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DE LA PROPIEDAD (1)

TITULO PRIMERO

DE LA DISTRIBUCION DE 10OS BIENES

CAPITULO PRIMERO

DE LOS INMUEBLES

SECCION [.—De los inmuebles por propia naturaleza
§ I.—DeL svero

406. El art. 516 establece que todos los bienes son
muebles 6 inmuebles. Cuando hayamrs expuesto los prin-
cipios que Ja rigen, diremos qué importancia tiene dicha
clasificacion. El eodigo civil distingue tres especies de in-
muebles: los bienes son inmuebles, dice el art. 317, 6 por
su naturaleza, 6 por su destino, 6 por el objeto 4 que se
aplican.

1 Hennequin, Tratado de legistacién y de jurisprudencia, segunel or”
den ciml, 2* libro, 2 vols, Parig, 1838.
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El codigo coloca entre los bienes que son inmuebles por
naturaleza, en primer lugar el suelo, en seguida las cosas
que el hombre 6 la naturaleza han incorporado al suelo, las
construcciones y las plantaciones. Nosotros tratamos sepa-
radamente de estas dos categorias de inmuebles, porque
estdn regidas por principios diferentes.

El saelo, 4 decir verdad, es la unica cosa cuya moviliza
cion no se concibe; el suelo estd inmovil, én el sentide de
que la misma naturaleza lo ha hecho inmueble. Sino pue
de movilizarse el suelo, se puede, no obstante, desmem-
brarlo. Por los términos del art. 552, la propiedad del
suelo implica la propiedad delo que estd encima y debajo.
En otro tiempo lo que quedaba debajo se designaba con el
nombre de sub suelo; puede estar separado del suelo, le-
galmente hablando, por un desmembramiento de la propie-
dad. Asi es que el propietario de un terreno puede vender
un sétano situade debajo de aquel terreno, 4 la vez que
conserva la propiedad del suelo. El sotano, en este caso,
esta separado del suelo bajo el punto de vista de la propis-
dad; no deja por eso de ser inmueble; siendo inmueble por
naturaleza, no puede dejar de serlo (1). Tal es el signo ca-
racteristico del suelo.

407. Cuando la tierra encierra substancias mineralss 6
fosiles, se distinguen tres clases de propiedades, la super
ficie, la mina y el censo. Hay lugar 4 censo en provecho
del propietario del suelo, cuando la explotacién de la mina
se concede 4 un tercero. El censo es mobiliario, supuesto
que cousiste en una prestacién mobiliaria (2). En cuanto 4
la superficie, ella constituye el suelo, el cuil, como acaba-

1 Championnidve, y Ri gaud, Tratado de los derechos de registro,
t, 4%, p. 289, nin. 3158
2 No obstanta la cita afeetada e la hipoteca que gravaba el fun-
o, porgue representabs uns parte de este fundo, la parte inferior.
{Ley de 21 de Abril de 1810, art. 10).
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mos de decirlo, es esencialmente inmueble. La loy de 21
de Abril de 1810 dice tam'én (ue la mina es inmuebls
{art. 8). Pero hay esta dilerencia entre la mina y el suelo,
que la mina se compone de substansias que por sl mismas
son muebles y que se destinan & ser movilizadas, por mds
que la natoraleza las haya ineorporade al suelo. Eu este
sentido son distintas del suelo que las contiene. La venta
del suelo, cuando comprende la mina, es inmobiliaria hasta
respecto 4 la mina, supuesty que ésta se considera como
formardo cuerpo con el sueln. Pero si el objeto del con-
trato es el derecho de explotar la miuna, ésta se vuelve mo
hiliaria, supuesto qne se la considera como que debe des-
prenderse del suelo; ahora bieu, desde ¢l momento en que
alla no se confunde ya con el sueln, es mobiliaria (1). Mas
adelante insistiremos en este ponto.

§ II.—D= L0s DIENES INMUEBLES 1POT INCORPORACION.

408. El eadigo califica de bienes inmuebles por su na-
taraleza, los edificios, losmolinos fijos en pilares ¢ forman-
do parte del edificio, las cosechas pendientes por las raices,
los frutos de los srboles tylavia no recogidos, asi como los
cortes de los bosques (arts. 518 y 521). Es, no obstante,
evidente que estas cosas no son muebles por su naturaleza,
El edificio es una rennida de materiales que por su natu-
ralezy son muaebles; lo mismo sucede con los mnlinos; en
cuanto 4 los frutos que euelgan de raices 6 de ramas, si la
naturaleza los fijx al suelo, ella tambiéu los desprende; al-
gunos de ellos i quienes la naturaleza desprende literalmen.
te, supuesto que caen caando maduran; los otros estin dess
tinados 4 estar separados del suelo que los ha nutride. To-
das estas cosas que el codigo declara inmuebles por natu-
raleza son, pues, muebles por su naturaleza. jEn qué sen-

1 Campionnidve y Rigawl. t. 47, p. 2], nim. 3159,
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tide se vuelven inmuebles, y por qué el cédigo las pone en
la misma linea que el suelo? Ordinariamente se contesta:
porque la propiedad del suelo implica lo que estd encima y
debajo (1). Mas adelante diremos que la propiedad repre-
senta un papel en la distincion de los bienes; pero cuan-
do se trata de determinar si un bien es inmueble por su na-
turaleza, la cuestion de propiedad es indiferente: los frutos
colgaban por ramas ¢ por raices antes de que hubiese un
propietarin, luego su naturaleza mobiliaria 6 inmeobiliaria
no depende de la institucién de la propiedad. En tanto que
maduren, los frutos no se couciben sin el suelo al cual e]
creador los ha fijado para queextraigan su nutricion; Inego
forman cuerpo con el saslo, sin el cual cesarian de existir.

No formando m4s que una sola cosa con el suelo, deben
tener la misma naturaleza que éste; luego son inmuebles.
Pero la naturaleza no los identifica con el suelo sino durante
cierto tiempo, el necesario para que maduren; luego que
estan maduros, se desprenden por si mismos del suelo 6 los
desprenden, y por consiguiente, se vuelven cosas mobilia-
rias. Asi, pues, es grande la diferencia entre el suelo y los
frutos que nutre. El suelo es y permanece inmueble; no se
concibe que se trne mueble, porque no es posible traspor-
tar el suelo de un sitio 4 otro; no se desprende el suelo de]
suelo; mientras que los frutos no son inmuebles sino por
su fijacién al suelo, y pueden desprenderse de un momento
a otro. Desde ese momento cesan de ser inmuebles para tor-
narse muebles. Hay més: desde el momento 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-
¢ion del suelo son dos ideas incompatibles. Siguese de aqul

1 Aubry y Rau, t. 2" (4° edicién), p. b.
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que la venta de los frutos colgantes de las ramas ¢ de rai-
ces es una venta mobiliaria.

Lo mismo sucede con los edificios. Hay esta diferencia
entre los edificios y los frutos, que la natoraleza en nadain-
terviene en su fijacion en ¢l suely, la mano del hombre lo
ha hecho todo; luego impropiamente los llamael codigo in-
muebles por su naturaleza. La ley, por analogia, asimila
las construcciones con las plantaciones; perc el hombre ha-
ce para las unas lo que la naturaleza hace para las otras.
Luego hay aqui una especie de ficeion. Esta se fundaen la
incorporacién de los materiales al sueln; estando incorpo-
rados, los matariales se fdentifican con el suelo, en el sen=
tido de que forman una snla cosa con éste, participan desu
naturaleza y se vuelven inmuebles ¢omo él. Pero no siendo
mas que uaa ficeion tal calidad de inmueble, hay que res-
tringirla 4 los limites para los cuales se ha establecido. Si
los materiales se canvierten en inmuebles, no lo son real-
mende, sino por inotivo de su incorporacion. Desde el mo-
mento en que ya uo se cousideran com» adherentes al sue-
lo, desde el momento en que se les considera como des-
prendidos del suelo, la liccion ya no tiene razon de ser, y
en consecuencia, Jos materiales cesan de ser inmuebles pa-
ra volver 4 tomar su verdadera naturaleza, que es mobilia-
ria. Ludge si en un contrato se considera el édificio como
desprendido 6 eomo debiendo ser desprendido del suelo,
cesa la razon de Ja inmobilizacion, y el edificio se vuelve
eosa mobiliaria,

Infiérese de esto que no hay nada de ahsoluto en la ca-
lidad ile inmueble por incorporacion. Esta es la gran dife-
rencia entre los verdaderos inmuebles por naturaleza y los
que s6lo lo son por una ficcion legal: los primeros sélo

son siempre y necesariamente inmuebles; los otros son
v. de D.—70MO V. 76
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inmuébles 6 muebles, segin que se les ¢onsidera como ad-
heridos al suelo 6 como separados. Todo es relativo; esto
equivale 4 decir que todo depende de las convenciones de
que scn objeto estas cosas, s, pues, preciso cuilarse de
tomar al pie de la letra lo que el cédigo dice de las cons-
trueciones y de las plantaciones, asimilandolas completa
mente al suelo: la ley no pueds cambiar la esencia de las
cosas, ¥ cambiarla seria el ponerlas en la misma linea que
el suelo y lo adherido 4 éste por la naturaleza 6 por el tra-
bajo del hombre.

Nam. 1. De los edificios.

409. El art. 518 dice que los edificios son inmuebles
por naturaleza, pero la léy no los define. Hay partes del
edificio que no dan lugar & duda ninguna: eomo las esea-
leras, tabiques, los pisos de los aposentos, las jambas de
las chimeneas. Otro tanto hay que decir de las puertas y
ventanas, aunque puedan quitarse sin que pierdan su for-
ma; la construccion, sin estas partes esenciales, no serfa ya
un edificio; son estos accesorios necesarios, que se econfun
den en lo principal, sin el cual dejarian de tener razén de
ser (1). Bajo el punto de vista de los principios, lo mismo
deberia ser con los tubog que sirven para llevar el agua sea
4 una casa, sea 4 una heredad rural; es cierto que son in-
muebles, el art. 523 lo die2, pero ¢l lugar que este articu-
lo ocupa hace surgir una duda. Los arts. 522 y 524 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 art. 523 son también inmueblss por destino. Noso-
tros, sin embargo, preferimos la opinién contraria. Si se
hace abstraecion del sitio en que se halla el art. 323, no hay

1 Demante, Curso analitico, t. 2°, p. 396. ndim, 340, bis 1,
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duda: los tubos son un accesorio de la casa tanto como las
ventanas. Kl texto mismo de la ley decideé en cierto modo
la cuestion; el art. 523 dice, en efecto, que los tubos fors
man parte del edificio al que se hallan adheridos; por lo
mismo son inmuebles tanto como el edificio. Por ultimo,
el orador del gobierno ha explicado la ley en éste sentido.
«Existen, dice él, objetos inmuebles por naturaleza, ecomo
los fundos, los edilicios. Nadie puede enganarse sobre su
calidad que es sensible, Tampoco puede desconocerse la
calidad de inmueble en las fabricas que forman parte de un
edificio, con los {ubos que conducen las aguas y con otros
objetos de la misma especie que se identifican con el in-
mateble y no hacen mds que una sola cosa con éste» (1).

Siguese de aqui que la palabra edificio de que se sirve
Ja ley no debe tomarse en un sentido restrictivo. Todo lo
que esta adherido al suelo, de modo que con él forme cuer-
po, es inmueble por nataraleza. El art. 519 lo expresa de
los molinos en estos términos: «Los molinos de viento 6
de sgua, fijados sobre pilares y haciendo parte del edificio,
son también inmuebles por su naturaleza.» Este articulo
ha dado lugar 4 una ligera dificultad: parece exigir dos con-
diciones para que un molino sea inmusble por su naturale-
za; en primer lugar que esté fijo en pilares, y en segundo
que forme parte del edificio. Esta es una falta de redaceion,
6 si se quiere, la conjuntiva y estd empleada por la disyun-
tiva ¢, lo que pasa algunas vecesen las leyes. En principio,
esto no da lugar 4 duda alguna. Desde 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
una construccion, es inmueble como dependencia de ella.

1 Treithard, Exposicion de motivos, nim. 5 (Loeré t. 47, p. 20).
Los autores so hallan divididos, Véase, Ddemolombe, . 97 p. 72, nf.
mero 149,
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Sigua en pie la dificultad del texto. Esta desaparece delante
del art. 531 que determina en qué caso es mueble un mo-
lino: para esto se necesita que no esté fijo por pilares y que
no forme parte de la casa; de donde se sigue que el moli-
no es inmueble desde el momento en que esta fijn en pila-
res 6 que forma parte del edificio. Todos estdn de acuerdo
én este punto (1).

El art. 519 presenta todavia otra difieultal. TUn molino
estd asentado en pilares sin estor fijado, y ademds, oo for-
ma parte de un ediflieio. Lu corte de casacion resolvio, no
obstauté, que dicho molino es inmueble, por el hecho solo
de estar asentado sobre pilares de mamposteria; la corte
dedujo de esto que el molino formaba parte del edificio,
haciendo los pilares las veces de construccidn (2', Esta deci-
sion, criticada por los unos (3) es aprobada por los otros (&).
En apoyo de la séntencia, se dice que el art. 519 no se sir-
ve de la palabra fljado, que indica la recesidad (e una
adherencia materisl, mientras que la palabra fijo, de que
la ley se sirve, no implica una unién por cimisntos 6 gar-
fios, Esto, 4 nuestro juicio, es atribuir una grands impor-
tancia 4 Ia palabra fijo; pero la palabra fijado se halla en
el art. 531, el cnal hace uno solo con el 519, Desde el
momento en que el molino no estd fijado sobre pilares, no
forma: cuerpo con el sueln, vy no estando incorporado no es
por sf mismo un inmueble, y no podia serlo sino porque
forma parte de la casa, como lo dice el art. 531; ahora
bien, nadie dir4 que los pilares sean una casa. El molino
podré ser en tal caso inmueble por destino, si las condisio.

L Véunse los autores eitados por Demolombe, t. 97, p. 38, nfime_
ro 124, y por Dalloz, Bienes, ntun., 29,
2 Bentonciw (o casacién, dv 17 de Mago de 1834 (Dallos, Bienes,
nimero 3u).
3 Championniére y Rigaud, t. 4, p. 300, ntim. 3174,
t,4.3Dem010mhe, t. 29, p. 39, nfim. 125, Aubry ¥ Rag, t. 1°, p. 5, no.
a3
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nes preseritas por la ley estin satisfechas, pero no es in-
mueble por naturaleza. La corte de casacién lo fallé asi
por reciente sentencia (1).

Por ultimo, la aplicacion del art. 819 orig'na una duda
enando un molino de agua se establace sobre un rio nave-
gable. Los rios no navegables son la propiedad de los ribe-
refios; luegn el ribereno que construye una fibrica esta
dentro del dereclio eorotin de un propietario que edifica en
su terreno. No pasa lo mismo econ el ribererio de una eo-
rriente de agua navegable porque edifica en terreno que
pertenece al dominio pablico: el molino y el terreno en que
se halla construido son, pues, propiedades diferentes: gdé-
Liese, no obstante, decidir que el molino cs inmueble? La
misma cuestion se presenta en otras hipotesis: mas adelan-
te lo exuminaremos,

410. No siendo el art. 519 mas que la aplicacion de un
principio general, deba aplicarse par analogia 4 toda espe-
cie de construeeion, aun cuando no sea un edificio ni una
faliwica. Desde Ia publicacion del codigo civil, maravillosas
invenciones han transformado la industria a la vez que las
vias de eomunicacion. ;Son iumuebles los eaminos de hia-
rro? Cuando estin eonstriidos por particulares en terrenos
que les son propins, sin coneesion publica, no hay duda
alguna: la via ferrea esta adherida al suelo y forma cuerpo
con él, luego es inmobiliaria. Se ha fallado que el camino
de hierro es inmueble, auu cuando estuviese construido en
parte sobre un terreno alguilado (2); esto suscita de nueve
la cuestion de saber si las construcciones hechas por el que
no es propietario del fundo sobre el cual construye son, no
obstante, inmuebles; vamos 4 tratarla. Kn cuanto al mate -
rial de explotacion del camine de fierro, cierto es que no es

1 Sentencin de denegada apelacidn, do 19 de Abril de 1864 (Da_
lloz, 1864, 1, 178),
2 Bourges, 18 de Marzo de 1867 (Dalloz, 1867, 2, 76).
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inmueble por naturaleza, pero lo es por destino, como més
adelante lo diremos,

411. ;Cuales son las condiciones que sa raquieren para
que las construcciones sean inwobiliarias? El codigo no
preseribe ninguna. Todo lo que puede exigirse, os que la
construccién, sea cual fuere, Jorme cuerpo con el sue-
lo. Esta condicién es de rigor, y resulta del principio mis
mo en el cual se funda la inmovilizacién por incorporacién.
Esto lo admiten todos: una tienda construida en la dpoca
de feria y por todo el tiempo que ésta dure, sin cimientos
y sin estacas, no es un inmueble por su naturaleza: son
simples materiales & los que se ha dado cierta forma, pero
que como no estdn adheridos al suelo, no pueden tomar la
naturaleza de éste, por lo que conservan la propia, es decir,
signen siendo muebles (1).

¢Debe inferirse de esto que las construcciones no se tor-
nan inmuebles por naturaleza, sino cuando estin adheridas
al suelo de una manera perpetua? A primera vista se ve uno
tentado 4 creerlo. ¢Acaso el suelo no es inmueble 4 perpe-
tnidad? Luego podria decirse, los materiales no tienen el
cardcter de inmuebles sino cuando estan adheridos al suelo
con la idea de perpetuidad; de donde se seguiria que si la
unién no es mas que temporal, los materiales empleados
en la edificacion siguen siendo cosa mobiliaria (2). Esta
opinién, profesada por Hennequin, ha quedado aislada y
estd en opesicion con el texto y con el espiritu de la ley.
El c6digo pone en la misma linea las corstrueciones y las
plantaciones; unas y otras son inmuebles por naturaleza,
en razén de su incorporacion con el suelo. Ahora bien, la
acherencia de las plantas al suelo es pasajera, la misma

1 Duaranton, t. 4°, p. 16, nim. 20. Demolombe, 1, 97, 1 49, nipe.
mero 105,

2 Esta cs la opinién de Hennequin, t. 1%, p. 5. En sentido contra
trario los autores citados por Dalloz, Bienes, nlim. 19,
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naturaleza le pdnd un término. Si basta upa adherencia
temporal al suelo para que las plantas sean inmuebles por
naturaleza, otro tanto hay que decir de las constracciones.
Luego la incorporacion temporal es suficiente para que las
construcciones sean inmuebles por propia naturaleza.

412. Conforme 4 los mismos principios, debe resolverse
la cuestion de saber si el edificio es inmueble cuando se ha
construido por otra persona que no sea el propietario del fun-
do. Planteada en esos términos geuerales, la cuestion no
es dudosa. Ll texto no exige que el edificio se haya adhri-
do al fundo por el propietario, mientras que si exige tal
eondicion para los bienes inmuebles por destino (arts, 524 y
525). No puede decirse que la eondicion resulte de la na-
turaleza misina de las construceinnes. Si éstas debieran ha-
cerse con un espiritn de perpetuidad para ser inmuebles,
el propietario sélo podria imprimirlés la calidad de inmue-
bles por naturaleza. Pero acabames de decir, que la perpe-
tuidad no es un requisito, y esto decide la cuestion. ¢Por
qué se vuelven inmuebles los materiales cuando se emplean
en construir un edificio? Porque estan incorporados al suelo.
Como lo expresa el art. 532, los materiales acumulados pa
ra construir un nuevo edificio son muebles hasta que se
emplean por el obrero en una construccion. Asi, pues, lo
que la ley considera es la adherencia al suelo; éste hecho
es un hecho material que el obrero 4 llevado a cabe, poco
importa en nombre de quien trabaje, sea en nombre del
propietario, ¢ sea en el del poseedor 6 en el del detentador
precario, tal como un inquilino 6 un arreadatario. Tal es
también la opinion general, excepio ei disentimiento de
Delvineourt (1). .

413. Pero la aplicacion del principio suscita serias difi-

1 Aubry y Rauy, 6 22, p. 6, notu 6, y los wutores asi como las sen
tencias que alll sq citan.
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cultades. Las distinciones en las que vamos 4 entrar pare-
ceran sutiles y contrarias 4 la realidad de las cosas, supuesto
que, & nuestro juicio, un edificio puede, bajo ciertos con-
ceptos y respecto 4 determinadas personas, considerarse
como un bien mobiliario. La sutileza es un reproche que se
dirige & veces & nuestra ciencia y 4 los que mas se han dis-
tinguido en ella, 4 losjurisconsultos romanos. Nosotros cree-
mos que el reproche implica un elogio. El derecho es sutil
porsu esencia, y no se detiene en la superficie de las coses;
0 para hablar mds propiamente, las cosas, ensu naturaleza
‘material, no constituyen el objeto del derecho. Si el codi-
go trata de los bienes y de su calidad mobiliaria 6 inmobi-
liaria, no es bajo un punto de vista material. Si se detu-
viera en las apariencias gadmitivia, como lo hace, ciertos in-
muebles por destino? ;Como! jlos animales, utensilios,
méquinas, se clasifican entre los inmuebles! Hay todavia
mw4és: jeciertos derechos se consideran como tales! Hénos
aqui en plena ficcion, es decir, en plena sutileza, Si los
derechcs, si cosas esencialmente mobiliarias pueden ser
inmuebles, jpor qué edificios que se componen de objetos
mobiliarios no podrian, 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, v tales derechos dependen
antes que todo de las relaciones juridicas.

