inscripcio-
nes de dominio de éstos... (30).

(29) Fuente: Registro de la Propiedad de Dolores (Alicante).
(30) Diario de Operaciones, t. 15, asiento nim. 938, f. 220. Registro de la Propiedad
de Dolores.
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Sin embargo, no siempre ocurri6 asi; en contrapartida,
aunque mucho menos frecuente, se produjo la inscripcion
registral del sefiorio solariego de términos enteros. Benilloba
(31) fue el primero y luego siguieron otros, entre ellos
Benifay6, Cox, Ribarroja y Naquera.

De poco sirvieron las sentencias judiciales que amparaban
la permanencia del elemento solariego como realidad
disociada y distinta del elemento jurisdiccional, prestando
base y fundamento a los asientos registrales. Los tribunales
fallaron, una y otra vez, que los antiguos vasallos o sus
sucesores debian continuar pagando todas las rentas, frutos,
emolumentos, prestaciones y derechos del sefiorio territorial,
pero los titulares de los mismos no conseguian ya hacerlos
efectivos 0, en el mejor de los casos, los percibian disminuidos
y de modo intermitente.

Ante dicha situacién, los herederos de los sefiorios
territoriales hicieron opciones diversas. Unos, los menos, se
empefiaron a toda costa en hacer prevalecer los derechos que
tenian legalmente reconocidos y consiguieron inscribirlos en
los Registros de la Propiedad, con resultados dispares. Unos
perduraron convertidos en meras reliquias legales, vacias de
contenido; los casos de Benilloba y Cox (32) resultan
paradigmdticos. En cambio, los titulares de otros, como el
principe Pio de Saboya y D. Antonio de Arrézpide que lo
eran respectivamente de Benifayd y Néquera, obtuvieron
redenciones, a precios relativamente bajos, de los respectivos

dominios directos.

Hubo también quienes intentaron conservar las particio-
nes, aun a costa de reducirlas sensiblemente; asi lo procuro,

(31) Gozalbez Esteve, E.: El sefiorio de Benilloba. Alcoy, CA.AM., 1985, pp. 137-
138.

(32) Inscripcion el lugar y heredamiento de Cox, 5 de marzo de 1872. Registro de la
Propiedad de Dolores. Vid. asimismo Documento 67 (1977). Carpeta de Certificaciones,
Registro de la Propiedad de Dolores, y «Casacién por infraccién de ley. Enfiteusis.
Sentencia declarando haber lugar el recurso interpuesto por Doita Josefa Marin y otro
..sobre escritura de reconocimiento de dominio director. Coleccion Completa de las
sentencias dictadas por el Tribunal Supremo, Madrid, Reus, 1930, t. 180, pp. 48-67.
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entre otros, el conde de Rétova en su antigua baronia de
Antella (33). Era solucion que, si bien menos radical que la
anterior, desconocia asimismo la realidad y pronto se reveld
impracticable.

Otros nobles o prestamistas que habian recibido de
aquéllos el tambaleante y cada dia menos efectivo dominio
directo por escritura de dacion en pago de deudas, se
inclinaron, con mayor realismo, por la transaccion para poner
coto a pleitos interminables o propiciaron redenciones
colectivas y de municipios enteros con ofertas sumamente
ventajosas para los enfiteutas.

La primera de dichas vias sigui6 el conde de Cervellon en
el litigio sobre Pedreguer, a cuyo sefiorio territorial renuncié
en 1862 a cambio del pago de 210.000 sueldos (34).
Representativas de la segunda son las iniciativas de los
poseedores del dominio mayor y directo en Bétera, Picassent,
Elche, Crevillente y Aspe, entre otros términos. En Bétera y
Picassent el marqués de Dos Aguas facilitd al maximo la
redencion de censos (35); sin embargo, este planteamiento ya
no fue de aplicaciéon en su condado de Albatera, cuya
oposicion antisefiorial venia de lejos y poseia enorme vigor.

