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SECCION l.-De los inmuebles por propia naturaleza 

§ l.-DEL SUELO 

(t06. El arto tH6 establece que todos los Lienes son 
muebles ó inmuebles. Cuan(jo hayames pxpuesto los prin­
cipios que la rigen, diremos qué importancia liene dicha 
clasificación. El código civil distingue tres especies de in­
muebles: los bienes son inmuebles, dice el art. 317, ó por 
su naturaleza, ó por su destino, ó por el objeto á que se 
aplican. 

1 Henneq"in, Tratado de legislación y de jurisprudencia, según el or 
den ciVIl, 2' libro, 2 vols. París, 1838. 
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El código ooloca entre los bienes que son inmuebles por 
naturaleza, en primer lugar el suelo, en seguida las cosas 
que el hombre ó la naturaleza han incorporado al suelo, las 
construeciones y las plantaciones. Nosotros tratamos sepa­
radamente de estas dos categoria-s de inmuebles, por'lué 
están regidas por principios diferentes. 

El suelo, á decir verdad, es la única cosa cuya moviliza­
ción no se concibe; el suelo está inmovil, en el sentido de 
que la misma naturaleza lo ha hecho inmueble. Si no pue 
de movilizarse el suelo, se puede, no obstante, desmem­
brarlo. Por los términos del art. 002, la propiedad del 
suelo implica la propiedad de lo que está encima J debajo. 
En otro tiempo lo que quedaba debajo se designaba con el 
nomb¡'e de sub suelo; puede estar separado del suelo, le· 
galmente hablando, por un desmembramiento de la propie­
dad. Así es que el propietario de un terreno puede vender 
un sótano situado debajo de aquel terreno, á la vez que 
conserva la propiedad del suelo. El sótano, en este caso, 
está separlldo del suelo bajo el punto de vista de la propie­
dad; no deja por eso de ser inmueble; siendo inmueble por 
naturaleza, no puede dejar de serlo (1). Tal es el signo ca­
racterístico del suelo. 

4.07. Cuando la tierra encierra substancias mineral~s ó 
fósiles, se distinguen tres clases de propiedades, la super 
fleie, la mina y el censo. Hay lugar á censo en provecho 
del propietario del suelo, cuando la explotación de la mina 
se concede á nu tercero. El censo es mobiliario, SUpUllsto 
que consiste en una prestación mobiliaria (21. En cuanto á 
la superficie, ella constituye el suelo, el cu11, como &caba· 

1 Ohampionnilwe, v Rigautl, Tratado de los dere('hos de registro, 
t.4'\ p. 289, núm. 3158. 

2 No obstante la cita afectada de la hipoteca que gravaba el fun­
do, porque representalJa una parte de este fun,lo, la parte inferior. 
(Ley de 21 de Abril de 1810, arto 1(¡). 
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mos de decirlo, es esencialmente inmueble. La ley de 21 

de Abril de 1810 dice Ll'11 1"én 'llIé la mina es inmueble 
(arl. 8). Pero hay est'! rlife"encia entr~ la mina y el suelo, 
que la mina se c,)mpone de substan~ias que por s[ mismas 
son muebles y que se destinan á ser movilizadas, por más 
que la naturaleza las haya incnrporado al suelo. En este 
sentido son distintas Jel suelo 'jue las contiene. La venta 
del suelo, cuando comprende la mina, es inmobiliaria hasta 
respecto :\ la mina, supuesto) 'lue ésta se considera como 
formar.do cuerpo clln el suell). Pera si el objeto del con, 
trato es el derecho de explotar la milla, ésta se vuelve mo 
biliaria, supuesto qlle se [a consirlera como que debe tles· 
prenrlerse del suelo; ahora hiell, desde el moment.o en qne 
~lIa no se confu~de ya con el suelo, es mobiliaria (1). Más 
adelante insistiremos en este punto. 

§ II ,-DE LOS DIENES INMUEBLES 1'0Il INCOIlPORACION. 

408. El c6digo cabfi,~a de hienes innmebles p,¡r su na­
turaleza, los edificios, los molinos fijos en pilares ó forman­
do parte del edilicio, las cosechas pendientes por las raíces, 
los frutos de los '\rholes tJ,!avia no recogidos, asi <lomo los 
eortes de los bosques (arts. 518 y 521). Es, no obstante, 
evidente que estas cosas no son muebles por su naturaleza. 
El edificio es una reunión de materiales qrre por su mtu· 
ralez\ son mu~bles; lo mismo suce,!e cun los molinos; en 
cuanto á los frutos 'lile cuelg'lIl de raíces ó tle ramas, si la 
naturaleza los fija al suelo, ella tambiéll los despl'ellde; al­

gunos de elhs á 'Iuienes la naturaleza desprende literalmen. 
te, supuesto que caen cuando maduran; los otros están des. 
tinados á estar separados ,lel suél0 que los ha nutrido. To­
das estas cosas que el códigó declara inmuebles por natu' 
raleza son, pues, muebles por su naturaleza. ¿En qué sen· 

1 Campionnieve y RiganlL t. 4'\ r. ~OO, núm. 3\59. 
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tido se vuelveu inmuebles, y por qué el código las pone en 
la misma línea que el suelo? Ordinariamente se contesta: 
por1ue la propiedad del suelo implica lo que está encima y 
debajo (1). Más adelante diremos que la propiedad repre: 
senta un papel en la distinción de los bienes; pero cuan· 
do se trata de determillar si un bien es inmueble por su na­
tura�eza, la cuestión de propiedad es indiferente: los frutos 
colgaban por ramas ó por raíces antes de que hubiese un 
propietari .. , luego su natural6za mobiliaria ó inmobiliaria 
no depende de la institución de la propiedad. En tauto que 
maduren, los frutos no se conciben sin el suelo al cual el 
creador los ha fijado para que extraigan su nutrición; luego 
forman cuerpo con el suelo, sin el cual cesarian de existir. 

No formando más que una sola co~a con el suelo, deben 
tener la misma naturaleza que éste; luego son inmuebles. 
Pero la naturaleza no los idp-ntifiúa con el suelo sino durante 
cierto tiempo, el necesario para que maduren; luego que 
están maduros, se desprenden por sí mismos del suelo ó los 
desprenden, y por uonsiguiente, se vuelven cosas mobilia. 
rjas. Así, pues, es grande la diferencia entre el suelo y los 
frutos que nutre. El suelo es y permanece inmueble; no se 
concibe que se t Irlle mueble, porque no es posible traspor­
tar el suelo de un sitio á otro; no se desprende el suelo del 
suelo; mientras que los frutos no son inmuebles sino por 
su fijación al sucio, y pueden desprenderse de un momento 
á otro. Desde ese momento cesan de ser inmuebles para tar­
Darse muebltls. Hay más: desde el mu.uento en que cons· 
tituyen el objeto de un contrato que los considera como ·que 
deben desprenderse del suelo, los frutos pierden su calidad 
de inmuebles, porque la calided de inmuebles y la separa­
Llión del suelo son dos ideas incompatibles. Siguese de aqui 

1 Aubry y Rau, t. 2~ (4" edición), p. ~. 
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que la venta de los frutos colgantes de las ramas ó de ral­
ees es una venta m!lbiliaria. 

Lo mismo sucede con los edificios. Hay esta diferencia 
entre los edificios y los frutos, que la naturaleza en nada in­
terviene en su fijación en el sueb, la mano del hombre lo 
ha hecho todo; luego impr,)piamente los llama el código in­
muebles por su naturaleza. La ley, por analogia, asimila 
las construcciones cun las plantaciones; pem el hombre ha· 
ce para las unas lo que la natur~leza hace para las otras. 
Luego hay aquí una especie de ficción. Esta se funda en la 
incorporadán de los materiales al suelo; estando incorpo­
rados, l .. s matflriales se i,lentilican con (11 suelo, en el sen­
tid,) de que forman una sola cosa con éste, participan de su 
naturaleza y ,e vuelven il1llluebles c"mo él. Pero no siendo 
m:ís que una ¡¡,'dón tal (.alidad de inmueble, hay que res· 
tringirla á los límites l'a"¡j los cuales se ha estaulecido. Si 
los materiales se convierton en inmuebles, no lo son real· 
meIlte, sino por mutivo de su in,'orporaciÓn. Desde el mo· 
mento en que ya 110 se consideran com,) adherentes al sue­
lo, desde el momento en que se les considera como des· 
prendidos del suelo, la ficción ya no tiene razón de ser, y 
tn consecuencia, los materiales cesan de sel· inmuebles pa· 
ra volv('r á tomar su verdadera naturaleza, que es mobilia· 
ria. Luego si en un cOntrato se considera el edificio como 
desprendido á corno debiendo ser desprendillo del suelo, 
cesa la ruzón de la inm"bilización, y el edificio se vuelve 
cosa mohiliaria. 

Inliéresc de esto que no hay narla de ahsoluto en la ca­
lidad de inmueble por incorporación. Esta es la gran dife, 
rencia entre los verdaderos inmuebles por naturaleza y los 
que sólo lo son por una liadán legal: los primeros sólo 
son siempre y 'necesariamente inmuebles; los otros son 

P. dt D.-TOMO v. 76 
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in mué bies ó muebles, según que se les considera cómo ad· 
heridos al suelo ó como separados. Todo es relativo; esto 
equivale á decir que todo depende de las coovendoup,s de 
que son objeto estas cosas. Es, pues, prefliso cuidarse de 
tomar al pie de la letra lo que el código dice de las cons­
trucciones y de las plantaciones, asimilándolas completa 
mente al suelo: la ley no puede cambiar la esencia de las 
cosas, y cambiarla seria el ponerlas en la misma linea que 
el suelo y lo adherido á éste por la naturaleza ó por el tr.1· 
bajo del hombré. 

Núm. 1. De los edificios. 

409. El 3rt. 318 dice que los edificios son inmuebles 
por naturaleza, pero la ley no los definé. Hay partes del 
edificio que no dan lugar á duda niogllOa: como las ese a . 
leras, tabiques, los pisos de los aposentos, las jambas de 
las chimeneas. Otro tanto hay que decir de las puertas y 
ventanas, aunque. pueda[l quitarse sin que piel'dan su for­
ma; la construcción, sin estas partes esenciales, no .erla ya 
un edificio; son estos accesorios necesarios, que se confun 
den en lo principal, sin el ~ual dejarlan de tener razón de 
ser (1). Bajo el punto de vista de los principios, lo mismo 
deberla ser coo los tuhos que sirven para llevar el agua sea 
á una casa, sea á una heredad rural; es cierto que son in· 
muebles, el arto 323 lo djc~, pero él lugar que este arUcu· 
lo ocupa hace surgir una duda. Los arts. 022 y 32~ ha­
blan de bienes muebles que se vuelven inmuebles por des· 
tino, lo que parece implicar que los tubos de que se trata 
en el arto 023 son también inmuebles por destino. Noso­
tros, sin embargo, preferimos la opinión contraria. Si se 
hace abstraeción del sitio en que se halla el arto 023, no hay 

1 Demante, Curso ana/ltíeo, t. 2", p. 396. núm. 34.0, bis l. 
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duda: los tubos son un accesorio de la casa tanto como las 
ventanas. El texto mismo de la ley decidé en cierto modo 
la cuestión; el art. 523 dice, en efecto, que los tubos for­
man parte del edifido al que se hallan adheridos; por lo 
mismo son inmuebles tanto como el edilicio. Por ultimo, 
el orauor del gobierno ha explicado la ley en éste sentido. 
«Existen, dice él, objetos inmuebles por naturaleza, como 
los fundos, los edilicios. Nadie puede engaflarse sobre su 
calidad que es sensible. TampQco puede desconocerse la 
calidad de inmueble en las fábricas que forman parte de un 
edilicio, con los tubos que conducen las aguas y con otros 
objetos de la misma especie que se identifican con el in­
mueble y no hacen más que una sola cosa con éste» (1). 

Síguese de aquí que la palabra edificio (le que se sirve 
la ley no debe tomarse en un sentido restrictivo. Todo lo 
que está adherido al suelo, de modo que con él forme cuero 
po, es inmueble por naturale7.a. El arto 519 lo expresa de 
los molinos en estos términos: «Los molinos de viento ó 
de agua, fijados sobre pilares y hacie!Jdo parte del edificio, 
son también inmuebles por su naturaleza.)) Este articulo 
ha dado lugar á una ligera dificultad: parece exigir dos con­
diciones para que un molino sea inmueble por su naturale­
za; en primer lugar que esté fij o en pilaros, y en segundo 
que forme parte del edifido. Esta es una falta de redacción, 
ó si se quiere, la conjuntiva y está empleada por la disyun­
tiva ó, lo que pasa algunas veces en las leyes. En principio, 
esto no da lugar á duna alguna. Desdo el momento en que 
un molino se fija en pilares, forma cuerpo con el suelo, 
luego es inmueble por naturaleza; y si forma parte de 
un a construcción, es inmueble como dependencia de ella. 

1 Treilbanl, ExpfJsillión 110 motivos, núm. 5 (Locré t. 4':', p. 29). 
Los autores se bailan divi<lÍtlos, Véase, Demolombe, t. 9", p, 72, nú. 
mero 149, 
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Sigua en pie la dificultad del texto. Esta desaparece delante 
del arto 531 que determina en qué caso es mueble un mo 
lino: para esto se necesita que no tlsté fijo por pilares Y'lue 
no forme parte de la casa; de donde se sigue que el moli~ 
no es inmueble desde el rnúmento en que está fijn en pila, 
res ó que forma parte del edilicio, T "dos están de acuerdo 
én este punto (1). 

El art. ti19 presenta todavía otra diflellltai. Un molino 
está asentado en pilares sin e,". Ir fijarlo, y además, n" fol'· 
ma parte de un edilicio. L'l ""I'te de casaeión resolvió, no 
obstallté, que dicho molino es inmuehle, pOI' el hecho solo 
de estar asentado sobre pilares de mampostería; la cortc 
dedujo de esto que el molino formaba parte del edificio, 
haciendo los pilares las veces de construcción 12~. Esta deci­
sión' criticada por los UD os (3) es aprobada por los otros (4). 
En apoyo de la sentencia, se di('e que el art. ti19 no se sir­
ve de la palabra fijado, que indica la p.ecesidad de una 
adherencia materi"l, mielltras que la palabra fiio, de Ijue 
la ley se sirve, no irnl'li"3 una unión por cimientos ó gar­
fios. Esto, á nuestro juicio, es atrihuir una grande impor­
tancia á la palabra fijo; pero la palabra fijado so halla en 
el art. ti31, el cual ha"e uno sol" con el ti19, Desde el 
momento en que el molillo uo está lijado sobre pilart's, no 
forma- cuerpo con el suelo, y no estando incorporado no es 
por si mismo un inmueble, y no podia serlo sino porque 
forma parte de la casa, como lo dice el art. ti31; ahora 
bien, nadie dirá que los pilares sean una casa. El molino 
podrá ser en tal caso inmueble por destino, si las condido· 

1 Véanso los autDrt'S citados po~ Demo]omllü, t. 9'\ p. 58, núnHL 
ro 124, y por Dalloz, Bit:ncs, IIÚJlJ. 29. 

2 Sentencia do casaciótl, {lo 1'J do l\fayo (le 1834 (Dalloz Bienes, 
número 3U). ' 

3 Champiollniere y Higa\l(l, t. 4~, p. 300, núm. 3174. 
4. Demolombe, t. po, )l. 39, núm. 125. Aubry y Rau, t. 1", )l. 5, no. 

t'a 3: 
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nes prescritas por la ley están satisfechas, pero no es in_ 
mueble por naturaleza. La corte de casación lo falló así 
por reciente sentencia \ 1 l. 

Por último, la aplicación del art. SH) origu<1 una duda 
cuando un mnlino de aguo. S8 estab!fwc sobre un río nave· 
gable. Lo, ríos no uavrgables soo la propiedad de los ribe· 
reüos; lueg') el riberollo quo construye una fábrica está 
dentro del dAnldlO común ¡]fJ ut! prooietario que edifica e[J 
su terreno. No pasa lo mismo eon el riherelio de una co­
rriente de agua navegal'](' pOrf[UO edifica en terreno que 
f,erteneee al (l"minio público: el molino y el terreno en que 
se halla construido son, pu,'s, propiedades difere[Jtes: ¿dé. 
bese, no obstante, decidir que el molino os inmueble? La 
misma cuestión se presenta en otras hipótesis: más adelan­
te lo pxaminarernos. 

410. No siendo el arto ti'l9 müs que la aplicación de un 
pri[Jcipio general, debe apli,~arso por analogía á toda Bspe· 
cie de cOlBtru"ción, aun cuando no sea un e,liricio ni una 
f:illrica. Desde la plllJlicación del código civil, maraviJlosas 
invl'ndofleS han transformado la industria á la vez que las 
vías de comunicaeión. ¿S,m itlmuoules los cnminos de hie· 
rro? Cuanrlo están construidos por particulares en terrenos 
que les S'ill propins, si[J concp,sión púhliea, no hay duda 
algu[Ja: la vía ferrea está adherida al suelo y forma cuerpo 
con él, luego es inmouilial'ia. Se ha fallado 'fue el camino 
de hierro es inmueble, aun cuando estu\'¡us~ construido ea 
parte sobre un terreno alquilado (2); esto suscita de nuevo 
la cuestió[J de saber si las constrLlcciOJlPS hecllas por el que 
no es propietario del fundo sobre el cual cO[Jstruye son, no 
oh~tante, inmueblp~; vamos á triltarla. E[J cuanto al m[\te· 
rial de explotación del camino de lierro, cierto es que no es 

1 Sentellcia (le lleIH'galla apc!acióll, üe 10 de Ahril (le 1864 (D~,,-
11oz, 1864, 1, 178 J. 

2 Bourgllll, 18 de Marzo de 1867 (Dalloz, 1867, 2, 76). 
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inmueble por naturaleza, pero lo es por destino, como más 
adelante lo diremos. 

411. ¿Cuáles son las condicionAs que se rer¡uieren para 
que las construcciones sean inmobiliarias? El código no 
prescribe ninguna. Todo lo que puede exigirse, es que la. 
construcción, sea cual fuere, ~orme cuerpo con el sue· 
Jo. Esta condición es de rigor, y resulta del principio mis 
mo en el cual se funda la inmovilización por incorporación. 
Esto lo admiten todos: una tieuda construida en la época 
de feria y por iodo el tiempo que ésta dUrA, sin cimientos 
'i sin estacas, no es un inmueble por su naturaleza: son 
simples materiales á los que se ha dado cierta forma, pero 
que corno no están adheridos al suelo, no pueden tomAr la 
naturaleza de éste, por lo que conservan la pr0pia, es decir, 
siguen siendo muebles (1'1. 

¿Debe inferirse de esto que las construcciones no se toro 
nan inmuebles por naturaleza, sino cuand" están adheridas 
al suelo de una manera perpetua? A primera vista se ve uno 
tentado á creerlo. ¿Acaso el suelo nO es inmueble á perpe· 
tuidad? Luego podría decirse, los materiales no tienen el 
carácter de inmuebles sino cuanrlo están adheridos al suelo 
con la idea de perpetuidad; de donde se srguiría que si la 
unión no es más que temporal, lo~ materiales empleados 
en la edificación siguen siendo cosa mobiliaria (2). Esta 
opinión, profesada por Hennequin, ha quedado aislada 'i 
está én oposición con el texto 'i COII el espíritu de la ley. 
El código pone en la misma línea las cOI~struccioues y las 
plantaciones; unas 'i otras son inmuebles por naturaleza, 
en razón de su incorporación con el suelo. Ahora bien, la 
ac:herencia de las plantas al suelo es pasajera, Ja misma 

1 Dnranton, t. 4°, p. 16, núm'. 20. DemolorubeJ 1. 9~. p. 49, núme_ 
mero lOfi. 

2 Esta es In oriniólI 110 Hnnuf'qnin, t. 1~, p.5. En sentirlo contra 
trario los autores oitauos por Dalloz, Bienes, núm. 19. 
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naturaleza le poné un término. Si basta una adherencia 
temporal al suelo para que las plantas sean inmuebles por 
naturaleza, otro tanto hay 'jue deJÍr' de las construcciones. 
Luego la incorp'¡ración temporal es suficiente para "iue las 
construcciones sean inmuebles por propia naturaleza. 

412. Conforme á los mism',s principios, debe resolverse 
la cuestión de saber si el edificio es inmueble cuando se ha 
construido por otra persona 'lue no sea el propietario del fun· 
do. Plantearla en esos términos gerlerales, la cuestión no 
es dUllnsa. El texto 110 exige ,¡UC el edificio se haya adh.ri· 
do al fund" por el propietario, mientras que sí exige tal 
cnn,lición par'a los bienes inmuebles ror destino (arts, 524 y 
525), No puede decirse que la c'lfHlicióll resulte de la na· 
turaleza miSlna de las cOllstrucdnnes, Si estas debier'an ha· 
cerse Cfln un espíritu de perpetuidad para ser inmueble3, 
el propietario sólo podría imprimirles la calidad de inmue 
bies par naturaleza, Pero acabamos de decir, que la perpe· 
tuidad no es un requisito, y esto decide la cuestión. ¿Por 
qué se vuelven inmuebles los materiales cuando se emplaan 
en construir un edifido? Porque estan incorporados al suelo, 
Como lo expresa el arl. ti32, los materiales acuffiulados pa 
ra construir un nuevo edilicio Slln muebles hasta que se 
emplean por el obrero en una construcción. Así, pues, lo 
que la ley consi,lera es la adherencia al suelo; éste hecho 
es un hecho material que el obrero á llevado a cabo, poco 
importa en nombre de quien trabaje, sea en nombr'e del 
propietario, ó sea en el del posee lar ó en el del detentador 
precario, tal como un illf¡uilin/) ó un arreadatario. Tal es 
también la opinión general, excepto el disentimiento de 
Délvincolll't (1), 

413. Pero la aplicación del principio sus~ita serias Jifi-

1 Anury y Rall, t. 2~, p. G. Hota 6, y los autores a~í como las sen 
beucias que al!1 8e citan. 
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'cultades. Las distinciones en las que vamos á entrar pare­
cerán sutiles y contrarias á la realidad de las cosas, supuesto 
que, á nuestro juicio, un edificio puede, bajo ciertos con· 
ceptos y respecto á determinadas personas, considerarse 
como un bien mobiliario. La sutileza es un reproche que se 
dirige á veces á nuestra ciencia y á los que más se han dis­
tinguido en ella, á los jurisconslll tos romanos. N oso Iros cretl· 
mos que el reproche implica un elogio. El derecho es sutil 
por su esencia, y no se detiene en la surerlicie de las COSfS; 

Ó para hablar más propiamenté, las cosas, en su naturaleza 
'material, no constituyen el objeto del derecho, Si el. códi­
go trata de los bienes y de su calidad mobiliaria ó inmobi, 
liaria, no es bajo un punto de vista matnrial. Si se detu­
viera en las apariencias ¿admitirla, como lo hace, ciertos in­
muebles por destino? ¡Cómo! ¡ los animales, uten,ilios, 
máquinas, se clasifican entre los inmuebles! Hay todavía 
más: ¡ciertos derechos se consideran como tales! Hénos 
aquí en plena ficción, es decir, en plena sutileza. Si los 
dereche s, si cosas esencialmente mobiliarias pueden ser 
inmuebles, ¿por qué edifidos que se componen de objetos 
mobiliarios no podrían, bajo ciertos conceptos, considerar­
se como muebles? El jurisconsulto no tiene en la mente 
la naturaleza palpable de las cosas, sino los derechos que 
los hombres tienen sobre éstas, y tales derechos dependen 
antes que todo de las relaciones jurídicas. 

414.. ConsU'uye una casa una persona que no es propie­
taria del suelo. Dicha casa es inmueble ¿pero 10 es en to­
dos los conceptos respecto á las partes illteresauas? Hay que 
hacer nna primera distinción, ¿En virtud de qué derecho 
ocupa el suelo el constructor? El puede tener un derecho 
en el suelo sin ser propietario; y esto sucedE cuando ocupa 
la casa en virtud de un desmembramiento de la propiedad, 
su derecho es, en éste caso, un derecho real, y como se 
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ejercita en una cosa inmobiliaria. es un derecho inmobilia­
rio; tal es el derecho del usufructuario, del enfiteuta, del 
superficiario. Por un momento hacemos it un lado el usu· 
fructo, salvo el volver á tratar (le él cuando expliquemos 
el titulo respectivo dr,l código. Tomaremos como ejemlllo 
el derecho del superficiario, porque ésto se ha invocad" en 
las controversias que Y~mos Ú exponer. La ley belga de 10 
de Enero de 18211, a~erca del derecho do superficie, lo de­
fine en asto s términos: E, un derech" real que consiste en 
téner edificios, obras ó plantaciones en un fundo de suelo 
que pertenece á otra persuna. El superficiario puede cons­
truir, y ordinariamente con tal "b:eto se constituye el de­
recho de superficie. Sí construye, las ca nstr uccioues le per­
tenecen; lneljo son inmuebles, tnnto para el superficiario 
cJmo para el prJl'ietario; éste ningún derecho tiene mien­
tt·as dure la superficie, y únicamente adquiere el de la pro­
piedad ruando se extin gue la superficie (ley de 182~, ar­
tículo G). Mientras dura su derecho, el superficiario es 
propietario y puede hipotecar, constituir servidumbres, has· 
ta destruir, demóler los edificios y arraucar los plantios; él 
es propidario de unos y Gtros, sin serlo del suelo, y su de­
recho es un derecho inmobiliario. El derecho mismo de 
,'uperficie es inmobiibrio, y corno tal, puede hipotecarse. 
Est.: es url ejemplo notable de la inlluencia que la volun­
t~l¡ r;~ las partes ejerce sobre la naturaleza de las cosas. 
Ciertar,1entu qU(), ateniéndose á las apariencias, los edificios 
forman cuerpo con el suelo; y no se concibe, material­
mente hahlando, que los edificios estén separados y que 
pertenezcan ú otra persona que no sea el propietario del 
suelo. Pues bien, lo que no es concebible bajo el punto 
de vista material, se concibe muy bien bajo el punto dé 
vista de! derecho; porque éste acepta el desrnenbramien-

P. d. D.-TOMO v. 77 
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to de la propiedad, y la voluntad de las partes contrayen­
tes, tiene el efecto de que el suelo y la superficie, que uo for­
man más que un solo y mismo todo, se separan, y de que 
la superficie, aunque separada del suelo, permanece inmue­
ble. Pero importa hacer uotar por qué el derecho del su­
perficiario es inmueble; es porque tiene un dérecho con la 
superficie, un derecho real, derecho que necesariamente es 
inmobiliario, supuésto que se ejercita en una cosa inmobi­
liaria. 

4:!.o. ¿Sucede lo mismo cuando las construcciones se 
hacen por un inquilino ó por un arrendatario? El tomador 
no tiene derechb en la cosa, su derecho es un dere­
cho de obligación, salvo la moaificación C!ue el arto 1743 
ha impuesto á los antiguos principios. De aquí resulta que 
la posición del tomador difiere radicalmente de la del su· 
perficiario. Este tiene el derecho de construir y las cons­
trucciones que hace le pertenecen; mientras que el tomador 
no tiene el derecho de construir, á menos que una cláusula 
del contrato de arrendamiento lo autorice para ello, porque 
él debe gozar de la cosa tal como la recibe. Este punto es, 
no obstante, debatido; lo hacemos á un lado por ahora, á 
fin de no complicar una controversia con otr a. Supongamos, 
pues, que el arrendamiento autorice al tomador para cons­
truir, el arrendamiento determinará también á quién:perte,:e· 
cerán estas construcciones. Si es al propietario del snelo, 
nace la cuestióu de saber cuál es la naturaleza de estas cons­
trncmones. Ellas son inmuebles, esto es evidente, supuesto 
que están incorporadas al snelo. Ellas son tambilh inmue­
bles respecto al propietario del suelo; esto tampoco ofrece 
duda alguna, porque es la aplicación del derecho '.común. 
Pero ¿cuál será la naturaleza del derecho que el tomador 
tiene sobre estas construcciones mientras dnra el arrenda­
miento? Aqu! vuelve á aparecer h diferencia entre el toma-
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dor y el superficiario. El derecho del superficiario es inmo· 
biliario porque es real; en cambio, el derecho del tomador 
es mobiliario, ¡'Jorque es un derecho de obligación. Esto lo 
admiten todos, en lo que concierne al derecho del tomador 
sobre los bienes que constituyen el objeto del arrendamien­
to, Ahora bien, el den'eho del tom ador scLre las comtruc 
ciones que hace es idé[¡ticamentt~ el mismo, no es un de" 
recho real, luego f.< un derrcbo lnrnobiliario: es un derecho 
de obligación, luego es un (lerecho mobiliario. 

Nosotros encontramos url'1 aplicación de estos principios 
en una sentencia de la corte de casación. En el caso de que 
se trata, el arrendamiento daba al tomador el derecho de 
hacer construcciones que debían quedarse al arrendador 
después de la espiración del arrendamiento, con el cargo de 
pagar su valor. En el momento en que el arrendamiento 
tocaba á su término, un acreedor del locatario hizo practi. 
car un embargo en las constmcciones hechas por su doudo\'. 
Otros acreedores del loentario, quo habían formulado una 
diligencia de embargo en manos del arrendador sobre la in­
demnización debida al tom::tdor en favor d(~ las construccio· 
nes, pidieron la nulidad del embargo inlllobiliario. Se pro­
nunció la nulidad por la corte de nesan$lon y fué manteni· 
da por unn sentencia de denegada apelación. En la senten­
cia de la corte de casación, so dice que las construcciones 
hechas por el locatario siendo propiedad del arrendador, en 
virtud del contrato, no podían sor embargadas por los acree· 
dores del tomador. La corte agrega quo esta cuéstión nada 
tiene de COmún con la naturaleza de las construcciones le< 
vantadas p6r el locatario. 

Esta reserva concierne á la doctl"ina de la corte en cuan­
to á la naturaleza del derecho que el locatario tiene sobre 
las construcciones que él levanta. En el caso, !JO podía ha· 
ber duda; perteneciendo los edificios al arrendador eran 
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ciertamente inmuebles respecto al propietario; pero también 
es cierto que el derecho del tomador era mobiliario, su­
puesto que no era más que un derecho de usufructo, á ti­
tulo de arrendamiento, es decir, un derecho de obligación 
y por lo tant.o, un derecho mobiliario. La cuestión ha sid"O 
resuelta en este sentido por dos fallos del tribunal del Se· 
na, pronunciados en matBria fiscal. Se ha fallad" que los 
herederos del tomador no estaban obliga<lo3 á ningú n de· 
recho de mutación por el capitulo de esas construcciones, 
porque era un simple usufru tJ á titulo de arrendamien­
to (1). 

qi6. Llegarnos á la cuestión tan vivamente debatida. 
Se supone que en virtud de una cláusula del arrendamiento 
las construcciones pertenecen al locatario, al menos mien­
tras dure el contrato. El locatario las cede: ¿la venta es 
mobiliaria ó inmobiliaria? ¿Debe el comprador pagar el de­
recho de 2 por iOO establecido sobre las ventas mobiliarias, 
ó debe pagar el derecho de lUiD por ciento estableddo pa­
ra la venta de los inmuebles? En éstos términos se ha pre· 
sentado muchas veces la cuestión ante la corte de casación, 
que invariablemente la ha resuelto en el sentido· de que la 
venta es irunobiliaria. El número considerable de las sen­
tencias de casación pronunciadas en esta materia, prueba 
que los trihunales resisten f¡ la jurisprudencia de la corte 
suprema; en efecto, casi siempre fallan que la venta es mo 
biliaria \2). El mismo disentimiento so observa en Bélgica: 
la corte de casación so ha pI·onunciado por la doctrina con 
sagrada por la corte de casación de Francia (3), mientras 

1 Fallo del 12 de Enero ,le 1848 (Dalloz, 1849,5, 167, 168). 
'3 Véase la jurisprutlcneia eH Dalloz, Bienes, núm. 22, y en la pa_ 

labra registro, núms. 28, 02 ,v 2803. Ray qne agregar las sentencias 
recientes de 1~ ,le Julio tle 1815 (Dalloz, 1845, 1,317), de 15 (le Abril 
de 1846 (Dalloz, 18·18, 1, 571, (le 7 de Abril (le 1863 (Dalloz, 1862, 1 
281); de 19 de Abril de 1869 (Dalloz, 1869, 1, 427). ' 

3 Sentencia de 27 de Noviembre de 1845 (Pasicrisa,lM6, 1, 226) 
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que los tribunales juzgan en sentiiio contrario. La doctrina 
se ha afiliado ú esta última opinión; ~lla sostiene que élda­
rechodellocatario es siempre mobiliari'l, y que, Iv,r lo tanto, 
la venta que hace és mobiliaria, 1 i. La jnrispru.iutlcia de am­
bas cortes di; casación es tan cOIlstanli', que si noootros es­
criLiérarnos con un inter"g prüetlco, podriamos dispensar­
nos ele disc,,1tir la cuestión. Pero los principios son la ma­
teria de la causa, y lo que nosotros hemos pretendido de, 
fender. Le) que nos estimula ú hacerlo, es que todos los 
autores participan de nuestra opinión. 

El sistema de la corte de casación es muy sencillo, y por 
8Sto seduce, Todo el mumlo "cnGes. que las construcdones 
levantadas por el detentuilar del suelo son inmuebles, aun 
cuandn el constructor no fuese propietario del terreno sobre 
el cual edifica. En efecto, el art. ti 18 es absoluto: los edi­
ficios son inmuebles, y la ley agrega Jior su naturaleza, 
com') para marcar que la voluntad del hombre no entra'en 
esto para nada: ¿puede él hacer qur, lo que está adherido al 
suelo no lo esté? Ahora bien, precisamente esa adherencia 
al suelo es lo que hace que el edilicio sea inmueble. El ar­
ticulo 032 nos lo dice: ú meilida flue van empleándose los 
materiales por el trabajador en ur.a construcción, dichos 
materiales se convierten en iomuebles. Cuando el locatario 
construye, construye un inmneble; "uando vende el edificio 
que ha levantadb, venLle UD inmueble, I,¡ego la venta es 
inmobiliaria. 

Nosotros contestamos que el texto del art. biS no es tan 
absoluto como parece serlo. Parece asimilar completamen­
te el fundo dol suelo y los edificios, Pues bien, esta asi 
milación es inexacta, El suelo jamás C3Sa de ser inmueble, 
(h~ 1:~ ,lo Mayo tb 18;')0 (i{¡id, lR;jn, J, 310); Y UI! [allo eH sentido COll­
trario IlllJ'y lJiell motivado, {lcl trilnlll:t! de Touruai, (lo 2 do Agosto 
de 1848 ('bid) 

1 Au1.Jry y R,m, t. 2~, p. 1 Y notas. Dalloz, R¡'gisfro, núm. 2894. 
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mientras que los edificios cesan dé ser inmuebles desde el 
momento en que la incorporación de los materiales cesa. 
Luego no es verdad que los edificios sean inmuebles por 
naturaleza, como la ley lo dice. ¿Qué importa, se dirá, que 
el 3dificio pueda cesar de sér inmueble? En el caso que es 
el objeto del debate, la incorporación de los materiales 
subsiste: por consiguiente, hay un edificio que se vende, 
luego un inmueble. Nó, el edificio no es inmueble sino 
por el tiempo que no es demolido. La venta de una casa 
para demolerse es mobiliaria, por confesión de la corte de 
casación (1), y sin duda alguna; no obstante, la casa puede 
subsistir durante algunas semanas, algunos meses, adheri· 
da al suelo, incorporada, inmueble er: apariencia. ¿Por qué, 
pues, el derecho del cómprador sobre dicha OI>sa, sübr/) di­
cho inmueble, es mobiliarin? Porque él realmente no com­
pra más que materiales, es decir, cosas mobiliarias. ¿No 
pasa lo mismu cuando el coro prador adquiere una construc .• 
ción hecha por un locatario, construcción que, según el 
arrendamiento, debe demolers:l dentro de diez años? La 
única diferencia entre los dos easos, es 'lue la demolición 
no se hace inmediatamente, el comprador se sirve de la 
casa como tal; ¿es suficiente esta diferencia para qué en un 
caso la venta sea inmobiliaria, y en otro mobiliaria? Tal es 
la dificultad reducida á sus más sencillos términos, y la 
cuestión planteada de este :nodo no ntl3 parece dudosa. 