414. Construye una cusa una persona (ue no es propie-
taria del suelo. Dicha casa es inmueble gpero lo es en to-
dos los conceptos respecto 4 las partes interesadas? Hay que
hacer una primera distineion. ¢En virtud de qué derecho
ocupa el suelo el constructor? El puede teuer un derecho
en el suelo sin ser propietario; y esto sucele 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 enfitenta, del
superficiario. Por un momento hacemos & un lado el usu-
fructo, salvo el volver a tratar de él cusndo expliquemos
el titulo respectivo del cadigo. Tomarermos como ejemplo
el derecho del superficiario, porque éste se ha invocado en
las controversias que vamos i exponer. La ley belga de 10
de Enero de 1824, acerca del derecho de superficie, lo de-
fine en astos términos: ks un derecho real que consiste en
tener edilicios, obras 6 plantaciones en un fundo de suelo
que pertenece 4 otra persuna. El superficiario puede cons-
truir, y ordinariamente con tal vbieto se constituye el de-
recho de superficie. Si construye, las co ustruceiones le per-
tenecen; luego son inmuebles, tanto para el superficiario
como para el propietario; dste ningun derecho tiéne mien-
tras dure la superfieie, y tunicamente adquiere el de la pro-
piedad coando se extingue la superficie (ley de 1824, ar-
ticulo 6). Mientras dura su derecho, el superficiario es
propietario y puede hipotecar, constituir servidumbres, has-
ta destruir, demoler los edificios y arrancar los plantios; él
es propictario de unos y ctros, sin serlo del suelo, y su de-
recho es un derecho inmobiliario. El derecho mismo de
superficie es inmobiliario, y como tal, puede hipotecarse.
Este es un ejemplo notable de la influencia que la volun-
tad o las partes ejerce sobre la naturaleza de las cosas.
Glertaraents que, ateniéndose 4 las apariencias, los edificios
forman cuerpo con el suelo; y no se concibe, material-
mente hablando, que los edificins estén separados y que
pertenezean 4 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 Dbien bajo el punto de

vista del derecho; porque éste acepta el desmenbramien-
p. de D.—TOMO v, 77
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to de la propiedad, y la voluntad de las partes contrayen-
tes, tiene el efecto de quo el suelo y la superficie, que no for-
man més que un solo y mismo todo, se separan, y de que
la superficie, aunque séparada del suelo, permanece inmue-
ble. Pero importa hacer notar por qué el derecho del su-
perficiario es inmueble; es porque tiene un dérecho con la
superficie, un deracho real, derecho que necesariamente es
inmobiliario, supuésto que se ejercita en una cosa inmobi-
liaria. '

418, ;Sucede lo mismo cuando las consirucciones se
hacen por un inquilino 6 por un arrendatario? El tomador
no tiene derechd en la cosa, su derecho es un dere-
cho de obligacion, salvo la modificacion aue el art. 1743
ha impuesto & los antiguos principios. De aqui resulta que
la posicién del tomador difiere radicalmente de la del su-
perficiario. Este tiene el derecho de eonstruic y las cons-
trucciones que hace le pertenecen; misntras que el tomador
nn tiene el derecho de construir, 4 menos que una cldusula
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 4 un lado por ahora, 4
fin de no complicar una controversia con otra. Supongamos,
pues, que el arrendamiento antorice al tomador para cons-
truir, el arrendamiento determinara también a quién’pertere-
cerdn estas construcciones. Si es al propietario del snelo,
nace la cuestion de saber cudl esla natoraleza de estas eons-
trucciones., Ellas son inmuebles, esto es evidente, supuesto
que estdn incorporadas al suelo. Ellas son también inmue-
bles respecto al propietario del suelo; esto tampoco ofrece
duda alguna, porque es la aplicacién del derecho "comun.
Pero jcudl serd la naturaleza del derecho que el tomador
tiene sobra estas construcciones mientras dura el arrenda-
miente? Aqui vuelve 4 aparecer 1z 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 obligacion. 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 derecho del tom ader schire las construe
ciones que hace es idénticamente el mismo, no es un des
recho real, luego es un dereclo inmobiliario: cs un derecho
de obligacidn, luego es un derecho mobiliario.

Nosotros encontramos una aplicacién de estos principios
en una sentencia de Ja corte de casacion. En el caso de que
se trata, el arrendamiento daba al tomador el derecho de
hacer eonstrueciones que debian quedarse al arrendador
después de la espiracion del arrendamiento, con el cargo de
pagar su valor. En el momento en que el arrendamiento
tocaba 4 su término, un acreedor del locatario hizo practi-
car un embargo en las construcciones hechas por su deudor.
Otros acreedores del locatario, que habian formulado una
diligencia de ombarge en manos del arrendador sobre la in-
demnizacion debida al tomador en favor de las construccio-
nes, pidieron la nulidad del embargo inmobiliario. Se pro-
nuneié la nulidad por la corte de Besancon y fué¢ manleni-
da poruna sentencia de denegada apelacion. En la senten-
cia de la corte de casacion, sé dice que Jas construcciones
hechas por el lecatario siendo propicdad del arrendador, en
virtud del contrato, no podian ser cmbargadas por los acree-
dores del tomador. La corte agrega que csta cudstion nada
tiene de comun con la naturaleza de Ias construcciones le<
vantadas por el locatario.

Esta reserva concierne i la doctrina de la corte en cuan-
to 4 la naturaleza del derecho que el locatario tiene sobre
las constrocciones que él levanta. En el caso, no podia 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 mds que un derecho de usufructo, & ti-
tulo de arrendamiento, es decir, un derecho de obligacion
y por lo tanto, un derecho mobiliario. La cuestién ha sido
resuelta en este sentido por dos fallos del tribunal del Se-
na, pronunciados en mataria fiscal. Se ha fallado que los
herederos del tomador no estaban obligados 4 ningian de-
recho de mutacion pov 8l capituio do esas construcciones,
porque era un simple usufru t5 4 titulo de arrendamien-
to (1.

416. Llegamos a la cuestion tan vivamente debatida.
Se suponé que en virtud de una cldusula del arrendamiento
las construceiones pertenecen al locatario, al menos mien-
tras dure el contrato. El locatario las eede: la venta es
mobiliaria 6 inmobiliaria? ;Debe el comprador pagar el de-
racho de 2 por 100 establecido sobre las ventas mobiliarias,
6 debe pagar el derecho de 5.50 por ciento establesido pa-
ra la venta de los inmuebles? En éstos términos se ha pre-
sentado muchas veces la cuestién ante la corte de casacion,
que invariablemente la ha resuelto en el sentido de que la
venta es inmobiliaria, El niimero considerable de las sen-
tencias de casacion pronunciadas en esta materia, prueba
que los tribunales resisten 4 la jurisprudencia de la corte
suptema; en efecto, casi siempre fallan que la venta es mo
biliaria \2). El mismo disentimiento se observa en Bélgica:
la corte dé easacion se ha pronunciado por la doetrina con
sagrada por la corte de casacion de Francia (3), mientras

1 Fallo del 12 de Enoro de 1848 (Dalloz, 1849; 5, 167, 163).

2 Véase la jurisprudencia cu Dalioz, Bienes, naun, 22, y en la pa_
labra regisiro, nfima. 28, 92 v 2803, Hay que apreguar las sentencias
racientes de 17 do dunlio de 1845 (Dalloz, 1845, 1, 317), de 15 de Abril
de 1846 (Dalloz, 1848, 1, 57), fle 7 de Abril de 1862 (Dalloz, 1862, 1,
281); de 19 de Abril de 1869 (Dallez, 1869, 1, 427).

3 Bentencia de 27 de Noviembre de 1845 (Pasicrisa, 1846, 1, 226)
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que los tribunales juzgan en sentido contrarie. Ladoctrina
se ha afiliado i esta dltima opinion; clla sostiene que él de-
recho del locatario es siempra mobiliacin, v que, norlo tanto,
la venta que hace és mobiliaria (1), La jarispruiencia de am-
has cortes de casacion es tan constante, que si nosotros es-
eribiéramos con un interds priciico, podriamos dispensar-
nos de diseutir la euestion. Pevo los principios son la ma-
teria de la causa, y lo (que nosotros hemos pretendido de-
fender. Lo que nos estimula 4 hacerlo, es que todos los
autores participan de nuestra opinion.

El sistema de la corte de casacion es muy seneillo, y por
esto seduce, Todo el mundo confiesa que las construceiones
levantadas por el detentadar del suelo son inmuebles, aun
cuando el construetor no fuese propietario del terreno sobre
el cual edifica. En efecto, el art, 518 es absoluta: los edi-
ficios son inmuebles, y la ley agrega por su naturalesa,
como para marear que la voluntad del hombre no entra en
esto para nada: ;puede é| hacer que lo que esta adherido al
suclo no lo esté? Ahora bien, precisamente esa adhereneia
al suelo es lo que hace que ¢l edilicio sea inmueble. El ar-
ticulo 532 nos lo dice: & medida que van empleandose lus
materiales por el trabajador en ura coustruceion, dichos
materiales se couvierten en inmuebles. CGuando el locatario
construye, conslruye un inmueble; caando vende el edificio
que ha levantado, vende un inmueble, Inego la venta es
inmobiliaria.

Nosotros contestamos que el texto del art. H18 no es tan
absoluto como parece serlo. Parece asimilar completamen-
te el fundo del suelo y los edificios. Pues bien, esta asi
milacion es inexacta. El suelo jamds cesa de ser inmueble,

de 14 de Mayo do 1850 (ibid, 1850, 1, 3103 ¥ un fullo en sentido gon-
teario muy bien moetivadoe, del tribunal de Touruai, de 2 do Agosto
da 1848 (ibid)

1 Aubry y Ran, t. 2°, p. 1 y notas. Dalloz, Registro, nom. 2894,
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mientras que los edificios cesan dé ser inmuebles desde el
momento en que la incorporacién de los materiales cesa.
Luego no es verdad que los edificios sean inmuebles por
naturaleza, como la ley lo dice. ;Qué importa, se dira, que
el adificio pueda cesar de sér inmueble? Ea el caso que es
el objeto del debate, la incorporacion de los materiales
subsiste: por consiguiente, hay un edificio que se vende,
lnego un inmueble. N6, el edificio no es inmueble sino
por el tiempo que no es demolido. La venta de una casa
para demolerse es mobiliaria, por confesion de la corte de
easacién (1), y sin duda alguna; no obstante, la casa puede
subsistir durante algunas semanas, algunos meses, adheri-
da al suelo, incorporada, inmueble er: apariencia. jPor qué,
pues, el derecho del comprador sobre dicha casa, sdbra di-
cho inmueble, es mobiliarin? Porque él realmente no com-
pra mds que materiales, es decir, cosas mobiliarias. yNo
pasa lo mismu cuando el comprador adquiere una construes
cion hecha por un locatario, construceion que, segun el
arrendamiento, debe demolersz dentro de diez aiios? La
tnica diferencia entre los dos casos, es que la demolicion
no so hace inmediatamente, ol comprador se sirve de la
casa como tal; ges suficiente esta diferencia para qué en un
caso la venta sea inmobiliaria, y en otre mobiliaria? Tal es
la dificultad reducida 4 sus mas sencillos términos, yla
cuestién planteada de este modo no nos parece dudosa.
(Por qué la venta de un edificio para ser demolido es
mobiliaria? Porque el edificio ya no se considera como ad-
herido al suelo, sino como que se ha de desprender de él.
Por mis que la unién con el suelo continue subsistiendo, y
aun cuando continunase por espacio de algunos meses, 6 du~
rante afios anteros, el derecho del comprador sobre dicho
edificio que es todavia inmueble, no es un derecho inmo-
1 ‘Hentenocia do 17 de Julio de 1845 (Dallez, 1845, 1, 317),
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biliario, sino mobiliario. Hé aqui una de esas ;sutilezas ju-
ridicas que se hallan en oposicion con la realidad material
de las cosas. Hay un edilicio que est4 adherido al suslo,
es, por lo tanlo, inmueble; no obstante, el derecho del pro-
pietario de este inmueble es mobiliario; la sutileza juridica
domina al hecho. ;No pasa lo mismo euando el locatario
cede construceiones que le pertenecen en verdad, pero que
debe quitar al terminar su arrendamiento? La construecion
es en verdad, inmueble, pero estd destinada 4 ser demolida
en un plazo fijado por el contrato. jQué es, pues, estacons-
truceion? ;Se considera como adherids al suelo 6 como des
biéndose desprender de ¢él? Es cierto que ella esta unida al
suelo en el momento mismo en que el locatario Ia vende,
pero en este momento mismo esta destinada 4 desaparecer;
luego no es un inmueble o que forma el objeto de la ven-
ta, sino materiales que disfrutara el comprador, todavia
durante algun tiempo en la forma de inmuebles, pero des-
de ahora esta obligado 4 devolver en su primera forma;
ahora bien, lo que debe ser movilizado se considera va co-
mo mueble; prueba la ventade una casa para ser demolida.
No hay mas excepeion & vste principio sino cuando el goce
constituye un derecho real; este derecho, aunque temporal,
es inmobiliario 1).

Hay que ir mas lejos. El que compra ura construceién
levantada sobre un fundo arrendado es el sucesor en dere-
chio del locatario; si ! derecho del comprador es mobiliario,
preciso es que el del vendedor también lo sea. Asi, pues, no
es en el momento de la venta cuando el derecho sobre la

1 La corte de casacion de Bélgiea invoen lu ley de 1824 gobre el
derecho de saperficte { Masierisia, 1850, 1, 310); pero csta ley no es
concerniente al locatario, que no fivne mis que an desceho de obli-
gacién, Suceds lo mismo e ane sentencia de la corte de Rouon
de 20 de Agosto de 1859, que invoen los priaeipios del derecho ro_
mano sobre la superficio (Dallez, 1863, 1, 232). listo es confuudir el
dereche real del superficiario con el derecho personal del tomador .
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construccién sé vudlve mobiliario; lo era, conforme al rigor
del derecho, en el momonto mismo en que el loeatario
construyé. Nosotros estamos suponiendo que el locatario
constrny6 con la condicion de demoler al término del arren-
damieuto. Cierto es que la construceién es inmobiliaria,
pero el derecho del locatario es mobiliario; en efecto, en el
momento en que él construye, lo hace con Ia condicion
de demoler; disfruta, es la verdad, del edificio como tal,
pero como no tiene derecho real en la cosa, su goce no di«
fiere del que tiene sobre los Dbienes que ha arrendado; este
es, pues, un dérecho personal, v por tarto, mobiliario. Ea
este punto, parece que el derecho se halla en oposicion
-completa con la realidad. Luego nos es preciso buscar un
apoyo en prineipio que toda el mundo 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 cosas,
la naturaleza las ha fijado realmente en el suelo, supuesto
que desarraigadas perecen. Pero Ja nataraleza quiere tam -
bién que algan dia sean arrancadas del suelo, es deeir, mo-
vilizadas. Un propietario del campo planta algunos drboles
destinados & ser trasplantados, ¢Su cerecho es inmobiliario
por todo el tiempo que los drboles cstén arraigados al suelo?
N6, es un derecho mobiliario, y gpor qué? Porgue desde el
momento mismo en que se plantaron lns drboles estaban
destinados & ser arrancados. Este destino lus moviliza. Lue-
go son al mismo tiempo bienes rsices y innebles, raices
por su unién con el suelo, waeblos en cuanio sl derecho
del poseedor.

Se ha presentado una objecion muy especiosa 4 la corte
de casacion de Bélgica. Tratase de saber si las construe-
ciones hechas por ¢l locatario estan sujetas 4 las leges [is-
cales concernientes 4 los bienes raices. El hecho decide
la cuestion. gAcaso se negaria que el locatario debe pagar
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la contribucion judieial por las construeciones que levanta
en el fundo del arrendador? Ciertamente que né. Luego
debe resolverse lo mismo para los derechos de mutacién (1).
El hecho actual, dice la corte de easacion de Francia en sus
numerosas sentencias, es decisivo: lo que se ha vandido es
un inmueble, luego lo que el comprador debe pagar son
los derechos de mutacion por venta de inmuebles. Hase
ereido que estas deciziones podian justificarse bajo el punto
de vista f{iscal, sin que establezcan una consecuencia res-
pecto al derecho civil (2. Nosotros comprendemos que el
locatario pagus el impuesto predial por las construcciones
que hace: diclio impuesto se percibe sobre los inmuebles,
y el edificio es inmneble en el momento en que se percibe
el dereelo. No pasa lo mismo con los derechos de muta-
cion, los cuales se perciben en el momento de la mutacién
y difieren muehisimo, segin que la cosa vendida es mo-
biliaria ¢ inmobiliaria; 1o que hwplica que los inmuebles
tienen un valor mucho mayor, v suponen también mayor
riqueza. Cuando la cosa vendida es y permanece inmueble,
nada mais justo, conforme al espirite de la ley fiscal. ;Pero
puede decirse otro tanto cuando el pretendido inmueble se
destina, en el momeat: de la venta, para demolerse en el
espacio de cinco ¢ diez anos? jNo es esta venta, bajo el
punto de vista fiscai, mobiliaria mas bien que inmobiliaria?
Is justo que la cosa que va a cesar de serinmueble den-
tro de pocus aflos, cargue en cada mutacién un impues-
to tan elevado como las cosas que para siempré permaneceran
inmuebles? Tan cierto es que las primeras tienen la calidad
de muebles, que se les ve pasar rdpidamente de mano 4
mano, como todos los valores ‘mobiliarios. ;Por lo tanto

1 Requisitoria de Delebecque, abogado general (Paswrisiz, 1846,
1, 230).
2 Aubry y Ran, t. 27, p. 7, nota 11
P. de D.—TOMO v, 78
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no debe aplicarseleés la loy que rige las mutaciones mobilia -
rias? (1).

417. Si es inmobiliaria la venta consentida por el loca
tario réspecto de las construcciones que él ha llevado & ca-
bo, hay que inferir que su derecho es inmobiliario, mientras .
que si la venta es inmobiliaria, es porque el derecho tam
bién lo es. Los dos principios contrarios nos llevan 4 con
seeuencias muy diferéntes. 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' eéstas cuestiones, en
los titulos de la Comunidad y de las Hipotecas. Las cons-
trucciones podran ser embargadas inmobiliariamente por
los acreedores del poseedor, si su derecho es inmobiliario,
mientras que no podran serlo si el derecho es mobiliario (2).
Por ultimo, la venta de tales construceciones siendo mobi-
liaria, no habria lugar 4 transcripeion, supuests que no se
requiere la transcripcion para los derachos reales inmobi-
liarios (3); habria, al contrario, que transcribirla si fuese
inmobiliaria (4).

418. La doctrina consagrada por la corte de casacion se
aplica 4 todos los casos ep que un detentador no propieta-
rio del suelo levanta en éste una construceion. No obstante
se presentan nuevas dificultades cuando el tundo perténece
al dominio publico. Hay que ver desde luego si el edificio
se ha construido en virtud de una concesién del Estado, ¢'si

1 Hay pocassenteucias 4 favor de la opinidn que hemos adoptado,
Véase, Brrselas, 24 de Octubre de 1817 (Dalloz, Registro, namero
2893, 2%); Grenuvble, 2 de Enere de 1827 (Dalloz, Rienes, nim, 21), y
las decistones dadas por los tribunales de primera instancia en ma_
teria de registro,

2 Demolombe, t. 9°, p. 86, nlim. 188, Aubry y Raw, 6. 2°,p. 7 y
notas 9 v 10.

3 Ley hipotecaria belga, art. 1°, Gompdarese, Mourlen, De la trans-
eripeién, t. 17, ndm, 13

4 Flandin; De ia transcripcion, t. 17, nium, 32,
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no ha habido, concesion. Sino hay consecién el construétor
estd sin derecho. Las construcciones se vuelven propie
dad del Estado, salvo que ¢l pida la supresion cdnforme a
las disposiciones de los arts. 552-555. El constructor no
tiene, pues, mas que un simple goce de hecho; luego su
derecho, si lo hay, es mobiliario. Sin embargo, se ha fa-
llado en sentido contrario, en uu caso en que una casa se
habia construido en un terreno comunal. La casa se ven-
di6 con la clausula de que el vendedor no deberfa ninguna
garantia en ¢l caso en que la comuna la mandase demoler.
El tribunal resolvio que la venta era inmobiliaria, porque
la casa vendida era un edificio, yporque la circunstancia de -
estar construido eu un terreno comunal no podria cambiar
su naturaleza (1). Sin duda que no; la casa era no obstante,
una casa pero siendo ésta propiedad de la comuna, a titule
de dependencia del suelo, se trataba de saber coal era el
derecho del construetor, y tal cuestion no se resuelve por
el hecho material.