En relacion con este panorama, cabe preguntarse por la
importancia que reviste la creacién de los Registros de la
Propiedad; organizados en 1863, no sdlo constituyen fuente
de inestimable valor para conocer el proceso de extincion del
sefiorio territorial valenciano sino que, ademds, incidieron
activamente en el mismo.

De la consulta de los Registros de la Propiedad y del
contraste de sus datos con los de los Oficios y Contadurias de
Hipotecas se desprende una conclusion incontrovertible: el

(33) Madoz, P.: Diccionario Geogrdfico-Estadistico de Espafia y sus posesiones de
Ultramar. Madrid, 1846, I, p. 330.

(34) Blesa Cuiiat, A.: «Aportacion al estudio de los pleitos de sefiorios posteriores al
Decreto de 181 1», Actas del I Congreso de Historia del Pais Valenciano, vol. IV, p. 261.

(35) Navarro Galindo, E.: «Geografia Agraria de Bétera», Saitabi 1968, XVIII, p.
207. Romero Gonzilez, op. cit, pp. 433-439.
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papel esencial que, como régimen de tenencia y forma de
propiedad extremadamente sensible a los camblos politicos y
socioeconOmicos, ha desempenado la enfiteusis en la
desaparicion de los. sefiorios territoriales y configuracion de las
estructuras de propiedad agraria en los mismos.

Los registros de la propiedad prueban, fehacientemente,
sin lugar a dudas, coémo los enfiteutas de los antiguos estados
sefioriales se trasformaron en propietarios plenos de hecho
antes que, desaparecida toda huella de dominio directo ajeno,
acabasen por serlo de derecho. Es frecuente que los censos
enfitéuticos, con informacion procedente de los Oficios y
Contadurias de Hipotecas aparezcan como simples anotacio-
nes, meras noticias, desprovistas de valor probatono Mientras
los enfiteutas, con escrituras de trasmision del dominio til
donde no se menciona el directo o se hace de modo ambiguo
y precario, incriben como auténticos propietarios, para los
censualistas asientos registrales de esa naturaleza sélo resultan
posibles en bienes no acensuados.

Como se ha dicho, en los registros de la propiedad
valencianos se produjeron algunas inscripciones de sefiorios
territoriales, pero hubo, sobre todo, referencias a derechos en
litigio, anotaciones preventivas y menciones de pensiones y
laudemios impagados. Muchas de ellas, sin efectividad alguna,
perduraron, empero, en el mas completo olvido, hasta la Ley
Hipotecaria de 6 de febrero de 1946, cuya disposicion
transitoria primera establecié que: Caducardn y no surtirdn
efecto alguno siendo canceladas de oficio o a instancia de
parte, aunque hubiesen sido relacionadas o referidas en titulos
0_inscripciones posteriores: a) Las menciones de cualquler
clase que en primero de julio de 1945 tuviesen quince o mds
arios de fecha. b) Las menciones de legitima o afecciones por
derechos legitimados que se refieran a sucesiones causadas
con mds de treinta arios de antigiiedad en 1 de enero de
1945...

Es preciso resaltar que, mucho tiempo atras, la doctrina
de prescriptibilidad de la enfiteusis se habia abierto paso en la
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jurisprudencia del Tribunal Supremo con las sentencias de 24
de enero de 1863, 23 de junio de 1886 y otras posteriores,
entre las que es de recordar la de 16 de febrero de 1915, en
virtud de la cual las fincas antiguamente establecidas que
hubieran sido poseidas como libres durante treinta 0 mds afios
debian tenerse como tales a todos los efectos, ya que los
censos habian prescrito. De ello queda rastro perceptible en
los asientos registrales, alguno de los cuales sefialan que
caduco ya este censo por prescripcion, mientras que otros
advierten que la antigua propiedad enfitéutica ya no fiene
cargas, no aparece gravada o no se halla afecta a carga
alguna. Ha de tenerse bien presente que la caducidad del
censo por prescripcion ratifica en el orden legal la liquidacion
factica del mismo por la negativa generalizada de los
enfiteutas a reconocer su vigencia.