¿Por qué la venta de un edificio para Sdr demolido es 
mobiliaria~ Porque el edificio ya no se considera como ud· 
herido al suelo, sino como que se ha de desprender de él. 
Por más que la unión con el suelo continúe subsistiendo, y 
aun 'cuando continuase por espacio de algunos meses, ó du­
rante anos enteros, el derecho del comprador sobre dicho 
edificio que es todavía inm ueble, no es un derecho iDmo· 

18entenoia de 1" ,le Julio <le 1845 (Dall ... z, 1845,1,317). 
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biliario, sino mobiliario. Hé aquí una de esas ¡sutilezas ju. 
rídicas que se hallan eu orn~ición con la realidad material 
de las cosas. Hay un edili0io que está adherido al sUdlo, 
es, por lo tan lo, inmueble; no obstante, el derecho del pro· 
pietario de este inmueble es mobiliario; la sutileza jurídica 
domina al hecho. ¿No pasa lo mismo cuando el locatarió 
cede construcciones que le pertenecen en verdad, pero que 
debe quitar al terminar su arrendamiento? La construccióll 
es en verdad, inmueble, pero está destinada ti ser demolida 
en un plazo fijado por el contrato. ¿Qué es, pues, estacons­
trucción? ¿Se considera como adheridó al suelo ó como de. 
biéndose desprender de él? Es cierto que ella esta unida al 
suelo en el moment" mismo en que el locatario la vende, 
pero en aste momento mismo está Llestinada ti desaparecer; 
luego no es un inmueble lo 'fue fonua el objeto de la ven· 
ta, sino materiales 'fue disfrutara el comprador, todavía 
durante algún tiempo el! la forma do inmuebles, pero des 
de ahora está obligado á devolver en su primera forma; 
ahora bien, lo que debe ser movilizado se considera ya co­
mo mueble; prueba la venta de una casa para ser demolída. 
No hay más excepci6n á este principio sino cuando el goce 
constituye un derechJ real; este derecho, aunque temporal, 
es inmobiliario (1). 

Hay que ir más l"jos. El que compra uca construcción 
levantada sobre un fundo arrendado es el sucesor en dere· 
chó del locatario; si "l del'lJcho del comprauor es mobiliario, 
preciso es que el del vendedor también lo sea. Así, pues, no 
es en el momento de l~ venIa cuando el derecho sobre la 

1 l.Ja c0rto de ea:,,:lüióll de l;(~)gic;t illYOea la ley de 182-:1 soore el 
derecho de Ruperfieie (['(I.,!ctisia, 1850,], :.110); pero esta ley no es 
concerniente al I00atill'io, tIU'~ 110 tielle :l¡ÚS qlle UIl (lCi'(1Cho de obli· 
gación. Suco/l,' ](1 mi:->JllO COi! (mil ,':i(llltenl~ia üe la corte de Houeu 
de 20 de Agogto de l.si'.íD, q I1n in vuea los pl'i í1cipios {le! uerecho. ro_ 
mallO suul'e la. superf1l\io (Ddlloz, 1862,1, :!82) . .Esto es confuUtlir el 
derecho real del superficiario eDil el ucrecho l)ersonal del tomauor . 
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construcción se vu~lve mobiliario; lo era, conforme al rigor 
del derecho, en el momonto mismo en que el loratario 
construyó. Nosotros estarnos suponiendo que el locatario 
constrnyó con la condición de demoler al término del arren­
damieuto. Cierto es que la construc~iÓ!l es inmobiliaria, 
pero el derecho del locatario es mobiliario; en efecto, en el 
momento en que él construye, lo hace con la condición 
de demoler; disfruta, es la verdad, riel edificio corno tal, 
pero como no tiene derecho real en la cosa, su goce no di, 
fiere del que tiene sobre los bienes qne ha arrendauo; este 
es, pues, un dérecho personal, y por tar;to, mobiliario. En 
este punto, parece que el derecho se halla en oposición 
'completa con la realiuad. Luego nos es pre"iso buscar un 
apoyo en principio que to,b el muou::¡ reconoce. Las plan. 
taciones se rigen por la misma ley que los edilicios. Puede 
decirse de las plantas lo que no puede decirse de las rosas, 
la naturaleza las ha fijado realmente en el ;;ueh, supuesto 
que desarraigadas perecen. Pero la natul'aleza 'Iuicl'e tam· 
bién que algun día sean arrancadas del suelo, es decir, mo­
vilizadas. Un propietario del campo planta algunos árboles 
destinados á ser trasplantados. ¿Su úrecho es inmobiliario 
por todo el tiem¡:lO que loo árboles estén arraigados al suelo? 
Nó, es un derecho mobiliario, y ¿por qué'l Porljue desde el 
momento mismo en que se plantaron lns árbLJles estaban 
destinados á ser arrancados. Este destino lus moviliza. Lue­
go son al mismo tiempo IJicoes rr,j('GS y Innebles, raícés 
por su unión con el suelo, lIlueblus UD enanlo al derecho 
del poseedor. 

Se ha presentado una objeeiún muy eSjliJGÍo:;a Ú la corte 
de casación de Bélgica. Tratase de saber si las construc­
ciones heehas por d locatario están sujetas it las leyes fis­
cales concernientes á 103 bienes raíces. El hecho decide 
la cuestión. ¿Acaso se negaría que el locatario debe pagar 
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la contribución judicial por las construeciones que levanta 
en el fundo del arrendador? Ciertamente que nó. Luego 
deLe resolverse lo mismo para los derechos de mutación (1 J. 
El hecho actual, dice la corte de casación de Francia en sus 
numerosas sentencias, es decisivo: lo que se ha vandido es 
un inmueule, luego lo que el comprador deLe pagar son 
los derechos ,lo mutación por venta de inmuebles. Háse 
creído ,¡ue estas dec',~io(les podían justi(jcarse bajo el punto 
de vista fiscal, sin 'lue establezcan u na consecuencia res­
pecto al dereeho civil (2). Nosotros comprendemos que el 
lúcatario pague ei impuesto predial por las construcciones 
que hace: dicho impuesto se perciLe sobre los inmuebles, 
y el edificio es inmueble en el momento en que se percibe 
el derecho. No paSi' lo mismo C'lIl Jos derechos de muta­
ción, los cuales se percihen en el momento de la mutación 
y difieren muchísimo, según ¡¡ue la cosa vendida es mo­
hiliaria 6 inmohiliaria; ]e¡ que implica '¡ue los inmuebles 
tienen un valor mucho mayor, y suponen tamhién mayor 
riqueza. Cuando h cosa vendida es y permanece inmueble, 
nada m:isjusto, conforme al espíritu de la ley fiscal. ¿Pero 
puede decirse otro tanto cuando el pretendido inmueble se 
destina, en elmoment:> de la venta, para demolerse en el 
espacio de cinco ó Ji"z aflas? ¿N ú es esta venta, hajo el 
punto de vista fiscal, mobiliaria mús bien que inmobiliaria? 
i.E~ ju_to que la cosa que va a cesar de ser inmueble den­
tro de pocus aM3, cargue en cada mutación un impues· 
to ta" 'elevado como las cosas que para siempre permanecerán 
inmuebles? Tan cierto es que las primeras tienen la calidad 
de mueLles, que se les ve pasar rápidamente de mano á 
mano, como todos los valores mobiliarios. ¿Por lo tanto 

1 Requisitoria de Detebecque, abogado gelleral (Pas,,;risil, 1846, 
1,230), 

2 Aubry y Hau, t. 2", p. 7, not.a 11. 
P. U< D.-TOldO v. 78 
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no debe aplicárselés la ley que rige las mutaciones mobilia, 
rias? l1). 

417. Si es inmobiliaria la venta consentida por el loca 
tario respecto de las construcciones que él ha llevado á ca­
bo, hay que inferir que su derecho es inmobiliario, mientms, 
que si la venta es inmobiliaria, es porque el derecho tam 
bi.ín lo es. Los dos principios contrarios nos llevan á con 
secuencias muy diferentes. Si el derecho del poseedor es 
mobiliario, entra en comunidad y no entra si es inmueble. 
Si es mobiliario, no puede ser hipotecado; puede serlo si 
es inmueble. Insistiremos acerca de éstas cuestiones, en 
los titulas de la Comun'ida,d y de las Hipotecas. Las cons­
trucciones podrán ser embargadas inmobiliariamente po'r 
los acreedores del poseedo,', si su derecho es inmobiliario, 
mientras que no podrán serlo si el derecho e3 mobiliario (2). 
Por último, la venta de tales construcciones siendo mobi, 
liaria, no habría lugar á transcripción, supuest0 que no se 
requiere la transcripción para los derechos reales inmobi· 
liarías (3); habría, al contrario, que transcribirla si fuese 
inmobiliaria (4). 

418. La doctrina consagrada por la corte de casación se 
aplica á todos los casos en que un detentador no propieta­
rio del suelo levanta en éste una construcción. No obstante 
se presentan nuevas dificultades cuando el fnndo pertenece 
al dominio público. Hay que ver desde luego si el edificio 
se ha construido en virtud de una concesión del Estado, ó'si 

1 Hay pOCil8senteunias á favor de la OpillióH que hemos atloptado. 
Véase, Br~sel"s, 24 de Octubre de 1817 (Dalloz, Registro, número 
2893, 2~); Grenúole, 2 de Enere ue 1827 (DaUoz, Bienes, níull. 21), y 
las decisiones dadas por los tribunales de primera. instancia en Hl<l_ 

taria de registro. 
2 DemoloUlbo, t. 9°, p. 861 núm. 168. Aubry y Rau, t. 2°, p. 7 Y 

notas 9 y 10. 
a Ley hipotecaria belga, arto 1"', Compárese, Monrlo~. De la trans­

cripcfóll, t. 1~, núm. 13. 
4. Flandin; De la transcnpciótl, t. 1~, núm. 32. 
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no ha habido, concesión. Si no hay conseción el construótor 
está sin derecho. Las construcciones ~e vuelven propie 
dad del Estado, salvo que él pida la supresión cónforme a 
las disposiciones de los arts. ))))2-G)))). El constructor no 
tiene, pues, más que un simple goce de hecho; luego su 
derecho, si lo hay, es mobiliario. Sin embargo, se ha fa­
llado en sentido contrario, en un caso eu que una casa se 
habia construiJo en un terreno comunal. L1 cosa se ven· 
dió con la cláusula de que el vendedor no debería ninguna 
garantía en el caso en que la (:omuna la mand3se demoler. 
El tribunal resolvió 'Iue la venta era inmobiliaria, porque 
la casa vendida era un edificio, y p0rque la drcunstancia de 
estar construido '''' un terreno comunal ÍlO podría cambiar 
su naturalf:7"u \l). Sin duda que llÚ; la casa era no óbstante, 
una casa pero siol111o ésta propieda,i d" la comuna, á título 
de dependencia del suelo, se tratall1 de saber cuál era el 
derecho del cOllstrudor, y tal cuestión no se resuelve por 
el hecho material. 

Si existe una concesirm, hay que vér cuál es su naturale· 
za. Si la construcción so torna propiedad del Estado, eí ca­
so es idéntico al que acabamos de examinar; no siendo más 
que tem!:,oral el goce del constructor, sin ningún derecho á 
la casa, no constitu)'e más que un derecbo mobiliario. Esto 
es lo qne ba resuelto la corte de casación en una sentencia 
notable por mlÍs de un titulo. Los caminos de fierro con­
cedidos por el Estado ¿son propied ad ce los concesionarios 
ó son una dependencia del dominio público? Según la ley 
francesa de 1)) de Julio de 184G, los caminos de fierro con· 
cedidos hacen parte de la carretera pública; con tal titulo, 
dice la corte dé casación, son una dependencia del dominio 
público y las compaflias concesionarias no tienen mas que 

1 l;\dlo dd irilHlllal de nar_Ie_Dl!('" ('11 llIateria fi~'cal) de 7 ue 
1\1arzo do 1835 (Dalloz, Bienes, núm. 2~). 
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la explotación; al encargarse de crearlas, no hacen más qne 
encargarse de una empresa de trabajos públicos ejecutados 
por ordelt, por los planos, bajo la dirección y por cuenta 
del Estado, el cual los recibe al ser concluidos é indemniza 
á las com paflías, concediéndoles por un plazo determinado 
la percepción sohre el camino de fierro de todos los portaz­
gos ó precios de transporte de viajeros y mercancías, según 
ciertas tarifas acordadas de antemano por las partes contra· 
rentes. Nosotros hacemos nuestras resérvas acerca dp. esta 
doctrina. Por el mómento la aceptamos para ver las éonse­
cuencias que la corte deduce de ella. El derecho de la·s 
compa/Has, limitado como está á los productos de los ca· 
minos de fierro, es distinto dé la propiedad de estos cami­
nos, inmediatamente adquirida por el Estado, y no partici· 
pa en nada de la naturaleza inmobiliaria de esta propiedad. 
Siguese además de esto, dice la corte, que el goce de las 
compaflías, sea cuales fueren su duración é importancia no 
tiene los caracteres de un desmembramiento de la pro pie -
dad; no es ni uu usufructo, ni una enfiteusis, ni un dere 
cho real sea el que fuere, siendo un derecho semejante 
contrario á los principios que aseguran la conservaciÓt} y h 
integridarj del dominio público. La conclusión es que los 
derechos de las compaflías son puramente mohiliarios (1). 
En nuestra doctrina, y una vez admitida la premisa, esto 
no da lugar á dudas. Pero si se admité, con la jurispru­
dencia de la corte de casación, que el hecho actual es lo 
que decid~si una cosa es mohiliaria ó inmobiliaria, ¿no hay 
contradicción en resolver que el camino dé fierro, inmue· 
ble por naturaleza, es mueble? 

1 Sentenoia <le casación, de 5 de Mayo de 1861 (Dalloz, 1861, 1, 
225). Juzgado por aplimwiones de los mismos principios, que ]a con­
cesión de un derecho de portazgo 8obro un punto, DO da al concesio­
nario más que \lU derecho mobiliario. Sentencia de denegada apt'_ 
lación, ,le 20 <lo Fobrero de 1865 (Dalloz, 1865, 1, 308). 
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Hay casos en que la concesión expresa ó tácita del Es­
tado da á los constructores un derecho de propiedad, revo· 
cable es cierto, supuesto que no puede haber propiedad 
particular sobre el dominio público; pero esta ¡,ropiodad es 
suficiente para dar al constructor una especie de derecho 
real, es decir, un derecho inmobiliario. El principio nos pa­
rece muy dudoso. Un derecho real es un desmembramiento 
de la propiedad; ahora bien, la corte de casacion acaba de de· 
cimas que el dominio público no puede ser desmembrado. 
Por lo mismo, ya no se trata de uu goce precario sobre una 
construcción que, de nerecho, pertenece al Estado, luego 
éste en todo caso puede exigir la demolición. ¿Yen donde 
110 hay ni propiedad, ni derecho real, puede haber un de· 
recho inmobiliario? A nuestro juicio, nó. La corte de casa­
sión ha fallado, en sentido cO'1trario, que las barracas de 
baños construidas en un terreno militar, ¡Jan la condición 
de que se destruyan al primer requerimiento, eran inmue­
bles; siempre el motivo para decidir es que las construocio· 
no, incorporadas al fundo del suelo son inmuebles (1 j. ¿Y 
acaso un camino de fierro no es inmueble si no se consi· 
dera más que la incorporación al terreno? No obstante, la 
corté ha fallado que el derecho de las Compa(¡fas concesio­
narias sobre tales inmuebles era inmobiliario. ¿No son és­
tas, decisiones contradictorias? 

La cuestión se hace todavía más dudosa cuando las cons­
trucciones se han hecho sin concesión ¡:'rmal, con la sim· 
pIe tolerancia del gobierno. Ciertamente, de aquí no puede 
resultar ningún derecho en la cosa, el un goce de hecho, 
puramente precario de una construcción que, de derecho, 
pertenece al Estado, y cuya demolición puede pedir de un 
día á otro. No obstante se ha fallado que algunas pesque.-

1 Sentencia do casación, de 18 ele Noviumbre tIe 1835 (Dalloz, 
Bienes, núm. 22). Compáreso, en el mismo sentido, setenC'ia de dene­
gada apelación, tic 10 de Abril <le 1867 (Dalloz, 1867, 1,308. 
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rlas lévantadas á orillas del mar con la tolerancia del go 
hierno, daban un derecho sobre esas construcciones al que 
las hace, que este derecho es inmobiliario, supuesto que la 
cosa incorporada al suelo es inmobiliaria ('1). 

De acuerdo con estos principios es corno debe decidirse 
la cuestión de saber cuál es la naturaleza de los molinos 
construidos á la orilla de los rlos navegables. Estas corrien· 
tes de agua pertenecen al dominio públiéo, luego los parti­
culares no pueden adquirir su propiedad en derecho real. Si 
ellos haccen construcciones, no disfrutan de ellas más que de 
hecho, cuando han construido sin concesión, y tales son la 
mayor parte de los molinos. Luego habría que resolver que el 
derecho de los constructores es mobiliario. Sin embargo, la 
opinión contraria, la enseñan todos los autores. Duranton 
ha tratado de motivar esa doctrina (2). El confiesa que el 
hecho matErial no resuelve la cuestión. Considerados en si 
mismos, los molinos son ciertamente inmuebles, supuesto 
que están adheridos al suelo. Pero se trata de saber cuál es 
el derecho de los constructores. No siendo propietarios del 
suelo, pueden verse obligados á demoler; en este caso, no 
tienen derecho más que á los materiales, lo que es un de 
rechomobiliario. Siel propietario del fundo conserva la cons· 
trucción, debe ulla indemniza"ción al poseedor, lo que es tarn· 
hién un derecho mobiliario. Por aplicación de estos princi· 
pios, habrla que decidir que el derecho sobre los molinos es 
mobiliario. Pero, continúa Duranton, estos principios reciben 
una modificación cuando el constructor tiene un derecho real 
en la cosa; y esto tiene lugar cuando el propietario del fun· 
do le otorga un derecho de superficie. Esto es muy justo; 
pero queda por demostrar que el Estado que concede ó to· 
lera molinos entiende dar al construcctor un derecho de su-

l 01l0ll,3 do Allril de 1824 (Dalloz. Bienes, lIúm, 23). 
2 DUl'anton, t. 4'.', p. 18, núm. 24. Demolorubt'l] t. :J~, p. 60, núme_ 

ros 1 '¿7, 128. 
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perficie. Se citan las ordenanzas de aguas y bosques de 
'1669 (tituló XXVII, nrt. 41), que mantienen ti los particu. 
lares poseedores de m"linos, en sus titulos 1 posesiones y;i­

lidas. Las or,lenanzas no dicen cuál es la naturaleza del de· 
recho que ellas mailtienen, luego nopuecle inferirse de ellas 
que sea un derecho de superlicie. Hay que decir, al con­
trario, con la corte de oasación, que no puede ser uu dere­
cho real, porque éste implica un desmembramiento de la 
propiedad y ¿se concibe que se desmembre el dominio púo 
blico? 

Núm. 2. De las cosechas y frutos. 

419. El art. 520 establece que: «Lascosech:lS pendien· 
tes de las raices, y los :l'ut"S de los árboles todavía no re .. 
cogidos, son igualmente inmuebles.)) Debe agregarsé «por 
naturaleza;» la ley lo indica por la palabra igualmente, la 
cual 3e refiere á los dos articulas precedentes, en los que el 
cóJigo habla de los hienes que son inmuebles por natura­
leza. Las Gosechas son inmuebles por naturaleza, porque 
las raíces las adhieren al suelo que las nutre, fuera del cual 
perecerían; luego se confunden con el suelo y toman lana­
turaleza inmobiliaria de éste. Por la mism~ razón los 'lrboles 
son inmuebles pOI' llatUl'aleza, el art. tl21 lo dice implíci. 
lamenlé, y el art. 520 saca una cOtl'ecuencia del principio, 
declarando que los frutos de los árb01es sou inmuebles, ca· 
mo que son una dependencia del arbol y por consiguiente 
del suelo: de aqui la expresión de fr~¿tas colgantes de las 
1'amas, de que se sirve el art. 5815. 

Supuesto que las frutas 'lue cuelgan de las ramas ó de 
las raíces son inmuebles, siguese que la hipoteca estableci· 
da sobre el suelo toca también á los frutos que forman cuer­
po con el suelo. Pero no se concebiría que se estableciese 
la hipoteca sobre los frutos sin establecerla sobre el suelo' 
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En efecto, desde el momento en que se consideran los fru­
tos como desprendidos del suelo, cesan de ser inmuebles 
para tomar la naturaleza mobiliaria que les és propia. Aqul 
se ve (lna nueva prueba de lo que antes hemos dicho, que 
110 es el estado material de la cosa lo que decide de su na· 
turaleza juridica: los fl'Ut~s adheridos al suelo son cierta. 
mente inmuebles, y no obstante, DO pueden ser hipotecadas, 
porque respecto del acreedor hipotecario, c:ebiendo separar­
se los !rutos del suelo para que la hipoteca se realice, serlau 
evidentemente muebles. 

Siguese de aquí que si el terreno es cultivado, los frutos 
suspendidos por ramas ó por raíces son muebles. En efee 
to, no teniendo el arrendatario derecho ninguuo en el suelo, 
los frutos, á su respecto, deben considerarse siempre como 
separados del suelo; por lo mismo son muebles (1). I<;sto 
viene en apoyo de la doctrina DUO hornos ollseñaBo acerca 
de las construcciones hechas po~' el tümador. Si los frutos 
que cuelgan de ramas ó raíces sou muebles respecto al 
arrendatario, aunque de hecho sean inmuebles, loS cons­
trucciones pueden también ser muebles á la vez que están 
incorporados al suelo. 

420. La aplicación de este principio á los árboles pl&ll­
tados por semilla hace llacer una ligera dificultad. Cuando 
el tomador es el que ha plantado las semillas, no hay duda 
alguna, 168 árholes son muehlas. Sin embargo, hecen cuero 
po con el suelo, están pendientes por raíces, como lo ex­
presa el art. 520, luego de hecho son inmuebltJs. ¿P or qué 
están acordes los autores en considerarlos como muebles? 
Porque, dicen ellos, el arrendatario no ha puesto esos ár· 
boles sino pasageramente en el suelo del cual no es propie . 
tario, luego no ha pretendido incorporarlos. 1'a razón es 

1 VUl'antoll, t. 4~1, p. 30, nlllll, 40. Champiollrr1üre y Rigauu, t. 4'\ 
p.29:>, núm. 3168. Aubry ~. Rau, t. 2°, p. 8, Ilota a. 
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mala, porque la ~alidad de iumueble po}' natu1'aleza no 
<lepende de la intellci,ín riel construeior, sino del hecho 
material tlo la incorporación. Que ésta sea ó no pasagera 
¿qué importa? ¿Acas', una construcción cesaría de ser in· 
mueble porque se Imuiese levautarlo paulatinamente'! De­
molomus ::grega que la adheron"ia que las une al suelo no • es bastanV, pojerosa ni IJaslanto enérgica para prevalecer 
contra la volnnla'! del arrendatari'J sembrador (1). Luego 
habría dos espc"ies de incorporación, una enérgica y que 
implica inInoviliz'1ci,;n, Lt otra menos poJerosa y qne deja 
á la cosa illc()r~orada su carúdel' mobiliario. Desterremos la 
fraséología de nuestra {~iencia, que con ello ganarú mucho. 
La razón para decidir e3 muy sencilla. Los áruoles planta 
¡Jos por el arrendatario son ciertanhJnle inmuebles, si se 
atiene uw! al hecho material de la incorporación. Pero en 
derecho rw so trata del estado m'lteria! de las cosas. La 
('ucstión es saber cuirl es el derecho de aquél que hace una 
plantación en un suelo que no le pertenel~e. Esta cuestión 
se resuelve por' los principios que acabamos de exponer so· 
bre las construcciones. Si el que ha hecho las plantaciones 
tiene un derecho real en el melo, tl1 como el derecho de 
superficie, las plantaciones serán inmuebles. Pero si es un 
arremlatario el que ha pla~tado árboles, éstos, en cuanto 
á él, no "o identifican con el suelo, supuesto qne aquél no 

ti"no ningún derecho, sino simplemente el usufructo, es 
decir. un derecho tEobiliario. 

¿Loó árboles plantados en semilla son siempre inmuebles 
cuando el propietario es el que ha hecho la plantación? Po· 
thier hace una distinción. "Los árboles, dice él, conservan 
la calidad de mueLles que adquirieron cuando fueron arran-

1 Dcmolombe, t. 9';-' p. 70, núm. 146. Aubry y Hau, t.. 2'" p.9 Y 
Ilot~ 18. 

P. Ut D.-TOMO v. 79 
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cado~ de )\1 tj~rra en donde naciéron, y no se consideran 
como parte de la tierra en donde han sido transplantados, 
supuesto que no se plantaron allí para perpetua estancia, 
sino como un depósito, hasta que ~e arranquen para ven­
derse (1).» Esta opinión no puede adoptarSE! sino con una 
re$erva. Parece que Pothier asienta como principio que las 
pl\1ntaciones hechas por el propietario no se vuelven inmue· 
blei si[)o en virtud de la perpetua estancia. Nuéstro código 
no admite tal teorla; la incorporación en el suelo es lo que 
hace inmuebles á las plantas, del mis~o modo que vuelve 
á los materiales inmuebles á medida que se incorporan "al 
edilicio. Asl, pues, poco importa que los árboles se desti­
nen á venderse, porque la inteución del propietario no pue­
de cambiar su naturaleza. Un solo caeo hay en que los ár 
boles serian muebles, y es cuando se hubiesen arrancado 
para venderse, y cuando se les deposita antes de ser entre­
gados. Por todo el tiempo que estén arraigados, eonservan 
su nllturaleza inmobiliaria. Entiéndase que los árboles no 
se han vendido en el momento de ser plantados. Desde 
tal momento se vuelven muebles, en virtud del contrato, 
como vamos á decirlo. 

Núm. 5. ¿CUándo las cosas inmuebles por naturaleza 
cesan de ser inmuebles? 

l. Cuando cesa su incorporación. 

421. El suelo no puede cesar de ser inmueble, porque 
á ello se opone la naturaleza de las cosas. Sólo podrla vol­
verse mueble por una ficción, pero en ninguna parte esta" 
blece la ley semejante ficción. Hay casos en que ciertos 

1 Pothier, De la comunidad, núm. 34. Ohampiolluii¡re y Rigal1l1, 
hacen !listinciones que ombrollan la ouestión, t. 4", pe 294, número 
3166. 
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muebles se inmovilizan, sea por incorporación, sea por des' 
tino; no hay un sólo caso en que se movilice el suelo. Se 
dice que por la cláusula de movilización, los inmuebles 
movilizados se vuelven muebles. Esto no es exacto; el Có' 
digo dice que el ereeto de la movilización es volver á los 
inmuebles, que tienen esta calidad, bienes de la comunidad 
como 10$ muebles mismos (art. H:i07!; y no dice que los 
inmueblés inmobilizados se vuelvan muebles. 

En cuanto á los edificios y á las plantaciones que el có­
digo declara inmuebles por naturaleza, no lo son sino en 
razón d" su incorporación; cesando la causa, también debe 
cesar el erect0. El principio es de toda evidencia, y vamos 
á hacer su aplicación. 

422. Cuando se demuele un edilicio, los materiales que 
proviener. de la demolición son muebles. El art. 1>32 lo 
expresa. ¿Pero qué debe resolverse si se desprenden sim. 
plemente algunos materiales de un edificio, á causa de re­
posición y con la intención de volverlos á colocar? En el 
antiguo derecho se decidía que ellos conservaban su cali· 
dad de muebles, y tal es también la opinión de los intér­
pretes modernos. El antiguo derecho ninguna autoridad 
tiene en esta maleria, supuestó que por asentimiento de too 
dos, los autores del código se han desviado de la dóctrina 
que en esos tiempos se seguía, en cuanto á la clasificación 
de los bienes. Hay una razón perentoria para decidir que 
los materiales separados del edificio se vuelven inmediata" 
mente muebles. Ellos no eran inmuebles aino á causa de 
su incorporación; cesando la causa, el efecto debe cesar. 
Sin duda que el legislador habria podido conservarles la ca­
lidad de muebles, y hasta habría tenido buenos motivos 
para consagrar esa teoría; pero esto habría sido una ficción 
contraria á la realidad de las cosas, y una ficción no se es· 
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taLlees sino en virtud de la ley. Esto decide la eues·o 

tión (1). 
Con mayor razón deue resolverse qU0 si al edificio se Je 

muele, los materiales recouran su naturaleza mobiliaria, aun 
cuando el propietario los destine á una construcción nue.va. 
P0thier era también, acerca de este pUf.to, Je una opinión 
contraria, porque él se fijaba en la idea del propietario. 
Esto no era muy jurídico. Se est~ tratando de bienes que 
la ley declara inmuebles por naturaleza; así, pues, la mente 
del que construye es indiferellte; la unión al suelo es lo que 
imprime la calidad de inmueule á los materiales, y pUl' lo 
tanto, la separación del suelo les hace perder e,ta cali­
dad (2). 

4í?3. El art. 520, después de haher declarado que los 
frutos pendientes por ramas ó raíces son inmueules, agre, 
gil,: «Desde el instante en que se cortan los gr~nos y se 
arrancan los frutos, son muebles. Si solamente se corta una 
parte do la cosecha, ésta únicamente es la mueule,» Esta 
es la aplicación literal del principio que acabamos de ~sen' 
tar: los frutos no son inmuebles sino porque están unidos 
al terreno por ramas Ó por raíces; luego deuen volverse' 
muebles e:l el momento mismo en que son separados, pero 
no pueden serlo antes de dicho momento. A primera vista 
esto parece de una evidencia tal, que se pregunta uno á si 
mismo por qué el legislador ha creído que debía expresar· 
lo. Es porque ha derogado el antiguo derecho. El derech·, 
consuetudinario reputaba muebles las cosechas y los frut03 
desde el momento en que llegaban á la madurez: así es 
que el heno se volvía mueble á la mitad de Mayo, los tri· 

1 En s(\utitlo contrario, Demo]ombe, t. 9'.', p. 51, núm. 3'.Anbr,y 
y Uan, t. 2'\ p. 9, numo 19, :r los autorf1s que allí se oitan. ' 

2 Demolomlw, t. go, p. 33, núm3. 113, y 114, Y loS autores que él 
cita. Sentencia de Lyon, de 23 de Dicielllllro (le 1811 (Dalloz, en la 
palabra bienes, núm. 173). 
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gas el oía de San Juán, las uvas e~ el mes de Septiembre. 
Esto era muy lógico. ¿Por qué razón son inmuebles los fru. 
ios? Porque su unión con el suelo es una condición de su 
vida: esta necesidad deja de existil' desde el momento en 
que están. maduros; la natul'alezamisma desprende ciertos 
frutos en su madurez y la mano del hombre desprende 
otros: luego puede decirse que la causa de la inmovilización 
r,esa cuando los frutos no tienen ya necesidad de estar aH· 
mentados pcr el suelo. Pero habría :alguna dificultad 
para fijar esta época, supuesto que la madurez varia según 
los climas y según los accidentes de la te.nperatura. Val· 
oría, pues, más atenerse al hecho material de la separa· 
cion (1). 

424. El art.521 aplica el mismo principio á los árboles: 
«Los cortes ordinarios de maderas de monte tallar ó de bos· 
que bravo arregladas en capas no se vuelven muebles sino á 
medida que los árboles se echan abajo.» Esta disposición 
es una repetición del arto 520. Las maderas son inmuebles 
por su unión al suelo, porque los árboles dependen de las 
r<kes; cesan de ser i'bmuebles desde el momento en que 
cesa rlicha unión; pero no pueden volvers~ muebles más 
pronto. Podía haber alguna duda, bajo el punto de vista 
de los antiguos principios, en cuanto á las maderas d~sti. 

nadas á ser talladas periódicamente, la época de estos coro 
tes regulares es para las madera, lo que la> maduras para las· 
cosechas y los frutos. Se habría podido inferir de est.o que las 
maderas de montes tallares se vuelven muebles en el mo· 
mento en que deben ser talladas, y los blSques bravos cuan· 
do el corte deLe hacerse conforme á las ordenanzas. Para· 
prevenir esta duda es por lo que el códign resuelve la cues· 
tión. Por esto es que no habla de las maderas que no están 

1 llenllequiu, t. 1~, p. 8, nota 1. Delllolomue, t. 9~, p. 63, núme­
ros 132_134. Aubry y Rau, t. 2', p.9, nota ~7. 
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reunidas en capas régulares; tales son ordinariamente las 
selvas elevadas. No podía ser dudoso que maderas que no 
se destinan á ller cortadas periódicamente no se volviesen 
muebles sino cuando son abatidas (1). 

/l. Cuando la incorporación cesa en virtud 
de un contrato. 

lf21.i. L1s edificios y LIs construcciones pueden cesar de 
ser inmuebles antes que los materiales se despreadan del 
edificio, ó que las plantas y los frutos sean separados del 
suelo. Estas cosas no son inmuebles sino en razón de su 
incorporación, porque no hacen más que una sola cosa con 
él suelo. Luego si en un contrato se les considera CalDO 

que debau desprenderse del suelo ó del edificio, la inden­
tificación cesa por esto mismo. Es suficiente que se distiu ' 
gan del suelo, para que pierdan su calidad de inmuebles; 
por lo mismo son muebles. Vamos á aplicar el principio á 

las diversas cosas que son inmuebles por incorporación. 
lf26. La venta de una casa para ser demolida es una ven­

ta mobiliaria. Esto ha sido as! fallado por la corte de casa­
ción en el siguiente caso :2): El propietario de un inmue­
ble hipotecado comienza por vender el fundo del suelo con, 
siderado como tierra de labranza; después enagena la su­
perficie, los edifido5 y los árboles, con cargu para el que 
adquiere de mandar demoler las construcciones y cortar 
las plantaciones en el plazo más breve. Ante la corte de ca­
s~ci6n, el acreedor hipotecario sostuvo que la venta de la 
superficie era ulla venta inmobiliaria; y si había que ate­
nerse al hecho actual, como la corte de casación lo ha re-

1 Dnralltou, t. 4<:', p. 26, UÚUJA.;):J r 33. DUl'autoll enumera Jaslli· 
ferouoias que existulJ entro las maderas arregladas on o,lpas y 1<18 
que no lo son (núms. 31_39. 

2 SMtenci .. do denegada apelación, de 9 de Agosto de 1825 (Da. 
lloz, Bienes, n6m. b3). 
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suelto á menudo en materia fis~ll, es claro que habría debi· 
do considerarse la venl \ 'f,m,\ inm,.)uiliaria, porque en 
manos del prr'pietario, la su~erficie es inmueble tanto com~ 
el fundo; así, pues, era un inmueble lo que el propietario 
vendía, ateniéndose al hecho material. Pero muchas veces 
hemos dicho que el derech,) domin1 al hecho y lo modifi 
ca. La guperficie, en el caso ,le que se trata, no se vendía 
á titulo de inmueole, como un ,lerecho real inm')oiliario; 
estaba vendida para sel' demoli,la, lueso al adquiriente no 
comproba más que materiales y maderas, y por lo tanto 
muebles. Luego la venta era mobiliaria. 

¿Sigue siendo la venta mobiliaria en el easo en que los 
materiales son ven,lidos al que ha comprado el funr!.l, y sin 
que haj'a cláusula de demolición? El caso se ha presentado 
respecto á ese motivo; habiéndose vendirl,) separadamente 
del fundo los materiales que forman el molino ¿son mue· 
bies? Hay acerca de esta cuestión dos sentencias contradic 
torias, dadas por la corte de casación: una de ellas consi­
dera la venta como inmobiliaria, la otra como mobilia­
ria J). Bajo este punto de vista del derecho civil, y es el 

único que por ahora examinamos, la cuestión no es dudo­
sa. Desde el momento en que los edilicios se v,;nden sepa­
radamente del suelo, la venta 8S mobiliaria, que haya ó nó 
cláusula de demolición, puest') 'lue bieues inmuebles por 
incorporación, cesan de ser inmuebles desde el momento 
en que se consideran separados del fundo. En vano se dice 
que es un inmueble por naturaleza lo que forma el objeto 
de la venta. Si, ateniéndose al hecho material; nó, si se 
considera cuál es el derecho del COIll pra<iur. A menos que 
el contrato tenga por objeto UII derecho de superficie, el 
comprador no tiene más que un derecho sobre materiales 

1 Sentencia de CUSJCIOIl, dt) ~j tIc FelH"í:'ro de 1824, y sent.encia Ik 
23 tle Abril de 18:22 (Dalloz¡ Biena, lIÚIll. 53). 
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reunidos en construcción, si la demolición no debe hacerse, 
lo que le da un simple derecho de usufructo, es decir, un 
derecho mobiliario; si la demolicióu debé hacerse, la venta 
es evidentemente mobiliaria, y la corte de casación lo ren 
conoce. 