Si existe una concesion, hay que vér cual es su naturale-
#a3. Si la construecion se torna propiedad del Iistado, el ea-
so es idéntico al que acabamos de examinar; no siendo més
que temporal el goee del constructor, sin ningun derecho 4
la casa, no constituye mds que un derecho mobiliario. Esto
es lo que ha resuelto la corte de casacion en una sentencia
notable por més de un titnlo. Los caminos de fierro con-
cedidos por el Estado sson propied ad de los concesionarios
6 son una dependencia del dominio publico? Segun la ley
francesa de 15 de Julio de 1845, los caminos de fierro con-
cedidos hacen parte de la carretera publica; con tal titulo,
dice la corle dé casacion, son una dependencia del dominio
publico y las compafiias concesionarias no tienen mas que

1 Fallo del tribunal de Buar_le_Due, en wateria fiscal, de 7 de
Marzo de 1835 (Dalloz, Bienes, nim, 22).
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la explotacion; al encargarse de crearlas, no hacen mas que
encargarse de una empresa de trabajos publicos ¢jecutados
por order, por los planos, bajo {a direccion y por cuenta
del Estado, el cual los recibe al ser concluidos é indemniza
4 las companias, concediéndoles por un plazo determinada
la percepcion sobre el camino de fierro de todos los portaz-
gos 6 precios de transporte de viajeros y mercancias, segtn
ciertas tarifas acordadas de antemano por las partes contra-
yentes. Nosotros hacemos nuestras resérvas acerca de esta
doctrina. Por el momento la aceptamos para ver las éonse-
cuencias que la corte deduce de ella. El derecho de las
compafias, limitado como estd 4 los productos de los ca-
minos de fierro, es distinto deé 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 ademas de esto, dice la corte, que el goce de las
compaiiias, sea cuales fueren su duracién é importaacia no
tiene Jos caracteres de un desmembramiento de la propie-
dad; no es ni un usufructo, ni una enfiteusis, ni un dere
cho real sea el que fuere, siendo un derecho semejante
contrario 4 los principios que aseguran la conservacion y la
integridad del dominio publico. La conclusién es que los
derechos de las compatfifas son puramente mobiliarios (1).
En nuestra doctrina, y una vez admitida la premisa, esto
no da lugar & dudas. Pero si se admité, con la jurispru-
dencia de la corte de casacion, que el hecho actnal gs lo
que decide si una cosa es mobiliaria ¢ inmobiliaria, gno hay
contradiceion en resolver que el camino dé fierro, inmue-
ble por naturaleza, es mueble?

1 Benteucia de casacién, de 5 de Mayo de 1861 (Dalloz, 1861, 1,
225). Juzgado por aplicaciones de los mismes prineipios, que la con-
oegién de un derecho do portazgo zebre un punto, no da al concesio-

nario mis que uu derecho wobiliarie. Sentencia de dencgada ape_
laci6n, de 20 do Febrero de 1865 (Dalloz, 1865, 1, 308).
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Hay casos en que la concesion expresa 6 tdcita del Es-
tado da & los constractores un derecho de propiedad, revo-
cable es cierto, supuesto que no puede haher propiedad
particular sobre el dominio publico; pero esta ;ropiedad es
suficiente para dar al constructor una éspecie 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-
cirnos que el dominio publico no puede ser desmembrado.
Por lo mismo, yano se trata de un goce precario sobre una
construceion que, de derecho, pertenece al Estado, luego
éste en todo caso puede exigir la demolicion. ;Y en donde
no hay ni propiedad, ni derecho real, puede haber un de-
recho inmobiliario? A nuestro juicio, né. La corte de casa-
sién ha fallado, en sentido contrario, que las barracas de
batos construidas en un terreno militar, c¢on la condicion
de que se destruyan al primer requerimiento, eran inmue-
bles; siempre el motivo para decidir es que las construecio -
nes incorporadas al fundo del suslo son inmuebles (1), ;Y
acaso ua camino de fierro no es inmushle si no sa consi-
dera mds que la incorporacion al terreno? No obstante, la
corte ha fallado que el derecho de las companias concesio-
narias sobre tales inmuebles era inmobiliario. jNo son és-
tas, decisiones contradictorias?

La cuestion se hace todavia mds dudosa cuando las eons-
trueeiones se ban hecho sin concesidn formal, con la sim -
ple tolerancia del gobierno. Ciertamente, de aqui no puede
resultar ningin derecho en la cosa, és un goce de hecho,
puramente precario de una construceién que, de derecho,
pertenece al Estado, y cuya demolicion puede pedir de un
dia 4 otro. No obstante se ha fallado que algunas pesque-

1 Sentencia <o casacion, de 18 de Noviembre de 1835 (Dalloz,
Bienes, nfim. 22), Compérese, en el mismo sentido, setencia de dene-
guda apelacion, de 10 do Abril de 1867 (Dalloz, 1867, 1, 308.
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rias lévantadas & orillas del mar con la tolerancia del go
bierno, 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 prineipios es como debe decidirse
la cuestién de saber cudl es la naturaleza de los molinos
construidos 4 la orilla de los rfos navegables. Kstas corrien-
tes de agua pertenecen al dominio publico, luego los parti-
culares no pueden adquirir su propiedad en derecho real. St
ellos haccen construcciones, no disfrutan de ellas mas que de
hecho, cuando han construido sin conecesi¢n, y tales son la
mayor parte de Jos molinos. Luego habria que resolver que el
derecho de los constructores es mobiliario. Sin embargo, la
opinion contraria, la ensenan todos los autores, Duranton
ha tratado de motivar esa doctrina (2). El confiesa que el
hecho material no resuelve la cuestion. Considerados en si
mismos, los molinos son ciertamente inmuebles, supuesto
que estan adheridos al suelé. Pero se trata de saber cual es
el derecho de los constructores. No siendo propietarios del
suelo, pueden verse obligados 4 demoler; en este caso, no
tienen derecho mas que 4 los materiales, lo que es un de
rechomobiliario. Siel propietariodel fundo conserva la cons-
truccion, debe una indemnizacion al poseedor, lo que es tam-
bién un derecho mobiliario. Por aplicacién de estos princi-
pios, habria que decidir que el derecho sobre los molinos es
mobiliario. Pero,contintia Duranton, estos principios reciben
una moedificacién 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 o to-

lera molinos entiende dar al construcctor un derecho desu-

1 Ouaen, 3 de Alrii de 1824 (Dalloz, Bienes, nam, 23).
2 Dauranton, t. 4°, p, 18, niim, 24, Demolombe, t. 97, p. 60, nime_
rog 147, 128,
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perficie. Se citan las ordenanzas de aguas y bosques de
1669 (titulo XXVII, art. 41), que mantienen 4 los partieu-
larés poseedores de mulinos, en sus titulos y posesiones vi«
lidas. Las ordenanzas no dicen cual es la naturaleza del de-
recho que ellas mantienen, luego no puede inferirse de ellas
que sea un derecho de superlicie. Hay que decir, al con-
trario, con la corte de casacion, que no puede ser un dere-
cho real, porque éste implica un desmembramiento de la
propiedad y gse coneibe que s¢ desmembre el dominio pu-
blico?

Nam. 2. De las cosechas y frutos.

519, El art. 520 establece que: «Las cosechas pendien-
tes de las raices, y los frutos de los drboles todavia no re<
cogidos, son igualmente inmuebles.» Debe agregarseé «por
naturaleza;» la ley lo indica por la palabra iqualmente, la
cual se refiere 4 los dos articulos precedentes, en los que el
codigo habla de los bienes que son inmuebles por natura-
leza. Las vosechas sou inmuebles por naturaleza, porque
las raices las adhieren al suelo que las nutre, fuera del cual
perecerian; lnego se confunden con el suelo y toman lana-
turaleza inmobiliaria de éste. Por la misma razon los drboles
son inmuebles por naturaleza, el art. 524 lo dice implici«
tamente, y el art. 520 saca una counsecuencia del principio,
declarando que los frutos de los arboles son inmuebles, co-
mo que son una dependencia del arbol y por consiguiente
del suelo: de aqui la expresion de frutas colgantes de las
ramas, de que se sirve el art. H85.

Supuesto que las frutas que cuelgan de las ramas 6 de
las raices son inmuebles, siguese que la hipoteca estableci-
da sobre el suelo toca tambhién 4 los frutos que forman cuer-
po con el suelo. Pero no se concebiria 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. Aqui
se ve una nueva prueba de lo que antes hemes dicho, que
1o es el estado material de la cosa lo que decide de su na-
turaleza juridica: los frutos adheridos al suelo son cierta-
mente inmuebles, y uo obstante, po pueden ser hipotecados,
porque respecto del acreedor hipotecario, cebiendo separar-
se los frutos del suelo para que la hipoteca se realice, serfan
evidentemente muebles.

Siguese de aqui que si el terreo es cultivado, los frutos
suspendidos por ramas 6 por raices son muebles. En efec
to, no teniendo el arrendatario derecho ninguno en el suelo,
los fratos, 4 su respecto, deben considerarse siempre comon
separados del suelo; por lo mismo son muebles (1). Ksto
viene en apoyo de la doctrina aue hemos ensenado acerca
de las construcciones hechas por el tomador. Si los frutos
'que cuelgan de ramas 6 raices son muebles respecto al
arrendatario, aunque de hecho sean inmuebles, las cons-
truceiones pueden también ser muebles 4 la vez que estan
incorporados al suelo.

420. La aplicacion de csie prineipio & los drboles plan-
tados por semilla hace nacer una ligera dificultad. Cuando
el tomador es el que ha plantado las semillas, no hay duda
alguna, 1os drholes son muebles. Sin embargo, hecen cuer-
po con el suelo, estin pendientes por raices, como lo ex-
presa el art. 520, luego de hecho son inmuebles. sPor qué
estan acordes los autores en considerarlos como muebles?
Porgue, dicen ellos, el arrendatario no ha puesto esos ar-
boles sino pasageramente en el suelo del cual noes propie-
tario, luego no ha pretendido incorporarlos. La razén es

1 Duranton, t. 4%, p. 30, ndim. 40, Championri¢re y Rigaud, t. 47,
p- 283 nam. 3168. Aubry y Rau, t. 2°, p. 8, nota 14,
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mala, porque la ealidad de inmueble por naturalese no
depende de la intencion del constructor, sino del hecho
material de la incorporacién. Que ésta sea 6 no pasagera
iqué importa? gAcaso una construccidn cesaria de ser in-
mueble porque se hubiese levantado paulatinamente? De-
molombe sgrega que la adherencia que las une al suglo no
es bastants poderosa ni bastante enérgiea para prevalecer
contra la voluntad del arrendatario sembrador (1). Luego
habria dos especies de incorporacion, una enérgica v que
implica inmovilizacion, s otra menos podercsa y qne deja
d lacosa ineorporada su cardeter mobiliario. Desterremos la
fraseologia de nuestra ciencia, que eon ello ganard mucho,
La razon para decidir es muy sencilla. Los drboles planta-
dos por el arrendstario son clertamente inmuebles, si se
atiene uno al hecho waterial de a incorporacion. Pero en
derecho no se trata del estado material e las cosas. La
cuestion es saber cuil es el derecho de aquél que hace una
planticion en un suelo que no le pertenece. Esta cuestion
se restelve por los principios que acabamos de éxponer so-
bre las coustrucciones. Si el que ha hecho las plantaciones
tiene un derecho real en el cuelo, tal como el derecho de
superficie, las plantacioues sevan inmuebles. Pero si es un
arrendatario el que ha plantado arboles, éstos, en cuanto
4 ¢él, no se identifican con el suelo, supuesto que aquél no
tiane ningin derecho, sino simplemente el usufracto, es
deeir. un derecho mobiliario.

Loz arboles plantados en semilla son siempre inmuebles
euando el propietario es el que ha hecho la plantacién? Po-
thier hace una distincion. «lLos arboles, dice él, conservan
la calidad de muebles que adquirieron cuando fueron arran-

1 Doemolombe, t. 9% p. 70, nam. 146, Aubry y Ban, t. 2% p. 9 y

nots 18, -
p. de D.—TOMO V, 79D
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cados do Ja tierra en donde naciéron, y no se consideran
como parte de la tierra en donde han sido transplantados,
supuesto que no se plantaron alli para perpetua estancia,
sino como un depésito, hasta que se arranquen para ven-
derse (1).» Esta opinion no puede adoptarse sino con una
reserva, Parece que Pothier asienta como principio que las
plantaciones hechas por el propietario no se vuelvan inmue-
bles sino en virtud de la perpetua estancia. Nuéstro cédigo
no admite tal teoria; la incorporacion en el suelo eslo que
hace inmuebles 4 las plantas, del mismo modo que vuelve
4 los materiales inmuebles 4 medida que se incorporan -al
edificio. Asi, pues, poco importa qus los arboles se desti-
nen & venderse, porque la intencién del propietario no pue-
de cambiar su naturaleza. Un solo caso hay en que los dr-
boles serian muebles, y es cuando se hubiesen arrancado
para venderse, y cuando se les deposita antes do ser entre-
gados. Por todo el tiempo que estén arraigados, eonservan
su naturaleza inmabiliaria. Entiéndase que los arboles no
se han vendido en el momento de ser plantados. Desde
tal momento se vuelven muebles, en virtud del contrato,
como vamos a decirlo.

Nam. 3. JCudndo las cosas inmuebles por naturaleza
cesan de ser inmuebles?

1. Cuando cesa su incorporacion.

421. El suslo no puede cesar de ser inmueble, porque
4 ello se opone la naturaleza de las cosas. Solo podria vol-
verse musble por una ficcién, pero en ninguna parte esta-
blece la ley semejante ficcion. Hay casos en que ciertos
1 Pothier, De lu ecomunidad, nim, 34, Champiounidére y Rigand,

hacen distinciones que embrollan la cuestién, t. 47, p. 294, nlimero
3166.
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muebles se inmovilizan, sea por incorporacitn, sea por des-
tino; no hay un s6lo caso en que se movilice el suelo. Se
dice qua por la cldusula de movilizacién, los inmuebles
movilizados se vuelven muebles. Esto no es exacto; el ¢6-
digo dice que el efecto de la movilizacion es volver 4 los
inmuebles, que tienen esta calidad, bienes de la comunidad
como los muebles mismos (art. 1507); y no dice que los
inmueblés inmobilizados se vuelvan muebles.

En cuanto 4 los edificios y 4 las plantaciones que el co~
digo declara inmuebles por naturaleza, no lo son sinoea
razén de su incorporacion; cesando la causa, también debe
cesar el efecte. El principio es de toda evidencia, y vamos
a hacer su aplicacion.

422. Cuando se demuele un edificio, los materiales que
proviener de la demolicion son muebles. El art, 532 lo
expresa. jPero qué debe resolverse si se desprenden sims
plemente algunos materiales de un edificio, i causa de re-
posicién y con la intencién de volverlos 4 colocar? En el
antiguo derecho se decidia que ellos conservaban su cali-
dad de muebles, y tal es también la opinién de los intér-
pretes modernos. El antiguo derecho ninguna autoridad
tiene en esta maleria, supuestd que por asentimiento de to-
dos, los antores del cédigo se han desviado de la doctrina
que en esos tiempos se seguia, en cuanto & la clasificacion
de los bienes. Hay una razén perentoria para decidir que
los materiales separados del edificio se vuelven inmediata-
mente moebles, Ellos no eran inmuebles sino 4 causa de
su incorporacién; cesando la causa, el efecto debe cesar.
Sin duda que el legisiador habria podido eonservarles la ca-
lidad de muebles, y hasta habria tenido buenos motivos
para consagrar esa teoria; pero esto habrfa sido una ficeion
contraria 4 la realidad de las cosas, y una ficcion no se es-
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tablece sino en virtud de la ley., Esto decide la cuess
tion /1Y,

Con mayor razén debe resolverse que si el edificio se de
muele, los materiales recobran su naturaleza mobiliaria, aun
cuando el propietario los destine 4 una construccién nueva.
Pothier era también, acerca de este putto, de una opinién
contraria, porque 8l se fijaba en la idea del propietario.
Esto no era wuy juridico. Se est4 tratando de hienes que
la ley declara inmuebles por raturaleza; asi, pues, la mente
del que construye es indifereute; la unién al suelo es lo que
imprime la calidad de inmueble 4 los materiales, y por lo
tanto, la separacion del suelo les hace perder esta cali-
dad (2).

423. El art. 320, después de habsr declarado que los
frutos pendientes por ramas 6 raices son inmuebles, agre-
ga: «Desde el instante en que se cortan los granos y se
arrancan los frutos, son muebles. Sisolamente se corta una
parte de la cosecha, ésta uinicamente es la mueble.» Esta
es la aplicacion literal del principio que acabamos de asen-
tar: los frutos no son inmuebles sino porque estin unidos
al terreno por ramas 6 por raices; luego deben volverse
muebles en 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 4 si
mismo por qué el legislador ha creido que debia expresar-
lo. Es porque ha derogado el antiguo derecho. Elderech:
consuetudinario reputaba muebles las cosechas y los frutos
desde el momento en que llegaban 4 la madurez: asi es
que el heno se volvia mueble 4 la mitad de Mayo, los tri-

i In zentido contrario, Demolombe, t. 9°, p. 51, ntim, 3; Aubry
¥ Rau, t. 27, p. 9, nim. 19, y los autores que alli se citan,

2 Demolombe, t. 9°, p. 33, ndma. 113, y 114, v los autores que 6l

cita. Sentencia de Liyon, de 23 de Diciembre de 1811 {Dalloz, en la
palabra bjenes, ntim. 173).
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gos el dia de San Judn, las uvas ea el mes de Septiembre.
Fsto era muy légico. ¢Por qué razén son inmuebles los fru-
tos? Porque su unién con el suelo es vra condicion de su
vida: esta necesidad deja de existic desde ei momento en
que estin maduros; la naturaleza ‘misma desprende ciertos
frutos en su madurez y la mano del hombre desprende
otros: luego puede decirse que la causa de la inmovilizacién
cesa cuando Jos frutos no tienen va necesidad de estar ali-
mentados pcr el suelo, Pero habria Talguna dificultad
para fijar esta época, supuesto que la madurez varia segun
los climas y segun los accidentes de la temperatura. Val.
dria, pues, mdis atenerse al hecho material de la separa-
cion (1),

424, El art. 521 aplica el mismo principio 4 los arboles:
«Los cortes ordinarios de maderas de monte tallar 6 de bos-
que bravo arregladas en capas no se vuelven muebles sino 4
medida que los arboles se echan abajo.» Esta disposicion
es una repeticién del art. 520. Las maderas son inmusbles
por su unién al suelo, porque los drboles dependen de las
reices; cesan de ser fhomuebles desde el momento en que
cesa dicha uni6n; pero no pueden volverss muebles mds
pronto. Podia haber alguna duda, bajo el punto de vista
de los antiguos principios, en cuanto 4 las maderas desti-
nadas 4 ser talladas periddicamente, la- época de estos cor-
tes regulares es para las maderas lo que las maduras paralas
cosechas y los frutos. Se habria podido inferir de esto que las
maderas de montes tallares se vuelven muebles en el mo-
mento en que deben ser talladas, y los bisques bravos cuan -
do el corte debe hacerse conforme 4 las ordenanzas. Para-
prevenir esta duda es por lo que el codigo resuelve la cues-
tién. Por esto es que no habla de las maderas que no estia

1 Hennequin, 6. 1°, p. 8, nota 1. Demolombe, t, 9?, p, 63, nime~
ros 132_134. Aubry y Rau, t. 2°, p. 9, nota 27,
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reunidas en capas regulares; tales son ordinariamente las
selvas elevadas. No podia ser dudoso que maderas que no
se destinan & ser cortadas periodicamente no se volviesen
muebles sino cuando son abatidas (1).

II. Cuando la tncorporacion cesa en virtud
de un conirato.

425. Los edificios y las construceiones puéden cesar de
ser inmuebles antes que los materiales se despreadan del
edificio, 6 que las plantas y los frutos sean separados del
snelo. Hstas cosas no son inmuebles sino en razon de su
incorporacion, porque no hacen mds que una sola cosa con
el suelo. Luego si en un contrato se les considera como
que deban desprenderse del suelo ¢ del edificio, la inden-
tificacion cesa por esto mismo. Es suficients que se distiu-
gan del suelo, para que pierdan su calidad de inmueblés;
por lo mismo son mucbles. Vamos 4 aplicar el principio 4
las diversas cosas que son inmuebles por incorporacion.