Poseen, en resumen, los primeros libros de los Registros
de la Propiedad correspondientes al antiguo reino de Valencia
singular interés para el conocimiento seguro de un periodo
clave en la desintegracion de los sefiorios territoriales, con
profusién de notas que evidencian la. pérdida de significado
del dominio directo, falto de contenido y progresivamente
relegado.

Menos conocido es €l papel que la nueva institucion,
abierta a 1 de enero de 1863, desempeifio en la extincion de
la enfiteusis sefiorial valenciana. Los Registros no fueron para
los titulares del dominio directo en los antiguos estados de sus
ascendientes cobijo y, menos adn, castillos roqueros, sino mas
bien valladares dificiles de franquear. Esta afirmacion, a
primera vista sorprendente, tiene, sin embargo, una causa
obvia, que no es otra sino el rigor de los asientos registrales,
moomparablemente superior al usual en las desaparecidas
Contadurias de Hipotecas. Dicha exigencia era dificil de
conciliar con las situaciones litigiosas en que se hallaban
muchos sefiorios territoriales valencianos, datos incompletos o
ambiguos, cabreves desfasados e identificaciones inseguras.
Ejercieron asi los Registros una funcién de filtro que dejo por
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completo fuera de ellos, mediante denegaciones de inscripcion,
multitud de establiments o los redujo a simples anotaciones
preventivas.

No podia ser de otro modo cuando los enfiteutas habian
dejado de pagar canon, satisfacer laudemio y, por supuesto,
solicitar licencia para trasmitir o gravar su dominio ttil.
Reflejan asi los registros de la propiedad valencianos una
situacion de hecho, consistente en el desvanecimiento del
dominio directo, fendémeno al que tampoco resulté ajeno su
propio nivel de exigencia para salvaguardar aquél, al rubricar,
con su rechazo, la falta de acomodo de multitud de censos
enfitéuticos a la nueva realidad registral.

El proceso factico revisti6 tales magnitud e intensidad que
muchos censualistas ni siquiera intentaron seriamente inscribir
su dominio directo. Sucedi6 esto al propio Estado con buena
parte de los censos enfitéuticos desamortizados en sefiorios
eclesidsticos y abadengos; e incluso los pocos titulares de
sefiorios que lograron inscribir el dominio solariego y no
consiguieron la rdpida enajenacion del mismo se encontraron,
a la postre, con cancelaciones de oficio. La realidad, tras
imponerse a la legalidad, acab6 por conformarla; dos normas
tan distintas y distantes como la Ley de Bases para la Reforma
Agraria y la Ley Hipotecaria de 6 de febrero de 1946 son, en
este aspecto, harto significativas. No ha faltado, empero, la
excepcion, reducida a la categoria de curiosa e ineficaz
reliquia.

EXTINCION DE LA ENFITEUSIS

La consolidacién de dominios en los predios enfitéuticos
que fueron de sefiorio se produjo por vias diferentes y épocas
distintas; se trata de un proceso dilatado y con gran
complejidad, en el que, sin perjuicio de subrayar dicha
caracteristica, pueden reconocerse dos etapas cuya divisoria
pasa por el hundimiento del Antigno Régimen y coincide,
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especificamente, con la promulgacion de las disposiciones
abolicionistas, desvinculadoras y desamortizadoras.

Conviene, empero, destacar que la disolucién del régimen
sefiorial es fruto de una larga diacronia, que ha repercutido en
el dominio directo; el progresivo debilitamiento de jurisdiccio-
nes y dictados de vasallaje en la segunda mitad del XVII
erosiona la antigua calidad eminente del dominio directo, que,
con todo, mantiene su condicion de mayor. En intima
relacion con esa naturaleza desigual de ambos dominios, el
establiment, al reservar determinados derechos al censualista,
le situaba en una posicion privilegiada para lograr la
consolidacién de aquéllos. Esas posibilidades se concretaban
en el gjercicio exclusivo de la fadiga y, por supuesto, del
comiso, asi como en la reversion automatica y anticipada del
dominio 1til al sefior si el vasallo-enfiteuta cometia delito del
que pudiera seguirse confiscacién de bienes.