427, Las minas son inmuebles; luego podría creerse que 
la convención que tiene por objeto recoger los productos 
dé la mina es una venta inmobiliaria. Estas pretensiones 
han sido siem pre réalizadas por la corte de casación. Otra 
dificultad se presenta: la convención puede ser un arrenda· 
miento, puede ser una venta, y hajo el punto de vista fis­
cal es considerable la diferenci,. Por el momento dejamos 
esta cuestión á un lado, salvo el insistir en los titulas de la 
Ventq, y del Arrendamiento. Cierto es que la transmisión 
del derecho ge explotar la mina es una venta cuado abarca 
todo el tiempo que dure la explotación; y es uua venta 
mobiliaria, porque tiene por objeto no el suelo, no la mina 
considerada como parte del suelo, sino la mina como de· 
biéndose desprender del suelo, es decir, los minerales, y 
por tanto muebles ('11. 

Si es la mina misma, es decir, el subsuelo lo que forma 
el objeto de la venta, esta es inmobiliaria, porque tiene por 
objeto un inmueble. En vano se dirá que la venta de una 
mina tiende en definitiva á extraer el n;ineral, y que por lo 
mismo es mobiliaria. Se contesta que si el propietario del 
suelo ha vendido la mina ó el subsuelo, éste se queda al 
comprador aun después del agotamiento de la mina; es, por 
1J0nsiguiente, lo que está debajo del suelo; luego es un in· 
mueble que se ha vendido 1,2). Esto parece sutil, pero, no 
obstante, es muy jurldico. Si el comprador no tiene ningún 

1 Vóm;¡e la jUl'h,prUtl~ncia en DalJoz, Registro, lIlim. 28i 4. 
2 Championniere y Rigand, t. ~o, p. 207, núm. 364. Flandiu, De 

la transcripción hipotecm';a, núm. 14. 
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interés en el subsuelo, haciendo abstra'1ción del mineral, él 
debe formular su contrato, en consscuencia, y limitarlo al 
derecho de explotación; entonces la venta será mobiliaria. 

428. La ve'lta de frutos pendientes de ramas ó de rafees 
es igualmente mobiliaria, siempre por la misma razón, por· 
que los frutos se consideran como no formando cuerpo con 
el suelo, sino como que debcn arrancar se de él. Poco impor­
ta eu' n(lo debe hacerse la separación. Se ha laUado que la 
venta de la superficie de un bosque era mobiliaria, por más 
que en el contrato se dijese que el comprador comenzaría 
el corte cuando quisiese (1). Esta circunstancia, en ofecto, 
es indiferente y no impide que los bosques estén destinados 
á cortarse; luego se consideran C0ll10 distintos del suelo, y 
por lo tanto muebles. 

La corte de casación ha hech~ una notable aplicación de 
este principio. Cuando la venta de un inmueble se hace con 
indicación de la continencia, hay lugar, en los casos pre· 
vistos por la ley, á un suplemento de precio en favor del 
vendedúr y a una diminución en favor del comprador; 
las acciones deben intentarse dentro del ai'lo (art. 1622). 
¿La breve prescripción establecida por el art. 1622 es apli. 
cable á la venta de un corte de bosque ó de un cierto nú­
mero de fanegas d(' bosque? Nó; porque el código supone 
que la venta es inmobiliaria; ahora bien, la venta da la su­
[lpdicie de. un Losque es mobiliaria, lo que decide la cues­
tión (2\. 

Infiérese de esto que la acción por la cual el comprador 
de un corte de madera reclama del propietario de la selva 
la autorización de abatir los árbol6s que se le han vendido, 
es una acción mobiliaria, y debe, por consiguiente, llevarse 

1 Senttlllcia de 21110 Marzo dn 1820 (Dallo7., Bienes, nÚIll. 42). 
~ Sl.::ntellcias {le 25 de Feurcro do 1812 (Dalluz, Bienes, núm. 38), 

y <le 24 <le Mayo ,le 1815 (DaUoz, Venta, núm. 774, l~). 
P. d, 1>.-TOlllO V. 80 
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ante el tribunal del domicilio del comprador, y no ante el 
tribunal de la ubicación del bosque. Así fue fallado por la 
corte de casación, y la cuestión no es dudosa (1): 

Núm. 4. Consecuencias do la inmobil¡:;ación 
de los bienes inm1wbles pOI' natw'ale:;a. 

429. Cuando cosas inmuebles por incorporación se des­
prenden del suelo ó del euificio, vuelven á recobra", de he­
cho como de derecho, su naturaieza mobiliaria, Síguese do 
aq\lí qua estas cosas son muebles respecto de todos, no .S:l­
lamenté entre las partes contrayentes, sino tamb:én respé~­
to á los terceros. Luego están regidas en todo por LlS prio· 
cipios que conciernen á los muebles. No sucede lo mismo 
en todos los casos, cuando las (Josas inmobiliarias se vuel­
ven muebles á consecuencia de Ull contrato. Ihy eutonces 
oposición entre el hecho y el ,leredlO de las rJrt~s; la ven­
ta de un bosque es mobiliaria entre el vendedor y el c,¡m­
prador; no obstante, en tanto que no se haga el corte, exis­
te un bosque adherido al sueb, luego es un inmueble. La 
cosa es, pues, mobiliaria é inmobiliaria. M llJiliaria en cuan 
to á las partes coutrnt:mtes y á los 'pJe inv lcall el c'lnluto; 
pero en cuanto son extraiJos al contrato y no se prevalen de 
él, el bosque es inmueble y permanece someti,1o á las ro· 
glas que rigen á 1,)8 inllJuebles. La corte de easaeión ha 
asentado est" principio para la vent~ del riere ,JIO <1 .. ,'xpl() 
tar una mina \2); el principio n"s pa·ece iuconte3taldA, y 
debe ser generalizado en el senLido de 'Iu~ se aplir¡u" a tu,lo 
género de cosas in mobiliariils con vertidas en muebles por 
convención. 

~30. El fisco es un tercero, pero es U[J tercero que se 
1 Sentllllciu de ca,i;;lcióll, <le 5l1e Octubre de 1813'( Dalloz, ACCiÓH' 

número 158). 
2 SonteMia de 15 de DiciemoI'o de 1857 (Dalloz, 1859, 1, 366). 
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apodera de los contratos para obligar á las partes contratan' 
tes á que paguen derechos de registro. Luego está ligado 
por los contratos, en el se[¡tido de que conforme á las con· 
venciones de las partes contrayentes es como se perciben 
los ,lerechos, salvo que el fiscn reclame, si pretende que las 
partes han defralld"do la ley. 1,1 by d P, 22 frimario, año 
VII der,ide la Ime,tió,,; estable,·c ¡Jcn~chos diferentes para 
las ventas d.-. mucbl." y rora las ventas dc inmuebles, y 
compmnde .,ntr" las ve"tas mouiliarias las que tienen por 
ohjHto ,d"5 co.<edlas d,,1 "fiel ()'l pie, los cort~s do madera de 
soto< Ó .ID sel,,,,;,, '3rt. (JD, ~ Lí, !lÚI1l. 11. Lo mi,nlO sllcede . .' 
con los ,Ieredl"s de >;IH,,',.ilJII; 1, administración ha resuelto 
en Frallcia, fI"e si la a"lo; idad c(-Illpetellt~ o!'deoala demo· 
liei()n dH nna ,'as:!. :Ultes del 1allr~,'l:nitHlto del propietario, 
los herederos !la (!'wdan obligados :'1 de.,]a!'ar Ill;'tS qlle el 
valor de los maleriale:; y del suelo, si este entra en la su· 
cesión (1). 

Ha sucedido <jlJe ciertas cosas illlllueblus por incorpora­
ción fueron vendi,!.,s separadamente del suelo, y que en 
seguida el suelo fué adquirido por el mismo comprador. 
La primera venta era mobiliaria; pero estando seguida de la 
venta del fundo, ou provecho ,lelmismo adquirente ¿no ha­
bia fraude á la ley'! 1,1 corte do ('a,ación rosolvi.) que la 
primera venta seguia siendo una vonta mobiliaria, lo que 
no tiene duda, salvo el C:lSO do fraude, dice la sontencia; 
pero el fraude no estaba justificado (2). Se oll.ieta qu(~ fOIl· 

rla dificil establecerlo, supuesto 'llHl las partes tienen el 
derecho de vender separadamente la superficie y el suelo; 
y se agrega, el que hace uso de su derecho !lO puede ser 

1 Clnllnpiollllil~l'ü y Higalld, 1. .1-", p. ;)¡.j, nlllu. ~H87. 
~ Sentencias !le 33 de Auril de 18:.!~ (Dallo;r .• Blcnc.s, IIÚIll. 5S); de 

~8 de Maro do 18üOj de 21 do :\l:uzo ÜC lS::lU, y ,10 7 de EIlero tle 
18~7 (Dalloz, ¡bid, núms, 41 y 42). CllUln]liollllii,re y Higaud, t. ·1', p;'. 
giua 306; núm. 3170 (Dalloz, Registro, llúms. 2UO~, 2V14). 
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aousado de fraude. Puédese abusar del derecho para de­
fraudar la ley, según lo diremo~ en el núm. -í76 

-í31. La venta de un corte de madera es una venta de 
objetos mobiliarios; si se vende el mismo corte sucesiva, 
mente á dos personas ¿hay lugar para aplicar el arto 11 -íl? 
Ségún los tÓI'minos de este artículo, a'luél de los dos ad, 
quirentes que haya sido puesto en posesión real es propia 
tario, aun CU311do su título sea posterior en fecha con tal 
que su posesión sea de buena fe. Podría ohjetarse que las 
maderas no son una cosa pUl'a nente mobiliaria, 'lUfl la ley 
las declara, al contrario, inmuebles por naturaleza, ':! que 
no habiéndose verificado el corte al hacer la segunda ven, 
ta, son una cosa inmobiliaria que se ha vendido al segundo 
adquirente; que, por otl'a parte, los bosques no se vuelven 
muebles, en virtud de una venta, sino entre las partes can 
tratantes, y que, en el caso de que se trata, el debate se 
agita entre dos terceros. Se contesta, y la respuesta es pe 
ren!oria,que los bosques se vuelven muebles tanto como 
las cosas esencialmente mobiliarias, desde el momento en 
que se verifica la venta; luego el arto 11 -í i es aplicable \ 1). 
En vano so diria que esto no es cierto sino entre las partes; 
en el caso en cuestión, cada uno de los dos compradores, 
invoca su contrato; !asi, pues, la cuestión debe re.olver:;e 
conforme á los contratos. 

1132. ¿El que ba ~ornprado cosas inmuebles por incorpo, 
ración puede oponer su derecho tÍ los terceros, á título de 
derecho mobiliario? Hay nn primer punto que es cierto, y 
es que dicha venta está sometida á la transcripción; porqué 
no se prescribe é;ta sino para los actos tran:;lativos de de­
rechos reales inmobiliarios (2). Igualmente cierto e., que 

1 Sentencia de ~1 do Junio llo 18:!O (Dalloz, Bienes, nÚlu. 40). 
~ I)oy hipoh'caria de 16 lV, DieílJltlhre de l~Jl, arto 1". IJo miA_ 

mo es en la legi~Jución francesa (Auhry y H~l.ll) t, 2,\ p. lO, lIob~ ~1 
y los autores uní citados). 
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respecto á terceros, laa cosas vendidas permanecen ¡¡¡mne· 
bléS por todo el tiempo que la i¡¡üorporació¡¡ subsiste, si 
se ~onsideran como muebles respe"to al comrrador, es en 
virtud de un contrato, y los contrahs lIO pUC ;"[1 oponerse 
á los terceros. Cuando se trata de ler,:eros acreedores hi· 
potecarios, la aplicación del princi pio da I uga!' á muchas 
dificultades; nosotros las examinaremos en el titulo de las 
Hipotecas, en donde e~tá el lugar ,le la materia. Aqui nos 
limitaremos á aplicar el principio al tcecer adquirente del 
inmueble. Se vende una casa para que sea demolida, y en 
seguida el propietario vende la casa con el fundo. ¿El com­
prador de la superficie puede oponer su titulo al compra­
dor del inmueble? Nó; él tiene, á la verdad, u~ derecho 
en los materiales que componen el edificio, y él podría de· 
cir, que siendo tal derecho mobiliario, no debe publicarse 
por la via de la transcripción, para ser sU5ceptillle de OP) 

nerse á los terceros. Pero se le contestaria, y la:rcspuesta 
es decisiva, que si su derecho es mobiliario, es en yirtud 
d" un contrato, que no puede oponerse al segundo c6m· 
prador. Este compra un inmueb!é, y los tercerJS nO pue­
den oponerle sus derechos en este inmuehle sino cuaudo 
tales derechos son reales; ahora bien, el comprador de !a 
superficie no tiene derecho real en la cosa; lo que decide la 
cuestión en su contra. En vano se diría que ,;¡ es prop!etuio 
de los materiales y que la propiecla,j 8S tambi,',:: un d8reoho 
real; de antemano hemos contestado;'¡ Le u"j"ción: no Iwy 
venta mobiliaria respecto á terceros, puusb ']l1f) :1 Sil res­
pecto no hay materiales sino un i¡¡muf,l,!", !negn no se po· 
dría invocar contra ellos más quc dcree!,'ls r,'ales inmobi­
liarios, y el comprador de la superficie no lns ti"ne (1 l. 

1 DOlLlulomuo, t; ü:, p. 95, U(;III. ltU. 
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SECClON l/.-De los bienes inmuebles por destino. 

§ 1. --PRINCIPIOS GENERALE~. 

l¡33. La ley permite al propietario de un fundo que in­
movilice los objetos mobiliarios que én éste pone, con la'! 
condiciones que le determina. Esto pllellll bacers" en dos 
cosas, primero cuando es un fundo agr'ícola ó in,lustrial, 
el propietario inmoviliza los ohjetns que oolo<)a allí para el 
servicio y la explotación de ese fun,]". El puede tamhién, 
sea la que fuere la naturaleza del fundo, impr'illlil' la cali­
dad de inmuebles á los efedos rnohilial'ins llue líl "o!ol:a en 
aquél, fiiánllolos á perpetuitlal¡ (arls. 524 y fi25). Los .0iJ­
jetos mobiliarios inmoviliz¡¡,los do este mo,!t.\ se llaman p ll' 
la ley inmuebles ¡JOr destino (ort. 425). Esta palabra 
destino, nO significa que la in rnoviliza<)ión dependa de la 
sola intención del propietario, ,le su voluntad arbitraria. 
La ley po podrá permitir al hombm <¡Uf) cambiase la natu 
raleza de las cosas a mBrced de sus caprichos, y que al 
cambiar su naturalpza, ]:¡s sometir,ra á principi03 di~eren. 

tes, porque ha y principios de derecho diferentes para bs 
dos clases de bienes, los muebles y los inmJebles. 

Cuando el propietario de un fundo agricola ó industrial 
coloca en él objetos mobiliarios para el servicio y la explo­
tación de dicho fundo, se vuelven inmuebles en razón de 
ese servicio y de esa explotación. Tales son los animales 
para la labranza. Estos animales están colocados en el fUII' 

do, por<jue el interés de la labrar:za lo exige; y también el 
interés de la labranza exige que los animales sean inmovili­
zados. En efecto, si ellos conservasen su naturaleza de mue· 
bIes, los acreedores personales (~el propietario podrlan em­
bargarlos separadamente del fundo y mandarlos vende •. 
¿Que resaltarla de éstO? Que el cultivo del fundo se vblverla 



DiI LO~ JNMÚE~LlIl 

imposible, con grave flaflo de la sociedad, qae está intere­
sada en qne se cultiven]" fl1:1dos, y con dailO del propie­
tario, que Sd vería arruinado, porque no podría sacar del 
suelo los frutos que sirven para alimentarlo, á él Y tl su fa, 
milia. La inmovilización previene este inconveniente. Con­
forme al código de prucedimientos, los inmuebles por des 
tino no pu@den embargarse sino con el fundo (art. !.i92, 1"); 
de esta maner" se asegura para siempre la explota.ción del 
fundo; los acreedores, lejos de perder en ello ganan, por­
que nada tiene a que ganar en la mina de su deudor, ni en 
la diminución de SllS rentas. En el antiguo l!erecho, lo. 
8,,:male3 que sirven para la explotadólI de las tierra', se­
guían siendo mueLI,'s. Pothiel' seualó los llumer,)SdS incon 
venientes que de esb resulLaba'l, y él, tan poco dado á cri 
ticar las ley'·, romallas y á pl'''l'0llel' innovaciones, emite el 
deseo do que el legisla.!',r intl'011ujose una nueva regla que 
inl11;;vilizal'a los animales ligadüs al cultivo. En su trata,lo 
do la Comunidad es ee donde manilicst:¡ tal llesen; en 
efecto, el ineonVéniente liue 1Iem"s seüalado se producía fre 
euen(f)'1i8111I) .. uand" una mujer qne po,eía un terreno biea 
provisto de ganado, se casalJa baj.l elrégim'Jl1 de comunidau; 
oldigada ú renunc.iar ú h eomunidatl, ella. (lejal):! á S11 lna .... 

Tilio o ú sus ;-l('l'ee~lore5 el gaua,jo de su::; lerreno3; y ¿.(~ómo 
dOSi,ué;; de csto padia ella eXi'lotar Sil hacienda, si careeía 
de 103 medios slllieipntés par,l comprar animales sin los ella· 
les es inlposillJe el cultivo? El legisLldor, continúa Pothier, 
)'a h:1 rcconoci,jo la utilidad que hay el! no separar de un 
terrello lus animales que sirven para la eXI'I"tacióll, ;;1 <lis 
pOlle!' por la orJenarm¡ de 1747, art. 6, contra la disposi­
ción del derecho romano, que los animales que sirven para 
la explotación de un tcreeno se tendrían corno comprendi­
dos en la substitución de la tierra, ~.un cuando el testador 
no se hubiese explicado respecto á ellos. Se me perdonarla 
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esta digresión, dice Pothier (1). Los autores del código 
concedieron el derecho á esta disposición tan sabia y tan 
modesta. Se lee en el discurso del orador del gobierno que 
·la facu:lad de volver inmobiliarios los animales J los uten­
silios de labranza, servirá de estimulo á la agricultura: .des· 
de el momento en que se identifiquen los muebles con I"s 
inmuebles, estarán prottlgidos por las mismas leyes» :21. 
Ni en Poithier ni en los trabajos preparatorios del código 
Napoleón, se trata del interés de la industria, la cual se ha­
llaba en esa época en mantillas. Sin embargo, el texto de 
la ley haLla de obj etos mobiliarios que sirven á los estable­
cimientos industriales; es evidente, por lo demás, que el 
interés de la industria es, en este punto, idéntico con el de 
la agricultura. 

La inmovilización que se opera cuand\\ un propietario 
adhiere á perpetuidad ciertos objetos mobiliarios á sn fun­
do, depende en cierto sentido de la voluntad del propieta­
rio, porque se supone que los objetos no son necesarios á 
la explotación del fundo; de lo contrario, se volvería al pri. 
mer, caso de inmovilización. El propietario coloca ciertos 
objetos en su fundo, por ornato, por embellecerlo; de él 
depende no colocarlos; puede tener una casa con espejos, 
con cuadros, con estátuas. Es también libre para colocar en 
su fnndo dichos objetos, como inmuebles ó como muebles. 
Pero si quiere inmovilizarlos, no es libre para hacerlo á su 
antojo, sino que debe emplear los medios que la ley indica, 
m edios exteriores que saltan á la vista, de modo que la in­
movilización se hace pública por los mismos medios que el 
propietario debe emplear para efectuarla. ¿Por qué el códi­
go exige dicha publicidad, incierta por decirl.o as! sobre el 
edificio? La ley prescribe todo género de publicidad por in.· 

1 Pothier, 'j1ratado de la comunidad, núm. 4,1. 
!l- Di""urso de Savoye RoIliIl, núm. 3'(Locré, t. 4", p. 38). 
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terés de los terceros. Hay acreedores que tratan con los 
propietarios á fe de su riqueza mobiliaria; otros estipulan 
garantías reales; unos y otros están interesados en que no 
se sustraigan de la prenda ciertas cosas de gran valor COll 

las cuales contaban. 1'''1" lo mismo, habría que definir las 
condicinnes bajo las cuales puede hacerse la inmovilización. 
Ellas fsián rrgid¡;s de manera ~ue, á primera vista, los ter· 
ceros ¡'ueden aSe:óUi'arse de la naturrrleza mobiliaria ó in· 
IllubiliDria de los objetos que ,Ieben ser su prenda 11). 

434. Existen prinl'ipios comunes ú las dos especies de 
inmovilización. En lll") y oli'o caso, los objetos mobilia­
rios Ee vuelven i¡:muc-bles 1")1' destino. La primera cues, 
tión que se prc'e"la ,,,; la de saber si todo detentador del 
¡mulo I'lle<l(] inrnuviliz,¡r cie: IIJS obletos Illobiliarios por el 
destillo que les tÍ;'. N", ú,IÍcamonte d propit'lario tiene se­
mejante dCi"chc; f'l Ít'xt" dr~ los art,. ti2/1 y 52:; es formal. 
¡,PP.!'o l'uúl c~ la r;:z¡'llf! ClJill)¡jO la i[l!1lov¡}iza/~iún se hace á 

peri,f'["i¡J,¡¡L rúrilm,-nte se ,·"tlt'iho 'l"c el derecho de in­
l,:{,v,lizal', 110 Jllled;¡ ld'I't('Ueet'r n1ús que al prtlpietariü; él 
sül" tielllJ Ult vi,,( ul" i"'trn;uif'lIt" ,'nn el fundo, puesto que 
su dH"dlO es ¡il'l'I,et¡¡n; !U"tí" él sólo puede adherir al fun­
do, }jer¡lduarn!~lil,", l(l~ i.)ljth,:5qllt~ 1:1I él I·(olo(~ue. No puede 
ren"f-I"t"" 'lile el f!"P 'd"'I1" uca I"'todad tl>rnporalmeute 
t7'1!f!'~~ ia Yl,lw t'H! y ¡ 1 : 'd,ll'1' d,·o !ijar ;1 ¡H~rrctUI,jad en el 
rlludl) 11::;; (¡[¡ji t· ~ IIUI' ('1 é f 1 ¡-I'; h:dJlíll elj est'l Ullft evi· 

r!/'lJil~ ('n¡ tl:~"~l', 'ld;, E,¡ V,;I o t:-n ;ría pi la voluntad de in· 
IJ'úyi~izl.!1' pua '-!I-II,!¡¡, '(,8 !-Ij{lt·~s ~1W! él !Hlbiere al fundo; 
desdR 01 IlI(lnWf!!" IJII tjllt~ él !u ;dJaudvndse, el propietario 
[" dría d .. sha"I'I· lo '¡UI' 11:"" ti ,:elt'ntaJor. Cllal,du la inmo­
v¡I¡ZrH'iÓU tieue luga!' lJ!·r destiIlo ílgrícola Ó iudustrial, el. 
motivo por el cual la ley da la facultad de inmovilizar al 

e 
1 Htmnequin, t. 1':', p. 45; DCllloloml.H', t. ti?, p. 162, núm. 281. 

P. d. O.-TOMO v. 81 
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propietario solo, ya no es el mismo, sea 1'1 que fuere 10 
que digan los autores. De oírlos, el destino ag['ícola ó in­
dustrial implicarla también un pensamiento de perp'ltuidad; 
y esto sería porque los detentadores todo~, á no se,· el pro 
pietario, no pueden tener esta idea de pel'petuida,l, y porque 
la ley no l~s prlrmitiría que in lIlovilizacell los objetos que 
ellos colocan en un fundo para el servido y la explotación 
de este fundo (i). Esto equivale á confundir los dos casos 
de inmovilización que la ley distingue con claridad. Cuando 
ella habla del destino agrícola ó industrial, no exig~ la per­
petuidad: «los objetos, dice el arto 1)24" que el propietario 
de un fundo ha colocado en él para el servicio y la explo· 
tación de dicho fundo, son inmuebles por destino.» 

El código no dice que los (objetos deban adherirse para 
siempre al servicio del fundo, y se concibe muy bien que 
el servicio sea temporal. AsI es que, el propietario fija un 
rebatlo de carneros en un fundo para fertilizarlo; en su 
mente, este servieio no es más qua temporal, porque cuen­
ta con emplear medios muchu mas enérgicos para abonar 
el terreno. ¿Se dirá que el ganado no eS inmueble porque 
el servicio á que 8stá destinado no es más qua temporal? 
Ciertamente que nó. De hecho, es cierto, el propietario 
procederá las más de las veces con un esplritu de perpetui­
dad, pero no debe erigirse el hecho en derecho. L1 vérda· 
dera razón por la cual el propietario solo puede inmovilizar 
es que la inmovilización se fUflda ea na inter6s agrícola ó 

industrial. El interés de la agricultura ó de la industria es 
lo que inmoviliza. Ahora bíeu ¿quién es el representante 
de dicho interés? ¿Acaso un detentador precario, temporal, 
tiene'como mira el interés del fundo? Nada lo retiene al 
fundo, en él nG busca más que su iaterés pasajero, que á 

1 Toullier, t. 2':', p. 8, nÚm. 16. Durantún, t. 4':', p. 38, nÚm. 7. Do­
mante, t.~, p. ~6, núm. 347. Demolombe, t. go, p. 111, n(un. 202. 
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menudo se halia en oposición con el intérés de la heredad. 
Por lo mismo, si él cóloca algunos objetos en el fundo, es 
menos para el servido de éste que para su servicio personal; 
el interés agricola ó industrial se disira, en el sentido de 
que lo absorb~ úl interés del detentador (t'.. 

433. La aplicación del principio ha darlo margen á una 
ligera dificultad. Si un co propietario pro indiviso coloca 
objeto;, mobiliarios en un fundo industrial ¿serún inmoviliza· 
dos por destino? La cuestión ha sido resuelta afirmativa· 
mente por la corte de París y por la de casación. Había un 
motiv<l para dur.lar. La indivisión no es más que un estado 
pasajero: ¿y no resulta de él 'lue los coherederos no tiénen 
más que una posesión precaria? El tribunal del Sena así lo 
habia resuelto; y si la ley exigiese el espíritu de perpetuidad 
en el propietario fTUf] inm'lViliza, es claf'O que un co-propieta 
rio pro indiviso !la pOtlría inmovilizar por destino agrícola 
ó industrial; porque la parti,'ión tal vez d%vanezca su de­
recho, C0ll10 si !lunca hubiese existino. Pero como, á decir 
verdad, el interés de la industria es lo que inmoviliza, hay 
que ver si en la época en que los objetos mobiliarios fueron 
colocados en el fundo, el co-propiet.ario tenía calidad para 
prof'eder en nombre del fundo. Planteada de este modo la 
cuestión, deja de ser dudosa. El coheredero pro indiviso es 
propietario; y puede euagenar, hipotecar. En el momento 
c¡; que coloca objetos en un fundo, este fundo no tiene más 
representante que él; esto es decisivo (2;. 

436. ¿Se necesita que el propietarb explote por sí mis­
mo el fundo? La ley no lo exigé y ni habia raz6n para exi­
girlo. Si el propietario cultiva él mismo ó dirige él mismo 
la fabrica, los objetos mobiliarios que coloque en el fundo se 

l OlJillp:trc'so 1I\l!lneqaitl) t.. In, p. ~O. 
:J Sentellcia. de P¡lrÍ:..;, de 15 ¡le Febrero ue 1866, CDnfiL'UH\da por 

una sentellcLl do denegada flpe1ación, <le 15 de Jnlin de 1867 (Da-
1I0z, 1868, 1,26). 
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volverán inmuebles, si se destinan al servicio del fundo. 
Más adf'lante veremos lo que se entiende por esto (número 
439). Si el propietario da en arrendamiAnto el fundo, y 
por el contrato entrega al bm ¡dor hs ObjBtOS 'lue deben 
ser colocado3 en ,,1 fundo !,a"~ Sil "lplol .• ,dún, el dAsti,¡o 
rAsl1ltar~ .lpl coptratr. mi,'n d • Ah·)!''! bi'lTl, el d"still" es lo 
que ;~lm~~i'i!:z~.~ ,:',f} Ld fIll'~ S"i1 :~! Pt'1) Ji"~, ['h ,~l {1!l~ h J¡,1 
h3. L,t l!'~y [o 8\.pr". t ~l·:.'·a L·:, ;:"l!~'; ~~: t .,.td . ..;·¡j I~ ;'"tvc 

(ar~. 8221 a··í :;o"n,) \)1;;1 !~!~ ":i :n¡f"lt··~ 'IU ~ '~I pI' \I!;i,~t \I·j/' :] I .' , 
al (lrr~nJihtl!'itl I~lf't, !.i2'1'. f.,} m: .. ,l 'ii-~ • Y p '1' i il} ,ti··rl, 
razón, efe los i,.,:;trurn~~11L·):-; a.i.¡IO·:!I:~. 3,.h I'~Y fl) !llhl:~" ,Iu 

ellos; es p11r;rue no se (H~Upa :'.ino d:' lo (1!1'3 nrdi~la!'j"m¡~IIV~ 

se hace. L') m'srno pasa con el dfBt'[jO ind!lstl'ial; h lBy n~. 
prevee el caso en que el arrea'hdo,' P¡'I),"·ur·'l;;R al lo :at'Il'iq 

las máquinas ó los arar'al/)3 dB·Vn d:l~ A Lt OX:Ilnt¡d0'1 de 
la fabrica, porr[ne es ¡'aro IFH ,,,lo a l,)Ilh,z la. Si "si l':J""~~ 
eRtá fuera de rlmla qU8 I"s dije!.", eutrl>ga,irH al t')flla ¡Ol' 

por la convención seJ'ial] inillll·ltl.;s por de;tillO. 
Hay, no obst.1\ute, ll:la difer,mria entre tJ! cas) e,] 'jue el 

propietado explota él miSlllO oi rl1n,lo y el caso en qll' lo 
da en arrendamiento. Ea egb último CIS'l, el destino re· 
sulta de la convención; y está j1fJU\i!') plr ést'l, en el sen­
tido de que los ohjet()s que sirv.'n pum la explobdón del 
fundo entregados al tornad,,!, po!' el rropi~tario, debe supo 
nerae que el servicio riel fun,le> cxióe su inmovilización. 
Mientras que si el mismo propietario c'{plota, el hecho so­
lo de que coloque objetos en el fundo 110 es suficiént1 para 
probar su destino agrícola ó in!lustrial, porql16 pUlldefl 
también estar destfnados al uso personal del propietario; 
luego esto corresponde pl'OlJarlo al que sostiene 'lue los 
objetos están ín!Dóvilizados p1r destino. 

4:17. Del principio que acabamos de asentar, se sigue que 
el inquilino y el arrendatario no pueden inmovilizar los ob .. 
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jetos mobiliarios que ellos colocan en el fundo, ni por des' 
tino agrÍ»'Ila ó industrial, ui á perpetuidad( I l. Lo mismo 
pasa cou los rletenta,lores qu~ tienen un derc~ho real sohre 
la "o,a; el usufrudnario, el enliteuta, el sUi'erlieiario, co 
pue,len inmovilizar. Que ellos n'pued,Ul ha~erlo adllÍrieo. 
do flbjetos al fu''']'' ti I'er¡wtui,la'l, no ofrece duda alguna; 
sip[];!o dete!;t.'1d r,'~ t ~rllP{ir;-lll~~, nn rHIeden tener el espí. 
riv~ j" w·.r'¡l~tl]i h \ Tarll!l-l!'O p'Ji-d~n inm'lv!lizar p'lr de~ti" 
1;(" :l<~ll 1/\:1. Ó ii)'!u~t,.ial. '\'¡ll, '~;n p~nl)'lr20, h"y un tno·_j.; 

VI) r';!:'-, '\II'];!;' P ¡Oll ¡'d.O ;'1, ¡'l."'; .1:·l!)f]!"ulnres flup Vellen un 
dr~r'"dl" I·.A~.J :::_dt:f~ :·1 fUIl :" 0 (,~ t :'\lt~,l,\ d.~ClrSt-J (liJe, r0S'~0 

y¡~ndd ('1 fLlU'¡) dur,lli!,e n'] la"go I'~pftdo de tiempo, su in· 
t ~f(;;;; SP, c'I!-lf!!!ld0 l~O() el ,;d 1'l11):1,/( i,E"l!J, so!.re todo no es 

eiélt0 del 011 lit,'11 1'" "11)'0 tilnlo l,i,> le I'i'lldsamenl fl r Ir ohjeto 
moviliz:lr t-'l fundn? E __ t.,¡s i'onsi,!t',rad(IIlrR, fIue han dominado 
ú :11p-ullosauturrs ,2,~ 110 !ip,ru-'rl uin~uua fuc-:rz:l en presencia 

del texto, q'l!) es f"l'lIlal. U ,iC;tITI.Jllh ,~1 propiebrio tiene la 
facultad de inlO'lvibar l' ll' (k,tino; esto ex"¡'lj8 ú los de­
m" detfmtildl\re', cu yos inter",,,,, digase lo que se quiera, 
jalllús S~ identifieall con el fllfllln, SIlpU8sto que, en virtud 
misma de su contrato, deben dejarh. Otra cosa sería del 
tercer poseedor; éstll pos,'o con pj espíritu de propietario, 
corno h dicen los juriseonslIlto, romanos; S,l creo tal y obra 
comn tal. ¿Qué importa qllo de derecho n" 8ea prupietario 
del fundo? III hecho, ,;¡ lo 08; lt18go tien,' calidad para in­
movilizar á nombro de la agricultura y d" la industria. Es­
te punto lo aceptan t0dos (31. 

438. Cuando el propietario es iueal'"z y tielle un mallo 

1 Anur,V y H,tll, t. ~o, p. l~) Int¡l 3:3, ,Y l-ls :lIlt );'P:-l y I"\~utljllaia~ 

C]lW allí so (jitan. 
2 Dllranton, t. 40", nllm. 5U, p. ·18. n,dl().~, ¡hotes, IIÚIJl. llB, Bu seu­

tidq contrario, DllIllolomuc, t. 9", lJ. 111, uúms. l:!O .v 121. 
;) DernolOIlltH\ t. ~)'.) UíIlIlS. :!ns y :?O'J. Anllr)" y R,ltl, t. :.!~:o, p. l!J 

nota 35. 
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datario legal ¿puede éste CO_110 representante del propietario 
inmovilizar objetos mobiliarios, sea por destino agrícola, sea 
á perpetuidad? Se enseña la afirmativa, y en los más absdu· 
tos térmi:Jos: el tutor, se dice, puede inmovilizar á nom­
bre de su pupilo, el marido á nombre de su mujer, cuando 
es administrador de sus bienes, y aun cuando no tenga la 
administración, porque siempre procede en nombre de su 
mujer (1i. Esto nos parece muy dudoso. 

Los mandatarios legales no tienen más que un poder de 
administración; ¿pueden, como simples administradores, 
adherir objetos al fundo con un espíritn de perpetuidad? 
¿El espíritu de perpetuidad es conciliable con una adminis­
tración temporal? ¿Y si se trata del destino agrícola ó in­
dustrial, un simple administrador puede llamarse el repre­
sentante del fundo, cuando el usufructuario, -el enfiteuta y 
el superficiario no lo son? Esto nos parece inadmisible. Si 
se aceptase, por lo menos habrla que limitar este poder de 
inmovilizar al caso en que el propietario incapaz está real­
mente representado por su mandatario legal. No es siém­
pre el marido el mandatario de su mujer; él no lo es bajo 
el réMimen de separación de bienes; no 10 es bajo el régi­
men de tal respecto á los bienes parafernales; es al contra­
rio, la mujer la que administra libremente sus bienes en 
este caso. Ahora bien, ¿cówo habla de obrar el marido en 
no,obre de la mujer, cuaNdo no tiene el derecho de obrar? 
¿cómo serIa él mandatario sin mandato? Llégase hasta de­
cir que el marido poriría inmovilizar, aun cuando manejase 
los bienes de su mujer á pesar de ésta. Demolornbe en· 
cuentra esto muy juri,lico; á nuestro modo de ver, esto es 
el trastorno Ce todos los principios. 