426. La venta de una casa para ser demolida es una ven-
ta mobiliaria. Esto ha sido ast fallado por la corte de casa-
cion en el siguionte 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 edificios y los arboles, eon cargu para el que
adquiere de wandar demoler las construcciones y cortar
las plantaciones en el plazo mas breve. Ante la corte de ca-
sacién, el acreedor hipotecario sostuvo que la venta de la
superficie era una venta inmobiliaria; y si habia que ate-
nerse al hecho actual, como la corte de casacion lo ha re-

1 Dwranton, t. 4% p. 26, ntuns, 32 y 33. Daranton enumera Jas di-
ferencias que existen entre lag muderas arregladas en eapas y lus
que no lo son (nams. 34.39.

2 Seatencis de denegada apelacién, de 9 de Agosto de 1825 (Da-
Noz, Bienes, nGi. b3),
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suelto 4 menudo en materia fiscal, es claro que habria debi-
do considerarse la vent: :omo inmobiliaria, porque en
manos del propietario, la superficie es inmueble tanto como
el fundo; asi, pues, era un inmueble lo que el propietario
vendia, ateniéndose al hecho material. Pero muchas veces
hemos dicho que el derechs domina al hecho v lo modifi
ca. La superficie, en el casa de que se trata, no se vendia
a titulo de inmueble, como un derecho real inmobiliario;
estaba vendida para ser demolida, luego al adquirients no
comproba mas que maleriales v maderas, y por lo tanto
muebles. Luego la venta era mobiliaria.

:Sigue siendo la venta mobiliaria en el caso en que los
materiales son vendidos al que ha comprado el fundy, y sin
que haya clausula de demolicion? El caso se ha presentado
respecto 4 ese motivo; habiéndose vendido separadamente
del fundo los materiales que forman el molino son mue:
bles? Ilay acerca de esta cuestion dos sentencias contradic
torias, dadas por la corte de casacion: una de ellas consi-
dera la venta como inmobiliaria, la otra como mobilia-
ria - 1). Bajo este punto de vista del derecho civil, y es el
unico que por ahora examinamos, la cuestion no es dudo-
sa. Desde el momento en que los edificios se venden sepa-
radamente del suelo, la venta es mobiliaria, que haya 6 no
cliusnla de demolicién, puesto que bienes inmuebles por
incorporacion, cesan de ser inmuebles desde el momento
en que se consideran separados del fundo. Ea vano se dice
que es un inmueble por naturaleza lo que forns el objeto
de la venta. Si, ateniéndose al hecho material; no, si se
considera cual es el derecho del comprador. A menos que
el contrato tenga por objeto un derecho de superficie, el
comprador no tiene mas que un derecho sobre materiales

1 Senteucia de casacion, de 25 de Febrero de 1824, y seutenciy de
23 de Abril de 1822 (Dallez, Bienes, utim. 53).
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reunidos en sonstruccion, si la demolicién no debe hacerse,
lo que le da un simple derecho de usufeucto, es decir, un
derecho mobiliario; si la demolicion debé hacerse, la venta
es evidentemente mobiliaria, y la corte de casacion lo re=
conoce.

427. Las minas son inmusbles; luego podria creerse que
la eonvencion que tiene por objeto recoger los productos
dé la mina es una venta inmobiliaria, Estas pretensiones
han sido siempre réalizadas por la corte de casacion. Oira
dificultad se presenta: la convencién puede ser un arrenda-
miento, puede ser una venta, y bajo el punto de vista fis-
cal es considerable la diferenciz. Por el momento dejamos
esta cuestion 4 un lado, salvo el insistir en los titulos de la
Venia y del Arrendamiento. Cierto es que la transmision
del derecho e explotar la mina es una venta cuado abarca
todo el tiempo que dure la explotacién; y es una venta
mobiliaria, porque tiene por objeto no el suelo, no la mina
considerada comao parte del suelo, sino la mina como de-
biéndose desprender del suelo, es decir, los minerales, y
por tanto muebles (1).

Si es la mina misma, es decir, el subsuelo lo que forma
el objeto de la venta, ésta es inmobiliaria, porque tiene por
objeto un inmueble. En vano se dird que la venta de una
mina tiende en delinitiva 4 extraer el mineral, y que por lo
mismo es mobiliaria. Se contesta qué si el propietario del
suelo ha vendido la mina 6 el subsuelo, éste se queda al
comprador aun después del agotamiento de la mina; es, por
vonsiguiente, lo que estd debajo del suelo; lnego es un in-
mueble que se ha vendido (2). Esto parece sutil, pero, no
obstante, es muy juridico. Si el comprador no tiene ningun

1 Véase la jurisprudencia en Dalloz, Registro, ntim, 2874,
2 Championnidre y Rigand, t. 7°, p. 207, ntim. 364. Flaudin, De
la {ranscripcion hipotecaria, nam. 14, :



DE LOS8 INMUEBBLES 633

interés en el subsuelo, haciendo abstrascion del mineral, 8l
debe formular su contrato, en conszcuencia, y limitarlo al
derecho de explotacién; entonces la venta seri mobiliaria.

428, La venta de frutos pendientes de ramas ¢ de raices
es igualmente mobiliaria, siempre por la misma razon, por-
que los frutos se consideran como no formando cuerpo con
el suelo, sino como que deben arrancar se de éi. Poeo impor-
ta cuindo debe hacerse la separacion. Se ha fallado que la
venta de la superficie de un bosque era mobiliaria, por més
que en el contrato se dijess que el commprador comenzaria
el corte cuando quisiese {1). FEsta circunstancia, en ofecto,
es indiferente y no impide que los bosques estén destinados
a cortarse; luego se consideran como distintos del suelo, y
por lo tanto muebles.,

La corte de casacion ha hecho una notable aplicacion de
este principio. Cuandola venta de un inmueble se hace con
indicacion de la continencia, hay lugar, en los casos pre-
vistos por la ley, & un suplemento de precio en favor del
vendedor y a una diminucion en favor del comprador;
las acciones deben intentarse dentro del afio {art. 1622).
¢La breve prescripeion establecida por el art. 1622 es apli-
cable 4 la venta de un corte de hosque 6 de un cierto nu-
mero de fanegas de bosque? No; porque el codigo supone
que la venta es inmobiliaria; ahora bien, la venta de la su-
perlicie de un Losque es mobiliaria, lo que decide la cues-
tion (2,

Infiérese de esto que la accion por la cual el comprador
de un corte de madera reclama del propistario de la selva
la avtorizacion de abatir los irboles que se le han vendido,
es una accion mobiliaria, ydebe, por consiguiente, llevarse

1 Sentencin de 21 de Marzo do 1820 (Dalloz, Bienes, nG. 42).
2 Bentencias de 20 de Fobrero de 1812 {Dalloz, Bienes, nim. 38),
y de 24 de Mayo de 1815 ( Dalloz, Venta, nim. 774, 17).
p, de v.—TOMO V. 80
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ante el tribunal del domicilio del comprador, y no ante el
tribunal de la ubicacién del bosque. Asi fud fallade por la
corte de casacion, y la cuestidn no es dudosa (1):

Num. 4. Consecuencias de la inmobilizacion
de los bienes inmuebles por naturaleza.

429. Cuando cosas inmuebles por incorporacion se des-
prenden del suelo 6 del edificio, vuelven & recobrar, de he-
cho como de derecho, su naturaieza mobiliaria, Siguese de
aqui que estas cosas son muebles respecto de todos, no s»-
lamente entre las partes contrayentes, sino también respéz-
to 4 los terceros. Luego estin regidas en todo por los prin-
cipios que conciernen 4 los muebles. No sucede lo mismo
en todos los casos, cuando las cosas inmobiliarias ss vuel-
vén muebles & consecasncia de un contrato. Hay entonces
oposicion entre el hecho y el derecho de las partes; la ven-
ta de un bosque es mobiliaria entre el vendedor y el com-
prador; no obstante, en tanto que no se haga el corte, exis-
te un bosque adherido al suel>, luego es un inmueble. La
cosa es, pues, mobiliaria 6 inmobiliaria. Mobiliariz en cuan
to 4 las partes coutratantes y 4 los que invicau el contrato;
pero en cuanto son extrafios sl contrato y no se prevalen de
él, el bosque es inmuehle y permanece sometido 4 las re-
glas que rigen 4 los inmuyebles. La corte de casaeion ha
asentado ests principio para Ja venta del deretho n explo
tar una mina \2); el principio nws pacece incontestable, y
debe ser generatizado en el sentido de jue se apliqus 4 todo
género de cosas inmobiliarits convertidas en musbles por
convencion.

430. El fisco es un tercero, pero es uu tercero que se

1 Senbencia de cusacion, de 5de Octubre de 1813 (Dalloz, Adecion’
nimero 158).
2 Sentencia de 15 de Diciembre de 1857 (Dalloz, 1859, 1, 365).
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apodera de los contratos para obligar 4 las partes contratan-~
tes 4 que paguen derechos de registro. Luego estd ligado
por los contratos, en el seutido de que conforme a las con-
venciones de las partes contrayeotes es como se perciben
los derechos, salvoque el fiseo reclame, si pretende que las
partes ban defrandado la ley. La ley de 22 frimario, afio
VII decide la suestidu; establece dervechos diferentes para
las ventas de muebles v para las ventas de inmuebles, y
comprende entre las vertas mobiliarias las que tienen por
objeto «las casechas del #no en pie, lns cortes de madera de
sotos & de selvas» rart, 69, § 5, num. 11, Lo misno sucede
con los dereclics da sucesion; I administracion ha resuelto
en I'ravecia, que sila aatoridad competents ordena la demo-
Lieion de ana casa antes del tallecimiento del propietario,.
los berederos no guedan obligados @ declavar mas que el
valor de los materiales v del suelo, si este entra en la su-
cesion (1).

Ha sucedido que ciertas cosas ininuebles por ineorpora-
cion fueron vendidis separadamente del suelo, y que en
seguida el suelo fué adquirido por el mismo comprador.
La primera venta era mobiliaria; pero estando seguida dela
venta del fundo, en provecho del mismo adquirente jno ha-
bia frande 4 la ley? La corte de casacién resolvio que la
primera venta seguin siendo una venta mobiiiaria, lo que
no tiene duda, salvo el caso de fraude, dice la scatencia;
pero el fraude no estaba justificado (2). Se objeta quc se-
ria dificil establecsrlo, supuesto que las partes tienmen el
derechio de vender separadamente la superficie y el suelo;
y se agrega, el que hace uso de su derecho no puede ser

1 Chawmpionnicre y Rigaud, t. 4% p. 314, ndm. 3187.

2 Bentencias de 23 de AbLril de 1822 (Dallos, Bienes, nim. 53); de
28 de Mayo da 1866; de 21 de Marzo de 1820 ¥y de 7 de Enero de

1847 (Dalloz, ibid, nims, 41 y 42). Championnicre y Rigaud, t. 4°, pd-
gina 296, nim. 3170 (Dalloz, Registro, niims, 2009, 2014).
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acusado de fraude, Puédese abusar del derecho para de-
fraudar la ley, segiia lo diremos en el num. 476

431. La venta de un corte de madera es una venta de
objetos mobiliarios; si se vende el mismo corts sucesiva-
mente 4 .dos personas ghay lugar para aplicar el art, 1141?
Segun los términos de este articalo, aquél de los dos ad-
quirentes que haya sido puesto en posesion real es propie
tario, aun cuando su titulo sea posterior en fecha con tal
que sn posesion sea de buena fe. Podria objetarse que las
maderas no son una cosa pura nente mobiliaria, que laley
las declara, 8l contrario, inmuebles por naturaleza, y 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 otra parte, los bosques no se vuelven
muebles, en virtud de una venta, sino entre fas partes con
tratantes, y que, en el caso de que se trata, el debale se
agita entre dos terceros. Se contesta, y la respuesta es pe-
renioria,que los bosques se vuelven muebles tanto como
las cosas esencialmente mobiliarias, desde el momento en
que se verifica la venta; luego el art. 1141 es aplicable {1).
En vano se diria que estono es cierto sino entre las partes;
en el caso en cuestion, cada uno de los dos compradores,
jnvoca su contrato; lasi, pues, la cuestion debe resoiverse
conforme & los contratos.

432. JEl que ha comprado cosas inmuebles por incorpo-
racién puede oponer su derecho 4 los terceros, 4 titulo de
derecho mobiliario? Hay un primer punto que es cierto, y
es que dicha venta estd sometida 4 la transeripcion; porque
no se prescribe ésta sino para los actos translativos de de-
rechos reales inmobiliarios (2). Igualmente cierto es que

1 Sentenciade 21 de Junio de¢ 1820 {Dalloz, Bienszs, nt, 107,

9 Loy bLipoteearia de 16 do Diciumbre do 1851, art, 1°. Lo mis_
mo es en la legislacion francesa (Aubry y Ran, t. 2%, p. 10, uots 24
y los autores alli citados),
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respecto 4 terceros, las cosas vendidas permanecen inmue-
bles por todo el tiempo que la incorporacion subsiste, si
se consideran como muebles respecto al comprador, es en
virtud de un contrato, y los contratas no puec inu oponerss
4 los terceros. Cuando se trata Je terceros acreedores hi-
potecarios, la aplicacion del principio da logar 4 muchas
dificultades; nosotros las examinaremos en el titulo de las
Hipotecas, en donde esta el lugar Je la materia. Aqui nos
limitaremos 4 aplicar el principio al teccer adquirente el
inmueble. Se vende una casa para que sea demolida, v en
seguida el propistario vende la casa con el fundo, ¢lii coms
prador de la superficie puede oponer su titulo al eompra-
dor del inmueble? No; él tiene, i la verdad, un derecho
en los materiales que componen el edificio, y ¢l podria de-
cir, que siendo tal derecho mobiliario, no debe publicarse
por la via de la transeripeion, para ser suseeptible de op»

nerse 4 los terceros. Pero se le conteslaria, y lalrespuesta
es decisiva, que si su derecho es mobiliario, es en virtad
de un contrato, que no puede oponerse al segundo com-
prador. Iste compra un inmueblé, y los terceras no pue-
den oponerle sus derechos en esta inmuebls sino cuando
tales derechos son reales; ahora bien, el comprador de la
superlicie no tiene derecho real en la cosa; lo que decidela
cuestion en su contra. En vano se diria que ¢l es propietario
de los materiales y que Ia propiedad es tambic no derecho
real; de antemano hemos contestado i i w'yjucidn: no hay
venta mobiliaria respecto & tereeros, puests ane 1 su res-
pecto no hay materiales sino un iumusble, huega no se po-
dria invocar contra ellos mas que derechas reales inmobi-
liarios, y el comprador de la superficie no los tiene (1).

1 Dewrolombe, £: 97, p. 43, nén. 183,
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SECCION II.—De los bienes inmuebles por destino.

§ I.--PriNcipios GENERALES,

433. La ley permite al propietario de un fundo que in-
movilice los objetos mobiiiarios que en éste pone, con las
condiciones que le determina. Esto puede hacerse en dos
cosas, primero cuando es un fundo agricola 6 indastrial,
el propietario inmoviliza los ohjetos que coloca alli para el
servicio y la explotacion de ese fundu. El puade también,
sea la que {uere la nataraleza del fundo, imprimir la cali-
dad de inmuebles 4 los efsctos mohiliarios que ¢l eoloca en
aguél, fijandolos & perpetuidad (arts. 524 y 525). Los ob-
jetos mobiliarios inmovilizados de este modo se llaman p i
la ley inmuebles por destino (arvt. 425). Esta palabra
destino, no significa que la inmovilizacion dependa de la
sola intencién del propietario, de su voluntad arbitraria.
La ley no podra permitir al hombre que cambiase la natu-
raleza de las cosas & merced de sus caprichos, y que al
cambiar su naturaleza, las sometiera 4 principios diferen«
tes, porque hay principios de derecho diferentes para las
dos clases de bienes, los muebles y los inmaebles.

Cuando el pri“)pletal io de un fundo agricola 6 industrial
coloca en él objetos mobiliarios para el servicio y la explo-
tacion de dicho fundo, se voelven inmuebles en razén de
ese servicio v de esa explotacion. Tales son los animales
para la labranza. Hstos animales estin colocados en el fun-
do, poraue el interds de la labracza lo exige; y también el
interés de la labranza exige que los animales sean inmovili-
zados. Ku efacto, si ellos conservasen su naturaleza de mue-
bles, los acreedores personales cel propietario podrian em-
bargarlos separadamente del fundo y mandarles vendes.

JQud resnltaria de esto? Que el cultivo del fundo g8 volveria
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imposible, con grave danio de la sociedad, que estd intere-
sada en que se cultiven lu: fnados, y con dafio del propie-
tario, que se veria arruinado, porque no podria sacar del
suslo los frutos que sirven para alimentarlo, 4 él y 4 su fa-
milia. La inmovilizacion previene este inconveniente, Con-
forme al eodigo de procedimientos, los inmuebles por des

tino no pueden embargarse sino con el fundo (art. 592, 19);
de esta manera se asegura para siempre la explotacion del
fundo; los acreedores, lejos de perder en ello ganan, por-
que nada tienen que ganar en la ruina de su deador, ni en
la diminucion de sus rentas. Ln el antiguo derecho, los
av'males que sirven para la explotacion de las tierras, se«
guiau siendo muebies, Pothier senalo {os numerssos incon

venientes que e esto resultaban, v &I, tan poco dado 4 eri-
ticar las leyes romanas y 4 proponer innovaciones, emite el
deseo de que el legislador intredujese una nueva regla que
inmeovilizara los animales ligados al cultivo. LEn su tratado
de la Comunidad es eo donde manihiasta tal deseo; en
efecto, el inconveniente que hemos senalado se producia fre

cuentemente cuando una mujer que poseia un terreno biea
provisio de ganailo, sesasaba bajo el régimen de comunidad;
obligada a renunciar a Ia comunidad, ella dejaba a sn ma<
rido 0 & sus acveadores el ganado de sus terrenos; y jeomo
des;ués e esto podin ella explotar su hacienda, si carecia
de los medios suficientes para comprar-animales sin los cna-
les es imiposible el caltivo? El legislador, continaa Pothier,
ya ha reconocido la utilidad que hay en no separar de un
terreno los animules que sirven para ia explotacion, al dis
pousr por la ordenanza de 1747, art. 6, contra la disposi-
cion del derecho romano, que los animales que sirven para
la explotacién de un terreno se tendrian como comprendi-
dos en la substitucidn de la tierra, aun cuando el testador
no se hubiese explicado respecto 4 elles. Se me perdonaria
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esta digresién, dice Pothier (1). Los auntores del codigo
coneedieron el derecho 4 esta disposicion tan sabia y tan
modesta. Se lee en el discurso del orador del gobierno que
‘la facu'tad de volver inmobiliarios los animales y los uten-
silios de labranza, servird de estimulo 4 la agricultara: ades-
de el momento en que se identifiquen los muebles con los
inmuebles, estaran protegidos por las mismas leyes» ‘2}.
Ni en Poithier ni en los trabajos preparatorios del codigo
Napoleon, se trata del interés de la industria, la cual se ha-
llaba en esa época en mantillas. Sin embargo, el texto de
la ley habla de objetos mobiliarios que sirven d los estable-
cimientos industriales; es evidente, por lo demds, que el
interés de la industria es, en este punto, idéntico con el de
la agricultura.