Los motivos del comiso varian de unas cartas pueblas a
otras y constituyen un indice muy digno de atencién para
medir el grado de exigencia y presion sefiorial. Tampoco la
fadiga fue ejercitada por igual en las diversas coyunturas y
sefiorios; destacaron por su frecuente uso determinadas
instituciones religiosas (Colegio del Corpus Christi de
Valencia, Colegio de Santo Domingo de Orihuela) y algunos
duefios seculares de lugares alfonsinos. Merece la pena resaltar
que ¢l empleo de este derecho preferente fue muy corriente en
los pequefios sefiorios del Bajo Segura durante el XVIIL, al
punto de que el vocablo fadiga se hizo sin6nimo de enfiteu-
sis (36).

Recordemos asimismo el bando de expulsion de los
moriscos que, en 1609, determiné circunstancialmente, hasta
el otorgamiento de nuevos establecimientos, la reunion
masiva de dominios en manos de los titulares de sefiorios
donde los desterrados sumaban a su condicién de vasallos la
de enfiteutas.

(36) Bernabé Gil, D.: Tierra y sociedad en el Bajo Segura (1700-1750), Alicante,
1982, pp. 204-205.
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Es de advertir que, a pesar de los citados derechos del
estabiliente, bajo el Antiguo Régimen debié operarse una
considerable consolidacién fictica de dominios en beneficio
de censatarios, radicados sobre todo en grandes dominios, a
causa de esa «confusion» de tierras pechadas con libres que
denuncia en 1735 el gobernador del marquesado de Lom-
bay (37); dicho fraude fue, sin duda posible, por la incuria de

gunas administraciones sefioriales, pero presumiblemente
tampoco faltaron complicidades de uno u otro grado en estos
manejos subrepticios.

Rasgo definitorio de la segunda etapa, abierta por la -
disolucién del régimen sefiorial, es la negacién y rechazo
sistemdtico del dominio mayor y solariego por los enfiteutas,
que, tras la incorporacién de jurisdicciones, pugnaron
asimismo por la trasformacién en libres de sus bienes
acensuados; y tuvieron éxito: su cerrada oposicion a satisfacer
los derechos que las sentencias judiciales habian declarado
vigentes acabd por imponerse de hecho. La profunda
imbricacion de los establiments en el régimen sefiorial hizo la
disociacion legal inviable en la prictica.

Para este periodo, més que referirse a consolidacién de
dominios, hay que resaltar la eliminacién del directo por los
censatarios a favor de los acontecimientos sociopoliticos.
Como se ha indicado, la realidad privé sobre la legalidad
defendida por el Tribunal Supremo; los titulares del sefiorio
solariego enfrentaron dificultades insuperables para la
percepcion de rentas, generindose, en consecuencia, una
absoluta depreciacion del dominio directo, si no su desapari-
cién fictica. Baste recordar que, incluso, en redenciones y
transacciones las estipulaciones fueron sumamente favorables
a los enfiteutas y que, hasta cuando se produjeron inscripciones
registrales del solariego de términos enteros, éstas no
implicaron cobro de canon, laudemio u otro derecho
enfitéutico; sin llegar a percibirlos, dichos asientos serian
cancelados de oficio o, excepcionalmente, alguno (Benilloba)

(37} Benlloch (op. cit), p. 118.
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ha perdurado, carente de toda consecuencia econémica, como
mera reliquia legal.