439. El propietario puede inmovilizar, primero por des 
tino agrícola ó industrial, como lo expresa el arto 024, co· 

1 DemollJmbe, t. 9?, p. 112, nillue. 206 y 207. 
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loeando objetos en un fueno para el servicio y la explota 
ción de di"ho funáo. ¿Qu<; ,., entiende por servicio ó ex 
plotación? Hablanrlo deel destino industrial, el legislador 
explic·.a así su pensamiento: «Los utensilios, dice él, nece­
sarios para la ex~lotación de fundiciones, papelerías y otl'as 
fábricas.» H"y instrumentos del labranza sin los cuales los 
terrenos no pue.den cultiv.m;e: é,ta, sJn las cosas qae se 

inmovilizan por interés de la agriculturil. Hay aparatos sin 
los cuales una fábrica no puetle funcionar: éstas son las c.)­
sas cuya inmOV;);Zlción reclama la industria. Re,pett<, á la 
aplicación del principio, hay que distingu;.f si el propieta 
rin explota por si mismo él si da en arrendamiento el funllo 
entregando al toma lar los iustrument J5 de la ex"lotación. 
En el úitimo chso, la cnestión de necesidad se prueba por 
la convenrión, salvo la prueba en conu'ario, como más ,de­
lante lo diremos (núlIl. 444). En el primel' caso, hay que 
seguir en rigor la regla general que acabamos de asentar 
conforme al texto mismo del código. El propietario no pue· 
de sustraer, á su discredón y capricho, objetos mobiliarios 
señalados por sus acreedores personales: para estos mismos, 
los objetos que él pl'etendtl inmovilizal' son muebles; así, 
pues, los acreeclores personales pneden embargarlos. El que 
pretende que se Ilan vuelto llIuebles por destino deberá 
probar qne tales objetos son inmuebles por destino, es de­
cir, qne sirven para la explutación del fnndo. Se ha lallado 
en este sentido que lu~ animales qué se hallen en un fundo 
pueden embargarse cnando no son rigurosamente necosa· 
rios para la explotación, snpu8sto que en este caso no se 
puede dAdr que estén adheridos al fnndo para constitnil' sn 
servicio; ó como Ílosutros diríamos, el interés de la agricul­
tura no exigé la inmovilización sino de los animales que sou 
¡.ecesarios al cultivo (1). Y si se trata de un estableci· 

1 Limogee, l[) de Junio de 1820 (Dalloz, Biene$, UÚUl. 80). 
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miento industrial ó mercantil, se necesita, dice la corte de 
casación, qne los objetos mobiliarios allí colocados sean ab­
solutamente indispensables y estén afectos directamente al 
servirifJ y á la explotación del fundo (1). La doctrina está 
de acuerdo con la jurisprudencia (2). 

¿Es preciso, además de la necesidad, que las cosas se 
hayan colocado á perpetuidad? De antemano hemos con­
testado a la pregunta (núm. l¡31i). Vamos á volver á insis· 
tir exponiendo los principios sobre la perpetuidad. 

IiIiO. El propietario puede, ademá~, inmovilizar efectos 
mobiliarios por 'destiuo, lijandolns al fundo á perpetua 
estancia. Esto es lo que dice el úitimo inciso del art. 1'i2l¡. 
¿Qué cosa es la perpetna estancia? El art. 525 contesta á 
nuestra pregunta. E,t;dJlece des le luego reglas sobre los 
caracteres de la perpetua estancia. 

«Se considera que el pr"pil~tari(l ha adherid·) á su fundo 
efectos á pp,rpelua e~tálll'ia, cuando e.;t~'! alianzados con 
yeso ó con cal ó COIl ¡,elllen!·,.)) El trabajo de maml'0stel'ía 
es la primera senal de la pcrjlPlu" estan"ia, es decir de la 
voluntad que el propietario manifiesta públicamente de in­
movilizar para siempre ciBl'lo,; ol'idOS mobiliarios fijándo 
los al suelo_ Tal es el sentido de "sta, C'xprl'siOIlC,: se con· 
sidera que ellJ1'OlIÍi:/rt}'ir¡. ¿Con 'lué ollj.-to se hal.:e esta 
unión matBrídt La ley IlO ¡., ill'1I:;'Jr": 1"',hwriilllll'IJll! ",'rá 
para lJact-'l' el fl¡ndo , á~ {>I/,p··do, m,l.-; rltd. por C()lJs¡guil~[J· 

te, ó más flgradaiJ!f-l. Plieo ÜIl{JfJ liJ, dH';¡lUés de 10 l(-; llD 

porque el propietario ¡¡dhiries" :\ su I'u;¡'¡o "hielos me,billa· 
rias, por caprieho y sin raZlln ninguna, dej"I'la de exi,tir la 
inmovilización. Un mueble adheridu al fUlldo por nledio 
de un trabajo de mam¡: astería se identlfiea do tal suerte con 

1 8eutpllcia dt1 easaeiólI, de 18 de Novit'ull,ne de 18..1.5 (Dalloz, 
1846. 1, 36.) .. 

:2 l')rnudboL\ Del dominio privado) t. 1':', Húm. 145. HeIlllcqnill) ttL 
IllO 1?, p. 19. 
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el fundo, que no hace más que una sola cosa con éi, hasta 
el punto de que pe " j: decirse que se vuelve in mueble por 
naturaléza: así se k, >",irlo, COlUO más adelanté vere· 
mos. Esta no es ¡¡,'," "" ":,,,Jiáu. De~todos modos, siempre 
es cierto que esta u" ,'nrial, íntima de un objeto mo­
biliario con un inrn,wi,i" <i"be imprimír le el carácter inmo­
biliario, haciendo auslracdón de todo destino y de todo ser­
vicio: ,J,ta no es una cuestión de utilidad, sino de adhe· 
rencia. 

Puede haber perpetua estancia, sin trabajo de mampos­
tería, cuando un objeto mobiliario se ha colocado en un 
fnndo, de suerte que no pueda s.'r desprendido sin fr~ctu· 
rarse y deteriorarse, ó sin romper ó deteriorar la parte del 
fundo á la cual se ha fijado, Tales serian las incrustadones, 
los mármoles, los pórfiros, los medallones incrustados, á 
menudo no pueden arrancarse sin degradación; en este ca­
so, son inmuebles por perpetua estancia, como si hubiese 
habido una obra de albaüileria: el principio es idéntico, as! 
como el mótivo en que se funda (1 l, 

Después de estas reglas generales sobre la perpetua es· 
tancia, el código traza reglas especiales concernientes á la 
inmovilización de los éspejos, cuadros y estatuas. Estos son 
los efectos más preciosos, por 10 que importa que los ter. 
ceros sepan al primer golpe de vista, si son muebles ó in­
muebles. El urt. tJ2i:J decide que los espejos, cuadros y de· 
lilas ornatos se consideran puestos á perpetua estancia, 
cuando el piso en el que están adheridos forma cuerpo cou 
el mac:eramen de las paredes. De esto resulta, dice Po­
thier, que si se quitase el espejo ó el cuadro, se verían los 
ladrillos ó planchas de un adorno diterente del resto de la 
chimenea; luego el espejo ó el cuadro no hacen más que 

1 Henllequin, t. 1 '.', ¡¡s. "15_48. 
P. de. D.-TOMO V. 8:¿ 
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una: sola: cosa: con la chimer:ea, y por consiguiente, con el 
edificio. La adherencia, es además tal, que podrla creerse 
en mía inmovilizacióu análoga á la de los edificios; la ley 
la distingue, no ollstante, como más adelante lo diremos; 
los espejos y los cuadros no se vuelven inmuebles por na­
turaleza, y no lo son sino por deatino 

4M. ¿Se necesita que siempre haya perpetila estancia 
para que haya inmovilización por destino? Casi todos lns 
autores contestan que el destino agricola ó industrial im­
plica el esplritu de perpetuidad (1). Nosotros hemos emiti 
do la opinión contraria (núm. 434), Y 10 que acabamos de 
decir viene en apoyo de nuestra opinióu. La ley distingue 
dos casos de inmovilizacióu por destino, y estos dos casos 
están regid0s por principios esencialmente diferentes. L~ 
afectación al servicio y á la explotación del fundo supone un 
interés agrícola ó industrial; se necesita, dice la corte de 
casación, que los objetos colocados en un ~undo sean abso· 
lntamente indispensables al servicio de dichr' fundo pal'a 
que sean inmovilizados. La agricultura y la industria son 
las que representan el mayor papel en esta inmovilización; 
la ley no exige nada más; es sobrepa.sarla, es hacer la ley 
el querer un esplritu de perpetuidad en la inmovilización 
agrícola ó indnstrial. Otra cosa sucede cuando la in movili 
zación resulta de la perpetua estancia. La perpetuidad por 51 
sola es suficiente para que haya inmovilización, aun cuan­
do no hubiese ninguna util:dad para el fundo. Luego es con­
fundir los dos casos de inmovilización exigir la perpetua es· 
tancia para la inmovilización agrícula ó industrial. 

§ n.-DE LA INMOVILIZACION AGRíCOLA É INDUSTRIAL 

Núm. l. De la inmovilización agrícola 
442. El art 024. declara inmuebles por destino, cuan· 

1. Demolombe, t. gn, núms. 254_256. En sentido contrario, Aubry 
y Ran, t. 1·, p. 12, nota 32. 
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do han sido colocados por el pl'Opietario para el servicio y 
la explotación del fundo, los animalEs destinados á la la­
Lranza, los utensilios aratorios, las serLillas dadas á los 
arrendatarios ó colonos apareeros, los ·I'ichones de los pa­
lomares, los conejos !le los conejares, los peces de los es­
tanques, los lagares, cuvas y toneles, las pajas y abonos. 
Todos reconocen que h disposición del art. [)24 nada tiene 
de restrictivo. El texto mismo d~ la ley lo indica. Después 
de haber dado la definición de los inmuebles por destino, 
la ley agrega: «Así es q1le son inmuebles por destino los 
animales,» etc. La enumeración quo sigue contiene, pues, 
algunas aplicacioues del principio, e. decir ejemplos, como 
lo dicé el informe rendido al Tribunado.» "Estos ejemplos, 
dice Goupil-Préfeln, deben servir al juez de dirección y de 
punto de comparación en todos los casos que no están pre­
vistos» (1). 

l. De los animales destinados al cultivo. 

443. Por esto se entiende, en primer lugar, los anima­
les que sirven para trabajos agrícolas; en segundo lugar, los 
ganados agregados á un fundo para procurar los abonos ne­
cesarios al mejoramiento de las tierras, tales como los reba· 
!los de carneros puestos en tierras eriales que no se hacen 
productivas sino por los abonos que egtos animales procuran. 
¿Pasa lo mismo COIl los animales colocados en nn dominio 
para su engorda con el objeto de venderlos? Generalmente 
se admite que dichos animales siguen siendo muebles, por­
que no están ligados al cultivo \2). Pero esta expresión nó 
dehe tomarse á la letra, y nadie la toma así, supuesto que 

1 Locré, t. 3°, p. 31, núm. 3., Anury y Ban, t. 2D
• p. 13, nota 31, y 

los u~ltoro8 y 8clltenclas que allí se e.tan. . 
2 DUfanton, to. 4~, p .• 45, nlllll. 56. Aubry y Rau, t. 2\ p. 14, 'I0t .. 

41, Y las autoridades quo allí se citan. En sentido contrario, Mondon 
R#peUcio"es, t. 1', p. 626. 
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to~os reconocen que un rebano de ovejas se vuelve inmue­
ble por destino. La palabra cultivo debe entenderse en el 
sentido de la definición dada por el 3rt. 024: desde el mo­
mento en que los animales se colocr¡n en un fundo para el 
servicio y la explotación de éste, son inmnebles por des 
tino. Ahora bien, animales que se colocan en un fundo pa­
ra que se nutran con los productos de éste, están ciertamen­
te ligados al servicio del fundo, porque éste es uno de los 
modos más productivos de explotar una hacienda cuando 
comprende praderas de las qlle frecuentemente no pue,ie 
hacerse otro uso. El esplritu de la ley nos parece decisivo. 
Si dichos animales siguiesen siendo muebles, podrian s~r 
embargados separadamente del fundo; de lo que resultaría 
que la explotación de ésté se estorbarla y se comprometerla, 
no pudiendo utilizarse las yerbas de las praderas; ahora 
bien, precisamente pard prevenir dicho grave inconvenien­
te es por lo que el legislador ha admitido la inmoviliza~i6n 
por destino agrícola. Se objeta que la expresión fijos al 
cultivo implica que los animales están colocados en el fun. 
do á perpetuidadr De antemano hemos contestado, prohan. 
do que la inmovilización por destin6 no exige el espit'itu de 
perpetuidad. 

444. No es suficiente que los animales estén colocados 
en un fundo, y nutridos con los productos de éste para que 
se vuelvan inmuebles: se necesita, además, que sirvan al 
fundo, que formen parte de la explotación agríc:Jla. Esto 
es lo que ordinariamente se expresa diciendo que los ani 
males deben ser necesarios al cultivo. Es evidente que los 
que sirven á la persona DO son inmuebles: no hay razón 
ninguna para inmovilizarlos; tales serIan los caballos de lu. 
jo. La aplicación del principio da lugar á algunas dificul­
tades. 

Se pregnnta desde Juego ¿si todos los animales que se 
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hallan en un fundo y que se emplean en el servicio de éste 
son inmuebles? ¿O no son inmuebles sino cuando realmen­
te son necesarios al cultivo y dentro de los ¡¡'nitRs de 08t1 
necesidad? Es claro que no puede uepender uJ la vuluntad 
arbitraria de un pl'Opietario inmuvilizar todo los animales 
que quisiere colocar en un fundo, porque lo que inmoviliza 
es el interés de la agricultura y no la voluntad del propie­
tario. Síguese de aquí que si hubiere en el fundo animales 
que no fuesen necesarios al cultivo, por más que fueren em­
p�eados' serían muebles. Queda por saber quien debe rendir 
la prueba de que 10sanim"les son ó nó necesarios al oultivo. 
Hay que distinguir si el propietario mismo cultiva ó si da los 
bienes en arrendamiento. Si él cultiva se aplican lo. princi. 
pios generales sobre la prueba. Un acreedor personal se 
apodera de los animales colocados en un fundo; el propin­
tario pretende qUé son inmuebles por destino, á él corres 
ponrle proharlo, supuesto que se vuelve actor por la excep­
ción que opone; luego á él toca establecer que los animales 
son necesarios para el cultivo. Si el propietario da los bienes 
en arrendamiento, hay que hacer diversas distinciones que 
resultan del arto 522. 

El art. 522 dice: .Los animales r¡ue el propietario del 
fundo entrega al arrendatario para el cultivo, estimados ó 
nó, se reputan inmuebles en tanto que permlnezcan ligadoo 

al fundo por efecto de la convención. Los 'lue da en a1'ren· 
da miento á otras personas que no sean el arrendatario son 
muebles.)) Luego hay 'jue hacer una primera distinción. Para 
que los animales sean inmuebles, se nece'.ita 'lue sean entre­
gados por el propietario del fundo á aquél que retiene el fun· 
do en arrendamiento; se le da el nombre de arrendatario 
cuando paga un censo en dinero; si él cultiva entregando al 
arrendador una porción de los frutos, toma el nombre dé 
colono aparcero, y de colono á medias cuando esta porción 
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es de la mitad. La convención por la cual el propietarió en 
trega á sn arrendatario un fundo d(ganado destinado al cul­
tivo se llama arrendamiento de fierro \cheptel de ter) :art. 
1821). Esta expresión viene de los paises en donde es usa­
do el cheptel, y en donde es costnmbre decir que una cosa 
es de fierro cuando está inmovilizada por destino: esto marca 
enérgicamente que los animales están fijos al fundo como 
si con él formasen cuerpo. ¿Basta que el arrendador entre­
gue animales al arrendatario para que éstos se vuelvan in­
muebles? Nó, la ley agrega para el cultivo. Siempre. es 
el interés de la agricultura lo que inmoviliza, que el pr,'pie· 
tario mismo cultive ó que dé en arrendamiento. No hay 
más que una diferencia en cuanto á la prueba. Cuando el 
arrendador entrega al arrendatario animales parll el cultivo, 
la inmovilización se hap.e por contrato; en este sentido es 
como la ley dice que «los animales se reputan inmuebles e!! 
tanto qQe permanezcan ligados al fundo por efecto de la 
.convención;» luego también ésta prueba la inmovilización. 

Si U!! acreedor personal, sea del arrendatario, sea de 
fl.rrendador, se apoderase de esos animales, el demandado 
no tendrla más que oponer el contrato, que probará que 
lo~ animales están destinados al cultivo y son por consi­
guiente inmuebles. ¿Quiere decir esto que necesariamente 
jodos los animales entregados al arrendatario sean inmue­
bles? Nó; si, aunque entregados al arrendatario, nó fuesen 
¡¡acasarios al cultivo, seguirá!! siendo muebles; porque no 
depende de la voluntad arbitraria del propietario inmovili­
zar animales cuya inm(,vilización no exige la agricultura . 
.t\s¡, flues, el acreedor embargante seria anmitido á probar 
qqe los animales que él embarga no son necesarios al culo 
tivP¡,pero ;l él atalliria rendir esta prueba, porque la con­
vllllci4f1pasada entre el arrendador y el ¡lfrendatario esta· 
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blece hasta prueba en cont¡;¡¡rio, r¡ue los animales están 
inmoviliz1dos por destinu adrícola. 

Estos principios reciben su aplicación, aun cuando los 
animales entreg~dos al arrendatario hubiesen siúo estimarlos. 
En el antiguo derecho, la cuestión era debatida. Se invo· 
caba el atlagio que dice que la esümaciófl equivale á venh. 
Pero este adagio no es ciert" sino cuando la parte r¡ue en­
trega ohjetos mobiliarios valorizados tiene interes en que 
se vuelvan propiedad del que los recibe; mientras que 
en el cheptel, el arrentlador está interesado en r¡ue los ani· 
males sigan sienúo ,le su propiedatl, PQrr¡ue si se volvieran 
propiedad del arrendatario, serían muebles, y podrían, por 
consiguiente, ser embargados sin el fundo, lo r¡1l0 compro­
metería la explotación y p"r lo tanto, los intereses del arren 
dador. Tal era la opinión de La Tllaumassiére, adoptada 
por Pothier; el código civil la ha consagrado por estos té!' 
minos del art. 5~2: estimarlos ó nó. Y en el título del 
Arrendamiento, el art, 1.8:2:2, dice formalmente que la 
estimación del cheptel dado el arrondatario no le trasfie 
re su propiedad; en el utulo del Arrendamiento, diremos 

. cuál es el efecto. 
';e ha fallado, por aplicación de estos principios, r¡ue los 

animale, dados en cheptel son inmuebles, aún cuando no 
se les emplee en el c,ull.ivo de hR tierras, si sirven para con· 
sumir 1')8 forrajes ó si procura:] abonos. A Bstel títul", los 
anim"les jóvenes cria,los el; los ¡"minios son igualmente 
inmu~bles, porque sun útiles al cultivo por los alJonos que 
proporcionan. 

445. Nosotros hemos dieho que, en el caso previsto por 
el arto 522, la inmovilización es convencion~l. ¿Pero tiene 
que ser expresa la convención? La corte de Bruseias así lo 
ha fallado. Puede decirse en favor de esta decisión que la 
inmovilización es uua ficción, luego es una excepción no so-
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lamente del derecho común, sino tambión de la naturaleza 
de las cosas, y la excepción no debe escribirse en el con· 
trato '.1). Nosotros preferimos, no obstante, la opinión con­
traria. En principio, el consentimiento puede exrresarse 
tácitamente tanto como de una manera expresa. Es verdad -
que las excepcioues no se presumen y que deben estipulal" 
se. ¿Pero puede decirse que la inmovilización agrlcola es 
una verdadera excepción? Esta es una regla establecida por 
interés de la agricultura: ¿por qué ésta regla no recibirla su 
aplicación en virtud de un consentimiento tácito? En el ea· 
so presentado á la corte de Brusela~, el propietario había 
comenzado por cultivar él mismo, luego los animales que 
empleaba en el cultivo eran in muebles en el momento en 
que el dió el dominio en arrendamieflto; éll"s dejó en el 
fundo. ¿Acaso no era para asegurar su explotaciólI? Dichos 
allimales habían seguido siendo su propiedad. Ahora bien, 
¿podían seguir siendo su propiedad sin ser inmuebles? Nos· 
otros no lo creamos, supuesto que estaban destinados á la 
agricultura. 

4A6. En definitiva, el destino agrícola es el elemento 
esencial de la inmovilización. La ley lo dice en los artlcu· 
los !S22 y !S2~. Aquí se presenta una nueva dificultad. 
¿Este destino debe ser exclusivo? Se ha fallado, y con ra­
zón, que los animales se vuelven inmu8bles desde el mo­
mento en que se emplean en el cultivu, aunque sirvan toda­
v!a para otros usos: tales como los bueyes que labran la 
tierra, conducen los henos, estiercol, trigo y otros produco 

tos de la hacienda, y en los tiempos de sequía transportan 
letía. Este transporte por más que sea extrafio al cultivo, 
no impide que los bueyes estén ligados al cultivo, como lo 

1 Bruselas, 8 de Agosto de 1811 (Dalloz, Bienes, núm. 68), y 1° de 
}!'ebrero de 1854 (Pas",risil, 18;\4, ~,337). Hennequin, t. l?, p.25. 
En senti,lo oontrario, Dalloz, núw. 68. 



DE LOS INMUEBLES 657 

quiere el art. 1:)24. El espíritu de la ley no deja duda algu­
na. La explotación d~ las tierras, en el caso en cuestión, 
¿no se volvería imposible si los 11IlHY'JS pudieran ser embar­
gados separadamente del fllndo? Esto ded.le la cuestión (1). 

Si los animales no se destinan al cultivo, no se necesita 
deci¡' que pel'manec'en muebles, porque en este caso el mo­
tivo de la inmovilización cesa. Hé a'fuí por qué el arto 1:)22 
establece que los animales que el p'opietario da en arren­
damiento il otras personas que no sean el arrendatario ó 

colono, son muélJles. gn efecto, uI contrato de arrenda.' 
miento es extraño á la agricultura, en el sentido de que los 
animales que constituyen su objeto no Bst~n ¡ij/trios á un 
fundo agrícola. Según los términos del a: t. '1800, el alTen­
t1amieuto ó cheptel es un c,,"trato por el l'ual una de las 
partes da ¡¡ la otr3 un fundo dé ga,,"do para qlle lo con­
sel'vé, lo al,mente y ¡., cuidl]. El objeto del contrato es 
criar á los :1'limaleS, por consiguiellte, los animales conser­

van su naturaléza de Inueble.l. 
447. Puede suceder 'lue los animales estén empleados 

en el cultivo y que, 110 obstante, sigan siolldo muebles. 
Asl pasa cuando están colocados Gil el fundo. por el arren­
datario. Esto es la aplicación del principio general que ri· 
ge la inmovilización por destino (num. 434). Por más que 
el texto sea formal, la cuestión Ee ha llevado varias veces 
ante los tribunales; para decidirla bastaba leer los articulos 
522 y 1:)24 (2). Nosotros no discutimos cuestiones que han 
sido resueltas por el texto. Los autores se ahorrarían estos 
errores manifiestos si tuvieran mas respeto á la voluntad 
del legislador. 

Los animales seguirí<n siendo muebles aun cuando el 

1 Bonrges, 10 ao Fllhrl'ro <Id 18~1 (Dalio/', Bienes, núm. tiU). 
~ Agon, l~l de .Tuuio do lSl~ (Ualloz, Blclles, nÚul. 65). 

P. d. 1>.-TOl\iO \". 83 
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arrendatario los hubiera colocado en el fundo en virtud 
de una cláusula del arrendamiento. Hay un motivo pat'a 
dudar en este caso; se podría objetar quP, los animales es­
tán ligados al fundo por el propietario, supuesto que éste 
ha estipulado que en él se colocasen. El lagislador podría 
tener en cuenta esta cQnsideración; el intérprete nó, porque 
la leyes formal: los animalé, no se vuelven inmuebles, en 
caso de arrendamiento, sino cuando el propietario los en 
trp.ga al arrendatario (1). 

Puede suceder que el arre1)datario sea á un tiémpo mis 
mo propietario: él emplea algUFlOs animales en el cultivo de 
las tierras que le pertenecen y de las que tiene en arrenda· 
miento. ¿Estos animales son inmuebles? U na sentencia de 
la corte - de Bruselas los ha considerado corno inmuebles, 
por motivo de que la parte principal de la explotaeión agrí­
cola consistía en tierras que pertenecían al arrendatario, que 
las tierras alquiladas no eran más que un accesorio y debían 
seguir á lo principal, que, por lo tml_o, no se podía tomar­
las en consideración para declarar mu~bles el todo ó una 
parte de los animales (2). Dudamos que ese sea el verdade 
1'0 motivo para. decidir. El interés de la agricultura es lo 
que inmoviliza, y el propietario es el úni~o que tiene el de· 
recho de representar aquel interés. Luego los animales liga­
dos al cultivo por el propietario son inmuebles; mientra~ 
que los que el arreüdatario emplea permanecen muebles. 
Si en alguna explotación agrlcola hay terrenos alquilados, 
los animales qne sirven para cultivar esos terrenos, perma­
necen muebles, mientras que los que sirven para el cultivo 
de los fundos que pertenecen al cultivador son inmuebles. 
Poco importa si la mayor parte de las tierras estaba ó nó en 
arrendamiento, porque no por esto los animales necesarios 

1 r,¡eja, J..l de FOCll'lll'O .le 1831 (Palierisi", 1824, p. 48), Y Dalloz' 
Bienes, uúru. 65). 
,~ Bruselas, 31 <le Mayo de 1848 (Pasierisia, 1848,2,104). 
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al cultivo de las tierras que pertenecen en propio al arren­
datar;o dejarán de ser inmuebles. Así, pues, la regla rle lo 
princípal j' de lo accesorio no es lo qU'3 resuelve la cues· 
tión. sino el destino que el propietario ó el arr8ndatario da 
á los animales. En el sistema de la corte tic Bruselas, habría 
que decir que los animales necesarios al cultivo de las tie­
rras que son la propiedad del cultivarlor se"iw muebles, si 
éstas formasen la parte más pequelía de h explotación agrí­
cola: lo que es contrario, tanto al texto eo,uo al espíritu do 
la ley. 

1I. De las colmenas. 

448. El art. !:í24 declara á las colmenas para producir 
miel inmuebles, cuando han sido puestas por el propietario 
para el servicio y la explotación del funóo. Pothier las con­
sidera como muebles. Cierto es que la colmena es mue­
ble; las abejas son también muebles y no podrían volverse 
inmuebles sino á título de accesión al fundo, lo mismo que 
los conejos, pichones y peces de los que pronto hablare­
mos: siendo acresorios de un objeto mobiliario, conservan 
su natur~leza mobiliaria. Este era el razonamieuto de Po· 
thier, y era muy jurídico, cuando se coloca uno en el puno 
to de vista de la acc~si6n. Si el có ligo civil las declara in· 
muebles, es porque sigue un principio diferente. En el ar­
tículo 1524, no se trata de la inmovilización por accesión; la 
ley declara en ese artículo á ciertos objetos inmuebles por 
el destino agrícola; así, pues, las colme:Jas se vuelven in· 
muehles como formando parte de la explotación agrlcola (1.1. 

449. En el consejo de Estado, Pelet ce la Lozore pidió qne 
se declararan inmuebles los gusanos de seda, como partes 

1 Potbiel', C'.')f¡]u,¡idad, llÍJm. 4-:!. Dnr¡lIItoll, t.. 4':', IlÚBl. 61; lleUlle­
(luill, t. 1''', p. 32. Dcmolomue, yaeila entre el principio do la acC('_ 
sión y el del destino (t, 0°, p. 135, núm. ~77). 
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constitutivas del fundo, con el mismo titulo que las colme­
nas. Se adujeron buenas razones en apoyo de dicha proposi· 
ción. Los gusanos de seda son un ramo de cultivo muy 
importante; formando parte de uua explotacióu agrícola 
¿por qué no habían de ser inmuebles? Se hicieron singula­
res obj "ciones: los gusanos de seda se renuevan cada ano, 
dijo uno; una tempestad puede destruirlos, dijn el otro. 
Una tempestad puede también destruir una casa, y por esto 
¿cesa eUa de ser inmueble? Y porque los gusanos de seda 
no vi\'en más que un ano, ¿las abejas serian inmortales? Bi· 
got Préameneu 'j C~mbacilres hicieron notar que habia que 
remitir la cuestión al código de procedimientos, supuesto 
que no tenia interés sino para el seeuestro (1). Las asambleas 
deliberantes gustan de las proposiciones aplazada:;, que las 
dispensan de examinal' las difi,mltades. Generalmente, cornil 
en el presente caso, son aplazamientos para las calen das 
griegas. 

I!l. De los pichones, conejos y lJescados. 

[¡[jO. Conforme á los términos del art. 1)24 son, además, 
inmuebles los pichones de los palomares, los conejos ele los 
conejares, los peces de los estanf¡UeS ¿Cuál es el motivo do; 
esta inmovilización? Los aotores siguen generalmente la 
doctrina de Pothier que parte del principio de la accesión; 
él dice que los animal,)s, en tanto que disfrutan de su lí·· 
hertad natural, son poseídos por el funelo más que por el 
propietario; éste poseé un estanque poblado de peces y no 
pescados, un palomar y no pichones, un conejar y no co­
nejos (2). Esto equivale á decir qne esos animales son in­
mueMes por accesión. Por esto es que Poithier considera 
á las abejas como muebles; en lugar de acceder al suelo, 

1 Sesión de 20 I"ewlimiario, ntio XU, nÍlm. 14 (l,ocré, t. 3", p. 20). 
~ Potbier) Tratado de las personas y de las cosas, n(una. 237, 238. 
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acceden á la colmena. El código ha reM.azado el principio 
de Pothier en lo referente á las ahejas; por B,te hecho lo 
ha desechado respecto á los conejos, piellOn9< y rp.~ca,lC)s; 
en efecto, pone en la misma lí[lea á todos e,l,;s animales, 
colocando á las abejas entre los conejos y los pescados. Por 
otra parte, el art. n24 es formal; coloca á los pichones, 
conejos y peces entre los inmuebles, porque han sido pues· 
tos por el propietario para el servicio y la explotación del 
fundo. Así, pues, se trata de destino agrícola y no de ac· 
cesión. Puede criticarse la ley como lo hace Marcadé, pero 
ante todo hay que observarla (1). Es inútil detenernos en 
estas críticas,. pnesto que ninguna importancia tienen en la 
a plicación de la ley. 

Todos los autores nacen notar qUé los cnnejos que se ha· 
llan bajo la mano del hombre en las madrigueras son mue' 
bles, lo mismo que los pichones y los pescados de un víVd' 
ro. A primera vista, esto parece confirmar la doctrina de 
la al)cesión. En realidad, esto es la aplicación de un princi, 
pio general on,materia de inmovilización por destino agríco· 
la. La agricultura es lo que inm'lviliza; luego es precis~ 
que los animales esté" ullido~ á U[l fundo agrícola; si están 
separados del fundo y bajo la mano del hombre, sirveu áés· 
te más que aHundo, por lo tanto, conservan su caracter de 
muebles. 

IV. De los utensilios aratol'ios. 

4n1. ¿Qué es lo que se enticn,le por utensilios aratorios? 
La palabra debe tomarse en la más am rlia acepción; com­
prende todo lo que sirve p~ra el cultivo, alí e3 qua no so 
lamente los instrumentos de labranza, sino también todo 
lo que sirve para efectuar la cosecha. De aquí se infiere 

1 DemolomlJ~, t. 4"', p_ 154. nÚ f l1. 275. IIenuI~(]nill, t. 1", ps. 3L33' 
Marcadé, t. 2", p. 330 (art. 5~b, núm. 1). 
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que deben considqrarse como inmuebles por destino los ro­
drigones necesarios para la explotación de los vil\edós. Po­
thier distingue si los rodrigones han sido ya puestos en el 
suelo, ó si todavla no lo han sido; en el último caso; dice 
él, los rodrigones conservan la calidad de muebles hasta 
que hayan sido hincados en el suelo y que la vid se haya 
fijado á ellos; pero desde este momento se vuelven ellos 
inmuebles, y siguen siendo inmuebles cuando, después de 
la cosecha, son separados del fundo para volverse á colocar 
en la primavera 1.1). La mayor parte de los autores siguen 
esta distinción: nosotros no vacilamos en resolver con De, 
mante que debe ser rechazada. Pothier procede del pl'inci­
cipio de la accesión ó de la iflcorporación: en esta doctrina, 
los rodrigones son inmuebles porque hacen un solo ('uerpo 
cun la vid. Demolombe deduce de esto que por analugla 
debe aplicarse el art. ~32, por cuyos términfls los materia­
les. que previenen dllla demolición de un edificioly los que se 
han aglomerado para construir otro nuevo, son muebles 
hasta que el obrero los haya empleado en una construc­
ción (2). En este punto se toca con el de"o la confusión 
entre el principio de la incorporación ensenado por Po­
thier y el principio de la inmovilización por destino consa­
gr~do por el código civil. El art. 032 no es aplicable sino 
euando se trata de incorporar un mueble á un inmueble. 
CualCdo se trata de inmovilizar un objeto mobiliario por des­
tino, todo lo que la ley I:lxige, es que haya sido colorado en 
el fundo por el propietario para el servicio y la explotación 
del fundo; no hay que distingUÍ!' si dichos objetos forman 
cuerpo con el suelo ó nó; la mlIQf parte jamás se incorpo. 

1 Pot-hiOl', Trata.J,) d~ las persona.> y de l'18 cosas, núm, 236; 'l'ralado 
de la· Bomuni.1ad, núm. 39, . 

2 DtHnn!omhC', t. un, p. 4:-37. lIúm. 251,.v los autores citaclos por Aa· 
bry ;. R,IU, t. 2°, p. 14, nota 45. gil' Rentillo contrario, Demante, Cur­
so úJlalltwo, t. :!?, p. '103, ll(UIl. 34-6, b;s 3. 
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ran; luego hay que hacer á un lado toda idea ele incorpora. 
ción, y atenerse al prinei ¡" que rige el destino agri~ola. 
Nosotl'os concluimos que, planta,bs <i liÓ, los ro:lrioones son , n 
inmuebles desde el momento en que se llevan al fundo pa­
ca implantarse, L~ mismo pasa con las pérticas para el lú. 
pulo. 

452, ¿Los rodrigones colocados en la vid por un arl'enda, 
tario ó un usufructuario son inmuebles? Pothisl' dice que 
lo son; no,dejan, dice éL de estal' allí colocados á perpetui 
dad y, en consecuencia, forman parte [le la vid, Esto es 
una aplicación del principio de la incorporación, L1s auto· 
re~ modernos siguen esta doctrina, sin apcrcibir.;e de que 
estú fm contradicción tOn el text. de b ley, exigiJllo el 
art. 024, como condición esencial de la inmovilización, que 
los objetos mobiliarios se hayan colocarlo en el fnnr!ú por 
el propietario. Se objeta que se consideran como puestos 
allí por el propietario, supuesto qne' el arrendatario y el 
usufructuario se tienen por mandatarios del propietario. El 
arguffiAnto es especiúso, sobre t'lLlo 5i los rodrigones deuen 
permanecer al terminar el usufructo ó el arrendamiento. 
Eu este último caso, podría decirse que los rodrigoues fue· 
ron colocados en el fllndo por la voluatai del propietario; 
pero si el usufmctual'io y el arrendatario pueden llevarse 
los rodrigones, está fuera de duda que ellos consérvan su 
calidad de muebles (1). 