La inmovilizacion que se opera cuando un propietario
adhiere & perpetuidad ciertos objetos mobiliarios 4 su fun-
do, depende en cierto sentido de la voluntad del propieta-
rio, porque se supone que los objetos no son necesarios 4
la explotacién del fundo; de lo contrario, se volveria al pri-
mer, caso de inmovilizacion. El propietario coloca ciertos
objetos en su fundo, por ornato, por embellecerlo; de él
depende no colocarlos; pueds tener una casa con espejos,
con cuadros, con estituas. Es también libre para colocar en
su fnndo dichos ohjetos, como inmuebles 6 como muebles.
Pero si quiere inmovilizarlos, no es libre para hacerlo & su
antojo, sino que debe emplear los medios que la ley indica,
medios exteriores que saltan 4 la vista, de modo que la in-
movilizacién se hace publica por los mismos medios que el
propietario debe emplear para efectuarla. jPor qué el codi-
go exige dicha publicidad, inecierta por decirlo asi sobre el
edificio? La ley prescribe todo género de publicidad por in~

1 Pothier, Yratado de la comunidad, nim, 44,
2 Digeurso de Savoye Rollin, nim. 3 (Loers, t. 4°, p. 38).
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terés de los terceros. Hay acreedores que tratan con los
propietarios 4 fe de su riqueza mobiliaria; otros estipulan
garantias reales; unos y otros estin interesados en que no
se sustraigan de la prenda ciertas cosas de gran valor con
las caales contaban. Por lo mismo, habria que definir las
condiciones bajo las cuales puede hacerse la inmovilizacién.
Ellas esian regides de manera que, & primera vista, los ter-
ceros pueden asezurarse de la naturaleza mobiliaria 6 in-
mobiliaria de los objetos que deben ser su prenda (1),
434, Existen principios comunes i las dos especies de
inmovilizacion. Ko uuo y otro caso, los objetos wobilia-
ries se vaelven inmuebles por destino. La jprimera cues.
tion que se presenta es la de saber si todo detentader del
fundo puede inmovilizar eferios objetos mobiliarios por el
destine que les de. N, unicamente el propietario tienc se-
mejante derechic; el texto de los arts. 524 y 525 es formal.
Pero cudl es fa rozon? Coanddo Lo ivimovilizacion se hace a
perpetuidad. farilmente se concibe que ¢l derecho de in-
wevilizar, no pueda pertenecer mgs que al propietaric; él
solo tiene un vicculo permacente con el fundo, puesto que
su derecho es porpetun; fuego 6l séio puede adherir al fun-
do, perpetuaments, fog olictes que en ¢l colonue. No puede
cencelnrse que el ue vetene uiea heredad temporalmente
teoga G volue bty o 1 coder b lljar a0 perpetertad eu el
fando fes olgrts gue oo @ pore; habria en esto una evi
denie cortimilesos, o vero bendirta @ la voluntad de o
WOVidizar para <o o8 cljotes cue ¢l adhiere a1 fundo;
desde el mumen . vu ue él lu xbandunase, el propietario
pedria deshacer lo que izo ¢l detentador, Guando lainmos
vilizacion tiece lugar por destine agricola ¢ iuduostrial, el
motivo por el cual la ley da la facuitad de inwovilizar al

o]
1 Hennequin, t. 17, p. 45; Demolowmbe, & 45, p. 162, nam, 281,
quin, y b ’ ) ’
. P. d¢ D—TOMO V. 8]
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propietario solo, ya no es el mismo, sealo que fuere lo
que digan los autores. De oirlos, el destino agricola 6 in-
dustrial implicaria también un pensamiento de perpatuidad;
Y esto serfa porque los detentadores todos, & no ser el pro.
pietario, no pueden tener esta idea de perpetuidal, y porque
Ja ley no les permitiria que inmovilizacen los objetos que
ellos colocan en un lundo para el servicio y la explotacion
de este fundo (1). Esto equivale 4 confundir los dns casos
de inmovilizacién que la ley distingue con claridad. Cuando
ella habla del destino agricola 6 industrial, no exigs la per-
petuidad: «los objetos, dice el art. 524, que el propietario
de un fundo ha colocado en &l para el servicio y la explo
tacion de dicho fundo, son inmuebles por destino.»

El cédigo no dice que los cbjetos deban adherirse para
siempre al servicio del fundo, v se coneibe muy bien que
el servicio sea femporal. Asl es que, el propietario fija un
rebafio de carneros en un fundo para fertilizarlo; en su
mente, este servieio no es mis que temporal, porque cuens
ta con emplear medios mucho mas enérgicos para abonar
el terreno. ySe dird que el ganado no ¢s inmueble porque
el servicio 4 que nsta destinado no es més que temporal?
Giertamente que n6. De hecho, es cierto, el propietario
procederd las mas de las veces con un espiritu de perpetui-
dad, pero no debe erigirse el hecho en derecho. La verda-
dera razon por la cual el propietario solo puede inmovilizar
es que la inmovilizacidn se funda en na interes agricola 6
industrial. Bl interés de la agricultura ¢ de la industria es
lo que inmoviliza, Ahora bien jquién es el representante
de dicho interés? ;Acaso un detentador precario, temporal,
tiene-como mira el interés del fundo? Nada lo retiene al
fundo, en éi no busca mas que su interés pasajero, que 4

1 Toullier, t. 2, p. 8 nGm. 16. Daranton, t. 47 p. 38, nfin. 7. De-
mante, t. 2%, p. 406, ndm. 347. Demolombe, t. 8°, p. 111, niun, 202.
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menndo se halia ev oposicion con el intérés de la heredad.
Por lo mismo, si él coloca algunos objetos en el fundo, es
menos para el servicio de éste que para su servicio personal;
el interés agricola ¢ industrial se disipa, en el sentido de
que lo absorhe el interés del detentador {(1'.

435. La aplicacién del principio ha dado margen 4 una
ligera dificultad. Siun co propietario pro indivise colcca
objetns mobiliarios en un fundo industrial jseran inmoviliza-
dos por destino? La cuestién ha sido resuelta afirmativa-
mente por la corte de Paris y por la de casacion. Habfa un
motivo para dudar. La indivisién no es mis que un estado
pasajero: gy noresulta de él que los coherederos no tiénen
més que uoa posesion precaria? El tribunal del Sena asilo
habia resuelt; y si ]a ley exigiese el espiritu de perpetnidad
en el propietario que inmoviliza, es ¢laro que un co-propieta
rio pro indiviso no podria inmovilizar por destino agricola
6 industrial; porque Ja particion tal vez desvanezea su de-
recho, como si nunca hubiese existido. Pero como, 4 decir
verdad, el interés de Ja industria es lo que inmoviliza, hay
que ver sien la época en que los objetos mobiliarios fueron
colocados en el fuado, el co-propietario tenia calidad para
proceder en nombre del fundo. Planteadade este modo la
cuestion, deja de ser dudosa. El coheredero pro indiviso es
propietario; y puede enagenar, hipotecar. En el momento
&u que coloca objetos en un fundo, este fundo no tiene mds
representante que él; esto es decisivo (2.

436. ¢Se necesita que el propistario explote por si mis-
mo el fundo? La ley no lo exige y ni habia razon para exi-
girlo. Si el propietario cultiva él mismo ¢ dirige él mismo
lafabrica, los objetos mobiliarios que coloque en el fundo se

L Compiresa Hennequin, t. 17, p, 20.

2 Seatencia de Paris, de 15 de Febrero de 1866, confirmada por
una sentencia do denegada apelacion, de 15 de Julio de 1867 (Da-
oz, 1868, 1, 26).
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volverdn inmuebles, sise destinan al servicio del fundo,
Mas adelante veremos lo que se entiende por esto (nimero
439). Si el propietario da en arrendamieato el fundo, y
por el contraty entrega al tymudor las ohjetos que deben
ser colocados en el funda para sn explowacion, el destine
resnltara del contrato misma, Ahora hisn, el dasting es lo
que samevilizay, con fab que sea sl peaaiar eig ol qus by ha

ga. Jevley o enprecy puva dog anlec s cfheras ol ertive
(art. B22Y a-i romo parn tas Tipieates e e propiatiin ey
al arrendativio art, B2 Lo s o v e Hidiiea
razon, delos Listrumantas arcosins, 500 oy us habla fe
ellos; es porique no se ceupa sino d- o g2 ardinasis ments
se hace. Lo mismo pasa con el destino indastrial; 2 sy no
prevee el caso en que el arreadudos procurase al loataris
las méquinas 6 los aparatos da-tinvlas a la exploticion de
la fabrica, porqne es rvaro qus esto atootezra, Stasi [usre,
estd fuera de duda que los chjetos entregados al toaalor
por la convencida serian imnu-bles por dastino,

Hay, no obstaute, una diterancia entre el cass en que el
propietario explota él misino el fando y el caso en qua lo
da en arrendamiento. Ea este ultimo casn, el destino re.
sulta de la convencion; y esti probailo por ésta, en ol sen-
tido de que los objetns qua sirven para la explotacién del
fundo entregados al tomad~r por el propietario, debe supo
nerse que el servicio del funlo exigs su inmovilizacion,
Mientras que si el mismo propietario explota, el hacho so-
lo de que coloque objetos en el fundo ua es suliciénts para
probar su destino agricola ¢ industrial, porqua pusden
también estar destinados al uso personal del propietario;
luego esto corresponde probarlo al que sostiens que los
objetos estan inmovilizadoes por destino.

447, Del principio que acabamos de asentar, se sigue que
el inquilino y el arrendatario no pueden inmovilizar 10 ob-
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jetos mabiliarios que ellos colocan en el fundo, ni por des-
tino agricula 6 industrial, vt a perpetoidad( 1). Lo mismo
pasa gon los detentadores que tienen un derecho real sobre
la cosa; el usofraetnario, el enfiteuta, el superficiario, rvo
pueden inmevilizar. Que ellos ny.puedan hacerlo adhirien.
do objetos al fundo a perpetuidad, nn ofrece duda alguna;
sienrlo  detestad res trmporales, no pueden tener el espi-
ripy boparaetaiter Tamopoeo pusden inmovilizar por desti-
poagil ala o dohnstiial, A sin embareo, hay un motis
vo paca dndie e ento A los dotont ddores que tienen un
dereehn vaal wobre ol fueios (N el deeiesa (qao, pose.
tarés se eonfunde oo el del fando? Esto, sobre todo no os
eiertn el enfitenta, euyo titnlo tisae procisamenta pov objeto

vendo el Funels durante un largo espacio de tiempo, su in-

movilizar el funde? Estus consileraciones, que han dominado
4 algunos autores . 21, 1o tenen uinguoa fuerza en presencia
del texto, quees formal. Usieamants 6l propietirio tiene la
facultad de inmovilizar pw destine; esto exclaye & los da-
mis detentadores, cayos intereses, digase lo que se quiera,
jamsas se identifican con el fundo, supussto que, en virtud
misma de su coatrato, deben dejarlo. Otra cosa seria del
tereer poseedor; éste pos2e con ef espirite de proplefario,
como lo dicen los jurisconsultos romanos; sa erée tal y obra
comn tal. jQué importa qne de derecho no sea propietario
del fundo? D2 hecho, ¢l lo es; luego tienn calidad parain.
movilizar 4 nombre de la agricultura v de la industria. Es-
te punto lo aceptan todes (3).

438, Cuando el propietario es incapaz y liene un man-

1 Aubry y Ran, 6t 27, n, 12, nota 33, v las aukores y seutencias
que alli so eitan.

% Duranton, t. 47, nium, 59, p. 48, Dalloz, Becnes, vim. 119, Ea seu-
tido contrario, Demolombe, t. 9°, p. 114, nims, 120 y (21, ‘
3 Demolombe, t. 97 nams. 208 ¥ 200, Aabry y Ran, t. 29, p. 12,
nota S,
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datario legal ypuede éste como representante del propietario
inmovilizar objetos mobiliarios, sea por destino agricola, sea
4 perpetuidad? Se ensefia la afirmativa, y en los mas absclu-
tos términos: el tutor, se dice, puede inmovilizar 4 nom-
bre de su pupilo, el marido & nombre de su mujer, cuando
es administrador de sus bienes, y aun cuandn no tenga la
administracién, porque sismpre procede en nombre de su
mujer (1). Esto nos parece muy dudoso.

Los mandatarios legales no tienen mas que un poder de
administracién; jpueden, como simples administradores,
adherir objetos al fundo con un espirita de perpetuidad?
2El espiritu de perpetuidad es conciliable con una adminis-
tracién temporal? Y si se trata del destino agricola 6 in-
dustrial, un simple administrador puede llamarse el repre-
sentante del fundo, cuando el usufructuario,-el enfitenta y
el superficiario no lo son? Esto nos parece inadmisible. Si
se aceptase, por lo menos habria que limitar este poder de
inmovilizar al caso en que el propietario incapaz estd real-
mente representado por su mandatario legal. No es siém-
pre el marido el mandatario de su mujer; él no lo es bajo
el rézimen de separacion de bienes; no lo es bajo el régi-
men de tal respecto # los bienes paraferaales; es al contra-
rio, la mujer Ja que administra libremente sus bienes en
este caso. Ahora bien, jeémo habia de obrar el marido en
nowbre de la mujer, cuande no tiene el derecho de obrar?
Jcoémo seria él mandatario sin mandato? Llégase hasta de-
cir que el marido podria inmovilizar, aun curndo manejase
los bienes de su mujer 4 pesar de ésta. Demolombe en-
cuentra esto muy juridico; 4 nuestro modo de ver, esto es
el trastorno de todos los principios.

439. El propietario puede inmovilizar, primero por des
tino agricola 6 industrial, como lo expresa el art. 524, co-

1 Demolombe, t. 92, pv 112, muime. 206 y 207,
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locando objetos en un fundo para el servicio y la explota

cion de dicho fundo. ;Qué <2 entiende por servicio 6 ex

plotacién? Hablando del destino industrial, el legislador
explica asi su pensamiento: «Los utensilios, dice 81, nece-
sarios para la explotacion de fundiciones, papelerias y otras
fibricas.» Husy instrumentos de labranza sin los cuales los
terrenos no pueden coltivarse: éstas son las cosas que se
inmovilizan por interés de la agricultura. Hay aparatos sin
los cuales una fabrica no puede funcionar: éstas son las co-
sas cuya inmovilizacion reclama la industria. Respesto & la
aplicacion del principio, hay que distinguir si cl propieta

rio explota por si mismo ¢ si da en arrendamiento el fundo
entregando al toma for los instrument)s de la explotacion.
En el ultimo chso, la cuestion de necesidad se prusba por
la convenrion, salvo la prueba en contrario, como mas de-
lunte lo diremos (v, 444), Ea el primer caso, hay que
seguir en rigor la regla general que acabamos de asentar
conforme al texto mismo del cddigo. El propietario no pue-
de sustraer, & su diserecion y capricho, objetos mobiliarios
sefialados por sus acreedores personales: para estos mismos,
los objetos que él pretende inmovilizar son muebles; asi,
pues, los acreedores personales pueden embargarlos. El que
pretende que se hau vuelts muebles por destino deberd
probar que tales objetos son inmuebles por destino, es de-
cir, que sirven para la explatacion del fundo. Se ha fallado
en este sentido que lus animales qué se hallen en un fundo
pueden embargarse cuando no son rigurosamente necesa-
rios para la explotacién, supuesto que en este caso no se
puede decir que estén adheridos al fundo para constituir su
servicio; 6 como Rosotros diriamos, el interés de la agricul-
tura no exige la inmovilizacion sino de los animales que son
wecesarios al cultivo (1). Y sise trata de un estableci-

1 Limoges, 15 de Junio de 1820 (Dalloz, Bienes, uawm. 80).
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miento industrial 6 merecantil, se necesita, dice la corte de
casacion, que los objetos mobiliarios alli colocados sean ab-
solutamente indispensables y estén afectos directamente al
servicio y 4 la explotacién del fundo (1). La doctrina estd
de acuerdo con la jurisprudencia (2).

¢Bs preciso, ademis de la necesidad, que las cosas se
hayan colocado 4 perpeluidad? De antemano hemos cons
testado a la pregunta (num. 43%). Vamos 4 volver 4 insis-
tir exponiendo los principios sobre la perpetuidad.

440, El propietario puede, ademais, inmovilizar efectos
mobiliarics por “destino, [ijandolas al funde & perpeluc
estancia. Lsto es lo que dice el nitimo inciso del art. 524,
¢Qué cosa es la perpetua estaneia? El art. 525 contesta 4
nuestra pregunta. Establece desdle lnego reglas sobre los
caracteres de la perpetua estancia.

«Se considera que el propistario ha adherido 4 su fundo
efectos a perpetua estincia, cuando estin alianzados con
yeso 6 eon cal 6 con cements.» [ trabajo de mamposteria
es la primera senal de la perpetun estancia, es deeir de la
voluntad que el propietario maniliesta publicamente de in-
movilizar para siempre cierlos oljetos mobiliarios fijando.
los al suelo. Tal es el sentido de cstas expresiones: se eon-
sidera que el propictario. ;Con qué ohjeto se hace esta
union materizl? La ley no 1+ inguisre: ord-oariamente serd
para haeer el fundn »ds coordo, s nbl. por consiguion-
te, 6 mds agradable. Poco impo @, después de toc; no
porque el propietario adhiriess a su {umnto objetos maobina-
rias, por capricho y sin razon ninguna, dejara de exisdr la
inmovilizacién. Un mueble adherido al fundo por miedio
de un trabajo de mamyosteria se identifica de 1al suerte con

1 Sentencia de casicion, de 18 de Noviembre de 1845 (Dalloz,
1846, 1, 36.) »

2 Proudbor, Del dominio privado, t. 19, nium. 145. Hennequin, to
mo 1?2, i 19.
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el fundo, que no hace més que una sola cosa con éi, hasta
el punto de que p. it ecirse que se vuelve inmueble por
naturaleza: asf se i :iwnido, como més adelantd vere-
mos. Esta no es 1i.v»r.. vpuion, Detodos modos, siempre
es cierto que esta u.; - . .'erial, intima de un objeto mo-
hiliario eon un inmaeiic dube imprimirle el cardcter inmo-
biliario, haciendo abstraccion de todo destino y de todo ser-
vielo: ésta no es una cuestion de utilidad, sino de adhe-
rencia.

Puede haber perpetua estancia, sin trabajo de mampos-
terfa, cuando un objeto mobiliario se ha colocado en un
fundo, de suerte que no pueda ser desprendido sin fracta-
rarse y deteriorarse, 0 sin romper 6 deteriorar la parte del
fundo 4la eval se ha fijado. Tales serian las inerustaciones,
los mérmoles, los porfiros, los medallones incrustados, a
menudo no pueden arranearse sin degradacién; en este ca-
so, son inmuebles por perpetua estancia, como si hubiese
habide una obra de albanileria: el principio es idéntico, ast
como el motivo en que se funda (1).

Después de estas reglas generales sobre la perpetua es-
tancia, el codigc traza reglas especiales concernientes 4 la
inmovilizacion de los éspejos, cuadros y estatuas. Kstos son
los efectos mds preciosos, por lo que importa que los ters
ceros sepan al primer golpe de vista, si son muebles 6 in-
muebles. Ll art. 525 decide que los espejos, cuadros y de-
mas ornatos se consideran puestos 4 perpetua estancia,
cuando el piso en el que estin adheridos forma cuerpo con
el maceramen de las paredes. De esto resulta, dice Po-
thier, que si se quitase el espejo ¢ el cuadro, se verian los
ladrillos 6 planchas de un adorno dilerente del resto de la
chimenea; luego el espejo 6 el cuadro no hacen mas que

1 Hennequin, t. 17, ps. 45_48.
p. de p.—ToOMoO V. B2
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una sola cosa con la chimerea, y por consiguiente, con el
edificio. La adhetencia, es ademads tal, que podria creerse
en una jnmovilizacion aniloga 4 la de los edificios; la ley
la distingue, no obstante, como mas adelante lo diremos;
los espejos y los cuadros no se vnelven inmuebles por na-
turaleza, y no lo son sino por deatino

441. ;Se necesita que siempre haya perpetaa estancia
pata que haya inmovilizacion por destino? Casi todos los
autores coutestan que el destino agricola ¢ industrial im-
plica el espiritu de perpetuidad (1). Nosotros hemos emiti
do la opinién contraria (num. 434), y lo que acabamos de
decir viene en apoyo de nuestra opinién. La ley distingue
dos casos de inmovilizacién por destino, y estos dos casos
estin regidcs por principios esencialmente diferentes. La
afectacion al servicio y 4 la explotacion del fundo supone un
interés agricola 6 industrial; se necesita, dice la corte de
casacion, que los objetos colocados en un {undo sean abso-
lutamente indispensables al servicio de diche fundo para
que sean inmovilizados. La agricultura y la industria son
las que representan el mayor papel en esta inmovilizacién;
la ley no exige nada mds; es sobrepasarla, es hacer la ley
el querer un espiritu de perpetuidad en la inmovilizacion
agricola 6 industrial. Otra cosa sucede cuando la inmovili
zacion resulta de la perpetua estancia. La perpetuidad por si
sola es soficiente para que haya inmovilizacion, aun cuan-
do no hubiese ninguna util‘dad para el fundo, Luego es con-
fundir los dos casos de inmovilizacidn exigir la perpetua es-
tancia para la inmovilizacion agricola ¢ industrial.

§ II.—D= LA INMOVILIZACION AGRICOLA E INDUSTRIAL
Num. 4. De la inmovilizacion agricola

442, El art 524. declara inmuebles por destino, cuan-

1 Demolombe, t. 97, nfims. 254_256. En sentido contraric, Aubry
y Ra, t. 1°, p. 12, nota 32,
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do han sido colocados por el propietario para el servicio y
la explotacion del fundo, los animales destinados 4 la la-
branza, los utensilios aratorios, las semiilas dadas 4 los
arrendatarios 6 cotonos aparceros, los pichones de los pas
lomares, los conejos de los conejares, los peces de los es-
tanques, los lagares, cuvas y toneles, las pajas y abonos,
Todos reconocen que Lt disposicion del art. 524 nada tiene
de restrietivo. El texto mismo de la ley lo indica. Después
de haber dado la definicion de los inmuebles por destino,
la ley agrega: «4s? es que son inrauebles por destino los
animales,» ete. La ennmeracion quo sigue contiene, pues,
algunas aplicaciones del principio, es decir ejemplos, como
lo dicé el informe rendido al Tribunado.» «Listos ejemplos,
dice Goupil-Préfeln, deben servir al juez de direccion y de
punto de comparacion en todos los casos que no estdn pre-
vistos» (1).