_ Unicamente quien desconozca los protocolos notariales y
libros de las Contadurias de Hipotecas y de los Registros de
la Propiedad para los territorios del antiguo reino de Valencia
puede negar a la enfiteusis categoria de condicionamiento de
primer orden en la génesis de las estructuras de propiedad
sobre los predios otrora establecidos; la consolidacion de
dominios por una u otra via imprimid al pleno la configura-
ci6n superficial del Gtil. La impronta de los establiments en los
planos parcelarios es aiin bien perceptible; a ello ha
contribuido, sin duda, el hecho de que, con arreglo a las
resoluciones de la Direccion General de Registros de 5 de
encro de 1872 y 22 de septiembre de 1880, articulo 322 del
Reglamento Hipotecario anterior y Reales Decretos de 21 de
julio de 1871 y 8 de noviembre de 1875, asistia a los
enfiteutas el derecho a inscribir como finca separada o
independiente cada porcién o parcela cuyo dominio til les
correspondiese. Tedricamente se requeria el consentimiento
del duefio directo, pero no fue asi en la préctica; con
frecuencia, por las razones ya expuestas, no se indico el
caracter de acensuado que tenia el bien inscrito o hubo sdlo
una desvaida mencién de que las pensiones y décimas habian
dejado de pagarse muchos afios atras.

Regimenes de tenencia y formas de propiedad guiaron asi
evoluciones netamente divergentes y diferenciadas: hacia la
extincion del sefiorio territorial, por consolidacién de
dominios en manos del censatario, la enfiteusis; favoreciendo
la perduracion de la propiedad sefiorial, tal y como sefialada-
mente sucedié para el antiguo reino de Valencia en el Bajo
Segura, el dominio pleno sin locaciones hereditarias.

RESUMEN

La enfiteusis constituyé la forma de explotacion mds frecuente del labrantio en la gran
mayoria de sefiorios valencianos. Su imbricacion y afinidad con el régimen citado fueron tales
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que, tras la incorporacisn de jurisdicciones, la disociacion y pervivencia del establiment
resultaron, a pesar del amparo de los tribunales, inviables.

Se analizan las distintas vigs de consolidacion de dominios y, en particular, la eliminacién del
directo por la negativa sistemdiica de los enfiteutas a tenerlo, tras las disposiciones abolicionistas,
poralodmlysa:isfacerpembnesylmdembsEllodesembocmhenunaﬂhmdénfdcﬁcaque
propicié redenciones poco onerosas y, sobre todo, una inscripcion numéricamente escasa de
dichos censos en los Registros de la Propiedad, asi como su caducidad por prescripcicn y
Jfinalmente, en virtud de la Ley Hipotecaria de 6 de febrero de 1946, In cancelacion de menciones
residuales de los mismos.

RESUME

L'emphytéose a constitud la forme d'exploitation la plus fréquente des terres labourables de
la plupart des seigneuries valenciennes. Leur imbrication et leur affinité avec le régime procité
éaient telles que, méme aprés Iéablissement des juridictions, ln dissociation et la survie de
Pestabliment, n'ont ew, malgré la protection des tribunaux, aucune viabilité

Dans cente étude, il est analysé les différentes voies de consolidation des domaines et
notammen, la suppression du domaine utile du fait du refus systématique des emphyiéotes @ le
considérer, suite aux dispositions abolitionnistes, comme étant libre de toute charge et & verser les
pensions et les lods. Il en résulta une situation factice se prétant & des rachats peu onéreux, et
surtous, un nombre réduit d'inscriptions de ces baux aux Registres fonciers, ainsi que leur
prescription libératoire et, finalement, en vertu de la Loi hypothécaire, du 6 février 1946,
lannulation des annotations de ceux-ci.

SUMMARY

Emphyteusis, or long term lease, was the most frequent form of arable land farming in most
Falencian fiefs. Their interlocking nature and affinity with the seignorial system was such that,
even after Jurisdictions were introduced, the dissolution and further survival of the
«establishment», made them unviable, in spite of the protection given by the courts.

This study includes the analysis of the different ways of land consolidation, land tenure and
ownership and, particularly, the elimination of useful ownership as a result of the systematic
refusal of tenants, after the abolicionist laws, to pay rents and laudemia as they considered useful
ownership free of encumbrances. This led to a factual situation where non-expensive
redemplions were favoured and, above all, (o a small number of properties being entered in Real
Estate Registers, as well as the operation of the statute of limitations (or extinctive prescription),
and, finally, by virtue of the Mortgage Law of 6 February, 1946, the cancellation of any residual
entries in the Real Estate Registry.