403. Hay que desconfiar, O!I esta materia, de la doctrina 
de Pothier; él sigue los principios del derecho rOlDano, y 
éste no conocla la inmovilización por destino, tal como el 
código la consagra. Así es que el código declara inmuebles 
por destino, «los lagares, calderas, alambiques, cuvas y 
toneles» (art. 024). Pothier distingue los grandes y los 

1 Pütbiel', Tratado de La com"Ufljdllrl, núm, 38' Dnranton, t. 4°, nú· 
llIero 69. ProUllboll, Tratado del domi"io de propiedad, t. 1", núm. 166. 
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pequellos lagares; distingue ,;i las cuvas están ó nó hun· 
didas en el suelo, as! como los toneles. Deben desecharse 
todas estas distinciones. Hw qu~ atenerse á las condicio· 
nes re'Jueridas por el arto 1524 para la inmovilizadón por 
destinu: ll)s lagares, calderas, alaml.iques, cubas y tondes 
son inmuébles si han sido colocados por el propietario para 
él servicio del fundo. Hay una ligera dificultad para las 
barricas y toneles. Las vasijas para viuo conocidas con el 
nombre de cubas son muebles por tal título (1). En cutinto 
á los toneles propiamente dichos, hay que distinguir. Pur lo 
común el vino se vende con su envase; en este caso los tone· 
les sirven al comercifl, y son por consigutente muebles; aqueo 
llos al contrario, que se conservan Rn la bodega para recibir 
anualmeute los vinos hasta qu~ sean venrlidos, s"o inmue· 
hles si el propietario los coloca para la explotación de su 
fuodo. No .es oecesario decir que los toneles 'Iue contienen 
la bebida del propietario y la da su casa permanecen lIIue­
bIes, puesto que sirven para el uso de la persona más bien 
que para él fundo. Lo mismo seria respecto á los teneles 
del vinicultor no propietario; aunque' determinados á reci­
bir las cosechas, siguen siendo muebles porque el propie, 
tarío es el único que tiene derecho á inmovilizar por des· 
tino (2). 

La misma distinción se aplica á las calderas y alambiques; 
colocados por un propietario para el servicio y la explota­
ción del fundo, son inmuebles por destino; mientras que, 
empleados por un destilador, permanecen inmuebles porque' 
no son más que los utensilios de su comercio. El propieta 
rio que los coloca ell un fundo los destina al servicio de éso 

1 Duranton, t. 4':', p. 52, núrH. 62. Senteacia de casación, de 30 llu 
Mayo <le 1826 (Dalloz, Bienes, núm. 86). 

2 Protlllhon, Tratado del domjrl,io de la propiedad, f. l?, números 
131 133. 
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te; ál. ccmtrario, para el déstilador tales objetos no tienen 
relación con la explotación dd fundo. 

V. Semillas. 

40!¡,. El a rt. 024 declara inmuebles por destino las se.­
millas dadas, es rhcir, entregadas por el propietario á loa 
arrendatarios ó colúnos aparceros. Esto quiere decir qua 
cada afio la parte de la cosecha que se destina á sembrar se 
inmoviliza por interés de la agricultura. El destino es lo 
que inmoviliza las semillas; lupgo ya no puede exigirse, 
c<'mo lo hacia Pothier, spgún el derecho romano, que los 
granos se hapn echado en el sllpl". Según el derecho fran· 
cés, las sf'lnillas arrojadas á la tierra se vuelven inmuehles 
por incorporación, ó como el código lo dice, por naturale­
za. En cuanto á las semillas que no han sido arrojadas al 
suel", se siguen los principios de la inmovilizacion por des­
tino (1). Luego es necesario "Iue hayan sido entregadas al 
arrendatario; éste no tiene el derecho de inmovilizar por 
desti¿o. Pero si el arrendatario siemura granos que le per­
tenecen, estos granos se incorporan al suelo y se conside­
ran como inmuebles por naturale~a. 

405. Cuando el código dice que las semillas daqas al 
arrendatario son inmuebles, hay que cuidarse de inferir que 
si el propiétario cultiva él mismo, las semillas sean in mUe. 
l'¡es. Es, al contrario, porque las semillas empleadas por el 
propietario para el cultivo son inmuehles, por lo que las 
que se entregan al arrendatario lo son igual mer¡,!e. y ¿por 
qué las semillas son necesariamente inmuebles? Por apli. 
cación del principio que rige la inmovilización por destino 
agrlcola. Sin semillas, el cultivo seria imposible; luego es 
importante que cada afio se aparten de la cosecha los gra-

• l\lthier, De la comunidad, núm. 33. Duranton. t. 4~, núm. b7. 
P. dl D.-TOIIQ V. 84. 
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nos necesarios para sembrar las tierras, á fin de que éstas 
puedan estar siempre cultivadas. En este sentido; puede 
decirse que las semillas se destinan por el propietario para 
el servicio y la explotación del fundo. Putlrle preguntarse 
¿por qué la lpy preve e el caso de las semillas dadas al arren­
datario, mientras que nada dice de las semillas empleadas 
por el propietario? Es que para el arrendatario había un 
motivo para dudar que no existe respecto al propietario; l.as 
semillas que se le entregan se vuelven su pl'Opiedarl; ahorJ 
bien, lo que un arrendatario coloca eu un fundo permanece 
mueble; as(, pues, habría podi,lo decirse que las semillr.s 
permanecen tnnlbién muehles en tanto 'lue [10 h~n s¡,!r, arro· 
jadas al suelo. La ley previene pstl dificulta,l al'li,~an"o el 
principio del destino. Esta es la opinión geae¡'al, salvo el 
disentimiento de Zacharire (1). 

(¡a6. El código uo habla de las rebollas de floreS que se 
plantan en la primavera y que se p",lan en inviern'J. Po· 
thier enseña que las cebollas no se va el ven inIllueble, por 
el hecho solo de que se har. comprado pal"a plantarse; no se 
tOrnan inmuebles, según él, sino cuando ha" sido planta. 
das, y despues de esto permanecen irlmuflbles, aun cuando 
se les quite en invierno para volver á plantarlas en prima· 
vera. Demolombe sigue esta doctrina: siempre es la con· 
fusión que hemos señalado en varias ocasiones entre la ina 
IlIovilización por incorporación y la inmovilización por des­
tino agrícola. En la teor(a del código, el destirlO es lo qu­
inmoviliza; \nientras que en la teoría de Pothier, se necesi­
ta la incorporación al suelo, y el destino no interviene sino 
para consel'var la calidad de inmueble durante el invierno, 
cuando la incorporación cesa provisionalmente. Hay que ha­
cer á un lado la teoría de Pothier que el código no ha res· 

.1 Aubl'Y y Rau, t.. 2", p. 14, Y los autores que am se Cltall. Bonilln. 
Cla do Lyon, de 29 de Julio de 1848 (Dalloz, 1849, 2, 163). 
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petado, y a~nerse al texto del art. i'i24 ,:1). Plantadas, las 
cehollas se vuelven inmuebles por naturaleza; antes de ser 
plantadas ó después de que se han quitado para volverse á 

phntar, S'IU inmuebles por destino. L1 diferencia no es 
de palabras, puesto que las dos especies de illillovilizaeión 
estáu regidas por principios difer8ntes. 

457. ¿QuIÍ debe resolverse de los arbustus plantados en 
macetas ó en cJjones movibles tales como los naranjos? La 
cuestióII es debatida, y Ilay alglllll owla. lIaremos á un la· 
tlo, desde lurg), la doct¡'ina de P,thie¡', que considera es­
tos aruustos cnmo muebles, p',rr¡ue estin plantados en ma­
cetas Ó eajas que SOIl llluebles l21; este es el principio dela 
accesión ó de la incorporacióo, '[ue !lO 133 el del ~ódigo. Hay 
que ver si la inmoviliz:\cióll por d,¿stino pude recibir su 
aplicación Ú 8';[03 :11'1>u,t05, 'le dicu 'lile no, porque no exis· 
te IIÍngu'la comunicación entre el su,',lo y osos arbustos­
E<le argunwnlo 1\0130 nos trastorna, porque Sil trata de des. 
tino y 11') de i"eq'j'ora'ió,1. Ateniúldoso al texto del arti­
culo :52'1, S" v",.ia unl tC,,(II[O á ddcil' con Dumlltoll que 
cotaodo '["SlioOl Ins los al'Í>ustos al son'icio del fnudo, son, 
por esto nlÍsrno illrnuóLli-~s. Pclro para esto se n\'~l~sitaría 

ura inlenl'p,t;¡ció'¡ muy am"lia (le la palahra sCl'vicio: ¿el 
espídlu dI, la ley Iru ¡¡crad, úxtll'l,ler al oro"t0 do un jar­
"ji! 1" 'Iue la lev j¡~ Il'tal,l"cid" [lUI' inc",'és de la agricultu­
ra? T"l ce 1I ver'.htlera CIl,,,tiól~, y plantea,la de este mod~, 
debe, á IIl1estro juicio, ri'solvers6 negativamente. Es cierto 
que el inlr'rés de la agril'Illlnra no entra en consideración; 
luego únicamente se trala do las conveniencias del propie· 

1 P!Jthil'T, nI', ',1 rliiWIlI'! d. nÍl:il. :H, s(>.;..;ui¡j(, PI)!, la l\\:t,\'or part,!' 
¡1!~ l·),., "l\bl1'tL"lDl·Til,d')~I\tH'. t. fr', p. l~;)) uúm. 3Uj. E'l ~'('lItilli\ COll_ 

tr;II";o. DU1'alJiol!, t. -1". ]l. :_j5, nÍlm. 4:"). 
2 Pothi"r, De {.¡ (':);IPtnib.J, 11(1'11. :1~, segnillo por la mayor parte 

<lo los il1lrOn'R (Dl'flloll1mlu'. t. 0\ p. 18;), llúm. 313j. En s~lItitlo COll· 

trnrio, Duranton, t. 4°, p. 35) llÚlll, 4.5. 
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tario. Ahora bien, éste no es un motivo de in¡novilización 
por destino agrí"ola. La ley ,la á un propietario un medio 
de inmovilizar todos los objetos mobiliarios que quiere fijar 
perfectamente al f~ndo, y es que los fije por adherencia 
material. Esto nos pare"o decisivo. Por consiguiente, nos­
otros ni siquiera admitiríamos la mobilización por destino 
agrlcola si los arbustos estuviesen c010ca,ios en un invarna 
dero. Esta circunstancia en nada modifica los principios que 
acabamos de exponer (1). 

No hay mns que un raso pn el cual les arbustos se vuelo 
ven inmuebles por destino, J es cuando se hallan colocados 
en un fundo camerdal para el servicio de este fundo. Ta­
les serían los laureles y los naranjos colocltdos en el patio 
ó en el jardín de un hotel; es verdad que no pu .le drlcirse 
de una manara rigurosa que los arbustos sean también ne 
cesarios para la explotación del hotel como las máquinas lo 
son para el serv!cio1 de una fábrica. Pero en esta mlteria 
todo es relativo. La corte de Bruselas ha fallado may bien 
que los ohjetos de lujo pue,l~n también colocarse para el 
servicio del fundo, cuando éste, t~l como un hotel de pri­
mera categorla, exige ga~tos sumptuarios para llenar el oh 
jeto para que se fundó (2). 

VI. De las pajas y abonos. 

408. Las pajas y lns abonos estún colocados por el arUcu­
lo 02~ entre las cosas mobiliarias que el interés de la ag"i­
cultura inmovilizil. El código coloca las pnjas con los auon0S 
para marcar que, en Sil mente, las pajas no se inmovili. 
zan sino porque se destinan á cJnvertirse en abonos. Sí­
guese de aquí, que el \¡P110 y la avena no son inmueblAs 
por destino; el texto n1 es aplicable, yel interés del cultivo 

1 Demanrc, el/I'N} a/lnlltieo. t. ~o. p. iH7, bis 2. 
2 Bmsela., 1" <le JlII", .le 1867 (PaSl"rish, 1867, 2, 324). 
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no exige la inmovilización. Poc., importa que los forrajes 
sirvan para alimentar á los animlle, uni,los al suelo. Hay 
una sentencia contraria de la cort·~ ,le Bunleo" y Dema­
lombe se ha adherido á esta opinión ',1;. E,t. es salirse del 
texto y del espíritu de la ley. ¿El heno y la avena SJ destinan 
al servicio del fundo? N ó, ciertamente; ahora Lien, la ley 
no declara inmueLles sino lo que es necesario para la ex­

plotación del tundo; y 103 forrajes sirven para la alimenta­
rión de los anirnales y no para el cultivo del fundo_ Sin du· 
da que la alimentación es ne~esaria p,,-a que los animale~ 

puedan cnmplir su destino; pero de aquí no puede inlerirse 
que deba tenerse por inmueble todo lo que sirve para ali­
men tar á los ganados. No 01 vi ,lemas que se trata de una 
ficción, y toda ficción debe encerrarse en los límites del 
texto 12)_ 

Púr la palabra abono, hay que entender to.lo lo que sir 
ve para fertilizar la tierra, aún cuando no sea un produ~t0 de 
ésta, como las pajas; la ley SfJ sirve de un término general 
en lugar dA empl·,ar la palabra estiércol, que tiene un sen­
tido más restrido. Y el espíritu de la leyexigé tamLién 
ll,tl amplia interpreta.!ión; siendo I·)s abonos, sean co­
mo fueren, el instrumento más indispensable de la produc· 
ción. 

4159. Si las pajas y abonos se destinan á venderse, no 
son inmu .. bles, po~o importa qu~ el compratLlr se sirva 
de ellos para aLonar hg tierras. Serán tll:Hbles respecto 
del vendetlor, supuesto que no están cdocados en un flJ~tlo 
para el servicio de éste mientras 'lue se v"lveráll inmuebles 
respecb al comprador, si ést~ los destina para fertilizar el 
fundo que le pertenece. 1,3 inmoviliz'ción se haria antes 
de toda al'lic~eió¡¡ ,le ras pajas y de hs abonos; no es su 

1 Bu'·<l:'.,s 26 dI' Ellnl'O d{\ 18:!7 (D¡dJoz, n;U 1/!'8, IJÚ u. 1112). Deru J­

londH', t. D':, P 137, IIÍlIII. !!5n. 
2 Anury y nau, t. 2", p. U, uott 431 y Jos nnt!Jrcs que allí se citan. 
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incorporación al suelo lo que los inmoviliza, sino el empleo 
actual á que se destinan. No hay duda alguna acerca de 
todos estos puntos, luego es inútil insistir. 

Núm. 2. De la inmovilización industrial. 

l. Principios. 

460. Los principies que rigen la inmovilización agrícola 
se aplican también á la industrial. Ss necesita, pues, que 
los objHtos mobiliarios estén colocados en un fundo in,jus­
trial para su servido y explotación. Se necesita que haya 
un inmueble para que pueda tratarse de la inmovilización 
industrial; el interés de la industria es lo que inmoviliz~; 
pero dicho inte"és no puede inmovilizar objetos mebiliarios 
sino en tanto que se emplean en el servicio de un inmueble 
industrial. 

En esto sentido, el art. 024 dice que son inmuebles los 
utensilios necesarios para la explotación ne fundicÍtJDes, pa­
pelerlas y otras fáhricas. La palabra fábrica debe t(¡mar­
se en el más amplio sentid,); se af'li"a ü todo estableci­
miento industrial, eOll tal qil'~ haya edificiús construido; ó 
apropiados para ejercer una industria. Ell este sentido, el 
iut",'és de la indnstria exige Ilue los utensilios CUai'ld'¡ Jiera 
que sirvan para el est~blecimi"ntu no puodljn desprelJdel'se 
de él (1 '. 

Este principio tiene más importancia para la inrr.oviliza­
ción industrial que pa"a la agrlcola. La agrkultura supone 
necesariamente un fundo de tierra, es decir, un inmueble 
por naturaleza, mientras que la industria no supone necesa­
riamente un fundo industrial, l)lldiendo muy bien ejercer~e 
la industria en un ediliCio ó departamento destinado á la 
habitación de la persona. Bien que en este caso, la inrlus-

1 Aubry y RRU, t. 2:, ps_ 16 y 17, nota 57. 
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tria no puede ejercerse sino con et empleo de máquinas; 
éstas no se vuelven inmu!·los, porque no están unirlas al 
servicio de un inmueule iudustrial. En este sentido se ha 
fall~dl) que las cuv~s, calderas y demás utensilios necesa­
rios para la explotación de una tintorería son inmuebles por 
destino, cuando han si.lo colocados en una casa que, ha­
biendo selvido para la hauitación, fué trans~orma.da en es 
taulecimiento industrial por construcciones de hornos, 
acueductos y otras obras; luego hallía un inmueble indus 
trial, á cuyo servicio pi propietario afectó los utensilios ne 
cesario'; de,de ese momA rito, didlOS ut;Jnsilios se volvían 
inmuel,les por destioo (1). Si, por el contrario, un tintore· 
ro s·~ sirvipse de ¡lIS utrlnsilins nel'eS;lrios para su p'ttfesión 
e:J una cas" ""múll, no hauria inmueule illllu,trial, y sin 
fá],riea 00 pU1,,,le trat:.rse de inmovilización por destino. 

461. NI) [¡asta que 105 utensilios estén colocados en un 
funL!" industrial, se ne"esita ¡¡'le allí h'Iyan sido puestos 
por el propietario. Tal es el principio general pua todo 
género de inmovilización por destino. L~ corte de casación 
ha aplicado este principill á un caso ea el cual una máqui. 
na de vapor, de la propicJ.Jd de una sociedad, habia sido 
colocada en una casa perteneciente i. uno de los asociados, 
y ¡¡¡a.b de ma'18ra que no podía de.prenderse sin romper 
part!' del fundo:. á la que sé habia adherido; habia, pues, en 
apariencia, al menos, doble destino, de.tillo industrial y 
destino por perpetua estancia. Esta decisión la critican to· 
dos los autores. En efecto, la sociedad no era propietaria 
del edilicio, luego no había fundo industrial; por lo mis­
mo, se hacía imposible la inmovilización por destino, por­
que de cualquiera manera que se hiciese, sea por afectación 
á la industria, sea por perpetua estancia, se necesitaba que 

1 GrellolJle, 26 de li'eurcro de 1808 Dalloz, Bielles, IIÚIU. 89). Ohalll­
pionniore y EiganJ, t.4", núm, 3103, 1'. 319. 
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el propietario hubiese colorado la máquina; Ahora bien, \a 
sociedad no era propietaria. En vano se dirá que uno as 
los asociados era propietario; se contesta á e~to que él no 
habia intervenido en su calidad de propietario, sino en 1& 
de asociado, y como tal no era propietario (1). 

462. Por último, se necesita f[Ue lós ohjetos mohiliariós 
sean necesarios a la explotación de la fabrica. Este es tam­
bifÍn el principio general que rige la inmovilización por 
destino. ¿Cuándo son necesarios los uterH,ilios y máqui. 
nas? 1<.:5to depende (:e la naturaleza 'de la fábrica: luego es 
una cuestión de hecho. El propietario no puede inmovilizar 
á su voluntad, al menos por destino industrial, pero lo po­
dría por perpetua e,tancia, como más adelante diremos. 

l/. Aplicaciones. 

463. Nosotros hemos distiuguido la inmovilización bn 
agr[cola ó industrial. Esta distinción se funda en los ejem­
plos que el art. 1)24 da de la inmovilizaeión por destino, los 
unos refiriéndose á la industria, los otros á la agricultura. 
¿Debe inferirse que si no se trata de industria ó de agricul. 
tura, no puede haber inmovilización por destino? Nó, los 
casos de imnovilización que el código enumera no son más 
que explicaciones' de un principio general; ahora bien, las 
aplicaciones nunca tienen por objeto restringuir el princi. 
pio; éste, por sues encia, se.:aplica á todas las cosas que pue­
dan presentarse. Está en efecto, concebido en IGs térmiqos 
más generales: «Los objetos colocados por el propietario de 
un fundo para al servició y explotación de éste» (art. 1)24). 
El código no dice cuál sel!, el servicio; luego todo servicio io­
mopiliza. Ordinariamente será un servicio agr[cola ó indu~-

1 Sentenoia de 28 de AlJ~il de 1829 (Dalloz, Bieoes, nÍlm.120). 
Championniero y Rigallrl, t. 4°, IIlltn. 3189, p, 318. Demololllbe, t.9° 
p. 117, nÍlmero 214, 
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trial, pero !a industria y la agricultura uo son las únicas 
causas de inmovilización. El comercio puede igualmente 
in movilizar, porque es un interés social tanto como la agri. 
cultura y la industria; el texto y el espírilu de la ley concu. 
rren, pues, para extender' Ji inmovilización por destino á 
torl,) establecimiento inmobiliario sea cual fuero su natura­
leza. 

Tal es un hotel. Pero para que un hotel s6a un estable­
cimiento comercial ó industrial, en el sentido del art. :';24, 
BO necesita que el l,ropielario haya levantado, amueblado, 
distribuido construcciones dándoles ese destino especial, de 
suerte que las con,lru',ciones no podría'l recibir otro de,· 
tino sin que se desp'"ciara di valor del [und,), ilnu sil! 
c;unlJio mLÍ:; Ó lI]r-;nos t;qusiJe! aldu en la distl'íbuuión dd las 
diversas pa¡·tes dé! edilici, •. Si ni hot .. l fInca Ull fundo in­
dustrial y comercial, inHél'Pse '1ue lus muebles culol'ados 
]"'1' el pl'Opietdl'j,} par" las ¡¡ecesidades d" la casa estarán 
illm"vilizildus, supuesto que IJan silh e<llneados para d ser­
vicio y la explotación <1(,) ftJlld,,; el llOlel ¡lO !'OOIÍ3 subsis­
tir sin osos lllUeules, IU"ljo S"" ne('os:¡rios para la explota. 
c'óo dé un fnndu ind'H'lrial. ?lo IjU'ele del'ir esto (lue too 
dos tu..; ohjl-'trls 1l1'!II:li;¡rj,I .. ;¡ qlil~ ..;¡~ CUt'llentrall en UIl hotel 
::'1':1[1 illruIlPI,¡.~:~; n' It <\ i:JII Ifvíliz::ll'j{11) sil)/) [liHa los que 

;:mn ·bl.t!I, 11;'s '1:1 .... !~3\¡1!1 :'11 t~i lt;Jt(~¡ 1 ara H¡II'l Jliad", )" cun 
d¡:~titl() dt' kt l~! ¡ I tI :!r:1 ,b.\ Y .1,':" P,:I!',! pi illOp-lIlliellLf} de 

¡Ih Vi 'i('I",3, .\¡ I :f ¡l, i 'U "Oll'¡ !1~r,tI'';t-' )'0;111) ¡[jll oviliz.'1das 
l;.-;.~ 'I~!'t;\'i~~ Ill~." v S YI¡¡·,S d!~ t.~¡¡:J, !,rS :1 L>:~ Vi:J l' l'I'f ,s; ! .. ~t(tS , . 
("\~~A ílu s:,' h::.' "(I! ,1',),'0 t'll el j'r¡II(j,). ~it:o que SO!¡ 'GPr.. 

t·:,',W~I;:I'; qlH ~I~ ¡-"I!l IJ ;I;;r.~ I'P""·~l!,k .. ~,~, 

Esta ductrin;t t'l)llsagr;t,;a por dos 82nL .. ;·¡xs de la cílrte 
de BruSel.iS (1), [JI) "are·;c ¡]" ,j¡¡¡eult~des. Se ,)hleta que el 

1 BJ'ttstda~!"¡ tle jlur;,¡o jo' 1::1 de J¡dío llll ll:Hi7 (Paácri8ta, 1867, 1, 
1,":2, y 3':':4). 



DE LOS BIENES 

hotel és una casa ordinaria que sirve para habitación de los 
viajeros, lo que constituyo para el huésped el ejercicio de 
una profésión nná\oga Ó. otro comerdc, eua\quiera; de aquí 
se infiere que los muebles sirvan para una prof6sión, por 
consiguiente á la persona má~ bien que al fUlli\O (1 ',. De 
antemano hemos contestado á la objeción, rle[jlliendo las 
condiciones que s~ requieren para que una casa sea un fun· 
do industrial y comércial. Antes do pr;,nuncial' sobl'e la 
cuestión de inmovilización, la corte de Bruselas tuv.' cui . 
dado de ordenar una vista pericial; y los perit"s ,le ~lararún 
que el propietado, a[levanta,' las con:;tru<~dolles, había tl­
nido como mira mont,'r un hotel, que estIJ ,lestiuo con·sti 
tuja su valor 'l1ás g"uode, hasta el punto ,le I¡lle gi el in 
mueble cambiaba de destin;', [as Ci¡llstrllcc:iuIlCS perlIeríall 
la mitad de su p,·cc;'·, Y que no se p·),lria ,'arllbia,' el ¡f"sti­
no sin cambiar co .l"\fJtame'lt~ la dj,td[,;¡"i,',o int'll'Ior. 
Luego estaba probado qn" el hotel m'a un ru,do in fustl'ial; 
por lo tanto, el texto y el e,[uitü d" 1, ley debllll re"i!>i!' 
su aplicación. 

464. Una cUBs'.ióa análoga se pl'"sBntó :l la ,,(Jl't'~ de C,l 

sación de Franci". El [¡['opietal'io de los m<l;l:lIltiales ter· 
males de Bago,)I, man,ló consti'Uir, pIl'.1 el aloj,,!nient,) de 
los banistas y demás viajer03, un hotel que amuebló c)O 

lujo. ¿Los muebles dd ilotel se habían vuelto inmuebles 
por destino? 1,1 ceJ!'t'l dil Caeo de"i,lió 11 cuestiJo afir;uati 
vamente. Se 1 ~c0no"la que el establecimiento (le las aguas 
termales era un fUllllo inmobiliario, y [JGr consiguiente los 
muebles necesarios á los baüistas se habían vuelto irHuue 
bies por destino (2). Pero se ponl!1 en duda la iumoviliza 
ción para los muebles que guarneclan el hotel. L1 corte 

1 DemoloralH', t. 9'" p. 1-:16, lIúm. 26l:. En Rlmtillu cOIlt.lario, la r'J· 
(jllisitoria dol ministerio público, en 01 nogocio preeitrt'lo (Pasicri. 
sia, 1867,:!, 291). 

2 Esto es da ju~ispl'lldencia. Véase, D,tlloz, BiMes, uÍlm. 97. 



DI: LO! INMOE:8LXI 

consideró el hotel como una dependencia necesaria de las 
asuas term'll~s; en efecto, el manantial se encuentra en una 
selva, lejos de toda habitación; el h~tel yel Ill'Jbiliarh que 
lo guarnece no sirven cada afio sino durant,] 103 cuatro me· 
ses de la estación de las aguas; luego enn un accesorio de 
las aguas termales. Por b menos, el text,) del art. li2~ se 
hacía aplicable. 

En cuanto al esplritu de la ley, !lO IlallÍ~ JuJa alguna; 
si se decidiese que 105 muebles no €3tab:\1l inmovilizados, 
un embargo pra<,ticado por el primer ::r.rcedor que viniese 
habría puesto á lo:; bafiistas en la m\c.l.,id:¡rl tle interrumpir 
bruscamente Sil tratamiento. La i" tluyilil,lción estaba, 
pues, t:.xigida por UD iuterés núl,lic-o. E~L.l "pioión no fué 
admitida por la <'ort8 de ca",eiótJ; oLa consideró el hotol 
como un pst:d:!e('illlient'1 distinto dc !as agaps termales, y 
apli, ó el principi', de que al fnl~clo conoistiendo en una fuen· 
te, nl se le POdl'Úl !'i'co!l(\cor c"r.1cter Oc inm:w:,les sino á los 
objetos indi'lpenal)la, y apli .. alos di-e"tllmente al servicio 
de lus bafi'), ; 1). Ni la corte de C ¡.o, n , ni la do casación 
ex[{millar')il la l'uesthn de saner si el hotel, haciendo aus­
traecíón de las aguas t<lrmales, caía lnjo la aplicación del 
3rt. 524, á título de estahlecimiento industrial ó comer­
cial. Nosotros creem,)s quo esta CUCSt:110 debe resolverS3 
en el sentido de las sentencias de la corte ,le Bruselas quo 
aoabamos de citar. 

465. Potilier dice que las proos"s de imprenta, aunque 
fijas al lugar en donde se hallen, conservan su calidad de 
muebles. Esto ha ,ido follado así, <lice él, respecto (¡ las 
prensas de imprenta del célehre RJbert Eticnne. Pothier 
da corno razón, que estas cosas pudién,}(,se fúcilmente transo 
ladar, no pueden considerarse como parto constitutiva de ia 

1 Sentencia de cas;~cíónl de 13 de Xo· .. iembrc de 18,15 (Dalloz 
1846, 1,36). 
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casa en nonOé se encuentran (1'. Este motivo se relaciena , 
con Al pl'Ínripio <le la inrorf'or"(~ión ó de I~ a"ee.sión; lllego 
no puede invoear,,8 contra la inmnviliz;'ción por oeslillo. 
S" rlice que las preDsas sirvell p.ra el f'iércj¡~io de la f'ro­
fe,:óll y ne¡ par,¡ jo, explola .. Yltl :le 11n fundo. La "bje"j(,n 
nr!1eb:1 dern,,:');(¡!,;u: :.tn;! !Y!-ir¡lIinil di' h,hr ó tJ~ teipT' [;¡-'ve , , 
tllrnhién p;'l'a h pl'Of,_~Si"HI dd t, i' ,)0'; ·,¡ni/'r8 ril't~i!' f{tl'~ 

el!:l Sf1fl. R~pm¡)!e mr.l,ilj-,tl'"lil? Ell;¡ ~':" ln .. h ;ia~i:l clJando 1-':-;1.) 

arel·ta;l1 u.;o d,..> h Iv~r~~nq;·;?~ ¡¡I'11 ,;~:¡ ill'i:t ¡'l1.1 'Id" lh H:"ta al 

servL'h de una fálll'¡ ,·;t, H,~y ql:e "1;1' H 1.1 'lIi:'Clla di:'i!.iu;·í·,'ill 

resppúto á lis p:-e·lsa~. Si Sl~ 01'II~t tl 1',., 't a ln¡lta un,t, Pil.:oa 

pal'a que sirva de ilnprt~nta I.nor qllé las pl'dr!~aS no Shl'iaU 
inmue,bles con III mismo titulo gu" las máquinas de bilar 
en una h;Lllld~ria de algndÓ .. ? L:l cuestión viene ¡¡ parar 
en UD" d¡¡L~ult¡\(! ole heeh '; ¿h, Drema' slI'Ven a la [l'lrsona 

Ó al film!" inrnúlJiliill'il!? En el primer caso son mueLles, 
en el segunrlo ilJrnneb)"s, 

466. El arto 524 declara inmuebles los caballos ligados 
al cultivo. Hay que cuidarse ne inferir que los caballos em· 
pleados en la inrlustria sean siempre muebles (2). La cues­
tión se resuelvd por nna distinción análoga á la que aca­
bamús de bacer respecto á las prensas. Esta distinción eSlá 
consagrada por la ley ,de 21 de Agosto de 1810 sobre las 
minas (art. 8), la cual considera corno inmuebles iÍ los ca· 
ballos ligados á la explotación de la mina, es decir, á los 
que estáu destinados á los trabajos interiores de las minas; 
lo que irnpli~a que los caballos empleados en el transporte 
de los productos de la mina siguen siendo muebles. Esto 
es una consecuencia lógica de los principios que rigen la in­
mobilización por destino: ésta no existe sino ouando los oh-

1 Púthier, De la cOl/i,uniJod, nÚ,II. ;") 1, seg'lti!lo por DIll'H.ntoll, t.4?, 
p. f>1, núm. G''), En R:mtido contrario, Henlloqniu, L 1°, p. 38, Y Demo· 
lombe, t. 9", p. 1-.17, núm, 26[1. 

2 Durantoll lllreou tlacirlo (t. 4°, p. 45, núm. 56. 



jetos mohiliario~ se apli"an al servieio de un fundo inclu'· 
tnal, ilgr!:'ol:-t Ó ~om!~¡'.\i;d; ahora Ilien, la éXp!0t;Il~;ón dé la 
m i tIa pxige e"t halll j~ i 1.11',1 1, LS traua j us i n t;~riol"~ d,"'! I~xtra ~ 

ci,)!Jj de";,,le n! [IJI) !\ll,~lh) P¡l (I!l J 11ls minflrd,'s ~Llrl si,lo ex.­
trl~:'¡ ~, d ~t-'~'\,i,'i() ,\ elldl ~'.' ,l,~ jj,~<d)·q.i lns (~:lJ¡alL)s ha L~r­

IllÍtI ; el l!,::jiS~,: 1, L'l ,k·lrtS i'¡ 'l'!:):'! JS !l~~,h t!t~IH~ de ~"j.nún 
¡'(I': l! /'X!I'()~:I""':' l'!a '1);;:'). 

~,' , 1 "1' "', 

1'(1' !\~ ~i, 1. '-1,",;,,;;\1 ,11 0,_- ¡-~ (,:,l.~·h ~ l;:¡ :¡ "lt~r ¡'¡j m)· 

Villlt"!II,U Ull ¡IIL! -.¡J¡i~ ;,() l:t~ll,-~n,l ,'dll ,i 1'~!"lr5t~ \~.Jm) in:llué 

hl~ plH' d~stillo, tarlto e;¡n11) td I/UI) h';! dJ' una l~al'rt..iti en 
una explota"íón rural. No pasa JI) [lii~[no {~()n los cailallos 
empleados por pl ('HrVtJl_~O¡'O par'a trallsport"u' II)s produC't0s 

de Sil Cp.],v81~eda) 111s ('akdj,!~ ({ue tr'at!"rnrUlil la cerveza IIU 

son agelJlf'~ dH f:thl"i~al'ió[J, ~ind I¡U'1 sirven para ell:'xpei1di0 
de las lo;as rabric~,jJs (11. L'l I¡¡;Sma dititi¡¡"ióll Sll "pliJa á 

las uarricas, cuand'l sigw:m silmdo prupied;Hl del curv¡J~ero, 
Si 11 muebles, SUrIlestu ql¡e 50'1 utensilios necesarios al scr· 
vi"i0 y oí la explotación de la cervecería ,21, si se volviesen 
p¡,opie-larl del compra,lür, es ovillente <jU] serian muebles. 

457. Gila instrucción de la oudlla dul registr" público, 
ha resuelto que las máquinas, IlOJor:wiones y demas obje­
tos necesarios para las representaciones teatrales, deben 
considerarse como muebles. Demolombe critica con razón 

• esta resolución, supone que ésta el tle [:IV )", :i, ~i 51 'luiere, 
un estímulo otorg,Ido iÍ las rü[>re5enta"i,nc; ¡ultralos por 
derogación de los principios genurales. '[LlCilO Judamos de 
que t:jl haya sido la intención del r,lgist¡\) púIJlico. Diga. 
mos, la expresión es un error, y gr-ande es nuestro asom-

1 :\ldz, 27 doJunio de 18G6 (DallOí~,~, 17]). 
:! Sentencia de denegada apo!aeióJI, de 1317 (DalIoz, Bienes, [n(L 

muro 92). Ducaurroy, l)onnier y Rúnstain, Comentario, t. ~", uúmt'_ 
ro 25, p. 16. 
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bro al ver que Championniére y Rigau,l participen de él (1). 
Dícese que las decoraciones y máquinas sirven pora el ejer. 
cicio de una profesión. Sin duda que sí, ¡.pero acaso el fa 
bricante no ejerce también una profesión? Si la profesión 
se ejerce in,lependientement,] de un fundo' industrial; los 
objetos mobiliarios conservan su primera naturaleza. As[ es 
qué las decoraciones que una compañia de cómicos ambu· 
Jan tes lleva consig", son muebles; poro cuando se constm· 
ye un teatro CúU el destino exdusivo de que sit'va para re­
presentaeinnes teatrales, ¿no hay entonces un fundo á CUjO 

servicio están afectas las decoracinnes y dem ~s objetos? 
As[, Pll"!<, f'stalll"S dent'·o del t"xto y del esplritll del ar­
tkul" 024; bien entendido que los nbjelos que sirven para 
la expl .. taeión del teatro deben estar colorados allí por el 
propietario del r'Hldo. 

468. Se ha faliado, dice POlhi"r, que en los t"rrenos en 
que hay Ulla capilla qu'; e, una depen¿oncia dd t.erreno, 
los Vil sos sagrados, ornamentos y demús cI,sas qne sirven 
para la l'eJellra"ión del s H'vi"io divino d.·l,en reputarse in· 
muebles, porque li clpilla d"jaria ,le s·)r!o si,) eSaS cosas. 
Se objeta que esos vasos son lIlas bien p'ra las p~rs"llas 
que parÓ. el edifici", y '1ue, en cons/l,}uencia, se lt'S dúbe 
tener por muebles. La objtlcióll confunde dos cnsas muy 
distintas. Si se ha construido una capill'l para celebrar en 
ella el servido divino, hay un fundo que se destir¡a al ser­
vicio del CllltO, luego los objetos mobiliarios necesarios al 
culto están colo('a·Jos en el fundo para sa servicio y por lo 
tanto, están inm1vili7,auos. Pero si no hay capilla, si los 
objetos rIel culto se hayan en nn aposento transformado en 
oratorio, deja de haber inmovilización porque ya no hay 
fundo, en este caso; es una verda'i d~cir, que las cosas 

1 Cha.mpiolluiern y Rigaud, t. 4°, p. :320, nóm 3190; Dcrnolombe, 
t. 9?, p. H9, núm. 266. 
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mobiliarias empleadas para el servicio divino son del uso 
de la persona, luego COlJÓJ'V.1n su calidad de muebles (1). 