{. De los animales destinados al cultivo.

443. Por esto se entiende, en primer lugar, los anima-
les que sirven para trabajos agricolas; en segundo lugar, los
ganados agregados & un fundo para procurar los abonos ne-
cesarios 3l mejoramiento de las tierras, tales como los reba-
fios de carneros puestos en tierras eriales que no se hacen
productivas sino por los abonos que estos animales procuran,
(Pasa lo mismo con los animales colocados en nn dominig
para su engorda con el objeto de venderlos? Generalments
se admite que dichos animales siguen siendo muebles, por-
que no estin ligados al cultivo \2). Pero esta expresion no
debe tomarse 4 12 letra, y nadie la toma asi, supuesto que

1 Loeré, £, 3° p. 34, nam. 3. Aubry v Rau, t. 2" p. 13, nota 37, y
log aptoros y sonbencius que alli se citan. ’

2 Duranton, t. 4%, p.,45, niam. 56, Aubry y Rau, t. 2°, p. 14, goty
41, y las autoridades que alli se citan, En sentido contrario, Mourfon
Repeticiones, t, 1° p. 626,
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todos reconocen que un rebatio de ovejas se vuelve inmue:
ble por destino. La palabra cultivo debe entenderse en el
sentido de la definicion dada por el art. 524: desde el mo-
mento en que los animales se colocan en un fundo para el
servicio y la explotacion de éste, son inmuebles por des

tino. Ahora bien, animales que se colocan en un fuado pa-
ra que se nutran con los productos de éste, estdn ciertamen -
te ligados al servicio del fundo, porque éste es uno de los
modos mas productivos de explotar una hacienda cuando
comprende praderas de las que frecuentemente no puede
hacerse otro uso. El espiritu de la ley nos parece decisiva.
Si dichos animales siguiesen siendo muebles, podrian ser
embargados separadamente del fundo; de lo que resultaria
que la explotacion de éste se estorbarfa y se comprometeria,
no pudiende utilizarse las yerbas de las praderas; ahora
bien, precisamente pard prevenir dicho grave inconvenien -
te es por lo que el legislador ha admitido la inmovilizacion
por destino agricola, Se objeta que la expresion fijos al
cultivo implica que los animales estdn colocados en el fun«
do 4 perpetuidadr De antemano hemos contestado, proban-
do que la inmovilizacion por destine no exige el espirita de
perpetuidad.

444. No es soficieate qua los animales estén colocados
en un fundo, y nutridos con los productos de éste para que
se vneivan inmuebles: se necesita, ademds, que sirvan al
fundo, que formen parte de la explotacién agricola. Esto
es lo que ordinariamente se expresa diciendo que los ani
males deben ser necesarios al cultive. Es evidents que los
que sirven & la persona po son inmuebles: no hay razén
ninguna para inmovilizarlos; tales serfan los caballos de lus
jo. La aplicacion del principio da lugar 4 algunas difieul-
tades.

Se pregnnia desde luego gsi 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 soninmuebles sino cuando realmen-
te son necesarios al cultivo y dentro de los limites de esta
neccsidad? Es claro que no puedé depender d. la voluntad
arbitraria de un propietario inmovilizar todo los animales
que quisieré colocar en un fundo, porque lo que inmoviliza
es el interés de la agricultura y no la voluntad del propie-
tario. Siguese de aqui que si hubiere en el fundo animales
que no fuesen necesarios al cultivo, por mas que fueren em-
pleados, serian muebles. Queda por saber quien debe rendir
la prueba de que losanimales snn 6 n6 necosarios al cultivo.
Hay que distinguir si el propietario mismo cultiva ¢ si da los
bienes en arrendamiento. Siél cultiva se aplican los prinei«
pios generales sobre la prueba. Un acresdor personal se
apodera de los animales colocados en un fundv; el propie-
tario pretende qué son inmuebles por destino, & él corres
ponde probarlo, supuesto que se vuelve actor por la exeep<
cién que opone; fuego 4 ¢l toca establecer que los animales
gon necesarios para el cultivo. Si el propietario da los bienes
en arrendamiento, hay que hacer diversas distinciones que
resultan del art. 522.

El art. 522 dice: «Lns animales fue el propietario del
fundo entrega al arrendatario para el cultivo, estimados 6
no, se reputan inmuebles en tanto que permanezcan ligados
al fundo por efecto de la convencién. Los que daen arren.
damiento & olras personas que no sean el arrendatario son
muebles,» Luego hay que hacer una primera distincién, Para
que los animales sean inmuebles, se necesita que sean entre-
gados por el propietario del fundo & aquél que retiens el fun-
do en arrendamiento; se le da el nombre de arrendatario
enando paga uo censo en dinero; si él cultiva entregando al
arrendador una poreién de los frutos, toma el nombra dé
colono aparcero, y de colono & medias cuando esta poreion
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es de la mitad. La convencién por la cual el propietario en
trega 4 sn arrendatario un fundo de’ganado destinado al cul-
tivo se llama arrendamiento de fierro (cheptel de fer) ‘art.
1821). Esta expresion viene de los paises en donde es usa-
do el cheplel, y en donde es costumbre decir que una cosa
os de fierro cuando estd inmovilizada por destino: esto marca
enérgicamente que los animales estin 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? N6, la ley agrega para el cultivo. Siempre. es
el interés de la agricultura lo que inmoviliza, que el propie-
tario mismo cultive 6 que dé en arrendamiento. No hay
més que una diferencia en cuanto 4 la prueba. Cuando el
arrendador eatrega al arrendatario animales para el cultivo,
la inmovilizacién se hace por contrato; en este sentido es
como la ley dice que «los animales se reputan inmuebles en
tanto que permanezean ligados al fundo por efecto de la
eonvencion;» luego también ésta prueba la inmovilizacién.
Si un acreedor personal, sea del arrendatario, sea de
arrendador, se apoderase de esos animales, el demandado
no tendrfa m4s que oponer el contrato, que probard que
los animales estan destinados al cultivo y son por consi-
guiente inmuebles. jQuiere decir esto que necesariamente
todos los apimales entregados al arrendatario sean inmue-
bles? No; si, aunque entregados al arrendatario, no fuesen
necesarios al cultivo, seguiran siendo muebles; porque no
depende de }a voluntad arbitraria del propietario inmovili-
zar animales cuya inmevilizacién no exige la agricultura.
Asi, pues, el acreedor embargante seria admitido & probar
que los apimales que él embarga no son necesarios al cul-
tivp; pero a &l ajadiria rendir esta prueba, porque la con-
vencién pasada entre el arrendador y el arrendatario esta-



DE LO% INMURBLES 685

blece hasta prueba en contgario, que los animales estan
inmovilizados por destinu aricola.

Estos principios reciben su aplicacién, aun cuando los
animales entregadosal arrendatario hubiesen sido estimados.
Eu el antiguo derecho, la cuestion era debatida. Se invo-
caba el adagio que dice que la estimacion equivales 4 venta.
Pero este adagio no es cierty sino eczando la parte que en-
trega objetos mobiliarios valorizados tiene interés en que
se vuelvan propiedad del que los recibe; mientras que
en el cheptel, el arrendador estd interesado en que los ani-
males sigan siendo de su propiedad, porque si se volvieran
propiedad del arrendatario, serfan muebles, y podrian, por
consiguiente, ser embargados sin el fundo, lo que compro-
meteria la explotacion y por lo tanto, los intereses del arren
dador. Tal era la opinién de La Thaumassiére, adoptada
por Pothier; el codigo civil la ha consagrado por estos tér-
minos del art. 5221 estimados 6 né. Y en el titulo del
Arrendamiento, el art, 1822, dice formalmente que la
estimacion del cheptel dado el arrendatario no le trasfie
re su propiedad; en ¢l titulo del Arrendamiento, diremos
" cnal es el efecto.

Se ha fallado, por aplicacion de estos principios, fque los
animales dados en cheptel son inmuebles, ain cuando no
se les emplee en el cultivo de las tierras, si sirven para con-
sumir lus forrajes ¢ si procuran abonos. A este tituly, los
animules jovenes criados en los 1ominios son igualmente
inmue=bles, porque son utiles al caltivo por los abonos qua
pr0p0rclonan .

445. Nosotros hemos dicho que, en el caso previsto por
el art, 522, la inmovilizacisn es convencional. jPero tiene
que ser expresa la convencion? La corte de Bruseias asi lo
ha fallado. Puede decirse en favor de esta decision que la
inmovilizacién es una ficei6n, luego es una excepeion no so0-
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lamente del derecho comtin, sino también de la naturaleza
de las cosas, y la excepcién no debe escribirse en el con-
trato . 1). Nosotros preferimos, no obstante, la opinién con-
traria. En principio, el consentimiento puede expresarsa
tdcitamente tanto como de una manera expresa. Es verdad -
que las excepciones no se presumen y que deben estipular-
se. yPero puede decirse que la inmovilizacién agricola es
una verdadera excepcion? Esta es una regla establecida por
interéds de la agricultura: jpor qué ésta regla no recibiria su
aplicacién en virtud de un consentimiento tdcito? En el ca-
so presentado & la corte de Bruselas, el propietario habia
comenzado por cultivar él mismo, luego los animales que
empleaba en el cultivo eran inmuebles en el momento en
que el di6 el dominio en arrendamiento; él los dejé en el
fundo. zAcaso no era para asegurar su explotacion? Dichos
arimales habian seguido siendo su propiedad. Ahora bien,
(podian seguir siendo su propiedad sin ser inmuebles? Nos-
otros no lo ereamos, supuesto que estaban destinados 4 la
agricultura,

446, En definitiva, el destino agricola es el elemento
esencial de la inmovilizacién. La ley lo dice en los articu-
los 522 y 524. Aqui se presenta una nueva dilicaltad.
(Este destino debe ser exclusivo? Se hLa fallado, y con ra-
zoén, que los animales se vuelven inmuebles desde el mo-
mento en que se emplean en el eultivo, aunque sirvan toda-
via para otros usos: tales como los bueyes que labran la
tierra, conducen los henos, estiercol, trigo y otros produea
tos de la hacienda, y en los tiempos de sequia transportan
lefia. Este transporte por mas que sea extrafio al cultivo,
no impide que los bueyes estén ligados al eultivo, como lo

1 Bruselas, 8 de Agosto de 1811 (Dallos, Bienes, num. 68), y 1° Lle
Trebrero de 1854 { Pasicrisiz, 1834, 2, 337). Heunequin, t. 1%, p. 25.
En sentido contrario, Dalloz, nGw. 68.
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quiere el art. 524. El espiritu de la ley no deja duda algu-
na. La explotacion de las tierras, en ¢! caso en cuestion,
éno se volveria impaosible si los bueyss pudieran ser smbar-
gados separadamente del fondo? Esto decide la cuestion ().

Si los animales no se destinan al cullivo, no se necesita
decir que permanecen muebles, porque en este caso el mo-
tivo de la inmovilizacion cesa. Hé aqui por qué el art, 522
establece que los animales que el p-opietario da en arren-
damiento 4 otras personas que no sean el arrendatario ¢
colono, son musbles. Ea efecto, ¢l contrato de arrenda~
miento es extrafio & la agricaltura, en el sentido de que los
animales que constituyen su objeto no estiu {ijados 4 un
fundo agricola. Segan los términos del art, 1800, el arren-
damiento 6 cheptel es un contralo por el éual una de las
partes da a la otra un [undo de ganado para que lo con-
serve, lo alimente y 1o cuide. El objsto del contrato es
criar 4 los animales; por consiguients, los animales conser-
van su naturaleza de muebles,

447. Puede suceder que los animales estén empleados
en el cultivo y que, uo obstante, sigan sicudo muebles.
Asi pasa cuando estin colocados eo el fundo por el arren-
datario. Iisto es la aplicacion del principio general que ri-
ge la inmovilizacion por destino (nam. 434). Por mds que
el texto sea formal, la cuestion se ha llevado varias veces
ante los tribunales; para decidirla bastaba leer los articulos
522 y 524 (2. Nosotros no discutimos cuestiones que han
sido resueltas por el texto. Los autores se ahorrarian estos
errores manifiestos si tavieran mis respeto 4 la voluntad
del legislador.

Los animales seguirien siendo muebles aun cuando el

1 Bourges, 10 de Fobrero do 1821 (Dalioz, Bieres, ulim, 69},
2 Apen, 1% de Jauio o 1812 (Dalloz, Brenes, nam, 65).
p. de b.—TONO V. 83



658 DE LoS BIENES

arrendatario los hubiera colocads en el fundo en virtud
de una clinsala del arrendsmiento. Hay un motivo para
dudar en este caso; se podria objetar que los animales es-
tén ligados al fundo por el propietario, supuesto que éste
ha estipulado que en él se colocasen. El lagislador podria
tener en cuenta esta consideracion; el intérprete nd, porque
la ley ¢s formal: los animales no se vuelven inmuebles, en
caso de arrendamiento, sino cuando el propietario los en

trega al arrendatario (1).

Puede suceder que el arrendatario sea & un tiémpo mis
mo propietario:. él emplea algunes animales en el cultivo de
las tierras que le pertenecen y de las que tiene en arrenda-
miento. jHstos animales son inmuebles? Una sentencia de
la corte- de Bruselas los ha counsiderado como inmuebles,
por motivo de que la parte principal de la explotacién agrt-
cola consistfa en tierras que pertenecian al arrendatario, que
las tierras alquiladas no eran mis que un accesorioy debian
seguir 4 lo principal, que, por lo tanto, no se podia tomar-
las en consideracién para declarar muebles el todo 6 una
parte de los animales (2). Dudamos que ese sea el verdade
ro motivo para,decidir. Ll interés de la agricultura es lo
que inmoviliza, y el propietario es el inico que tiene el de-
recho de representar aquel interés. Luego los animales liga-
dos al cultivo por el propietario son inmuebles; mientras
que los que el arresdatario emplea permanecen muebles.
Si en alguna explotacion agricola hay terrenos alquilados,
los animales que 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 6 n6 en
arrendamiento, porque no por esto los animales necesarios

1 Lieja, 14 de Faebrarvo de 1824 ( Pasicrisia, 1824, p. 48), y Dalloz
Bjenes, nlim. 65).
+2 Bruselas, 31 de Mayo de 1848 (Pasicrisia, 1848, 2, 104}).
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al cultivo de las tierras que perteneeen en propio al arren-
datario dejaran de ser inmuebles. Asi, pues, la regla de lo
principal y de lo accesorio no es lo qu2 resuelve la cues-
tion, sino el destino que el propietario ¢ el arrendatario da
4 los animales. En el sistema de la corte de Bruselas, habria
que decir que los animales necesarios al cultivo de las tie-
rras que son la propiedad del cultivador serian muebles, si
éstas formasen la parte mds pequefia de la explotacion agri-
cola: lo que es contrario, tanto al texto eomo al espirilu do

la ley.
1. De las colmenas.

448. El art. 524 declara 4 las colmenas para produeir
miel inmuebles, cuando han sido puestas por el propietario
para el servicio v la explotacion del fundo. Pothier las con-
sidera como muebles. Gierto es qué la colmena es mue-
ble; las abejas son también muebles y no podrian volverse
inmuebles sino 4 titulo de accesion al fundo, lo mismo que
los conejos, pichones y peces de los que pronto hablare-
mos: siendo accesorios de un objelo mobiliario, conservan
su naturaleza mobiliaria. Este era el razonamieuto de Po-
thier, y era muy juridico, enando se coloca uno en el pun.
to de vista de la aceesion.  Si el ¢6 ligo civil las declara in-
muebles, es porque sigue un principio diferente. En el ar-
ticulo 524, no se rata de la inmovilizacion por accesion; la
ley declara en ese arliculo 4 ciertos objetos inmuebles por
el destino agricola; asi, pues, las colmenas se vuelven in-
muebles como formando parte de la explotacién agricola (1)

449. En el consejo de Estado, Pelet de la Lozére pidic que
se declararan inmuebles lus gusanos de seda, como partes

L Pothier, Comunidad, nim, 42, Duranton, t. 4°, nim. 61; Henne-

quin, t. 17, p. 32, Demolombe, vacila entre el prineipio do Ja ucee_
stén y el del destino (t, 9°, p. 135, v, 277).



480 DE LOS BIENES

constitutivas del fundo, con el mismo titulo que las colme-
nas. Se adujeron buenas razones en apoyo de dicha proposi-
cion. Los gusanos de seda son un ramo de cultive muy
importante; formando parte de una explotacién agricola
¢por qué no habian de ser inmuebles? Se hicieron singula-
res objeciones: los gusanos de seda se renuevan cada afio,
dijo uno; una tempestad puede destruirlos, dijn el otro.
Una tempestal puedd también destruir una casa, y por esto
Jcesa elia de ser inmueble? Y porque los guosanos de seda
no viven mas que un aflo, Jlas abejas serian inmortales? Bi-
got Préameneu y Cambacéres hicieron notar que habia que
remitir la cuestion al ecodigo de procedimientos, supuesto
que no teniainterés sino para el secuestro (1). Las asambleas
deliberautes gustan de las proposiciones aplazadas, que las
dispensan de examinar las dificultades, Generalmente, como
en el presente caso, son aplazamientos para las calendas
griegas.

III. De los pichones, conejos y pescudos.

450. Conforme & los términos del art. 524 son, ademas,
inmuebles los pichones de los palomares, los conejns delos
conejares, los peces de los estanques jCuidl es el motivo de
esta inmovilizacion? Los avtores siguen generalmente la
doctrina de Pothier que parte del principio de la accesion;
él dice que los animalss, on tanto que disfrutan de su li-
bertad natural, son poseidos por el fundo mds 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 & decir que esos animales son in-
muebles por aecesién. Por esto es que Poithier considera
4 las abejas como musbles; en lugar de acceder al suelo,

1 Besién de 20 vendimiario, ailo XTI, nitm. 14 (Loeré, t. 3°, p. 20).
2 Pothier, Tratads de las personas y de las cosas, nfims. 237, 238..
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acceden 4 la colmena. El codigo ha rechazado el prineipio
de Pothier en lo referente 4 las abejas; por este hecho lo
ha desechado respecto 4 los conejos, pichionas y pescadas;
en efecto, pone en la misma linea 4 todos esis animales,
colocando 4 las abejas entre los conejos y los pescados. Por
otra parte, el art. 524 es formal; coloca 4 los pichones,
conejos y peces entre los inmuebles, porque han sido pues-
tos por el propietario para el servicin y la explotacion del
fundo. Asi, pues, se trata de destino agricola y no de ac-
cesién. Puede criticarse la ley como lo hace Marcadé, pero
ante todo hay que observarla (1). Ds inutil detenernos en
estas eriticas, puesto que ninguna importancia tienen en la
aplicacion de la ley.

Todos los autores hacen notar que los conejos 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 vive-
ro. A primera vista, esto parece con[{)rmar la doctrina de
la accesidn. En realidad, esto es la aplicacién de un prinei-
pio general en materia de inmovilizacion por destino agrico-
la. La agricvitara es lo que inmoviliza; luego es preciso
que los animales estén anidos 4 un fundo agricola; si estin
separados del fundo y bajo la mano del hombre, sirveu 4 és-
te mas que al fundo, por lo tanto, conservan su caracter de
muebles.

IV. De los ulensilios aratorios.

451, ;Qué es lo que se enticnde por utensilios aratorios?
La palabra debe tomarse en la mas amplia acepcién; com-
prende todo lo que sirve para el cultivo, asi es quo no so
lamente los instrumeotos de labranza, sino también fodo
lo que sirve para efectunar la cosecha. De aqui se infiere

1 Demolombe, t. 4°, p. 154, nam. 275, Henueqain, t. 1°, ps. 3133
Marecadé, t. 2°, p. 330 (urt, 520, ufim. 1).
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que deben considgrarse como inmuebles por destino los ro-
drigones necesarios para la explotacion de los viftedos. Po-
thier distingue si los rodrigones han sido ya puestos ea el
suelo, 6 si todavia no lo han sido; en el ultimo 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 4 ellos; pero desde este momento se vuelven ellos
inmuebles, y siguen siendo inmuebles cuando, después de
la cosecha, son separados del fundo para volverse & colocar
en la primavera (1). La mayor parte de los autores siguen
esta distincion: nosotros no vacilamos en resolver con Da-
mante que debe ser rechazada. Pothier procede del prinei-
cipio de la aceesion ¢ de la incorporacion: en esta doctrina,
los rodrigones son inmuebles porque hacen un solo cuerpo
con la vid. Demolombe deduce de esto que por analugia
debe aplicarse el art. 432, por cuyos términns los materia-
les que previenen de la demolicion de un edificio}y los que se
han sglomerado para construir otro nueve, son muebles
hasta que el obrero los haya empleado en una construc-
cién (2). En este punto se toca con el dedo la confusion
entre el principio de la incorporacién ensefiado por Po-
thier y el principio de la inmovilizacion por destino consas
.grado por el codigo civil. El art. 532 no es aplicable sino
cuando se trata de incorporar un mueble 4 un inmueble.
Coardo se trata de inmovilizar un objeto mobiliario por des-
tino, todo lo que la ley exige, es que haya sido colorado en
el fundo por el propietario para el servicio y la explotacion
del fundo; no hay que distinguir si dichos objetos forman
cuerpo con el suelo 6 no; la mayor parte jam4s se incorpo.