¿Los cuadros, sean ó no obras de arte, que se hallan en 
las iglesias católicas son inmuebles por de~tino? Se SlIpone 
que allí fueron colocados p"r el propietari,' ,le la iglesia, es 
decir, por la comuna. La afirmativa no nos pare~e dudosa. 
En el catolicismo, las imág?'nes son el Obj8to de una espe­
cie de culto qlIe se llaml latria, y que alI,lazmente plIdiera 
llamarse idolatría. Esto, por lo ctenlás, poco importa en 
cuant,) á los prinl'ipios de derecho. Supue,t'l que las imá, 
gpnes forman ¡,arte del culto, eslún ~()locallas en ¡" iglesia 
para su servid,,; hay ca ell" uu t1Posti:to qne les imprime el 
cará"tel· de inmuebles. No se c"ocib, un. igle-i,\ católica 
sin irnáJ:!enes, ]" O,iSIlLJ 'lüf] ulla fabrica sin ma'luinil Lile. 
go hny illffi0viliza 'ión por de,ti0'1, 1"'1' el he·J¡ , ~01<J de ha· 
Lrrse co!o¡·ado ulIa irnú3dll en U'la iglé3i'l. L'l {f!le es cierto 
de las illlDfpne, lo '·s ta'nl,ilÍn de los ella 11'0" POI·'llle no es 
posibl~ ~_U~t()[ler que 1-1 f,¡llrí'a pl1l'!I1ita ('nlo 'al' cu:Ui"'lS pr,)· 

fallOS en la ig[,,;,a de D'os I'éll'" h'lc"r dé ello. 1111 ohjet, de 
comercio. Los enadr"s SOl! eos',,, religiou, po'· el hedlO g,). 

lo de estar colo,·a,l"s e:¡ una iglesia par" (¡U" sirvan á la 
edificación de los lides. Siguf'se dé aqui que no puerlen 
ven,lerse separadamente de la iglesia, Ó pOI" mejor decir, 
están fuera del comercio, así com,' la iglesi;¡, p'.r todo el 
tiempo que la iglesia, subsiste comú tal. Esto s~ ejeflutó SÍll 
embarg.l, de este m,),10 par PO "¿,[uIÍ canóoigo de la iglesia 
catedral. La venta es evidentemente nula, y ¡"s ven,ledores 
tanto como sus herederos son responsables con los propie. 
tarios de la iglesia. 

Hay aún objetos mobiliarios que se vuelven inmuebles, 
pero no se sabe sufieier:temente si sun inmuebles por natlI. 

1 Púthicl', De [., COilW¡úd¡f.'l, 11,'1111.01. Sl'utt.'lIcia 11u Liej¡¡, 2 (le .JII­
lIio do 48GO (Paslcl'lsia, 1,'-)6L,:!, 111. En SUlltido elllltrariu, llUgllct, 
(Icerca de Potllier, t. 7',', p. 176, llota J, 



680 DE LOS BIENES 

raleza ó por destino. Pothier dice que las planchas que sir­
van para cerrar una tienda son inmuebles. La razón con· 
siste en que son parte de la casa, porque es evidente que 
algo fa! tarla á la casa si no tuviese ese m edio de cerradura. 
Según esto, hay que decir que dichas cosas son inmuehles 
por naturaleza, lo mismo que los demás objetos mobiliarios 
que están incorporados en la casa. Hay, sin embargo, una 
duda: las planchas no están incorporadas, sino únicamente 
colocadas en el fundo, ¿no es llegado el caso de aplicar el 
art. 1);,14, soLre la inmovilización por destino? Nosotros no 
lo creemrs así; la ley no exige la incorporación propiamen­
te dicha; basta que la cosa mobiliaria forme part" elel ed.fi­
ció; abara bien, en el caso de que se trata, la tienda esta· 
ría incompleta sin las planchas qqe sirven para cerrarla; 
Esto es dedsivo. Otro tanto ,Jebe decirse, á nuestro juicio, 
de las llaves. Pothier dice también que ellas sirven para 
completar la casa, que forman parte de ella, p'lr má,; que 
no estén adheridas (1). La r;¡zón para decidir es idéntica. 

¿Qué debe clecirse de los titulos de propieuad? Se les 
considera comú inmuebles porque sigile" y aenmpafian in­
v.lriablemente á la propie:lad del inmueble (21. E,to e3 ol­
vidar que la inmovilización es una fi.,ciÓn; luego IJO ¡lIle'de 
excederse del t·;xt·) y del rSjliritu di' la I y Ahora },;ell. el 
tpxtn dpl art. 524 ILI ('{Jll1pr~'lldd el! v' rd:¡oI lu.; litu o>;,. 
¿Qué dt'eir del ('¡;q-'Í!-itd du l.~ l., 3 '? i.A 'a~tI -o , ~'IIIlJ..rg;l.!lI¡'A 

los titulo:-; de lwopit-'da j~ H.,'a ... ü a e,!II:-'~"IJ_-LJ,._I;~ ':e l.~~Hd ell1 

barg", la expl"taeióll del fuudo se VIl"'V" irc;I"'sil..!"~ No 
ha'y un~ s(lrnLra de razóll pa~'a inmGv¡hz~tl· ?etog q ~úi'J 

sirvelJ pura prueba. NlJsotl'IIS crcIJ!Oüs i lit 1 insi,;tj¡·. 

§ IlI.-DE LA PERPETUA ESTAI'iCIA 

q69. Ya hemos dicho lo que .e entiende por perpetua 
1 Pothier1 Tratado de l(ls personas y de las cOI'las, núm. til. 
2 D~lllOlI)IIllJe, t. 9~, p. 188) llÍlm 320, según Zr\cl.J.ariro y l\[i.~rcatlé. 



!'lItancífl y en {j"ué earaderes se la reconoce (núm. 4AO}. Se 
pr~glÍnta si I~s defilliéÍolles da,bs por el arí. ti2i5 son res· 
trrclivilg. Existe Ull rd1nt') ,'D el ,'ual hay a,'uerdo general. 
El dl't. 025 elllpifza r'or detpl'lllinar ]0,'; caractE>res genera­
tes de la Pprl,:..'tna ¡'::-:!:1rll'i;t, lii{~it':id0 quP « .. e f.\l1p,'ne !fue el 
propietario ha aolh,l'Iolo a su fUlidu Clcrt", erertus lDohilia· 
fi·,s ti IlPr[,ctua esl;"h'ia, ('[I"ndo estall lijado, con yeso ó 
con cal ó célllonw, i> cllando n, oc, pueden desprender sin 
fra¡·turar!,Js")' detr~l'i, l:ll'hls, Ó sil! l'1.Inper Ó dpteriorar la 
parte dellundo ,11 <¡UB Sf\ ha lija 1",)) Verdad es que la apli· 
cación de esta pl'iUlera parle del art. :524 es una cueslión 
de hecho; los térmiu,'s de la l,,¡, [Jada tienen de restrictivo; 
lo.]" lo que quiere ni clidigo, es que haya un signo exterior 
de la vo]unt;,d del p"uflÍt'(,"'i" p~ra i"moviiizal' ciertus obje. 
tos, lijátldolo.s perpetn~nl!'lIlc a >u fundo, Al juez corre., 
ponde decidir si llay un signo mli,'iente de dicha v'Jlulltad, 

Después Je esta definición gell"ral de la perpetua e.tal)· 
cia, vienen algunas decisiones parti,,'ulares conce'rnientes á 
los muebles los más preciosos, espejos, cuadros, es'tátuas. 
AqUí surge la cuestiólI de s,lber si didlas cosas no se vuelo 
ven inmuebles sino ('on las condiciones determinadas pOr la 
ley, Hoy debate y duda, Nosolr"s cre,"nos r¡ue las defini· 
ciones del art. 52q SOl! restrictiva, en este ¡lIJuto, No tie­
nen razón de ser sino siendo reslrictiv,¡s, ¿Para qué definÍ! 
que los espejos y cuadros son inmuebles por perpetua'1l8: 
tanda ~uando el piso :í que están adheridos forma cuerpo 
con el enmaderamiento de lils pareJes, si hay otros mil. 
medios de inm'Jvilizarlos? El cspiritn de la ley nos lleva á 
la misma conclusión, Se lee en la Exposición de motivG8, 
que el principio de la inmovilización por perpetua estancIa 
no es nuevo; pero, dice Treilhard, se suscitaban numero­
sas dificultades sobre sU aplicación: «Los tribunales reso-
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Daban con las disputas sobre la cuestión de saber si los cua· 
dros, los espejos y las estát.UR' hablan· sido ó nó colocados 
á perpetuidad, porque las leyes no establecían una regla 
precisa para decidir esta CUAstión de hoch~. Nos"tros pm­
ponemos que se prevenga á este 1'especto toda diferencia 
en lo sucesivo, fijando los sl:[lnos característicos de una 
intención de colocar muehles á perpetuidad. A~[ se a~otará 
)a fuente abundante de pleitos entre los ciudadanos, lo quo 
será un bien muy grande para la so~iedad» '.1). Asi, pues, 
los autores del código> han querirlo cstahleller una regla 
precisa, es dAeir, restrieti va. Han' querido. cegar la fuen­
te de litigios á que daba lugar la cuestión de saber si ha· 
bla ó nó un signo de inmovilizadón; luego el intérprete está 
ligado por la definición legal. Desde el momento en qne 
nos separemos de la regla precis'! trazada por el CÓlligo, 
los litigios rtlaparecen, -y por lo mismo, 1',,\1;1 lu mira de la 
ley. Digamos má~: lo,; intereses dll l0~ teroeros acrolldores 
están' comprometidos, porque no lendrán ya un medio ciel' 
to de asegurarse si la parte nHís pl'cdosa del mobiliario Ile 
su deudor está ó nó inmovilizada. Hay sento~neirs en favor 
de esta opinión (2). 

La opinión contraria ha dominado en la do!'\rillu y en la 
jurisprudencia. Más adelante diremos cuáles son las razo· 
nes de hecho que han, decidido á los tribunales. Rijo el 
-punto de vista de los principios, )0 que se ,Iice por la inter· 
pretación extensiva tiene poco valor. Se pretende que el cá­
digo asienta un.a regla general, al final del art. 524, en es­
tos términos: «son también inmuebles por destillo, todos 
los efectos mobiliarios que el propietario ha fijado al lundo 
perpetuamente.» El 3rt. 5~5, se dice, no· hace más que 
aplicar esta regla exigiendo que la intenoióll de inmovilizar 

-,1 Treilllllrd, Exposíc:ón tl~~ móti\·o~. núm. 8 (Lomé, t. ::P. p.30). 
~ BSllnequin, t. 1':', p. 54; Cnlruar. 16d~, Marzu de 1826; París, 20 

de Febrero de 1833 (Dalloz, Bienes, núru. 110). 
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~e manifieste por si"n'Js cxtl~)'inres. Según esta opinión, el 
largo art. 1)'2l.l se VUelVH itlÚlil,,;c 1" 1IOIT~ del código; baso 
taha agrrgar ;d arlo :524 que la in1.rJllcÍ(¡ll dl~ inmovilizar ue­
Llía m:lllifpstarse eon sir;uo:-; ext~<l'i"l'l':;, S:~ ('()UVíCHlC en que 

['s important" qlle diel!<l:i ,igw,s [lú S,);¡II dllr.l"SO~. No hay 
m:'ts qno un nlidiu du !)!'¡~vl'niJ' ia ti;] ~:l, y u:, :lt!,-Hler~c á las 
definido!l'" d" 1,\ I,,!, • ¡ l. 

470. 1,0 (¡UI) ha dO'lli:l":lo :i 1" ¡uriq"'udi'neia, notable­
mente en la intn""i):;::¡,·j¡'1l1 de lo, rs:e;o" e'; 'fue los lam· 
briles de '¡ue hal,],\ ,,1 c,'"ligo Y"!le! se :;"l.,;];¡ madera del 
esppjo se Hplil'é: s!lll¡d"!!l:'nt'} ;~ !a, j;[!;' ; 0 :t! r ,¡pe! tapiz; sin 

ernLargo, la jU!.!l!](~jÓ[] d~¡ rl:"-I~I~i~hI'::_' t'S ;-:·l!wrirlos perfec 
tamente al rUIII.'e, para Raear d .• lfis apc;"ent\s un alquiler 
más ventajos'!. E'i nPl~esat'io, se tli('(\ tf'tlCI' pn cuenta es­
tas eostumllfl'.:' UU(lV:L~, ;1 [LI ¡;J pO::t:r ¡;" l,~~' en armonía con 
los camLiGs qnc ~d ~q'(;dU¡'l:;l c;:-¡ L~ Stwicdad (2). ~inguna 
cosa mej ir q\l:J (~~.;r,l, :,i d il¡ll"l'rt'et¡~ rl1:~S,: l(~gisla,lor; pero 
el juez Ili' deb ... lllO,li[ical" !., í,'y S""ilfl 1:.8 lIeeesit1a,les del 
estado sorial, pOl'ijUU '),la (\S misión ,¡.,[ lt'g;,hJor, La ma· 
yor parte de, las ,,-,¡,t'Ildas nin!;LiIl vdl,)r dnrtrioal tienen, 
pOrque ap8nas están ~llOtivada, ::3). L~ earte de casaeión ha 
ad"ptano la opinión I'olls:lgrada pOI" li1s cortes Je apela. 
ción '4,. Ella asienta ('Ont0 princip'o que lns términos del 
art. ti2i:i n') son limitativos, que en él no se dice (Iue la vo­
luntad de inmovilizar nn puei!e rL's:Jltar sirl\\ de los signos 
que estén in'¡i~ados, Dé antemano I¡¡)mos contestado á di 
cha argumentación. L1 COI le dice qU8 si la primera parte 
del art. ti2ti, qUA contiene la rt'gla genernl, l'S únicamente 

1 Anhr~~ y l{:,lll, i :'::", p. '~;l n,d:; C7. 
2 UPlnoloml)tl, t. 0", 11. l-"-~, :::\!ll. :::~j!l. íL'_',-II\l':':t:¡. :. ~,' p. 1:3, IIÍl­

I1HlrO ~7. 
3 Pa:í.-, 10 ¡le Alll'li dI' l,~¡:; (lLl!iJI., n:,,:!!,'<, llÚ:il. 11::). I~rIl~eLlR. 

H tll~ JUlIif) dI' 1.s~I) (p(!s,,(¡.,i~, 18~1,]l. 4 <j-, 
4 Sf':utt'llcia de deuIJ6',ula apelalJiÓll, ti! S ;!e l\1:Jyo de 1850 (Dalloz, 

1850,1(269). 
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explicativa, lo mismo debé ser la segunda: nosotros con 
testamos que bastl leer el texto para convencerse de que es 
tablece una diferencia rn\r'e la regla general y las defini 
niciones especiale~ concernientes á los espejos, cuadros y 
estatuas; y también á cstns objetos preciosos sel refiero el 
pasaje de Lt Exposición do motivos que nosotros hornos d 
tado, 

Desde el !tlomento en clue se abao(lona el prineil'io de la 
interpretación restrictiva, ,le;', .~ 1 haber limites para lo ar­
bitrado, En va!!o los aut'"e,; ';con que el art. 525 exige 
un signo exterior de la v''¡u¡¡>t'! que pi propietario t:ene de 
inmovilizar pet'petuamcQle; el texto J'I no estahlece di~ha 

ro[,dición de una manera expresa com" tampoco define ex 
presa y restL'Íctamente los c"ract¿res exteriores ,le la ¡nmo 
vilización á perpetui,Ja,1. Aqi es qUd la corte de París ha 
ido hasta decidir que la v"lulllad del propielado es su[j· 
ciente para illmov(liz·¡r iDs espejos, sin signo ext,,,i,,r de 
ninguna clase, L1 sentencia .parte del p~illCipi'J ti·) que. lns 
objetos que el propietario rain", en el fnodo ]ll!':! el S(l('vi 
cio y exrlotaeiñn de !Ss!", son ifl'nlJebles por destino; ahora 
bien, el que, al con'lmi(' IIna el,a, c"k,,;¡ en ,,1Ia eS¡,ejds 
para facilita¡' su "I'lui:",', In" ¡J"sl.in,. ,,1 serviría de la casa; 
lueg0 se vnc\v ... m i;ltllqeh;~~ 1. S·~ V\l 'fih~ la rorte se apal" 

la eut·~I';¡lnt',!ll.~ del i.1"t. !j2~); !¡',ja á Uil Ll,ju el PI'i:ll)ipiq dt~ 

la iIlmnviliz~w¡óll á p-->I'l'f'tlli ;;:,1, 1';I,;'a at.eJt:'1'5~ al prindpiú 
de la illtIln'vilizleil)f) prl" IL·~t;n;} ;¡g--í(~-!h ú in,illoitl'íal esta· 

hlecido "01' el art. tl:?'¡, l~,t,) H, ,~"nf'Jn!ir d.s ó,'·lenes de 
ideas ror completo d'Slinl'I<, E.l pi '-',qO '[di arl .. tl2í, ,,1 in 
terés púhli"O e, lo (['11\ iruil\-i:iz ,: un ,,1 il'l,;) ,Id 3~3 es la 
voluntad del pl'opiet¡¡rio, ['el'O la ley no rpi,jr<J 'Iue esta vo, 
luntad se manilieste de ua lllo,lo arbitrario; luí aquí por qué 

1 Parla, 11 de Marzo de 1853 (Dalloz, 18b3,5, 46), 
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ha tenido que definir los signos f'xteriores de la iomoviH· 
zación. 

La corte de casaciórt comenzó l' Ji' alnlndar en nicha in 
ierpretadón, de tal manera extilnsivl, que n l h qU'1da del 
art. !>25. Una sentencia de h eilil) de París habla re.:melto 
que los espejos se volvían inmne!l'iJ.' por el becho solo de 
haber sido cc.loeados para faciliUr la explotación del inmU9. 
bl<; en hotel amueh!ado, en el sentido ,Irl 'lue eran neCSSII' 
rios p"ra aumentar el prel~¡" de] aIITuí].)!·. La cOl'te de casa· 
CiÓ:l rechazó el recllrso. (undúnrI"se ell que el arto 525 es 
,implemente enunciativo, y fJue il h; tt'ibunales correspan· 
oe invrstióar si, confl)rrneúcierla..¡ e¡I"'ll!lstail:~ias, no es evi­
dentn que los espejos que géwrneCel! un "posento han sido 
puestos allí á perpetuidad (1:' gn ap:lrienci:l, h c')rte man­
tiene el principio de la perpetua est:¡nr~i,,; yen realidad lo 
ahaIl,lona; ya no se trata Ile un signo exterior fJue manifieste 
la intención ,le inln'ivilizar: to,lo g,\nl)ro de circunstancias 
bastan p3m revellI' sa vIJlunt:ld i lIé al¡ní la plena in~er(i· 
dnnbre, y no obstante :i esta in"erti,{urnllr8 había 'lueri Jo 
el ¡"gisladot' antigu!I p,)ne¡' un término trazando una ragla 
pr"ei,a! 

La c·"rto d~ rnsa,>ió'l se anp¡·,'i!lili de (T'1,) Irabi, excedido 
to,los los límites d" la inH'I"·e!.:l,'irn I'xtensiva. Volvió so· 
bre sn, pasos. Ui¡,' ")·,t8;,,,i<l rl'·'ir101" rd3t."IJler~ió la ,lieHo· 
ción do la intD'w¡¡;z l"i6'J p')J' dt~:'-¡¡¡I) ngf'í,~nla.) in Illstrial 
de la innl<Jvilizil '¡ón ¡I r 1""'llo'''a e,ta'lr~;il. }[tntuV,) el sis 
terna dH la iíl~er¡H>eL:!. ·i{)!] f1Xtt!!l . .;j\',I, !,'·'fO· con grav~s rp,~· 

tricr1ionA5, Eu [lri liel' IU;.(I!·, II r' "t, ,Ji·,,, r1!H la, reglas del 
arto ti:?3 no sedl ri~~!lI"I~ Iln ~qt.'\ li·JI tltiv.!:'.;; ~lI'""'g() lo '/lfln en 
cierto sentirlo, y i,"u.I e:5 éiU! L'l ,aL, int'lIleióll del pro­
pietario no es sulJ,~ie,¡t" para in,"rlVil!Zilr 103 e,pejQS; debe 
necesariamonte justificarse por el hecho material de una. 

1 Sentenoia de 11 do lIarzo do 1853 ,D.,!loz, 1853, 1, 167"). 



adherflncia !lwrente y duradera. Esta es la interpreta­
ción analógica más bien que la interpretación extensiva POI' 

aplicación de este principio, la corte ~só un fallo darlo en 
materia fiscal que había declarado inmuebles unos espejos, 
limitándose 1\ hacer constar que conforme á los U50S actua· 
les, un aposento no está completo sino eon espejos, sin meno 
cionar ningll.n I/igno exterior de inc01'poración. Esta es 
una interpretaeión restrictiva á medias; si la "orte no ha ido 
más lejos, es porque los hechos dominan el dere(:ho, Hun 
en casación; como hay usos y necesidades nuevas, dice la 
sentencia ¿por qué no admitirlos si prueban de una manera 
Igualmente cierta la intención de inmovilizar? (1). Nosotros 
contestamos que si hay que invocar, únicamente al legisla· 
dor corresponde la tarea. 

471. El arto 1)21) declara inmuebles las estátuas que es· 
tán colocadas en una hornacina practicada expresamente para 
recibirlas; la ley agrega: «Aunque puedan quitarse sin frac· 
tJTa Ó deterioro .• ¿Quiere decir ~sto, que las estátuas jamás 
80n inmueble, si nó se ha practicado una hornacina para reci­
birlas? El texto mi~mo prueba que las estátuas serían igual. 
mente inmuebles si estuviesen adheridas al fundo, de suero 
te que no pudieran quitarse sin fractura ni deterioro. Esta 
es la aplicación del principio general de la perpetua estan· 
cia ¿Qué debe resolverse si las está tu as están colocadas en 
un pedestal, en un jardín? L~ cuestión es debatida y hay 
alguna duda. Nosotros creemos que debe aplicarse el prin­
cipio general sobre la perpetua estanda. Esto equivale á 
decir, que no es suficienté que el pedestal esté adherido al 
suelo para que la estátua esté inmovilizada, se necesita 
que la estátua misma esté fijada al pedestal, de modo que 
no pueda desprenderso sin fractura ni deterioro. En favor 
de la opinión contraria, se dice que faltarla algo al jardín 

1 Sentencia de casaoión, 17 de Enero de 1859 (Dalloz, 1859, J, 68). 
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~i se quitase la estátua, supuesto que ést~i~·~inplrimen. 
to del pedestal. E,¡q es l'" l~d, pern no im,~¡~\CJ fTlle la es· 
tAtua siga sien,l" milO!,!", ,upuestu que lo ·es por su uata­
ralez l , y que no se 111 cumplido la condición requ'lrilla para 
la inmovilización (1). 

§ 1 V, -CO'iSECUE'iCfAS DE r.., INMOVILIZACION, 

472. Según los té,'miu05 tI,,1 art. 161;>, la obligación 
que in~umbe al v,m,ledor de elllregu la Clsa, c ,m prende 
sus ,'ccI'sorio', y (o io lo q'-le se lu destinad,) á su pOI'petuo 
US0. Síguese de arl'lí 'lile los inmuebles por destino están 
co."rren:Ii,ios en la vcuta del [ludo al illl~ están ad"Jridos, 

se;\ p"r desti"n ag"kol,\ Ó indllstrial, sea por perpetua es 
t1ncia, alltl (~uan¡Jo el acta de venta no los enu,lciase. Y no 
hay que (\i,;tingui¡' entre las venta, voluntill'ias y las forza 
sas, supuesto 'Iue es d" principio qll~, cU:lnd,¡ la justicia 
vend~ y a,ljUllil'a oujetos fJmbarg"dcs por expropiación, 
vende [101' d deudor y de h mism:l mU¡Bra que é;jte lo hu­
hiese hecho (2;. 

Si, al vender, el [JI'op,,,tal'i,, SI) hubiese reservado el de 
recho de quitar los Illuebli's, lils inmuebles por destino per­
t~necerían ~l comprador. Tales serian los caballos é instra­
mentos al'atorios colocad(ls en el fundo por el propietario 
que !'ultiva él mismo: s~ ha fallado que estos objetos IDO, 

hilial'ios, convertd",; en inmUl,blps por destino a~l'lcola, no 
podian S'jl' re'llamados por la viu,la y los herederos del pro­
pietario, l'ls cuales so habrían reservado el derech,) de qui­
tar los muebles (3). 

1 ni':n:\i!t(~. r- :~~, p, ·:;:7, w:trl}. :~~7, &i8 3. En genti!lo (~o"trarint 1),-'-
rn"lt):Il\),,, t. 0", p. i:-i,l. 1:(11:1. ::l~.y los nl(t'¡ri~R fJlhl él p,ita. 

~ L\dhiel', De; {,I ':'lliI'/I¡ir!¡¡-l, I!úrn_ 4U. RioIll, 30 de Agosto th~ lS:lij 
(Dalioz_ ni,:," ~, IIÚ~Il_ um, 

3 P.u'í-:, S tllJ Feur~~r~) J .. , 18;j3 (Dalloz¡ Bie11.t3, núm. 121). 



,~'73. El propietario que ha inmoviliZado objetos mobi. 
¡,Ílirios, sea por destino agrícola ó industrial, sea por perpe· 
tua estaneia, puede, si" duda ql¡.;twa, velJderios separada 
'menl", salvo el dere,'11O de lo:; a, rder!ores hipotecarios (1). 
Pero ti código de p,o"elilllÍe¡¡t"s PIO¡''¡'" en,kl'Bilt' lllulli­
liariamelite los inmIH'j,j,·S 1"" ,:e"ti"o lart, 59:,!), l're,'i~a, 
mente Pl'ra impedir tal ~e~u""tJO es !'(Jr Jo que la ley ha 
permitiJo la i",uuvilizilciófl, á lin de a:;egurar la ,xI'lota 
oión agrlcola ó in,lnstria!. Se ha soste"ido, por interés de 
la agricultúra y de la iudu,tria, que los o/.¡Jetos colocados 
en el fundo por el locatiÁrio ó ei arrelldad"r erall igualmente 
inembargables, E:!ta 0P;IllÓIt, aUll'lue cOflsagradifl'or ~Igunas 
sentencias (2'" dehe'rechazarse sin va"i/.l(ji1n, cornO ~ontra:-ia 
al t6xto formal de la ley. Los úbjetos mobiliari '3 c,,jo~a,lüs 
en un func:o por el tomador no se vudvell inllluebles por 
destino; corno conservan su caráder de muebles, es evi­
dente que pueden ser embargados mobili,'riamellte, 

47~, Losinmuel,les ponlestino no entran en comunidad, 
supuesto que, de derecho común, los muebles sólo entran, 
Siguese de aqní que si el contratú di) matrimonio asegura 
al superviviente el mobili~ri,) de la cOIllUJlidad, los inmuf!,. 
bies por destino no estarán compl'endiu9s en los ganan­
ciales de supervívencia (3), Ellos pasarán <Í los herederos 
con los demás inmuebles, Poco importa que los herederos 
no continúen la explotación agrícola ó industrial; los obje­
tos mobiliarios adheridos al suelo por el propieta.rio eran 
inmuebles á su muerte; luego están regidos por la ley que 
rige álos -inmuebles, Vamos á ver una aplicación de este 
priucipio en lo concerniente, á los derechos de mutación, 

Si el propiet.ario dispone de sus bienes por testamento, 
l SeutencLt...te tlellug,ld,l llpcl;lCión, <lo 4 lle Feu.,t'ro de 1817 (D .... 

IJgz,-BittltS, r(lIll. U2). 
~ Dalloz, t"JI la palabra secuuiro, lIÚmB. 173 y 174. 
a Bl'usIlla., ~2 d,¡,Marzo de 1837 Paúcrisia, 1837, 2, 6~), 
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su voluntad tiene fuerza de ley. Hay, pues, que ver, en 
qué términos ha dispuesto. El puede legar los inmuebles 
por destino, separadameute del fundo; serán movilizados 
por el hecho mismo del legado. El propietario, que tiene el 
poder de inmovilizar, tiene naturalmente el derecho de 
movilizar. La voluntad de movilizar no debe ser expre­
sa; puede re,ult.r del conjunto de las disposiciones testa­
mentarias. Esta es una cuestión de interpretación que se 
abandona al juez (1). Volveremos á tratarla en el titulo de 
las Donaciones, en donde está su lugar propio. Si el tes­
tador ha;dado sus muebles sin de~gnarlos, los inmuebles por 
destino no estarán comprendidos en el legado; no habiendo 
cambiado el propietario el destino, ést~ subsiste, y por con· 
siguiente, la inmovilización. Se ha fallado, de conformidad 
con estos principios, que el legatario de los muebles no 
puede reclamar los animales y los iostruméntos aratorios 
que el difunto había fijado al dominio que él mismo culti­
vabJ; que nI) hay lugar á distinguir si todos lus animales 
S,)!l [Ie.~esariü, al (,ultiv;¡, teniendo poder el propietario para 
inmovilizar t"dos lo, (¡;¡jet", Ilillbilial'i03 destinados al culo 
tivo, S;¡IVd el C;lSO 8n (¡Ile ['r'r d (010 Ijuisiera sustraer una 
parte d,) su mr,biliari'j de l·) aCI~iún de sus acreedores; pero 
respecto d sus hered'Jrtl.<, la voluntad del difunto es sufi, 
ciente para la :l1IJ1:)viliz;),'i'Jn ¡2¡. Si el testador no hubiese 

le3',,,lo más que una parte de sus bienes, el legatario tendrá 
derecho :i Ulla parte proi,orcilH1al en los inmw3bles por des­
tino (3). 

475. Bajo el pUlltu de vista del derecho fiscal, está fuera 
de duda que los inmll8bles por destino están comprendidos 

1 Li'Jt, 10 dl1 .\l:tr;:\) d·, l:·:a:, (D,tl!oz, Bienes, lIúm. 13G). 
:.! Or!¡'aus, 16 d(~ .\by() do IS;H,'y ¡..,eHtt'llc¡¡\ du clPIH'gada a¡s}¡.l_ 

ciÚiJ, (1(11'.' de AIJl'i! de 18:35 (D:dioz, B/CMS, IIltIll. 136). 
3 llrn:;ei<ls, 30 llo Junio (le lS52 (Pasjcrisia, 1853, 2, 45). 
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entre los inmuebles, en In que concierne á los derechos de 
translación. Los herederos deben declal'arlos como inmll~ 
bies aún cuando no quieran mantener la inmovilización. S"n 
libres para movilizar los objetos inmnvili7.l(lo~, pero este 
cambio no tiene efecto sino para el porvenil', y no influj'e 
en el pasado. La transmisión se hizo por el fallecimient·'; 
aSI, pues, en este momento es cuando ,leb3 determinar,n 
la naturaleza de los bienes (1 \, Otra cosa seria si e 1 testa, 
dar hubiese legado separadamente los inmuebles por desti 
no; el efecto de este legado es movilizar los objetos legados, 
y por consiguiente, el leg atarjo no está sujeto más que al 
derecho de los muebles, 

Hay alguna dificultall para las mutaeione.s ó transl'lciones 
intervivos. Cuando lo, inmuebles por de,ti"o se venden 
con el fundo, están comprendidos en el fUI\(lo "on el cual 
no forman más que Ul1'l sola cosa; ésb es, t}'1P'~, par l el 
todo una ,'ellta inmohiliaria aÚ[l "U:lll'J, 1.'3 "C!··L'>; h,;',>"c:¡ 
fijado un pr,]cio s,!parado pam el fU'I·l·, y P ,"a I:os ¡,ldHle, 
bies por destino. Acerca Je cste punt", e·lsi no pude ha!,,,r 
duda. Pero ¿qué debe ,lecidil'se si la venta se hlCC por ados 
separados y con nn intervalo mas ó menos larg.,'? Si h ven 
ta h:l tenidll luga,' de buena fe, sin intención de defraudar" I 
fisco, es evidente ql'D la venta de los inmucldes p"r de,ti· 
no, será Ilna vOlita mobiliaria, y por lo t111to, sujeü al 
derecho de venta de mue bies. Pero ¿si la ventl no se h:~ce 
separadamente sino para defraudar al tesoro, no se la dehe 
considerar como inmobiliaria? Se ha fallado que si h ven­
ta de las máquinas y utensilios colocados en una fábri"a ha 
tenido lugar separadarnent3, con la intención dé que dichos 
objetos queden fijos al fundo, y con el fin único de defraCl-

1 Ohalllpiouuiore, ';o' Hignml, t. 4?, p. :t?5! núm. 3195. Sdlltcmei~t 
do casacióll, de 20 tic Julio de 1812 (Oalloz, Bjenes, núm. i',ó), 
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,lar al fisco, hay (lue considerarla como inmóhiliaria l1). 
Hay, no obstanle, un motivo para dudar. ¿No puede de· 
cirse que el propi~tario está en su derecho enagenando se· 
paradamente los inmuebles pOI' destino, y que el que usa de 
su ,¡erecho no puede ser acusado de fraude'? Sin duda que 
,.1 propietario tiene el derecho tle inmovilizar los objetos 
que, él había inmovilizado; pero ¿es inmovilizarlos el ven· 
derl,·s con la intenclón de que se queden fijos al fundo? 
Nó, esto, en realidad, os hacer utla venta inmobiliaria. En 
vano se dice r¡ue el que usa de su dC!'8Cho uo hace fraude; 
esto uo es exacto, El fraude hace siempre excepción. En 
re.11¡dad, el propietario '1ue vende frau,lulenlamente objetos 
illlllo\'ilizados no usa de su derecho, trota de eludir la ley, 
:: el que vida la ley, sea directa, sea indirectamente, en 
verdad que no usa de un derecho, Pero se necesita que 
se pruebe t'l fraude; y la prueba es muy difícil, precisa­
mente por'lu', es un derecho para el propietari'J movilizar 
los inllluehl.,s ¡Ol' destino. No basta que la venIa se haya 
h~chn al mi,IllO ~1I1,¡uireute del fundo y do los objetos mo· 
biliari'Js inmovilizados, ni que la veuta haya tenido lugar 
simultaneamente. La corte de casación así lo ha fallado, y 
con razón, porque estas circunstancias no excluyen la bue· 
na fe; ahora bieu, la buena fe sé presume (2). 

§ V. -¿ CUA:omo CESA LA IXMOVILIZAClOX pon DESTlXO? 

476. La inmovilización por destino es una ficción; su­
puesto que ficcticiamente toman ciertos objetos mobiliarios 
la calidad de in:nuebles, se concibe que la ficción puede ce· 
sar para ser reemplazada por la realidad. ¿Cuándo sucede 
ésto? Toda ficción tiene una razón de ser que ¡la hecho que 

,1 Sentelloi'1 (le, denog'líla :'lpelrll:iúlI) de 18 (le Node.JlIllrc ¡le ISG! 
([Jalloz, 1846, l. 349). 

j Seutencla de tlclleg;(da :llwlación, i1e 19 /le So\"iemut'c tIc 1823 
(Dalloz, Bienes, núm. 1~9). 
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el legislador la establezca. Cesando la ~ausa, el efecto debe 
cesar. ¿Cuál es la causa de la inmovilización? Hay que dis· 
tinguir los dos casos de inmovilización. Cuando se hace por 
perpetua estancia, depende enteramente de la voluntad Jel 
propietario, con tal que éste manifieste su voluatad de la 
manera determinada por la ley. Luego la voluntad del pro­
pietario puede también movilizar los objetos que habla in· 
movilizado. Basta que él desprenda los objetos del fundo al 
cual están adheridos para qll~ ee3e la 'inmovilización. Ni 
siquiera es necasario que el ¡J"':Jr811llimieuto sea real y ae 
tual; desde el momento en que, en un contrato ó en un le 
gado, las cosas inmovilizadas se consi,leran como que deben 
ser desprendidas del suelo, cesan de ser inllluebles: h ven 
ta ó el legado de los Qujetos mobiliarios illmovilizauos pOI' 

perpetua estancia les devuelve illme:liatamente la calida,l do 
muebles. Puede aplicarse aquí por analogía lo que hemos 
dicho de la inmovilización pOI' incorporación (nú;ns. 421 
y q28. 

En la inmovilización, por destino agrlc01a ó in,lllstdal, 
dos elementos concurren; el interés de la agricultllra ó oc 
la industria, y la voluntad del propietario. Supuest 1 (Iue el 
propietario puede inmovilizar desde el momento en que hay 
un interés agrícola ó industrial, puede también hacer cesar 
esta inmovilización por una voluntad c0ntraria. Un propie 
tario cultiva su fundo; los animales fijos al cultivo son in 
muebles. Muere y sus hijos no quieren Mntinull' la explo 
tación; ellos se proponea vender las tierras; esta volnntt'¡ 
es suficiente para movilizar los animales y los utensilios ara· 
torios. De cualquiera manera que se manifieste la voluntad 
de movilizar los inmuebles por destino, ella hará cesar la 
inmovilización. El propietario vende el gavado ligado al 
cultivo; el industrial vende las máquinas colocadas en su 
fábric~; la venta movilizará inmediatamente los obj etos que 
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habían sido inmovilizados (1). Aqui también se debe aplicar 
por analogía lo que hemos dicho de la iumovilizadon por 
incorporaeión. Lo mismo sería de un legado, hien enten· 
dido que el legado no producirá su efecto si",) á la muerte 
del testador. En este caso, 10 qUl3 movilizase es la VdlllU' 
tad sola del pr'-pietario. Puede suceder que los objetos in­
movilizados conserven su destino, y que, no obstante, la in­
movilizilción cese. El propitario arrienda su hacienda ó su 
fáol'ica; y vende los inmuebles por d'jstino al arrendatario; 
la vellta tendrá por efecto movilizar los oojetos inmoviliza­
d"s ¡lOr destino agrícola ó indllstl'ial, por más qlle estos ob. 
jetos continuén sirviendo á la ngricultura ó á 11 industria. 
L~galm8nte hablando, ya no hay destino desde el momento 
en que las cosas mobiliarias sou la propiedad del inquilino 
ó del colono, ponIue él n<) tiene el derecho de inmovili 
zar (2). 

La inmr,vilización por destino agrícola ó industrial ,'osa 
además cuando el interés agrícola ó industrial ya no 
es un motivo, es decir, cuando césa la explotación. Si el 
pl'Opietariu de una fabrica manifiesta la intención de demo­
lArla, si despide á los trabajadores, ya no hay estableci. 
miento industrial, y por lo mismo no hay inmovilización. 
La corte de Bourges ha hecha una aplicación notable de es· 
tos principios. Un propietario vendé los utensilios aratorio3; 
vende las pajas y los forrajes ¿los animales 'lu,] estaban aJ­
heriJos al cultivo conservarán su calidad Je inmueblcls? Nó, 
porque la explotación agrícola se ha he~ho imposiole, su­
puesto que no se pneJe ya aliment Ir á los aui:nlles ni ha­
cerlos trabajar: ahora bien, desue el morn~r.to e~ que ya 
no hay interés abrícola, deja de !nber inmovilizaciótl (3). 

1 S.mtellcia de deuegala apola.~ióll, lb 19 !lu Noviombre de 18~3 
(D.\lIoz, Bienes, núm. 129). 

2 Bonrg0s, Sl de Enero ue 1843 (UalIuz, B:elles, nÚIIl. 132). 
3 Bourges, 9 de Febrero de 1830 (Dallaz, secuestro, níun. 177). 
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En este caso, es también la vd untad del propietario, es lo 
que moviliza porque' él es el que cesa la explotación ó el 
que la hace imposible. 

Venimos á paral' en la condusión, que ~iempre por la vo 
luntad del propietario e, por lo que cü,a la inmovilización' 
¿Tiene él en este particular un poder absoluto, ó su dere· 
cho éstá limitado por el de los terceros, acreedores hipoteca. 
rios? En el titulo de las Hipotecas, diremos en qUIÍ sentido 
derecho de los acreedores hipote0arios limita el derecho del 
el propietario. 

§ VI.-APRECIACION DE L.~ CLASIFICACION DE LOS I~~IUEnLES. 

477. Un autor moderno, que goza de ciert'l reput.ación, 
ha hecho una viva critica de la clasifie?ción que acabarnos 
de exponBr. Nosotros no reconocemos en Marcadé la auto­
ridad que han querido ,Iarb: por su estilo d'gmútico é inci· 
sivo, ha cautivado á la jilv,mtlld de las eS"llPlas; ".hora bi~n, 
nada es más fune~to como C5\~ espiritl1 du d(~rJig!'J."¡Úll que 
intenta abatir todo p:lra CIUVUI' tW3 repl.1tv.c:ión nt1'éV\ ,obre 
los escombros de los viejos Il'""ilrf's demolid"s. El fenti· 
miento del respeto tieOlie á J¡'JITarSe en nuostras sociedades 
democráticas. Y sin e:nbargo, no hay sociedad posible sin 
el respeto á la ley, que e, la expresión de la soberanía na­
cional. Sobre t,¡do á los (Iue estudia!] el derecho y que es· 
tán llamados á practieal'lo, es á los que se necesita emenar 
á respetar la voluntad del legislador. Ellos son los minis­
tros de esta especie de, culto, y n·) se prediea bien, sino con 
el ejemplo. Aun r¡uedándose en el terreno más modesto de 
nuestra ciencia, es importante ,¡U" los intérpretes de la ley 
la respeten, si no deja de haber base para la interpretación; 
lo arbitrario de jas voluntades individuales vendrán á parar 
en el caos. Por ésta razón insistimos en una crítica que, á 
nnestro juicio, no tiene ningún fundamento. Nosotros no 
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predicamos el fetiquismn, porque el progreso es nuestra 
banrlera y el libre pensa,,, i ·"to nuestra divis 1. Deben se 
ñatllse las (lefectos de la ley, pero ha)' que hacerlo con un 
espiritn llc pp,rfeccLlnatnie1ür) y p':r tanto dc in\) leración. 
D~s¡>ués df.J t do, la indulg"nch es l~{)Sa fácil para los i~Jtér· 
protes del código N.Jp .león, porque ¿a'.~aso hay una compi 
Ja¡'.ión de leyes 'lue le sea superior'! 

Marc:ldé ha 11j la clasifie.lCión del cóJigo de tal manera 
mala que 1.1 abanJon:\. El intérprete no tiene ostc dere~h '; 
está ligado p:,r h I"y, Y pOl' mJIa qlle é.ita sea d<JlJB apli 
carla, ¿P'lro es cierto que en esta ml!úria los autores del 
r,',,1igü hayan dado prueba de irreflexión? Hay imperfeccio 
nes, nosotros las scfla!:uc:no,; pero dé aqui á dtJ~ir que el 
legislador In est,luleci'¡,1 jll'inéiphs eontradictorios y que 
llpc>'sariomó;¡l') hay ,¡UC sa,;rifi',al' ul'HlO al otro, hay mu· 
ci,a dif'1'8n"ia ',1), 

[LiS E, (~,·d g') d¡st:n.:-:nl~ ~·os(:s rIUJ srm inmuebles por 
~u r:¡Jtu; .. ~.L~¿_¡ \' (,tr;j_S (11J~ b Sl;.n ih)!' d:~~t.:n{). Eutl'e lo." in 

" . 
Il1U:~:l!ps pO;' llatura~8z;lJ el c{):lig: l I~ohca lo~ edificio3 y las 
l'!anta"iones. 1Ls eX'lCto halJl'Lt sid" distinguirlos, Ya he 
lllUS hecho la obselvaciúll. L"s eunstrucciones y los frutos 
pendientes por l'all1U Ó rake, SOl inll1uebles por in,~orp)' 
r"ción más biell qua por natura!"za, Esto es un vicio de 
c!.1si[icaci'jn, pero como no lb !!lgar á ninguna dificultad 
¡,,:'retica, es inútil detenerse, ¡,Se ha er¡uivo~ado ellegisbdor 
al distinguir los inlTIuelJles p)l' deslino de los inmuebles 
pe'!' naturaleza ó por incorporación? Para contestal' á la pl'e· 
gutlta dc una manera precisa, hay qU(l considerar aparte 
los dos casos de inmovilización por destino, 

Nadie pondrá en duda que hap excelentes razones para 
inmovilizar los objetos mobiliarios que son necesarios á la 

1 :\laroaclé, Curso elemenlal, t.. 3'\ p. a'29: J' signien tes, de la 4- etli 
cióu (art. 525, nÚllls. 1_3). 
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explotación de uu fundo agrlcola ó industrial. Hay un in 
terés público en la cuestión; el cultivo de las tierras, la 
marcha de las fábricas se suspenderlan si los instrumentos 
sb los cuales la agricultura y la fabricación seria u imposi­
bles, pudieran desprenderse por un embargo inmobiliario. 
Luego deben ser inmovililados. ¿Se necesitaba confundir­
los con los inmuebles por naturaleza ó por incorporación? 
Es verdad que no se podía poner en la misma linea el suelo 
y los animales ó utensilios quo sirven para cultivar la tie­
rra. ¿Pero no se debla formar una sola clase de inmuebles 
de los objetos mobiliarios que so vuelven inmuebles po.r 
incorporación y de los que lo son por destino agrlcola ó in- . 
dustrial? ¿Existe una diferencia .i urldica entre las construc­
ciones y plantaciones, por una parte, y los objetos mobi­
liarios sin los cuales dichas construcciones y plan taciones 
no satisfarlan su destino? El propietario del sueló constru· 
ye una fábrica; las piedras, las maderas, el fierro que se 
emplea se vuelven inmuebllls por incorporación, el código 
dice que por naturaleza. En s~guida, él coloca unas má­
quinas en la fábrica, y ¿difieren éstas de los objetos mobi­
liarios que constituyen el edificio? La diferencia es palpa­
ble; las piedras, las planchas y la madera, ya no tienen 
exist"'lcia distinta, han sido transformadas en edificio, y 
formando tÍste cuerpo con el suelo, se concibe que él código 
los llame inmuebles por naturaleza. ¿Y acaso los utensilios 
que sirven para la explotación de la fábrica han cambiado 
también de naturaleza? Nó, ellos conservan su individuali· 
dad primera, es decir, su calidad de muebles; si el legisla­
dar los coloca entre los inmuebles, es únicamente por inte· 
rés de la industria, es decir, ea razón de su destino. Luego 
la distinción está justificada. Queda por saber si de hecho 
es posible distinguir los objetos mobiliarios convertidos en 
inmuebles por incorporación de los objetos mobiliarios con-
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vertid¡,s en inmuebles por destino. Respecto al Malino 
agrícola, no hay duda aiguna; los animales colocados en un 
fundo no se confunden con éste. La naturaleza de las cosas 
quiere que no se pongnn en una misma linea un fundo de 
tierra y los animales que sirven para el cultivo, y eu verdad 
que nada tan fácil como distinguirlos. Lo mismo sncede 
con los utensilios aratorios. La cosa es más difícil cuando 
se trata del destino industriai. Cuando los objetos mobilia 
rios inmoviliz1d0s por interés de la industria conservan su 
naturaleza individual, la razón y el derecho establecen la 
distinción; basta abrir los ojos para ver que los utensilias 
empleados en una fúbrica no forman cuerpo con la fúbrica. 
Pero cuando uua máquina está adherida al establecimiento 
industrial de manera que formil cuerpo con el edificio, ~O" 
drla decirse que la máquina y el edificio no hacen mas que 
una sola cosa; que ni I a razón ni el del'echo exigen que se 
distinga la maquinaria de la fábrica, la cual dejaría de serlo 
sin aquella máquina. Como se hace la misma objeción para 
los ohjetes mobili;¡riü- iumovillzados p"r perpetua estancia, 
á ello contestaremos más a(~elante. Por el momento, nos 
limitamos á hacer constar que es muy fácil tlistinguir los 
inmuebles por destino industrial de los inmuebles por na­
turaleza. T,a naturaleza inmoviliza los edilicios porque for­
man cuerpo con el suelo y porque son tan necesarios al 
hombre como el suelo. Mientras que las fábricas son una 
obra artille-ial, ulla creación de la industria moderna; las 
invenciOnes que las multiplican datan de nuestro siglo. No 
se puede; asimilar á la obra de la naturaleza unos estable­
cimientos que los hombres han ignorado durante millares 
de años. La fábrica difiere de las casas que se construyéó 
para habitación; la fábrica tiene por objeto el trabajo, la 
proouceión de la riqueza; todo lo que sirve para el ttabajó 

1'. dl 1J • ...:..!ÍOlfO v ~ 
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en un establecimiento industrial se vuelve inmueble por 
destino. Poco importa que los objetos mobiliarios estén ó 
nó matérialmente fijos al fundo, el primer obrero que lle­
gue sabrá decir qué instrumentos son necesarios para la fa­
bricación: estos son los inmuebles por destino iudustrial. 

479. La verdadera dificultad comie¡¡za cuando se trata 
de los objetos mobiliarios inmovilizados por perpetua estan­
cia. ¿De qué manera distinguirlos, por una parte, de los in­
muebles por destino agrícola ó industrial, y por otra parte, 
de los inmuebles por incorporación que el código llama in~ 
muebles por naturaleza? Fácil es reconocer los objetos in­
mobiliarios por perpetua estancia, ateniéndose al texb de 
la ley, como nosotros lo h8mos hecho. Aun después dé la 
última sentencia de la corte de casación, se necesita un sig­
no exterior que claramente indique la voluntad que el pro­
pietario tiene de inmovilizar ciertos objetos mobiliarios: 
luego sin signos e\terÍores :1) pUAde tl'iltar,e de nn'l inm,)­
vilización por pe 'petua es~:_ tlp.ia. Ei d¡.i~t.ill" 111 ¡u;:t~';al Ó 

agrícola no exige SigilO ill3tel'i?J; e:~ U! virLu::' [l)'<"al ~L1e 

liga las cosas mobiliarias á un fundo, el interés de la indus­
tria ó de la agr:cultura. En la inmovilización agrícula ó in­
dustrial hay un principio de utilidad pública; éste es uu se, 
gundo earácter que distingue esta inmovilización de la que 
se hace por perpetua estancia. En ésta, el destino depende 
únicamente de la voluntad del propietario; cuestión de gus­
to, de conveniencia y hasta de capricho. 

Pueda, no obstante, suceder que la perpetua estancia se 
confunda con el destino industrial, y esto es cuando uoa 
máquina necesaria á una fábrica está adherida al fundo por 
uno de los medios exteriores que constituyen la perpetua 
estancia. En este caso hay todo á la vez, inmovilizacign 
por perpetua estancia é inmovilización industrial; es que 
dómina ciertamente el interés de la industria, porque no 
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por cónveniencia personal colocó el fabricante aquella má­
quina en su fundo, sino corno instrumento de expletación; 
lupgo hay inmo"ilizadón por destino industrial más que por 
perpetua instancia. Si la máquina se ha fijado sólidamente 
al fundo es porque así lo exige la naturaleza del fundo, 
luego también por un mótivo industrial. 

480. Queda en pie el punto realmente difícil: ¿de qué 
manera distinguir la inmovilización por perpetua estancia 
de la inmovilización por incorporación? Hecordemos desde 
luego que la ley no la llama así, sino '1ue dice que los edi· 
licios son inmuebles por naturaleza. Esto IlOS pone en la via 
de la diferencia que existe entre los uos cas'), de inmovili­
zacióu. En el lenguaje del código, los edilicios no son mue­
bles inOlo'lilizadM, sino inmuebles con el mismo titulo que 
el suelo. ¿Por qué? Porque para el hombre, hay una ne .. 
cesidad igll,l f'" '111" los edilic:,'s tanto co:no el slIelo en el 
cual e-l~~I[] ;L·.i'L¡a,_L,~ SfJ;-;I1 iO;':¡GeLlI:s. ¿(~ué sucederá si se 
pudicl';'n Pll1;;,lrn:"t:- m,d.l,l::lría'nente ó rei-lvindicar los ma­
teriales que eon,;tttuy"n él edilicio? El no podría ya vivir 
porque dejaría l¡~ tener habitación. En este sentido, la ley 
tiene razón para calificar los edili<Jios de inmuebles por na 
turaleza. Esto explica una diferencia que existe entre los 
edificios y los inmuebles por destina, Cuando un toma­
dor ó un detentador cualquiera construIe en el suelo que 
no le pertenece, la construcción se vuelve 'inm1¿eble por 
naturaleza. Mientras que el propietario solo tiene poder pa­
ra inmovilizar por destino. Y es que para los edilicios hay 
un motiv'l de necesiJad, mientras que para los muebles in­
movilizados por destino, nI) bay mús que un moiivo de 
utilidad. ¡.QutÍ importa que la casa este construiua por un 
locatario? No por esto la casa es menos neeésaria para la 
habitacióll de los hombres, luego hay necesidad de que sea 
inmueble; mientras que si un arrendatario coloca animales 
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en el fundo, ó si fija en él objetos mobiliarios, él obra úni 
camente en su interés, interés pasajero que no es .uficien 
te para inmovilizar. 

No obstante, en este punto seános permitido criticar h 
teorla del código civil. Ella es exacta en tanto que se trata 
de iumueblús por perpetua estancia; no se concibe que un 
detentado!' temínral tenga ese espiritu de perpetuidad; hay 
en eito una contradicción en los tcírll11n08, ¿Pero p~ll' r¡ué 
el arrendatario no ha'lia de t,,;¡~,. el ,¡,'cn ,';', d" inmovilizal' 
los animales que pone Pl1 el f'. c;, ¡ '1 ,,' , ''l' . ¡ v;d:? En vano 
se dice que él no ohra sino p'l:' ínlp". é;-; .¡8rA,",n,':1. E~t~ es Ut,la 

sutiliza jurídica desmentid'l po,' lo; I,e"',,,,,; ,e! a"re!Hlatario 
es tJ! verdadero r"presenta!lte .id i',t"'é, a, riclh, del», '"ul 
tivar de modn que cn'lserve el fnl).jn;¡ "l !Ol"!U!,"; Iueg-l 
entra el ¡nleré; d~ la ag¡'icu1tnra (~lP'1 ~u ói 1· .. ,1o~·:l :lI!imalt3s 
en el fundo, y por cQmdg!Jientn in.; ,t¡ti 11 ¡:c:¡ur'íatl SC¡' 

inmuebles, Y 1" (Iue 1'8 "ierto del·· 3,icoh lo e; 
tam bion del uestino indLHll'iul. 

481. Volvemos á los inmuebles p.';' . ,c,·~),~tua ('3t~neia, 
A atenerse á los signos exteriores que ¡¡¡'l" un objet.) mobi­
liario al fundo, podría decirse qile tdcJ objetos, co'no in 
corporados al suelo, f"rn¡:¡n cuerp) "') él, Y deben, p01' 

consiguiente, considerarso cumo inlnllc],!cs por naturaleza. 
De ahí el reproche de inconsceueul\ia. de contradicción qU'3 
se dirige al código civil. Las puerta" ,on inmuebles por 
naturaleza, y ¿por qué llÓ los osprj'ls cuum!o e,tán fijallos 
á la chi menea? En teori:, ¡.uúIlo c"nt"starse: Es necesario 
que las puertas sean inmuebles por naturaleza; para impe 
dir que los aCreel\OreS mobiliarios las tomen, lo que volve 
ría inhabitables las casas, y los hombres no pueden vivir 
sin habitación; no es necesario que los espejos sean in mue . 
bies por natnraleza, porque una casa puede muy bien estar 
habitada aun cuando en ella no se encuentre un solo espe, 



DI!; LOS lNMÚt~LE.5 701 

jo. Cierto es que la ley permite al propietario que inmilvi· 
!ice los espejos, pero esto no es más que una facultad que 
él puede usar ó nó, y si la usa, se nel~esita que se confur­
me con las prescripciones del código civ'¡, da" lo ti ronocer 
por signos exteriores 8U voluntad de inm lvilizar los espejos. 
El interés de los terceros acreedores está aquí en lucha con 
el interés del poseedor de b casJ; la ley los concilia, prime­
ro flO permitiendo inmuyilizar más (¡ue al propietario, en 
segu¡IJa irnpooiGudo éste condiciones rigurosas (lue ponen 
J¡ajo ::l'lvcrteoria á l'ls tOl'ceros l', impi,jen 'lue sean I)ur 
Lllo,. 

Queda una l]ilieulta,1 tle !tedl". ¿De Ijué manera distin­
guir lo que fOJ'lm parle dd erlilicio y lo 'lue, por consi· 
guiente, es inmueule pnr nntllralez:l, de las cnsas que e ,t'in 

simplemente adheridas al fundo por perpetua estancia, y 
r¡UA, P l' tan te), son inmudJI"s por rlostinll? A .\Iarcadé se 
le figura insoluble la rlifi(~u'hd. ~"sotr()s ercemos r¡ue el 
prim(1¡' arquitecto adV~[lf-~d¡z(), dig;-tm'ls rW-ljor, el primer 
maJf.tro de obras ó carpintero resqjverá, sin va~ilar, cuáles 
son los objet03 mobiliarics que forman pute tlel edilicio, 
cuáles son 103 que, aun estando adherirlos perpetu1mente 
al fundo, conservan su existencia individual á la vez que se 
vuelven inmnelrles por deslino. Cuestión r1ú derecho, real. 
mento no lallay. Así es r¡ne se pregunta si las llaves for­
man parte del edilicio y sí, C'Jll este titulo, son inmueble" 
por natJraleza. El jnrisconsulto podría va" 1,1' Y decir que 
las llaves no están incorporadas al edificio, y r¡u'J, pOl' lo 
mismo, no hay inmnviliz:tción f'0r il'c()I'['oraciÓtl y (Iue á 
lo sumo hay inmovilización por deslino. Nusotros cree­
rnos Ijue el obrero no vacilará. Si un m:18stro de ohras em· 
prendiese la construcción de una casa, ¿podría entregarla sin 
llaves? Esto decide la cuestión. Si el jnez se halla emha-
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razado, que ordene una vista de ojos, y los hombres del 
oficio lo ilustrarán (1). 

482. Después dé haber criticado la ley, Marcadé acaba 
por décir que ésta es una discusión ociosa, puesto que no 
tiene ninguna importan,~ia práctica. Esto no es exacto. Ya 
hemos indicado nosotros una diferencia práctica entre los in· 
lIluebles por naturaleza y los inmueules por destino. El pro· 
pietarío solo puede inmovilizar por destino; el tomador no 
puede, mientras que todo det,'ntador del fundo, construyen· 
do en el, imprime á la construcción la calidad de inmueble 
por naturaleza. Nosotros hemos dioJho h razón de esta dife­
rencia. 

El art. otm establece que cuando se han hecho las cons· 
trucciones por un tercero y con sus materiales, el propieta. 
rio del fundo tiene derecho ó pal'a retenerlo ó para obligar 
al tercero que los qllit8. E,t~ di.'posieión no se apli,·u á los 
objetos mohiliari,)s rolneiHlo,; (." un 1'1111·1". L te' deleut "¡,,res 
que no son prnpif,tari! s 110 tilloon .. 1 d!'ro(',ll") de in'qoviliz tr 
por destino; los objetos mobiliaric,g colocados en el fundo, 
sea por destino agrícola ó industrial, sea con un espíritu de 
perpetuidad, siguen siendo muebles, y no forman parte de 
las construcciones; luego el arto 15015 bS 'inaplicable. Supo­
niendo que el poseedor, propiamente dicho, pueda inmovili­
zar, de todos modos cierto es que los inmuebles por destino 
ó perpetua estancia no están comprendidos en los edilicios, 
y que, por consiguiente, no habría qne aplicar el arto 005. 

El arto 0154 dicé que cuando un propietario em plea en 
oonstrucciones ó en plantadon~s objetos m~biliarios que 
no le pertenecen, el propirltario de diehos muebles no !,ue 
de reivindi"arlos. De donde se sigue que si los muebles 
están únicamente colocados en el fundo por destino, el 

1 COTllpárcsl', Dcmolollluo t t. D": p. 164, llÍtn;~\ 284 y 295; Auhr,Y 
y Rau, t. 2°, ps. 17 y 18. 
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propietario los podia reivindicar. Demolombe admite este 
dereoho de reivindicaoióll; h que constituiría una diferen· 
cia nueva entre los inmueules por naturaleza y lo. inmus· 
bies por destino. A decir vel'd,d, la diferencia no eg más 
que nominal, porque en nuestro deredlú franeés, la reivin­
dicación de los muebles no está admitida; n,) lo está por lo 
menos sinO eu rarísimos ea.os, corno lo diremos al tratar de 
la Posesión. 

El vendedor de objetos mobiliarios no pagados ti~ne nn 
privilegio y un derecho de reivindicación, y ¿conserva este 
derécho si los muebles han sido inmovilizados? En derecho 
francés, la ollestión 83 debatida; ha sido resnelta por la ley 
hipotecaria belga lart. 20, numo J). !,a emplazam 's para el 
titulo de las Hipotecas. 

Si el deudor que ha hip~t~callo un inmueble mr¡viliza los 
efectos m·)\¡ili1rio;; 'pe eltahclO inmovilizados por ineorpo· 
ració i Ó ;)()I' d¡..lsli,!() ¿,:~l :lef't},·->,lnl' hip·)tl~(',:Hi.) ti~nl~ (lpre!~ho 

á Pl\t'~ !;"irl .,,", e! !lllll')S ~I~ h; t"f,',-'l','\:,,"! ;,1)3 I~ di~t¡n!~uirse 

enlJ'L1 \'"' ;'''l1u\'ll1:·s [101' iilrol'i,ol'a,~,ón y lo, inmu"ules por 
destino? Estas cuestiones la, apiazamos igualmente para el 
titulo de las llipotecas, el! donde está su verdadero asiento. 

La inmovilización por incorporación ó p,'r destino hace 
tamhién su papel en el secuestro inmobiliario. E,tandó esta 
materia fuera de nuestro trabajo, la dejamos á un ladó. 
Lo que hemos dicho basta para probar que la clasifieación 
del código no es tan mala ni tan ociosa corno se dice (1). 

SECCION 1Il.-De los bienes inmobiliarios por 
el objeto á que se aplican. 

483. El art. 525 dice que: .S0n inmuebles por el obje­
to á que se aplican, el usufructo de las cosas inmobiliarias, 

1 Delllolombe, t. 9", p. 172, núm •. 2gL305. 
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las servidumbres y las acciones que tienden á reivindicar 
I1n inmueble.» Todos estos inmuebles están comprendidos 
bajo el nombre de derechos. Por su naturaleza, los dere­
chos no son ni muebles ni inmuebles, porqne no tie'len 
cuerpo, y solamente las cosas corporales pueden ser clasi· 
ficadas entre los muebles y los inmuebles; siendo morales 
los derechos, dice Pothier, como que no existen sino en el 
entendimiento, no puede decirse que son tran~portables de 
un sitio á otro, ni que pueden cambiar de lugar, porque lIO 

se hallan en ninguno. ¿Por qué, pues, 01 derecho francés 
coloca los derechos sea entre 'los inmnebles, sea entre los 
muebles? Porque, contesta Pothier, estando todos los bie· 
nes distribuidos en muebles é inmuebles, ha fido preciso se­
flalar á las cosas incorpóreas que poseemos U1B ú otra de 
estas dos clases de bienes :1). As! es que los muebles en­
tran en comunidad, mientras que los inmuebles están ex­
cluidos. E" pues, necesario clasi¡¡"ar los dereehos sea en­
tre los mUeble~, sea entre los inll1lleules, á fin de que se 
sepa si entran eu comunidad ó si l'erJ1lanel'en propios de 
de los cónyuges. Un testador lega su mobiliario á una per­
sona, sus inmuebles á otra; si él tiene derecho en su patri. 
monio, se necesita saber si son 1IlIJbiliarios ó inmobiliarios 
á fin de atribuidos á UllO ú otro de los dos legatarios. 

§ l.-DE LOS DERECHOS REALES INMOllILIARIOS. 

484. El código coloca desde luego entre los inmuebles dos 
derechosrealesinmobiliarios, el nsufructo y las servidumbres. 
Asombra no ver figurar allí la propiedad de un inmueble, 
siendo la propieda del más considerable de los derecho reales, 
el que los comprende á todos. Para explicar el silencio del 
código civil, se dice que siendo la propiédad el pleno poder 

1 Pothier, De la comunidad. llúm. 66. Proudhou, Del dominio de pro-
piedad, t. 1", u(¡me. 175 y 17G. ' 
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sobre la cosa, ésta misma es la que siempre se ha conside· 
rado como bien del propietario, 'i como esta cosa es natu­
ralmente ó inmueble ó mueble, era inútil distingu irla del 
derecho que el propietario ejerce en ella (1). 

Esta explicación no justifica la clasificación de la ley. 
Cierto es que el código comienza por declarar inmuebles los 
fundos de tierra y los edifioios (art. 1)18); ¿quiére decir es­
to, que era inútil agregar qUé la propiedad de un inmueble 
es un derecho inmobiliario'! Nó, por'Iue erl las leyes, las 
cosas no se consideran sino en razón de los derechos que 
lo~ hombres tienen en ellas. Ahora bien, una cosa, aun· 
que inmobiliaria, puede no dar al poseedor sino un derecho 
IGobiliario. Nosotros lo hem()s dicho al tratar de los inmue­
bles por naturaleza: el tomador que constru ye en un fundo 
que tiene en arr~ndamiento no tiene más que un derecho 
mobiliario sobre ;¡'1ucl:a cOll'tru"ción; éste, sin embargo, 
constituye Ul1 in:uueLle (núm" 41ti 417). El mislIJo propie. 
tario puede tener un ':,JredlO 1l1',Ldiario, en razólI del in­
mueb!e que le !Ierterwec; tal es, á Iluestro juicio, la acción 
de entrega y la acción de garantia 'lua la ley da al compra­
dor (núms. 490 y 491,). Nosiltr·os no insistimos por'1ue en 
el ¡.}ndo, todo el mundQ está de a~uerdo: la cuestión no tie­
ne interés práctico. 

481). Los dBrechos reales que se ejercitan en un inmue­
ble, son inmuebles; la razón es, dice Pothier, que tales ne· 
rechos SOll un desmembramiento de la propiedad, luego 
deben ser de la misma naturaleza que la heredad. Tal es el 
usufructo, según el art. 1)26; el derecho de usufructo que 
pertenece al usufructuario es un desmembramient.o de la 
propiedad, la cual comprende el derecho de disfrutar; este 
derecho inmueble en manos del propietario, permanece in· 

1 Demante, t. 2~, p. 410, núm. 330, bis, 4; Mtlroadó, t. 2 .... , p. 354, ar­
tículo 526, núm. 6. 

P. dt D.-TOMo v 89 
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mueble en manos da! usufruetuario. No sucede lo mismo 
con el derecho de arrendamiento; el arrendatario no tiene 
un derecho en la cosa; él percibe, á la verdall, los frutos 
lo mismo que el usufructuario; pero la pr"piedad del dueño 
no está por esto desmemLrada porque el arrendatario no 
tiene más que un derecho de crélib cllltl'a el dur.ño ó por 
mejor decir, contra el arrendador; son relaciones de acree· 
dor á deudor y, por tanto, derechos mobiliarios (1). 

El código no habla de los derechos de uso y de habita­
ción. Cierto es que estos son también inmuebles, supuesto 
que son derechos reales in.nobiliarios, cuando sé ejercen 
en un .inmueble, lo que es siempre el caso para la habita­
ción; en cuanb al derecho del uso, es de la misma natura· 
leza que el usufructo, del cual no difiere sillo en cuanto á la 
extensión de los derechos del que usa, lueg') es mobiliario 
cuando la cosa en la cual se establece es mobiliaria, é inmo­
biliario cuando grava !JO inmueble. 8011 también inmue· 
llles los derechos de enfiteusi. y de superficie. Es inútil 
detenernos por el momento, supuesto que tendremos que 
insistir más adelante. 

l¡86. La servidumbre puede considerarse bajo dos aspec· 
tos. Es una cal'¡;aimpuesta en una heredar!; en este sentido 
la servidumbre es un desmelllbrflUliellto de la propiedad y 
por consiguiente, !Jn inmuehld. E,t~ c.¡rg.\ se establece en 
favor de uua bereaad t)ertf~lle,i~nte Ú otro pDpietlrio: 1m 
este sentido, l'q uua c~lidad lh la heredad p~l·a cuyo u,o y 
utilidad se COlj~tiI.Uy"'; S¡(,lldll insepa!'abie liel fun,lo, se .)on, 
funde con él, j tuma por conóiguwnt~ la nuturaleza de in­
mueble (2). 

La hipoteca es también un derecho real t3sb ble,!ido sobre 
un inmueble. ¿Es mobiliaria ó inmobiliaria? La cuestión es 

1 Pothier, De la comunidad, lIÍ1rne. 68 70 Y 71. 
!l Duranton, t. 3', p. 87, nÚlll. 93. Proudholl, t. l~, p. 50,IIÍ1m. 167. 
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debatida, y hay alguna duda. Ya Pothier parece vacilar. 
Considerado en si mismo, dice él, siendo el derecho de hi­
pote ca un derecho en la heredad hipotecada, puede parecer 
de naturaleza inmohiliaria. El lo declara, sin embargo, 
mueble cuando el cré.lito es mobiliari.o; [.'or mejor decir, 
él ,leride que el "ré·lito permanecd lr.o:):liali,~ aún cuando 
esté gara'ltido por u'p. hif',)te ·.á, lo "IH' rs ev,llente. En su 
f,/o:I~.n l-l h:pL'if~,~ HS, :),'}t"s, ~111 .. _I('l·tjC·IJ iULll:,biliario. DeLe 
t<:unÍliéll ~wr tO!Jsidé't'i".1;,¡ (¡,ij-J rio~ al$r~'-t()S, lo lDismo que 
las ,eniduml,res. E; una caIga '1ue ,;:,:,y,.: la heredad; ca· 
mu tal, es uu verdadero des;uembre.é,,¡,',nco tiria propiedad, 
~upuesto que el derecho do) aquél r;Uil !t:t hipotecado el 
mueble p no es eatero; él no pued,] ya IBar, gozar, dispo­
Ler con el poder absoluto que tiene el propietario: esto lo 
demostraremos rn el titlll" ,le las Hipotecas. Considera­
da como dere",ho del Hcreedor, la hi~oteca, al contrario, pa· 
rece ser mobiliaria. En "réeto ¡.en qué consiste el derech6 
del acreedor hipotecario? Elte ~~5 un derecho de preferen, 
cia, luego es un dmecho que se realiza por el pago de una 
suma de dinero, y por lo tanto un derecho Illubilirio. Si el 
acreedo no tenia otro derecho que el d~ sor p~gado de pre· 
erencia á los acreedores querigrafarios, su derecho seria 
ciertamente mobiliario. Pero hay también que considerarlo 
como correlativo de la carga que graba el fundo hipotecado 
en este sentido, es inmuellle por la misma razón por la cual 
una servidumbre es inmueble. Si la servidumbre consiste 
en nn edifi"ar, ¿"uál es el derecho del propietario de la he· 
red,,,j d"millallt,,? b;l no Pjel'"e ninglin derecho directo en 
el fundo ~irviente, puede ú[Ji,~amente impedir ¡II pl'Opieta· 
rio de el fuudo que erlifique. Del mismo rn')do, el acree­
(lor hipotecario puede impedir al poseedor del fundo hipo, 
tecado que haga de su heredad un liSO cualquiera que dis_ 
minuya ó compremeta sus derechos, El derecho del acree· 
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dor tiende, pues, á impedir el ejercicio entero de la propie­
dlld en las manos del po.eedor del inmueble; en este sen­
tido es inmueble. La solución de la dificultad depende, 
pues, del punto de si saber realmente la propiedad de la he­
ridad hipotecada, está desmembrada. Nosotros examinarnos 
la cuestión en el titulo de las Hipotecas, allí l'apica la 
cuestión. 

§ n.-DE LAS ACCIONES mMODILIARIAS. 