1 Pothier, Trata.dy de las personas y de lus cosas, vim, 236; Tratedo
de la. eomunidad, niim, 39. .

2 Domolombe, t. 9%, p. 437, niim. 251, y los autores citados por An.
bry ¥ Rauw, t. 2°, p. 14, nota 45, En sentido contrario, Demante, Cur-
s0 analitico, t, 2% p. 403, nuw. 346, b's 3.
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ran; luego hay que hacer 4 un lado toda idea de incorpora-
cion, y atenerse al princi in que rige el destino agrizola.
Nosotros concluimos que plantadas o 16, los rodrigones son
inmuebles deside el mowents en que se llevan al fuado pa-
ca implantarse. Lo mismo pasa con las pérticas para el la-
pulo.

452. ;Los rodrigones colocadosenla vid por un arcenda-
tario 6 un usufructuario son inmuebles? Pothier dice que
lo son; no-dejan, dice él, de estar aili eolocados & perpetui
dad v, en consecuencia, forman parte de Ja vid. Esto es
una aplicacion del principio de la incorporacion. Los auto-
res modernos siguen esta doctrina, sin apercibirse de que
esti en contradiccion con el text de la ley, exigisilo el
art, 524, como condicion esencial de la inmovilizacion, que
los ohjetos mobiliarios se hayan eolocado en el fundo por
el propietario. Se objeta que se consideran como puestos
allt por el propietario, supuesto que el arrendatario y el
usufructuario se tienen por mandatarios del propietario. El
argumento es especioso, sobre todo si los rodrigones deben
permanecer al terminar el usufructo o el arrendamiento.
En este ultimo caso, podria decirse que los rodrigoues fue-
ron colocados en el {undo por ta voluatad del propietario;
pero si el usufructuario y el arrendatario pueden llevarse
los rodrigones, estd [uera de duda que ellos consérvan su
calidad de muebles (1),

453. Hay que desconfiar, en esta materia, de la doctrina
de Pothier; él sigue los principios del derecho romano, vy
éste no conocia la inmovilizacién por destino, tal como el
codigo la consagra. Asies que el eédigo declara inmuebles
por destino, «los lagares, calderas, alambiques, cuvas y
toneles» (art. 524). Pothier distingue los grandes y los

1 Pothier, Tratado de la comunjdad, nim, 38 Daranton, t. 4°, na-
mero 69, Proudbon, Tratado del dominto de propiedad, t. 1°, nlim, 166.



684 DE LoS BIENHS

pequefios lagares; distingue si las cuvas estdén 6 n6 han-
didas en el suelo, asi como los toneles. Deben desecharse
todas estas distinciones. Hay que ateasrse 4 las condicio-
nes re-ueridas por el art. 524 para la inmovilizacién por
destinu: los lagares, calderas, alamliques, cubas y toneles
son inmuebles si han sido colocados por el propistario para
él servicio del fundo. Hay una ligera dificnltad para las
barricas y toneles. Las vasijas para vino conocidas con el
nombre de cubas son muebles por tal titulo (1). Ea cuanto
4 los toneles propiamente dichos, hay que distinguir. Por lo
comun el vino se vende con su envase; en este caso los tone-
les sirven al comercin, y son por consigutente muebles; aque-
llos al contrario, que se conservan en la bodega para recibir
anualmente los vinos hasta que sean vendidos, sen inmue-
bles si el propietario los coloea para la explotacion de su
fundo. No es necesario decir que los tuneles que coutienen
la bebida del propietario y la d2 su casa permanecen mue-
bles, puesto que sirven para el uso de la persona mis bien
que para ¢l fundo. Lo mismo seria respecto a los teneles
del vinicultor no propistario; aunque’determinados 4 reei-
bir las cosechas, siguen siendo muebles porque el propie-
tario es el unico que tiene derecho 4 inmovilizar por des-
tino (2).

La misma distincion se aplica & las calderas y alamhlques,
colocados por un propietario para el servicio y la explota-
cién del fundo, son inmuebles por destino; mientras que,
empleados por un destilador, permanecen inmuebles porque
no son mas que los utensilios de su comercio, El propieta
rio que los coloca en un fundo los destina al servicio de éss

1 Duranton, t. 47, p. 52, ntm. 62. Santeacia de casasion, de 30 do
Mayo de 1826 \Dallw, Bwnes, uam. 86).

2 Proudhon, Tratado del deminie de la propiedad, t. 1%, nluneros
131 133.
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te; al contrario, para el destilador tales objetos no tienen
relacién con la explotacién del fundo.

V. Semillas.

454. El art. 5324 declara inmuebles por destino las see
millas dadas, es dscir, entregadas por el propietario 4 los
arrendatarios 6 colonos aparceros. Esto quiere decir que
cada ano la parte de la cosecha que se destina 4 sembrar se
inmoviliza por interés de la agricultura, El destino es lo
que inmoviliza las semillas; luego ya no puede exigirse,
como lo hacia Pothier, segun el derecho romano, que los
granos se hayap echado en el suelo, Segun el derecho fran-
cés, las semillas arrojadas 4 Ia tierra se voelven inmuoebles
por incorporacién, 6 come el coiligo lo dice, por naturale-
za. En cuanto 4 las semillas que no han sido arrojadas al
sueln, se siguen los principios de la jumovilizacicn por des-
tino (1). Luego es necesario que hayan sido entregadas al
arrendatario; éste no tiene el derecho de inmovilizar por
destino. Pera si el arrendatario siembra granos que le per-
tenecen, estos granos se incorporan al suelo y se consides
ran eomo inmuebles por naturaleza.

455. Coando él codigo dice que las semillas dadas al
arrendatario son inmuebles, hay que cuidarse de inferir que
si el propiétario cultiva ¢l mismo, las semillas sean inmue.
Lles. Es, al contrario, porgue las semillas empleadas por al
propietario para el cultivo son inmuebles, por lo que las
que se entregan al arrendatario lo son igualmente. Y gpor
qué las semillas son necesariamente inmuebles? Por aplis
cacion del principio que rige la inmovilizacién por destine
agricola. Sin semillas, el cultivo serfa imposible; luego es
importante que cada afio se aparten de la cosecha los gra-

19 Bpthier, D¢ la comunidad, ntn, 33. Duranton, t. 4% nim. b7,
P, de D.—TOMD V., 84



806 DE LOS BIENRS

nos necesarios para sembrar las tierras, 4 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 explotacion del fundo. Puede preguntarse
dpor qué la ley prevee 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 habia un
motivo para dudar que no existe respecto al propietario; las
semillas que se le entregan se vuelven su propiedad; ahora
bien, lo que un arrendatario coloca en un fundo permanece
museble; asi, pues, habria podido decirse que las semillss
permanécen tambiéa muehles en tanto que uohan sido arro-
jadas al suelo. La ley previene esta difienltaid aplicando el
principio del destino. Esta es la opinion geueral, salvo el
disentimiento de Zacharie (1).

456. El codigo no habla de las cebollas de flores que se
plantan en la primavera y que se podan en inviern». Po-
thier ensefia que las cebollas no se vuelven inmuebles par
el hecho solo de que se har comprade para plantarse; no se
tornan inmuebles, segun él, sino cuando han sido planta-
das, y después de este permanecen inmusbles, aun cuando
se les quite en invierno para volver 4 plantarlas en prima-
vera. Demolombe sigue esta doctrina: siempre es la con-
fusién que hemos seialado en varias ocasiones entre la ina
movilizacién por incorporacién y la inmovilizacion por des-
tino agricola. En la teorfa del cédigo, el destino es lo qu-
inmoviliza; mientras que en la teoria de Pothier, se nécesi-
ta la incorporacion al snelo, y el destino no interviene sino
para conservar la calidad de inmueble durante el invierno,
cuando la incorporacion cesa provisionalmente. Hay que ha-
cer & un lado la teoria de Pothier que el c6digo no ha res-

i Aubry y Rau, t. 2%, p. 14, y los antores que allf se citan, Benggn-
¢ia de Lyon, de 29 de Julio de 1848 (Dalloz, 1849, 2, 163).
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petado, y atgnerse al texto del art, 324 1). Plantadas, las
cebollas se vuelven inmusbles por naturaleza; antes de ser
plantadas ¢ despuds de que se han quitado para volverse &
plantar, son inmuebles por destino. La diferencia no es
de palabras, pussto que las dos espacies de inmovilizacion
estin regidas por principios diferentes.

437. 40Qud debs resolvarse de los arbustos plantados en
macetas 6 en cajoues movibles tales como los naranjos? La
cuestion es debatida, v huy algona duda. Ilaremos 4 un la.
do, desde luego, la doctrina de P.thier, que considera es-
tos arbustos como muebles, porque estin plantados en ma-
cetas O eajas que son muebles (2y; esteo es el principio dela
accesion O de la incorporasion, que no es el del eodigo. Hay
que ver si la inmovilizacijn por destino puede recibir su
aplicacion & estos arbustos, Se dics que nd, porque no exis-
te ninguna comuuicacion entre ¢l suclo y esos arbustos-
Este argumento noco nos trastorna, porgue sa trata de des.
tino y un de inearporation.  Ateaicadose al texto del arti-
eulo 52%, so veria uno teatado a dacie con Duranton que
estaudo destina:los los arbastes al servicio el fundo, son,
por esto mismo inmueblas, Pero para esto se necesitaria
ura interaretacion muy amptia de la palabra servicio: el
espiritu de laloy vox parmits extonder al ornuts de un jar-
dinn 1noque 12 tev ha establoeido por inierés de la agricaltu-
ra? Tal e 11 verdadera curstion, y planteada de este modo,
debe, & nuestro juicio, resolverse negativamente. Es cierto
que el interds de la agricaltura vo entra en consideracion;
luego unicamente se trata de las conveniencias del propie-

1 Pothier, De la conunidad, nfta, 34 seguido por by mayaer parte
des los antores (Demolombe, £07) po 185, ufum. 3135, B eentide cons
trario, Duranton, t. 42, 1 33, nion. 45,

2 Pothier, De l+ comunflad, ndn. 34 segnido por i mavor parte
ae Jos antores (Demolombe, & 07, p. 185, nam. 313}, En sentido con-
trario, Duoranton, t. 4°, p. 35, ndm, 43,
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tario. Ahora bien, dste no es un motivo de inpovilizacién
por destino agricola. La ley da 4 un propietario un medio
de inmovilizar todos los objetos mobiliarios que quiere fijar
perfectamente al fando, y es que los fije por adherencia
material. Esto nos parece decisivo. Por consiguiente, nos-
otros ni siquiera admitiriamos la mobilizacién por destino
agricola si los arbustos estuviesen colocados en un inverna
dero. Esta circunstaneia en nada modifica los principios que
acabamos de exponer (1).

No hay mis que un caso en el cual los arbustos se vuel-
ven inmuebles por destino, y es cuando se hallan colocados
en un fundo comercial para el servicio de este fundo. Ta-
les serfan los laureles y los naranjos colocados en el patio
6 en el jardin de un hotel; es verdad que no pu de decirse
de una manara rigurosa que los arbustos sean también ne -
cesarios para la explotacion del hotel como las méquinas lo
son para el servicio de una fabrica. Pero en esta materia
todo es relativo. La corte de Bruselas ha fallado muy bien
que los objetos de lujo pueden también colocarse para el
servicio del fundo, cuando éste, tai como un hotel de pris
mera categoria, exige gastos sumptuarios para llenar el ob
jéto para que se fundo (2).

VI. De las pajas y abonos.

458. Las pajas y les abonos estin colocados por el articu-
lo 524 entre las cosas mobiliarias que el interés e la agri-
cultura inmoviliza. El e6iigo coloca las pajas eon los abonos
para marear que, en su mente, las pajas no se inmovili
zan sino porque se destinan 4 eonvertirse en abonos. Si-
guese de aqui, que ¢l heno y la avena no son inmuebles

por destino; el texto no es aplicable, y el interés del cultivo
L Demante, Cursa analitico, t. 2% p. 347, bis 2,
2 Braselas, 13 de Julw o 1867 ( Paswrisiz, 1867, 2, 324).
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no exige la inmovilizacion. Poco importa ue los forrajes
sirvan para alimentar 4 los animales unidos al suelo. Hay
una sentencia contraria de la cort> de Burdeos, y Demo-
lombe se ha adherido 4 esta opinién (1), Est. es salirse del
texto y del espiritudelaley. El heno y la avena sa destinan
al servicio del fundo? No, ciertamente; ahora bien, la ley
no declara inmuebles sino lo qua es necesario para la ex-
plotacion del fundo, y los forrajes sirven para la alimenta-
cion de los animales y no para el eultivo del fundo. Sinda-
da que la alimentacion es necesaria para que los animales
puedan cnmplir su destino; pero de aqui no puede inferirse
que deba tenerse por inmuehle todo lo que sirva para ali-
mentar 4 los ganados. No olvilemos que se trata de una
fiecion, y toda ficcion debe encerrarse en los limites del
texto 12).

Por la palabra abono, hay que entender todo lo que sir
ve para fertilizar la tierra, aiin cuando no sea un produsto de
ésta, corno las pajas; la ley so sirve da ua término general
en lugar de emplear la palabra estiércol, que tiene un sen-
tilo més restricto. Y el espiritu de la ley exige también
esta amplia ioterpretacion; siendo lus abonos, sean co-
mo fueren, el instrnmento mds indispensable de la produc-
cioa.

439, Si las pajas y abonos se destinan & venderse, no
son inmurbles, poco importa qus el eomprador se sirva
de ellos para abonar las tierras. Serdn musbles respecto
del vendedor, supuesto que no estin cclocadns onua fuado
para el servieio de dste mientras que se volverin inmuebles
respectn al compradaor, si ésta los destina para fortilizar el
fundo que le pertenece. La inmovilizacion ss haria antes
de toda aplicacion de las pajas y de los abonos; no es su

P Burdeos 26de Enero de 1327 (Dalioz, Sedes, nivn. 102y Del »-
lombe, t, 9%, p 137, nitm, 254,
2 Anbry y Rau, t. 2% p. 14, uota 43, y los antores que alli se citan,
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incorporacion al suelo lo que los inmovilizz, sino el empleo
actual 4 que se destinan. No hay duda alguna acerca de
todos estos puntos, luego es inutil insistir.

Nam. 2. De la inmovilizacion industrial.
I. Principios.

460. Los principies que rigen la inmovilizacién agricola
se aplican también 4 la fndustrial. Se necesita, puss, que
los objetos mobiliarios estéa colocados en un fundo indus.
trial para su servicio y explotacién. Se necesita que hays
un inmueble para que pueda tratarse de la inmovilizacién
industrial; el interés de la industria es lo que inmoviliza;
pero dicho interés no puede inmovilizar objetos mebiliarios
sino en tanto que se emplean en el servicio de un inmueble
industrial.

En esto sentido, el art. 52% dice que son inmuebles los
utensilios necesarics para la explotacién de fundiciones, pas
pelerias y otras féhricas. La palabra fabrica debe tomar-
ge en el mds amplio sentido; se aplica a todo estableci-
miento industrial, con tal qus haya edilicios construidos 6
apropiados para ejercer una inilustria. Eu este sentido, el
interés de la fudustria exige que los utensilios euaiesqaiera
que sirvan para el establecimiznto no pueden despreuderse
de él (1",

Este principio tiene més importancia para la inmoviliza-
cion industrial que para la agricola, La agricultura supone
necesariamente un fando de tierra, es decir, un inmueble
por naturaleza, mientras que ls industria no supone necesa-
riamente nn fundo industrial, pudiendo muy bien ejercerse
la industria en un edificio 6 departamento destinado 4 la
habitacién de la persona. Bien que en este caso, la indus-

1 Aubry y Rau, & 27 ps. 16 y 17, nota 57.
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tria no puede ejercerse sino con el empleo de miquinas;
éstas no se vuelven inmu -"los, porque no estin unidas al
servicio de un inmueble industrial. En este sentido se ha
fallado que las cuvas, calderas y demds utensilios necesa-
rios para la explotacion de una tintoreria son inmuebles por
destino, cuando han silo colocados en una casa que, ha-
biendo servido para la habitacion, fué translormada en es
tablecimiento industrial por constracciones de hornos,
acueductos y otras obras; luego habia un inmueble indus
trial, 4 cuyo servicio el propietario afecto los utensilios ne
ersarios; desde ese mamento, dichos utensilios se volvian
inmuebles por destino (1). 8i, por el contrario, un tintore-
ro s» sirviese de los utensilios necesarios para su profesion
ex una cast comun, no habeia inmueble industrial, y sin
fabrica vo puede tratarse de inmowilizacién por destino.
461. No basta que los utensilios estén colocados en un
funds indastrial, ss necesita gque alli hayan sido puestos
por el propietario. Tal es el principio general para todo
género de inmovilizacion por destino. La corte de casacion
ha aplicado este principio 4 un easo en el cual una maqui-
na de vapor, de la propicdad de una sociedad, habia sido
colocada en una casa perteneciente 4 uno de los asociados,
y fijada de manera que no podia désprenderse sin romper
parte del fundo 4 la qua se habia adherido; habia, pues, en
apariencia, al menos, doble destivo, destino industrial y
destino per perpetua estancia. Esta decisién la critican to-
dos los autores. En efeeto, la sociedad no era propietaria
del edilicio, luego no habia fundo industrial; por lo mis-
mo, se hacfa imposible la inmevilizacién por destino, por-
que de cualquiera manera que se hiciese, sea por afectacién
4 la industria, sea por perpetua estancia, se necesitaba que

1 Grenoble, 26 de Febrero de 1803 Dualloz, Bienes, uin, 89). Cham-
pionnidre y Rigand, t. 4°, nim. 3103, . 319,
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el propietaria hubiese colocado la mdquina. Ahora bien, la-
sociedad no era propietaria. En vano se dira que uno de
los asociados era propietario; se contesta 4 esto que él no
habia intervenide en su calidad de propietario, sino en la
de asociado, y como tal no era propistario (1).

462. Por dltimo, se necesita que lés oljetos mobiliarios
sean necesarios. 4 la explotacion de la fabrica. Hste es tam-
bién el principio general que rige la inmovilizacién por
destino. ;Guando son necesarios los utensilios y maqui-
nas? Ksto depende ce la naturaleza de la {abrica: luego es
una cuestién de hecho. El propietario no puede inmovilizar
4 su voluntad, al menos por destino industrial, pero lo po-
dria por pérpetua é:tancia, como mis adelante diremos.

II. Aplicaciones.

463. Nosotros hemos distivguido la inmavilizacién en
agricola 6 industrial. Tsta distincion se funda en los ejem-
plos que el art. 524 da de la inmovilizacion por destino, los
unos refiriéndose & la industria, los otros 4 la agricultura.
¢Debe inferirse que si no se trata de industria 6 de agricul-
tura, no puede haber inmovilizacion por destino? No, los
casos de inmovilizacién que el codigo enumera no son mas.
que explicaciones' de un principio general; ahora bien, las
aplicaciones nunca tienen por objeto restringuir el prinei-
pio; éste, por sues enciz, se/aplica 4 todas las cosas que pue-
dan presentarse. Estd en efecto, concebido en les términes
mis generales: «Los objetos colocados por el propietario da
un fundo para al servicio y explotacion de éste» (art. 524%).
El codigo no dice cudl sea el servicio; luego todo servicio ine
mobiliza. Ordinariamente serd un servicio agricola 6 indus-

1 Sentencia de 28 da Abril de 1829 (Dalloz, Bienes, niim. 120).

Champienuidre y Rigand, t, 4°, uitm. 3189, p. 318, Demolombe, 6. 9°
p- 117, nGmero 214,
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trial, pero la industria y la agricultura no son las nicas
causas de inmovilizacion, El comercio puede igualmente
inmovilizar, porque es un interés social tanto como la agri-
cultura y la industria; el texto y el espiritu de laley coneu.
rren, pues, para exteader li inmovilizasion por destino a
todo establecimiento inmobiliario sea cual fuere su natura-
leza.