487. El art. 1)26 declara in muebles las acciones que tien­
den á reivindicar un inmueble. Este texto deja mucho que 
desear. Hay que fijar desde luego el sentido de la palabra 
acción. Ordinariamente se deline «el derecho de perseguir 
judicialmente lo que nos rleben.» Esta definicion del anti­
guo derecho romano, supóne '[Ull la acción difiere del de­
recho 'lue se reelama judir-ialm..,nte. El! ""'leto, en el i'l'O~e· 
dimiento fOI'muJaria, em preciso obt~net· <id prestvlor la 
fa~ultad de proseguir ante el juez. En este sentido, la ac 
ción era un derecho nuevo que resuJtaba del permiso acol'· 
dado por el prestador de perseguir ante el juez 10 fJue el 
actor pretende que le pertenece ó se le Jebe. Eu nuestro 
procedimiento moderno, se puede, sin autorización previa, 
perseguir á un adversario ante los tribuuales. Luego habría 
que definir la acción: «la reclamación de un derecho en jus. 
ticia.» En este sentido, la acción ya no difiere del derach·, 
qUé se reclama. El actor no tiene dos derechos, un derecho 
anterior á la deRlIloda interpuesta ante los tribunales y un de 
recho que nace de la demanda; no tiene más que uno solo: 
la acción no es más que un medio de reconocer el derecho 
y de asegurar su ejecución. En definitiva, la acción se coño 
funde hoy con el derecho; indifel'entemente se sirven ele los 
dos términos para ex:presar la misma idea; algunas veces el 
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legislador las emplea cumulativam'lnte por pleonasmo (ar· 
tículos 1160, 1200, 1°. (1j. 

El código distingue las acciones C:1 mobiliarias y en in· 
mobiliarias (arts. 026 y 029. E.ta clasifh'ai:\n implica 
que la acción no es más que el dere,.·ha ejercitado judi0bl. 
ment,,; la a,)ción to1m:¡ la naturaleza del derech'l que M re· 
claroa; si el deré~ho !lS mobiliario, la acción es mobiliaria, 
mientras que es inmobiliaria cuaudo el derecho PS inmobi. 
liario. Las acciones entendidas de esta manera difieren de 
la primera categoría de los derechos inmobiliario •. l!;n el 
lenguaje de la escuela, se llama á éstos jura in re, y á los 
otros jura ad Tem. Pothier dice que los derechos reales 
inmobiliarios no son má~ que la heredad misma ó un des· 
membramiento de dkha here,larl. Los créditos, al contra· 
rio,derivan su natllfaleza de muebles ó de inmuebles de la 
cosa que constituye su ohjeto. Si el crédito es de una su 
ma ele ,Ener" ó de alguna otra cosa mobiliaria, es tHnbién 
mobiliario. Por el c.mtLlrio, el créJito de alguna heredad 
el cual no debe y tenemos derecho á deman;lar, es un eré· 
dit·) inmobiliario. De aqul el ,iejo adagio: Actio ad mobi­
le est mobilis, actio ad inmobile est imnobilis. Pothier 
presenta como ejemplo la venta de una casa. El crédito que 
resulta de este contrato para el vendedor es mobiliario, su· 
puesto que tiene por objeto el precio, es decir, una:Suma 
de dinero; si él reclama este crédito judicialmwte, el cré· 
dito toma el nombre de acción, y notoriamente es mobilia­
rio como el derecho del cual es ejercicio. El crédito del 
comprador para hacerse entregar la casa que se le ha ven­
dido es inmobiliario, continúa Pothier, supuesto que tiene 
por objeto un inmueble; más u,lelante veremos si tlmbién 
es así en el derecho moderno. Si el crédito del comprador 

1 Demaute, t.. 3\ p. 411, nÚ:ll. 3~ L, bh' 2. 1\L~rcallél t. 2"', r'. 355, 
arto 526, nnm. 7. Demo!omlJe, t. 9?, p. 203, núm. 340. 
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es inmobiliario, la acción que éste tiene para obtener la eje. 
cución forzosa del contrato, es por eso mismo mobiliaria. 

488. Volvemos al texto del arto 526. Este no habla de 
los créditos inmobiliHios en ge:1eral, como lo hace Pothier; 
el código menciona solamente las acciones que tienden á 
reclamar un inmueble. ¿Qué debe entenderse por esto? To· 
mada á la letra, la ley sólo condrrne á bs accic·nes de rei. 
vindicación de las cosas inmobiliarias. Si :lsí se entienden lils 
cosas, hay un vacío considerab:e eu e,l código; él w",.rdarla 
silencio sobre los derechos inmobiliarios pl'opiamen te d khos, 
que Pothier llama jura ad remo ¡Y cosa to lavia más ex­
trana! El código no habla dd dereeho de propiedad in mo 
biliaria considel'ado como derecho real; pal'ece que lo con­
funde con la cosa misma en la cual se ejercita. ¿Por qnése 
ocuparla de la acción que nace de aquel derecho, no siendo 
la acción otra cosa que el derecho? NOSotros creemos que 
los autores del código han querido traducir el viejo adagio: 
Aclio quro tendit ad 'Í1nrnobile est im mobilis. Pero se han 
servido de una mala expresión, al emplear la palabra rei· 
vindicación; esta palabra tiene UII sentido técI¡ico, purque 
se dice del ejercicio del derecho de propiedad. Es evidente 
que siendo inmobiliario el derecho de propiedad cuando es­
triba en un inmueble, la acción que de aquél deriva es tamo 
bién inmobiliaria. Pero hay también otros derec hos inmo 
biliarios, y éstos son precisamente los jura ad rem men­
cionados por Pothier; y para reconocer cuáles so n esos de 
rechos, se aplica la oefiuidón que acabamos de transcribir; 
si el derecho tiende á poner un inmueble en manos del que 
lo ejerce, es i'lmobiliario, y por consiguiente la acción es 
inmobiliaria. Tal es la acción de resolución de una venta 
inmobiliaria, la acción de una donación inmobiliaria. No se 
puedé aplicar la letra del arto 026 á esas acciones; éstas no 
tienden á reivindicar un inmueble, supuesto que el actor 
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no es propietario. La palabra reivindicar tiene un sentido 
demasiado estrecho para exrresar la idea que ellegislarlor 
ha qnerido. Pero poco importa esta negligencia de redac_ 
ción (1). Sobre los principios mismos, no hay duda alguna. 
No pasa lo mismo con la aplicación. Las dificultades pro­
vienen de que no se han puesto de acuerdo sobre el senti· 
do del principio tradicional que se haya formulado en él 
arto 026. ¿Basta que una acción tienda á poner un inmue 
ble en la posesión del actor para que sea inmobiliaria? ¿ó 
es preciso que tienda á darle la propiedad? 

489. Antes de abordar la cuestión, haremos notar que 
h1y una primera categoría de acciones inmobiliarias sobre 
las cuales no podría haber duda. El que tiene la pl'Opiedad 
de un inmueble, ó un desmembramiento de la propiedad, 
tiene un derecho real inmobiliario; l.s acciones que le per­
tenecen. tienen el mismo carál~ter. Algunas de estas accio . 
nes llevan un nombre particular en el lenguaje jurldico. '3e 
llam1 arción de reivinicación aquella por Ja cual el propie­
tario persigue su cosa en manos de todo poseedor: es acción 
real, porque es un derecho real el que SA ejercita judicial. 
mente: es inme,biliaria por'lue tiene por objeto un inmueble. 

La acd¡)n de reivindicación de un inmueble permanece 
inmobiliaria, aun cuando el poseed;)r la rechazara por la 
prescrip',iI1n; porque tiende siempre á pouér un inmueble 
un manos del actor, ó si se quiere, es un derecho inmobilia­
rio ejen'ido ju'li,)ialmente, por más que la acción no termi· 
ne si:w en danos y perjuicios; no es el result,do de la ac­
ción lo (Jue dehe te,mal'se en consideración para determinar 
su n"turaleza, sino el objeto diredo lal como está formula­
do en la demanda. Y ésto pasarla así aun cuando el pro· 
pietarío intentase su acción contra el usurpador, en el caso 
en que la usucapión se adquiriese en provecho del tercer 

I Compárece, .Aubry r RIlU, t. Z', p. 25, uota 5. 
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poseedor; porque la acción es siempre una acción de rei· 
vindicaoión; es decir inmobiliaria (i). 

L~ acción que nace de las sérvidumbres lleva el nombre 
de acción confesoria. Entiéndese con e8to la acción por la 
cual el actor sostiene que tiene una servidumbre en un fun· 
do, y pide, en consecuencia, que el demandado cese de in 
quietarlo en el .ejercicio de su derecho. La acción es real, 
supuesto que el derecho real es inmobiliario. 

490. Hemos llegado á las acciones persouales que Po· 
thier llama créditos; ellas son inmobiliarias cuando la ac· 
eión tiende á poner un inmueble en las manos del actor. Ta . 
les son las acciones de resolución, de rescisión ó de nulidad 
de un contrato, si el objeto de la acción es dar al actor la 
propiedad de un inmueble. El código no tiene más que 
una sola disposición para las acciones n-ales inmobiliarias y 
para llis acciones personales inm(,biliarias; están compren· 
didas uuas y otras en estos térmio·)s del arto 1:)26: «Las ac 
ciones que tienden á revin'¡i,~ar un inmueble .• Hay, no 
obstante, diferencia entre las dos eategorlas de acciones: las 
unasproceuen de UlI derecho real, ó por mejor decir, son 
derechos reales ejercidos judicialmente, mientras que los 
otros proceden de un derech0 dé crédito. Slguese de aqu[ 
que las primeras pUAdcn intentarse eontra todo poseedor; 
las segundas, al contratio, están fOl'muladas por el acreedor 
contra el deudor. El que reivindica es propietario, supues 
to que su acción no es más que l:J. propiedad ejercitada ju­
dicialmentA. El que obra como acreedor pide que se le rg· 
conozca como propietario; no lo será sino en virtud del 
fallo. 

Todo esto es elemental. Nace ahora la cuestión do saber 
si la acción por la cual el acreedor reclama ¿la detención 

1 Demolombe, t· 9~, p. 233, núm. 366. Aubry y Ran, t. 2", p. 25, 
Ilota 6. 
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del inmueble es una acción inmobiliaria? ¿ó se necesita qcre 
reclame la propiedad? La acción de liberación de la cosa 
vendida, dada ó legada, ¿es inmobiliaria J mobiliaria? La 
mayor parte de los autores contestan que es inmobiliaria, y 
ni siquiera di$cuten la cuestión. Estas acciones tienen por 
objeto la obtención del fundo comprado, dado ó legado; 
luego, se dice, son inmobiliarias. Esto es todo lo que dice 
Proudhon; los demás dicen menos todavía; esto tiene aires 
de un axioma (4). No se sabe demasiado en qué se funda 

esta verdad tan evidente. No es en el texto; todos se que· 
jan de la redacción incompleta del art. 526. Tal como es, 
no favorece la opinión general. La palabra reivindicar de 
que se sirve la ley implica un derecho de propiedad, luego 
el texto supone que la acción tiene por objeto la reclama­
ción de un derecho de propiedad. Daríamos una mediana 
importancia á este ar¡;umento, supuestu que la redacción 
del art. 1)26 no es correcta; pero la letra de la ley adquiere 
una importancia grandísima euando se le pone en relación 
con el antiguo derecho. ¿Qué cosa, después de todo, és el 
art. 1)26, si no la reproducción de la reglq; Actio es inmo. 
bilis q7¿ando tendit adinmobile? Luego hay que ver que 
sentido se atribuiía á este adagio en el antiguo derecho. 

Cuando se lee á Pothier, se ve uno tentado, á primera 
vista, á creer que él participa de la opinión de los autores 
m,dernos; por mejor decir, que la opinión generalmente 
oeguida no hace más que reproducir la doctrina de Pothier, 
lo qne le d;¡ría una inmensa autoridad. Se lee en el Trata­
do de las personas y de las cosas (núm. 249), que la ac­
ción del comprador contra el vendedor, para hacerse entre­
gar ia casa 'Iue se 18 ha vendido, es inmobiliaria porque 

1 ProUUllOlJ, Del dominiu de ¡n'opiedad, t. 1~, núm. 172, p. 52. Du_ 
lallton, t. J'\ nútu. 93. Dcmolowhe, t. uo, núm. 35:!. 

P. de D.-ToMO y \JO 
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tiene por objeto un inmueble. Pero para co,nprender el ál­
canee de tales pxpresioned, hay que recordar que Pothier 
escribió bajo el imperio del antiguo derecho, según el cual 
la propiedad de la cosa vendilla no ~e transladaba al com· 
prador sino por la tradición; luego la acción del comprador 
para hacerse entregar la cosa era nna acción que tend!a a 
adquirir la propiedad de la cosa. Así es Cllmo Pothier lo 
entiende. En su «Tratado de la comunidad,» asienta el 
principio en estos términos (núm. 69': .Los derechos de 
crédito personal, que \lacen de la obligación que una per­
sona ha contraído con 1I080tros para darnos una cosa, se re 
putan mobiliari03 ó inmobiliarios, según la naturaleza de la 
cosa debida qne constiluye el objeto del derecho de crédito, 
y en la cual este derecho de crédito debe fundirse, termi 
narse y realizarse.» Pothier se sirve de la palabra dar en 
su Eentido jurídico, como significando transferir la pro 
piedad; Jo que en s~guida diGe Jo prueba. «El crédito, di· 
ce él, que yo tellgo Je una heredad contra una persona 
que se ha obligauo á «dármela,» es un derecho inmobilia­
rio. Esto es lo que se expresa por el axioma: «Actio ad 
immobile es immobilis. La razón és que se considera en un 
derecho de crédito la cosa que el acreedor tiene derecho á 

esperar «adquiril'» del deudor, en éjecución de la obliga· 
ción que ha clntl'aido de «dársela». Así en el momento en 
que se contrae la obligación, el acreedor no es todavía pro 
pietario de la cosa, «espera» únicamente «adquirirla» por' 
que el deudor está obligado á «dársela.» Este es, pues, el 
sentido del viejo adagio que el art. 026 ha reproducido. 
Pothiar agrega que hay una iufinidadd de ejemplos de la 
regla que él acaba de establecer. El cita el contrato de ven· 
tao ¿Porqué el derecho del vendedor contra el comprador es 
mobiliario? Porque tiende á hacerle «adquirir» una suma 
de dinero. Aquí se trata evidentemente dé la adquisición 
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de la propie(lad. Del mismo modo el derecho del compra­

dor contra el vendedor para hacerse "dar» la heredad que 
se le ha vendido cs inmobiliario, porque tiende á hacerle 
adqnirir una heredad. 

En definitiva, actio ad 'immobile significa lil acción que 
tiende á adquirir la propie(:a(! de un inmneble, Tal era la 
a"ción del comprador en el antiguo derecho. En el derecho 
moderno, el derecho del comprador no tiende ciertamente 
á hacerle adquirir h propiedad, porque es propietario; 
luego no es una acción ad immobile, y, por lo tanto, no 
es inmobiliaria. L, acción tiende únicamente ,'( obLener la 
detención del inmueble, el vendedor no está obligado á dar 
sino á entregar; sn obligación, es una obligación de hacer 
luego es mobiliaria. 

Lo que PlIthier di,,,, ,Id dcn,cho del tomador viene en 
3pO)'0 de nuesü'a opiniún. Este derecho es mob'liario. ¿Por 
qué? Por'lne no tiende á hacerle adquirir la hacienda ó 
la casa; tienl1 r,or objeto un hecho; ir sclbcr, respecto del 
colono, que pueda J,ereil,ir 103 frutes; respect<1 del inquilino 
qué pueda habitar la casa. Ahora Ilien, los créditos que 
tienen por objeto un hecho, son mobiliarios (1;. El crédito 
del comprador, en nuestro derecho moderno, tiene tam­
bién por objeto un hecho, el do entregar la cosa en manos 
del comprador; luego es mobiliario. 

Esto supone que la venta tiene por objeto un inmueble 
determinado. Si el inmueble os indeterminado, la propie­
dad no se transfiere con el contrato; b acción del compra· 
dor contra el vendedor tiende, pues, á hacerle adquirir la 
propiellad de un inmueble, es una accIón ad '!mmobile, es 

decir inmobiliaria (2). Tal sería la venta hecha bajo alter-

1 Pothi(1T, bt{roducción generr¡l al derecho ('1/ilsuc(lI'¡/llrrrio,llÚrm'j'o 
53. Tratado de las personas y de las cosas, núm. ~G·J. 

2 Aubry y Rnu, t. 1°, p, ~6. 
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nativa de un inmueble ó de objetos mobiliarios, dar¡do L 
elección al comprador. La acción que éste tiene contra el 
vendedor será inmobiliaria si el elige el inmuAblc; porql1'J 
la venta alternativa no tran~fiere la propiedad, y sólo II 
transfiere euando la elección hecha pór el acreedor ó pJr el 
deudor determina la cosa vendida; la acción del comprador 
que tiene la elección tiende, pues, á adquirir la propiedad de 
un inmueble, y por lo tanto, es inmobiliaria. Si la cosa ven· 
dida es indeterminada, hasta puede hacerse la transla<:.Íón 
de la propiedad antes de la liberación; desde el momen 
to en que la cosa se vuelve det,'rminada, hay concurso ne 
consentimiento sobre la cosa, y por consiguiente, translac­
ció n de la propiedad. En este caso, la acción de liberación 
seria una acción mobiliaria, supuesto que tendría s'Jbmentl) 
por objeto un hecho. 

~91. ¿La acción de garantía es 'inmobiliaria cuando la 
venta lo es? Distínguese. Si el comprador prúcede ,lespnés 
de haber sido despojado, sn acción tiene por obj81o 103 da· 
!Jos y perjuicios á los cuales tiene dertcho en caso de avie 
ción, luego es mobiliaria. Pero si se int~nta la aco¡"n antes 
de la evicción, es decir, cuando el comprador se ve inquie­
tado, sé ensena geueralmente que la acción es inmobiliaria, 
porque tiende á mantener al comprad, r en la propie,lad 
del inmueble (1). Esta opinión es contraria á los principios 
tales oomo acabamos dé formularlos según Pothier. La ac· 

oión es inmobiliaria cuando tiende á hacer adquirir la pro· 
piedad de un inmueble al actor: no es así ciertamente la ac 
oión de garantía. ¿A qué tiende ella? A que el vendedor 
tome la defensa del comprador. Ahora bien, defender es 
hacer. As!, pues, la obligación del vendedor tiene por ob 
jeto un hecho; si interviene es para sostener que él era 
propietario, y por lo tanto, que el oomprador también lo 

1 Proudholl, t. l~, Ultlll. 197, DOlllolombo, t, V~, p. 237, ll(lm. 371. 
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es. Luego el compndor no promueve para aclquirir la pro­
piedad, sino para que se diga que es prnpi,)till'io y que et 
vendedor lo rnantiene en su propierhd. gu este sentido, la 
defensa es un 1181,ho; luego la a0ción de garaltil el mobi· 
liaria. 

Prouilhon supone (Iue el compra,lor muere antes de ha­
bOl" sido inquietado, y que lega sus muebles á Pedro, sus 
iu muebles á Pablo; ¿á quién perteGecerá la acción ,le garantla? 
Al legatario de los inmuebles evidentemente. ¿Pero prue· 
ba esto, como pretende Proudhon, qlle la accción de garan· 
lil es inmobiliaria? El inmueble pertenece al legatario de los 
inmuebles, por la excelenté razón de que el testador, cre­
yéndose propietario del inmueble, lo ha legado. Ahora bien, 
como el inmueble forma parte del legado hecho á Pablo, 
el legatario tiene naturalmente la acción de garaotía, que 
tiende á mantener su legado; el legatario no tiene su ac· 
ción ,le garantía ó título de acción inmobiliaria, sino á 

titulo de derecho accesorio al inmueble que le ha sido lega. 
do, c'Jmprendiendo éste 11) mismo que la Venta todas las ac­
ciones que pertenecen al testador ó al vendedor. 

492. ¿La acción de resolución que pertenece al vendedor 
de un inmueble,. cuando el comprador no paga el pre­
cio, as mobiliaria á inmobiliaria? Nosotros no vacilamos 
en contestar que es inmobiliaria, púr más que sea de· 
batida la cuestión. Puede aplicarse á dicha acción el viejo 
adagio que Pothier llama un axioma: la aC0ión es inmobi· 
liaria cuando tiende á hacer que el actor adquiera un in­
mueble. Ahora bi1m, ¿á qué tientle la acción de resolución? 
A resolver la venta y por consiguiente, á hacer que el in· 
mueble vendido entre en el dominio del vendedor. Esto es 
decisivo. Se objeta que el vendedor no tiene más que la 
acción del pago del precio, acción mobiliaria; se pretende 
que aunque él promueva la resolución, pida imp[[cita y 
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hasta principalmente el pago de lo que se le debe. Esta argu­
mentación confunde dos derechos esencialmente distintos. 
El tiene derecho al precio; éste es un crédito mobiliario garan­
tido por un privilegio; si el vendedor lo ejerce, pide que se 
mantenga y ejecute la venta. El vendedor tiene también la 
acción de resolución; si él la intenta, pide que se resuelva 
la venta, es decir, que se considere como si nunca hubiese 
existido; concluye en que el fundo vendido vuelva á entrar 
á su dominio; luega su ac ció n es inmobiliaria. Es una Su· 

tileza contraria á la realidad de las cosas, decir que el ven­
dedor que promueve la resolución reclama el pago !'jue se 
le debe. Habria contradicción en pedir todo á la vez, el 
mantenimiento y el aniquilamiento de la venta; habria con­
tradicción en pedir á la vez la cosa y el precio. Al pedir la 
resolución, el vendedor maniliesta la voluntad evidente de 
aniquilar lá venta, y por consigu iente, de renunciar al pre­
cio; ¿puede tratarse de precio cuando no hay venta? Se di· 
ce que la resolución de la venta y la restitución del fundo 
no son m4s que el objeto de una demanda accesoria, que 
el derecho principal del vendedor es pedi r el pago del pre· 
cio, y que aun debe formular así su aeción cuando promue· 
ve la resolución. Esto no es exacto. El que promueve la 
resolución no pide el precio; funda, al contrario, m acción 
en la falta de pago. Desde el momnnto en que el compra 
dor no paga, el vendedor tiene dos derechos entre los cua­
les puede escoger, el derecho á la resolución y el derecho al 
precio con privilegio. Supuesto que él elige, no l'pede de~ 
cirse que uno de estos derechos sea el accesorio del otro: 
son dos derechos distintos, que tienen un objeto diferente 
y una naturaleza diferente (1). 

Llégase hasta decir que la acción de resolución del ven· 

1 AlllJry y Han, t. 'Jo, p. 26, Ilota 12. En soutitlo contl,'ario, Proml­
hon, t. e, núm. 190; Demante, t. 2", p. 419, núm. 356, bis 4. Dcmo_ 
lombe, t. 9", p. 215, núm. 354. 
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dedor, cuando se dirige cnntra un tercer adquirente, es 
igualmente mobiliaria (1). Hay en esta doctrina una ex­
traña confusión de ideas. L~ acción de resolución nace de 
un contrato, luego no puede f,)rmularse sino por el vende­
dor contra el comprador. Si é,te ha revendido la cosa, el 
yen,ledor primitivo dcue comenzar por pedir la resolución 
de la ve,nta Cllntra el comprador; en segnida promueve la 
reivindicación contra el tercer detentador, y esta razón es 
verdaderamente real é inmobiliaria. Volveremos á insistir 
en este punto en el titulo de las "Ouligaciones.» 

En la aplicación de estos principios se presentan dilicul­
tndes que se redarguyen en contra de la opinión que esta 
mos profesando. Desde luego ¿qué debe resolverse si la 
condición resolutoria está escrita en el contrato? Hay que 
ver cuáles son los términos del pacto comisorio. Si esta· 
blece que á falta del pago del precio, el vendedor podía 
promover la resolución, uo hay ninguna diferencia entre el 
pacto comisario y la condición resolutoria tácita. Aun cuan· 
,lo se ,liga f¡Ue la venta se resolverá de pleno derecho, se 
nece,ita, 110 obstante, una intimación del veaJedor, hasta 
aqui conserva él la elecciún entre el precio y la resoludón 
de la venta, y si él pide el pI'ecin, no es n8cesario decir que 
la acción es mobiliaria; únicamente á contar desde la inlí· 
mación es cuando el com prador ya no puede pagar; luego 
á contar desde este momento ya no queda más que la ac­
rión de resolución, que es inmobiliaria ,.art. 1656). Otra 
cosa sería si se hubiese estipubdo que á falta de pago de 
precio, la venta se resolver!a dé pleno derecho, sin intima­
ción. En tal caso, 1, acción del vendedor es una verdadera 
acción de reivindicación. 

lIay otra dificultad. El vendedor muere dejando sus 
muebles á Pedro y sus inmuebles á Pablo. ¿Cuál de los dos 

1 Demololllbe, t. \}O, p. '.HO, núm. 355. 
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legatarios tendrá la acción de resolución? Si hay pacto co­
misario, con la cláusula de que se resuelva la venta de pIe 
no derecho, sin intimación, no hay cuestión: la venta ya no 
existe cuando al fallecimiento, el mueble ha vuelto al pa 
trimo1iio del vendedor, y pertenece por consiguiente, al le 
g~tario de los muebles; la acción que él ticlle es una al'l'ión 
de reivindicación de un mueule, luego es real inmobiliaria. 
De la misma manera, si el pacto estahlesiese que la venta 
fuera resuelta de pleno derecho, y que el vended or hubiese 
hechl' la intimación exigida por el art. 161)6, )'a no hay 
más que la resolucion, ó por mejor decir, está resucIta la 
véuta, el inmueble ha vuelto al dominio del vendedor, y 
éste tiene una acción de reivindi0ación. Pero ¿qué de he re­
solverse si no hay pacto cOFllisorio, Ó si el pacto se confunde 
con la condición resolutoria tácita? El vendedor á su muer· 
te tiené dos derechos, el del'echo al precio y el derecho :i. la 
resolución; el uno es mobiliario, el otro inmobiliario. El 
podla escoger, y sus herederos tienen el mismo derecho. 
Pero en el caso de que so trata hay dos legatarios, uno de 
los muebles, otro de los inmuebles; ya no puede tratarse 
de ele~ción. Más bien es ulla cuestión de intención del tes 
-lador. Hay dos derechos, pero 'lue derivan de un solo y 
mismo contrato, ¿á cu,\l de los dos legatarios ha querido 
dar á entender que transmilla el beneficio del contratO? Tal 
es la verdadp-ra dificultad. Si él no ha manifestado su vo­
luntad de una manera expresa, hay que decidir, á lo que 
creemos, que el legatario de los muebles sera el que suce· 
da al derecho del difunto. La venta subsiste, y el derecho 
que nace de la venta es el derecho al precio, lu~gl) es mo' 
biliario. Venlad es que el vendedor tiene tambiér: la acción 
de reducción, pero para esto se necesita que manifieste su 
iutención de resolver el contrato; luego se entiende que 
quiere mantener la venta, y por consiguiente, el derecho 
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que él transmite á sus herederos es un derecho mobiliario. 
493. Hay acciones arerca de cuya naturaleza no hay du­

da alguna; tal es la acción de retroventa, la acción de nuli­
dad ó de rescición: est3s acciones son in mobiliarias cuando 
la venta es inmobiliaria. Lo mismo es de la acción de res­
cisión á causa de lesión, que corresponde al vendtldor de un 
mueble. Ella es evidentemente inmobilia ria como cualquier 
acción de rescisión. Poco importa que el comprador tenga 
la facultad de suspender la rescisión pagando al vendedor 
un suplemento del justo precio. Esta facultad ha extraviado 
ú la corto de casación, que falló que la acción era mobilia­
ria (1) Nosotros, con todos los autores, decimos '¡ue el error 
es evidente. La natnraleza de la acción se determina por la 
naturaleza nel derecho reclamado judicialmente. Ahora 
bien, ¿qué es lo que pide el vendedor? ¿El suplemento del 
justo precio? El no tiene el IlerB~ho de pedirlo, es una sim­
ple facult~t! otorgada al compra1lor. En cuanto al vendedor 
no puede proJU(,ver más que 1;1 rescisión; !uego su acción 
es inmobiliaria (2). 

494. Hay una acción u cuyo respecto estun divididas la 
jurisprudencia y la doctrina: la acción de retasa de uno de 
los cónyuges, por el capitulo de los inmuebles propios ven­
didos durante la comunidad, ¿es mobiliaria ó inmobiliaria? 
A nuestro jnicio, es un simple derecho de crédito que tien· 
d,~ al pago de noa suma de dinero. Examinaremos la cues­
tión en el tilulo del Contrato de matrimonio, en donde 
está BU lugar. 

49i.í. Pothier coloca entre las acciones mobiliarias todas 
la, que tienen por objeto un hecho, es decir cuando el cré-

1 Slllltl'llGia (10 d('lll';';:l,l;t :\P(~:;¡d¿l1, do :l~ pntllial, afio XII (Da­
l!oz, l~lI la palal)!';! ({('tiria, nÍlm. l(jí). En ~',L'I¡tido contnnio, Bourges, 
~3 de EIH:I'O tItí lBJ:.! (Dalioz, ¡/jiu'). 

:..: Anur,y y H<ill, t. ::l", p, :;0, HOra lO, y los autorL'S allí citados. 
P. dE D.-TOMO V 91 
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dito consiste en la obligación que ha contraido hacia nos. 
otros el deudor de hacer ó de no hacer tal ó cual cosa. 
Esto es evidente si el deudor se ha obligado á hacer una 
cosa mobiliaria; pero si la cosa es inmobiliaria ¿no debe de­
cirse que la acción del acreedor tiende á un inmueble, y 
qne por consiguiente es inmobiliaria? Pothier decide que 
el crédito es mobiliario. Tal seria el derecho resultante 
del contrato que yo he hecho con un arquitecto para que 
me construya una casa. Pothier da, como motivo, que los 
cróditos de hecho no consiste, sino en el interé~ que tene· 
mos en que se haga la cosa, es decir, en una suma de dine· 
ro; de donde se sigue que todo crédito de hecho tiene por 
objeto una cosa mobiliaria '.1). 

¿Hay que seguir esta opinión bajo el imperio del código 
civil? La cuestión está muy debatida y hay alguna duda. 
Nosotros creemos que el crédito dé un he~ho es inmobi. 
liario, aun cuando el deudor esté obligado á hacér un in· 
mueble. Pero no nos parece decisiva la razón que él dá. 
Ella viene á parar en decir que el crédito de un hecho se 
res~elve en danos y perjuicios en caso de inejecución; cuan· 
do el acreedor promueve contra el deudor, es porllue éste 
no ejecuta su obligación, luego pide una suma de dinero. 
Esto no es exacto. Cuando el código dice que toda obliga· 
ción de hacer se resuelve en danos y perjuicios en caso de 
inejecución por parte del deudor, no quiere dar á entender 
que el acreedor no pueda demandar al deudor más que da­
nos y perjuicios, es decir, una suma de dinero. Toda obli­
gación debe ejecutarse, en principio, tal cómo se ha con· 
traldo; el que se ha obligado á hauer lo está á prestar el 
hecho que es el objeto de la obligación; y el acreedor tiene 
el derecho de exigir dicha ejecución; ni siquiera puede pe­
dir otra cosa, supuesto que el acreedor no puede pedir sino 

1 Pothier, Tratado d. la.! p."onal y de las cosa., nó.ws. 253_256. 
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lo que el deudor está obligado á prestar. Unicamente cuan· 
do la prestación se hace imposible es cuando el acreedor de • 
be conformarse con la indemnización. Por lo mismo, para 
determinar la naturaleza de la acción, hay que ver, no en 
qué se resolverá si el deudor no ejecuta, sino cuál es su ob­
jeto directo. ¿tste es un mueble ó un inmueble? Tal és la 
verdadera dificultad. Pues bien, cuando el acreédor obra 
contra el arquitecto, ciertamente que no le exige un in· 
mueble, el pide que aquél sea forzado á edificar, es decir 
á proporcionar los objetos mobiliarios necesarios para la 
construcción, y emplearlos. Una vez que los materia 
les sean empleados, formaran un inmueble por incorpo­
ración. Pero esta no AS cuestión del arquitecto, sino de 
la ley, que habría podido tambit3H considerar la casa como 
mobiliaria, como lo hacían ciertas costumbres del derecho 
antiguo. En definitiva, el arquitecto no se obliga á propor­
cionar un inmueble, el acreedor no promueve para obtener 
un inmueble; luego la acción no es inmobiliaria. El texto 
del código viene en apoyo de esta decisión. Declara inmo­
biliarias las acciones que tienden á reivindicar un inmueble; 
ahora bien, la acción del acreedor contra el arquitecto, tien­
de lÍo reivindicar un inmueble cuando no hay inmueble ~f). 

La aplicación de esos principios da lugar á una nueva di­
ficultad. Se supone que el acreedor llega á morir, dejando 
un legatario de sus muebles y un legatario de sus inmue­
bles. ¿A cuál de los dos corresponderá la acción contra el 
arquitecto? ¿Se Gtorgará al legatario de los muebles porque 
la acción es mobiliaria? Esto seria absurdo, supuesto que el 
legatario de los muebles no postle el terreno en el cual debe 
edificarse la casa. ¡.Se otorgará al legatario de los inmue· 

1 DellloJornhü, t. 9°, p. 2H núm. 374, y Jos autores qtlH él cita. 
Hay que agrt'gar, Domante, t. 2'.', p. 417, núm. 356, bis 1. En 8Clltido 
contrario~ Proudhon J t. l?, núm. 186, Dllcanrroy. romerdario, t. ~'.' 
D1Ímero 31, p. 21. 
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bIas? Nó, dice Pothier, supuesto que es mobiliaria. Hé 
aquí U'l nuevo absurdo; porque habría un crédito del di­
funto que no pasaría á ninguno de sus sucesores. Es evi 
dente que la acción debe pertenecer á uno de los dos lega· 
tarios; ahora bien, el buen sentido se opone a que se dé al 
legatario de los muebles, luego debe pertenecer al legatario 
de los inmuebles. ¿Puede darse al legatario de los inmue· 
bies un derecho mobiliario? Ciertamente que si, si ese de 
recho mobiliario es el accesorio de los inmuebles. Tal es 
el derecho de arrer.damiento, derecho mobiliario, y qu~, no 
obstante, por anuencia de todos, perteneee al legatario del 
fundo arrendado. Tal es también el crédito del difunto con .. 
tra el arquitecto; él habia estipulado dicho crtÍdito en razón 
del fundo en el cual la construcción debe levantarse; luego 
es un derecho que tiene en razón del fundo, y por lo tanto, 
un derecho accesorio, y que, CalDO tal, pasa al legatario de 
la cosa principal. 

§ III.-DE LOS INMUEBLES POR DETERMINAGION DE LA LEY. 

496. Existen derechos mobiliarios que pueden inmovi· 
!izarse en virtud de leyes especiales. Tales son, según la 
legislación francesa, las acciones del Banco de Francia (1). 
La inmovilizacion se hace por una declaración inscrita en el 
registro de las translaciones; tiene por efecto asimilar ente­
ramente las acciones inmovilizadas con las propiedades raí­
ces; por consiguiente, se vuelven susceptibles de hipflteca. 
Como la inmovilización uo existe sino por voluntad del que 
tiene la acción, puede cesar por una voluntad cóntraria. No 
necesitamos decir que la nueva declaración, que devuelve á 
las acciones su naturaleza mobiliaria, deja subsistir las hipo­
tecas que hubiesen sido consentidas mientras que las accio· 
nes eran inmobiliarias. Estas disposiciones han sido exten· 

1 Decreto ,le 16 <le Enero <le 1807, art. 7. 
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didas á las acciones de la compai\ia ele los canales de Or­
lean! y de Loing (1); pero una ley reciente (Ile 20 de Mayo 
de 1863) ha decretado la redención de estas acciones por 
causa de utilidad pública. 

Las rentas sobre el Estado pueden también inmovilizarse 
en virtud ¡ojel decreto d'e 10 de Marzo de 180f!, que las ad­
mite, con este título, en la formación de un mayorazgo. Uni. 
camente con la mira de los mayorazgos es por lo que se ha 
introducido la inmovilización. Ahora bien, en Bélgica, no 
hay mayorazgos, y en Francia, se han suprimido (2). Es, 
plles, inútil que nos detengamos en esto. 

1 Decreto (le 16 do 11arzo de 1810. art. 13, 
2 Leyes de 12 de Mayo de 1835, y de 7 110 Mayo de 1849. 
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