Tal es un hotel. Pero para que un hotel sea un estable-
cimiento cemercial o industrial, en el sentido del art. 524,
se necesita (ac el propietario haya levantade, amueblado,
distribuido construcciones diandoles ese destino especiai, de
suerte que las construsciones no podrian recibir otro des-
tino sin que sc despriociara ¢l valor del fundo, anu sin
cambio mds 6 me=nos considerable en la distriliucion de las
diversas partes def edilicio. St el liotel forea uu fundo in-
dustrial 'y comereial, inliérese que los muebles colocados
por el propictario para las necesidades de Ja casa estardn
inmaovilizados, supuesto que han sido eolocados para ¢l ser-
vicio v la explotacion el funda; el hotel no podiia sobsis-
tir sio esos mueblés, luego son necesarios para la explota-
¢ion de un fundo induostrial. No quiere decir esto qae to-
Jos los objetas molilisvios qua e euenentran en un hotel
sean inmoehles; o by igoooevidizacion sine para los que
s -blan, fos q e estan epoe hoted para aprepiarlo, y eon
destino de ha e hhicd oy apio pars ol alojamientn de
TR SRR Noon i can-t lorarse como na ovilizadas
las provissaes y s Vines deLaados ales vigjeros; estas
ra3as no se e ol awco enoel e, sies gue son mer-
CAURES (I S o0l Ul LEla Tevab i,

[ata doetrina covsagraia por dos sentoicizs de la corte
de Bruselas (1), no careze de dificultades. Se ubjeta que el

% Be u:;ulaw, 1 de Marzo y 15 de Julio de 1887 (Pasierista, 1867, 1,

42,y 334)

P. de D.~TCMO v, 53
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hotel és una casa ordinaria que sirve para habitacién de los
viajeros, lo que constituye para el huésped el ejercicio de
una prefesion analoga 4 otro comercis enalquiera; le aqui
se infiere que los muebles sirven para una profesion, por
consiguiente 4 la persona mas bien que al fundo (15, De
antemano hemos contestado 4 la objocion, deliniendo las
condiciones que s= requieren para que una casa sea un fan-
do industrial y comercial. Auates do pronunciar sobre la
cuestion de inmovilizacion, la ecorte de Brusslas tuvo cui-
dado de ordenar una vista perieial; y los peritng de:lararon
que el propietaris, al lavantar las construsciones, habia ta-
nido como mira montar un hotel, que ests destine consti

tufa su valor mas graade, hasta el punto de jque si el in

mueble cambiaba de destino, las coustrucciones parderian
la mitad de su precic, y que no sa polria cambiac el desti-
no sin cambiar co aoletameats la isteibaclon interior.
Luego estaba probado que el hotel era un oo in tustrial;
por lo tanto, el texto y el espiritu ds by ley debian recibir
su aplicacion.

464. Una cuestion andloga se preseuto i la corts de ca
sacion de Francia. El propiatario de los manaatiales tee-
males de Bagnols mando constrair, para el alojanients deo
los bafiistas y «emds viajeros, nn hotel que amueblé con
lujo. ¢Los muebles del hotel se habian vuelto inmuebles
por destino? Ln corta de Gaen dezidié L1 cunstisn afirwal
vamente. Se reconocia que el establecimisnto de las aguas
termales era un fundo inmobiliario, v par consiguiente los
muebles necesarios o los baiiistas se habian vuslto inmue
bles por destino {2). Pero se ponia en duda la inmoviliza
cion para los muebles que guarneclan el hotel. La corte

1 Demolombe, £.97, p. 146, ulim. 261 Ia gentido contiario, la re.
quisitoria dol ministerio pablico, en ol nogoeto precitalo ( Puasicri-
sia, 1867, 2, 291},

2 Esto es de jurisprudencia. Véase, Dalloz, Bieaes, niim. 97,
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consideré el hotel como una dependencia nécesaria de las
aguas termales; en efecto, el manantial se encuentra en una
selva, lejos de toda habitacion; el hntel y el mobiliaris» que
lo guarnece no sirven cada aiio sino durants los cuatro me-
ses de la estacion de las aguas; lnego eran ua aceesorio de
las aguas termales. Por 1y menos, el texto del art. 524 se
hacia aplicable.

En cuanto al espiritn de la ley, no habiu duda alguna;
si se decidiese que los muebles no estahan inmovilizados,
un embargo practicado por el primer wcreedor que viniese
habria puesto 4 los batiistas en la nécassidad de interrumpir
brusecamente su tratamientn. La {:uovilizacion estaba,
pues, exigida per un interés nublico. B:ta opinion no fué
admitida por la corte de casweiau; clla considers el hotol
como un establecimienta distinto de la 5{1 s termales, y
aplir 6 el principio de gne al faedo conzistizndo en una fuen-
te, n se le podrin reconscer e.racter ¢z mmne;:les sino 4 los
objetos indispen:ables y aplicalos directamente al servicio
de lus baiss 1), Nila corte de Cinn, ni la de casacién
examinaron la cuestisn de saber si el hotal, haciendo abs-
traceion de Jas aguas termales, caia Dijo ta aplicacion del

art. 524, 4 lltuio de establecimiento industrial o comer-
efal. Nosotros creemos que esta cuestion debe resolverss
en el sentido de las sentencius de la corte 'e Bruselas que
acabamos de citar.

465. Pothier dice que las prensas de imprenta, aunque
fijas al lugar en donde se hallen, conservan su calidad de
muebles. Esto ha sido fallado asi, dice &l, respecto i las
prensas de imprenta del eélelre Tobert Lticnne, Pothier
da como razén, que estas ensas pudiéndese faciimente trans-
ladar, no pueden considerarse como parte constitutiva de la

S A
3
Ll

1 Sentencia {do cusacion, de 18 de Nuviembre de 1845 (Dallez
1846, 1, 36).
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casa en donde se encuentran ‘1), Este motivo se relaciena
con el principio de la incorporacion 6 de la accesion; luego
no puede invecarse contra la inmaovilizeion por destino.
Se dice que las preasas sirven para el ejereicio de la pro-
fesi6u v no para la explotation de un fundo. La obje-ion
praeha demasiade: wne magqnina de belur 6 de tejer girve
también peva lo profesion el tojodar; qniere deeir que
elia sea siempre mobiliaria? Ella o inobiacia epando esia
aferta al nso de Lo parsoany es i Allaria cnando To estd al
servicio de una falnis Hoy que b T anisana distiveisn
respeeto 4 lis preasas. Sise coust v v alopta una rasa
para que sirva de imprenta goor qué las prensas no serfan
inmuebles con el mismo titulo que las miquinas de hilar
en una hilanderia de algnd6.? La cuestion viene a parar
en vna dificuttad ile hecho; glus prensas sirven 4 la persona
6 al fundo inmobiliarie? En el primer caso son mucbles,
en el segunio iumueblas.

466. El art. 524 declara inmuebles los caballos ligados
al cultivo. Hay que cuidarse de infevir que los caballos em-
pleados en lu industria sean siempre muebles (2}, La cues-
tién sa resuelve por una distineién angloga 4 la que aca-
bamos de hacer respecto 4 las prensas. Esta distincion estd
consagrada por la ley (de 21 de Agosto de 1810 sobre lus
minas (art. 8), la cual considera como inmuebles i los ea-
ballos ligados 4 la explotacidén de la mina, es decir, 4 los
que estin destinados 4 los trabajos interiores de las minas;
lo que implica que los caballos empleados en el transporte
da los productos de la mina siguen siendo muebles. Esto
es una consecnencia logica de los prineipios que rigen la in-
mobilizacién por destino: ésta no existe sino cuando los ob-

1 Pothier, De la comunidad, ndon, 51, seguido por Duaranton, t. 47,
p- 81, nfim, 65, Eesantido contrarie, Henneguin, t. 1% p. 38, y Demo.
lombe, 6. 9", p, I47, nam. 265,

2 Duaraunton parecs dacirlo (. 4°, p. 45, nium, 56.
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jetns mobiliarios se aplican al servicio de un fando fudus-
tral, agrivola 6 comaraial; abora bien, la explotacion de la
mina exige eaballos para los trabajos intariors o extra:
ciong desde ol mo sento en qay s minareles han silo ex-
trivd g, el servieio ot endd s dedeabng los eaballos lia ter-
min oy eb lenasoodbade I veaiaebas nodda tiene de asonin
con Lo expiotaen e ta o,

Seophe e b e e dos o log mabotlss ooe se
e fewe e aon cenv cedie v loong [ide fo : hira la
corte he Mo bl ne e nabis e en e ea o mo-
VIR 0to U le abis S0 sleberls cousd erarss domo nnue
ble por destino, tanto como el que tira dy una earreta én
una explotacion rural. No pasa lo wismo eon los cabalios
empleados por el corvecero para transportue los productos
de sn eervecevia, los cabailos qas transportan Ia cerveza no
son agentes de fabricacion, sino qua sivven para el expeaslio
de les cosas {abrieadas (11, La misma distineiou se aplica 4
las barrieas, euands siguen siendo propiedad del eervecero,
sit muebles, supuesto que son utensilios necesarios al ser-
vicio y 4 la explotacion de la cerveceria (2), si se volviesen
propiedad del comprader, es evidente que serian muebles.

467. Uaa instruccion e la oficina del registro publico,
ha resuelt> que las miquinas, decorasiones y demais obje-
tos necesarios para las representaciones teatrales, deben
considerarse como muebles. Demolombe eritica con razén
esta resolTlcién, supone qus 6ésta es de favar, o, si s» quiere,
un estimulo otorgado 4 las representacisnes ieatraies por
derogacion de los prineipios gencrales. Mucho dudamos de
que tal haya sido la intencion del registeo pablico. Diga-
mos, la expresion es un error, y grande es nuestro asom-

1 Mitz, 27 do Junio de 1866 (Dalloz, 2, 171).

2 Sentencia de denegala apelacion, de 1317 {Dalloz, Bienes, mi_
mero 92). Dueaurroy, Bonnier y Roustain, Comentario, t, 2°, nitme_
ro 25, p. 16.
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bro al ver que Champiouniére y Rigaud participen de él (1).
Dicese que las decoraciones y maquinas sirven para el ejer-
cicio de una profesion. Sin duda que si, gpero acaso el fa
bricante no ejerce también una profesion? Si la profesion
se ejerce independientements de un fundorindustrial; los
objetos mobiliarios conservan su primera naturaleza, Asies
que las decoraciones que una compafila de comicos ambu-
lantes lleva consign, son muebles; pero cuando se constru-
ye un teatro con el destino exclusivo de que sicva para re-
presentaciones teatrales, gno hay entonces un fundo 4 cuyo
servicio estan afectas las decoracicnes y demss objetos?
Asf, pnes, estamos dentro del texto y dsl espicitn del ar-
ticnlo 524; bien entendido que los objetos que sirven para
la expl-tacion del teatro deben estar colocados alli por el
propietario del fundo.

468. Se ha faliado, dice Pothier, que en los terrenos en
que hay uoa capilla qus es una depencencia del terreno,
los vasos sagrados, ornamentos y demds cosas que sirven
para la celebracian del s rvicio divino d-ben reputarse in-
muebles, porque l1 capilla dejaria de serlo sia esas cosas.
Se objeta que esos vasos son wnas bien pira las personas
que pars el edificio, y que, en consecuencia, se les debe
tener por muebles. La objecion confunde dos eisas muy
distintas. Si se ha construido una capilla para celebrar en
ella el servicio divino, hay un fundo que se destina al ser-
vicio del caltn, luego los objetos mobiliarios necesarios al
culto estan colocados en el fundo para sa servicio y por lo
tanto, estdn inmovilizados. Pero si no hay capilla, si los
objetos del culto se hayan en un aposento transformado en
oratorio, deja de haber inmovilizacion porque ya no hay
fundo, en este caso; es una verdad decir, que las cosas

1 Champiouniere y Riguud, t. 4°, p. 320, uom . 3190; Demolombe,
t. 97, p. 149, nfim, 266,
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mobiliarias empleadas para el servieio divino son del uso
de la persona, luego cous rvan su calidad de muebles (1).

¢Los cuadros, sean 6 no obras de arte, que se hallan en
las iglesias catélicas son inmusbles por destino? Se supone
que allf fueron colocados por el propiztarin de la iglesia, es
decir, por la comunu. La afirmativa no nos parece dudosa.
En el catolicismo, las imiganes son el objeto de una espe-
cie de culto que se llama latria, y que audazmente padiera
Hamarse idolatria. Esto, por lo demds, poco importa en
cuant) 4 los principios de dereche. Supuestn que las imd-
genes forman parte del calto, estian colocadas en la iglesia
para su servivio; hay eu ello uu destinn qoe les imprime el
cardster de inmuebles. No se eoncibs una iglesia catélica
sin imdgenes, 1y o.dsmo que una fabrica sin maquina. Lue.
go h:!.y inmovilizasion por destinn, perel he:h solu +e ha-
berse eolocado una imdagen en una iglesia. Lo que es cierto
de las imdgoues lo es tanbién v los eua lros, porque na es
posibla suponer que 1 fabri s pernita colo -ar cnadras pro -
fanos en la igl:sia de Dros para hicer de ellos un objety de
comereio, Los caadros son cosas religiosas por el hacho sn-
lo de estar colocados eu una iglesia para que sirvau 4 la
edificacion de Jos ficles. Siguesa de aqui que no pusden
venlderse separadamente de lu iglssia, 6 por wmejor decir
estan fuera del comercio, asi enmn la iglesia, por todo el
tiempo quela iglesia, subsiste como tal, Lsto se ejecuto sin
embarg ., de este modo por o séiqué candnigo de la iglesia
catedral. La venta es evidentements nula, y l.s vendedores
tanto como sus herederos son responsables con los propie-
tarios de la iglesia.

Hay atn objetos mobiliarios que se vuelven inmuebles,
pero no se sabe sufiziertemente si son inmuebles por natu.

1 Pothier, Pe Ly comunidad, nim. G, Sentencin de Lieja, 2o Ju-
nio de 4860 ( Pasicrisio, 1361, 2, 111 Ln suntido contrario, Bognet,
acerca (o Pothier, t. 77, p. 176, nota J.
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raleza 6 por destino, Pothier dice que las planchas que sir-
van para cerrar una tienda son inmuebles. La razon con-
siste en que son parte de la casa, porque es evidente que
algo fa'taria 4 la casa si no tuviese ese medio de cerradura.
Segun esto, hay que deecir que dichas cosas son inmuebles
por naturaleza, lo mismo que los demas objetos mobiliarios
que estan incorporados en la casa. Hay, sin embargo, una
duda: las planchas no estan incorporadas, sino unicamente
colocadas en el fundo, jno es llegado el caso de aplicar el
art. 524, sobre la inmovilizacion por destino? Nosotros no
lo creemrs asi; la loy no exige la incorporacion propiamen-
te dicha; basta que la cosa mobiliaria forme parta del ed fi-
cidé; ahora bien, en el caso de que se trata, la tienda esta-
ria incompleta sin las planchas que sirven para cerrarla,
Esto es decisivo. Otro tanto debe decirse, & nuestro juicio,
de las ilaves. Pothier dice también que ellas sirven para
completar la casa, que forman parte de ella, por mas que
no estén adheridas (1). La razén para decidir es idéatica.

¢Qué debe decirse de los tilulos de propiedad? Se les
considera como inmuebles porque signeu y acampaftan in-
variablemente 4 la propiedad del inmueble (21, Esto es ol-
vidar que la inmovilizacion es noa fiseion; luego vo pa=de
excederse del t-xto y del espiritu de fa 1y Ahora Dien. el
texto del art. 324 no comprende s vordad los tity os.
QQué deeir del espivitu du da 1e,? A a0 -0 vmborgaoles
los titulos de propiefad? acaso a consevu-uan de vste ein
bargo, la explotacion del fando se vuelve irniposible? No
hay una sombra de razén paca inmovilizr actos G- =6l
sirven para prueba. Nousotrus ereemes i 1t 1 insistir,

§ III.—DE LA PERPETUA ESTANGIA

469. Ya hemos dicho lo que se entiende por perpetua

1 Pothier, Tratudo de las personas y de las cosas, nfim, 1,
2 Demolombe, t. 97, p. 188, nitm 320, gogtin Zacharie y Marcadé,
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estancia y en gqué caracteres se la reconoce (num. 440). Se
pregtinta si lag definiciones dadas por el art. 523 son res.
trictivag, Existe un punty en el cual hay acnerdo general.
Bl art. 523 emnpiezn por determinar los caracteres genera-
les de la perpetan cstaneis, diciendo que «se supene que el
propietario ha adherido a su lundo clertos efectos wobilia-
ri:s & perpetua eslincia, cuando estan lijados eon yeso 6
con ¢al 6 cemenro, o enando un se pueden desprender sin
fracturarlos y deteri varlus, 6 sin vomper 6 deteriorar la
parte del {undo al que so ha fijale.» Verdad es que la apli-
cacidn de esta priniera parte del art. 524 es una coeslion
de hecho; los términos de la ley vada tienen de restrictive;
todo lo que quiere el codigo, es que haya un signo exterior
de 1a voluntad del propietario para iumoviiizar eiertus obje-
tos, fjaodolos perpetnamente i su foudo. Al juez eorres-
ponde decidir si bay un signo sullviente de dicha volantad.
Después de esta definicion genecral de la perpetua estan-
cia, vieoen algunas decisiones particulares eoncernientes &
los muebles los mas preciosos, espejos, cuadros, estituas,
Aqui surge la cuestion de saber si dichas cosas no se vnel-
ven inmuebles sino con las condiciones Jdeterminadas por la
ley. Hay debate v duda. Nosotres cremmnns que las delini-
ciones del art. 524 son restrictivas en este punto. No tie
nen razén de ser sino siendo restrictivas. ¢Para qué definit
que los espejos y cnadros son inmuebles por perpetua-es:
tancia cuando el piso 4 que estin adherides forma cuerpo
con el enmaderamiento de las paredes, si hay otros mil
wedios de inmovilizarlos? El espirita de la ley nos lleva 4
la misma conclusion. Se lee en la Exposicion .de motives,
que el principio de la inmovilizacion por perpetua estancia
no es nuevo; pero, dica Treilhard, se suscitaban numero-
sas dificultades sobre su aplicacion: ¢Los tribunales reso-
r. d¢ D.—TOMO V. 86
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nabau con las disputas sobre la cuestion de sabar si los cua-
dros, los espejos y las estitnas habian. sido 6 n6 colocados
4 perpetuidad, porque las leves no estableclan una regla
precisa para decidir esta cusstion de hechn. Nosntros pro-
ponemos que se prevenga ¢ este resvecto loda diferencia
en lo sucesivo, fijando los signos caracteristicos de una
intencién de colocar muebles 4 perpetnidad. Asl se agotard
la-fuente abundante de pleitos entre los cindadanos, lo qua
serd un bien muy grande para la sociedad» (1). Asi, pues,
los autores del cédign han querido estableser una regla
precisa, es decir, restrictiva. Han querido cegar lu fuen-
te de litigios & que daba lugar la cuestion de saber si ha-
bfa 6 né un signo de inmovilizacion; luego el intérprete estd
ligado por la definicion legal. Desde el momento en que
nos separemos de la regla precisa trazada por el cadigo,
los litigios reaparecen, y por lo mismo, falla la mira de la
ley. Digamos mis: los intereses de los terceros acreedores
estdn-comprometidos, porqus no téndran ya un medio cier

to de asegurarse si la parte mas presinsa del mobiliario de
su deudor estd 6 no inmovilizada. Hay sentencies en favor
de esta opiniéu (2).

La opinién contraria ha dominado en la doctrina y en la
jurisprudencia. Mas adelante diremos cudles sou las razo-
‘nes de hecho que han_ decidido 4 los tribunales. Bajo el
punto de vista de los principios, lo que se dice por la inter-
prelacion extensiva tiens poco valor. Se pretende que el ¢6-
digo asienta uua regla general, al final del art. 524, enes.
tos términos: «son también inmuebles por destivo, todos
los efectos mobiliarios que el propietario ha fijado al funde
perpetuamente.» Kl art. 525, se dice, no hace més que
aplicar esla regla exigiendo que la intencion de inmavilizar

1 Treilhard, Exposie’on dv motives, nam, 8 (Looté, t, 3° p, 30).
2 Heunequin, t. 1, p. b4; Colmar, 16 da Marzo de 1826; Paris, 20
de Febrero de 1833 (Dulloz, Bienes, witm, 110),
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se manifieste por siznns exteriores. Segun esta opinion, el
largo art. 524 se vuvlw inatil, se 1o borra del ealigo; bas-
taba agregar al art, 524 que la intencion de lnmovilizar de-
bia mavilestarse con siguos exterisves, Se eonvicne en gue
es importante goe dichos signss no s2an dudosos. No bay
mas que un aredio de prevenie ia dur 1, ¥ ous dlsnerse 4 las
deliniciones de by Loy 10

470. Lo que ha dominado a 1 ?m'ic"n'udmcia, notable-
mente en Ja inmovilizaion de los eareios, vs que los lam -
briles de que habla el endigo va o st :r-';.,; Ia madera del
espejo se apliva sinplomente & la parc 2 6 al papel tapiz; sin
embargo, la teaeion dei proapiotaris es o-dherirlos perfee:
tamente al funde, para sacar de los apesentys un alquiler
més veotajos. Iis necesario, se dice, tener #n cuenta es-
tas costumbres nuevas, a fin d2ponerin lov en armonia con
los cambics que se producen en la Sl)[n.,!!(lll (2). Ninguna
cosa mejr qus ésta, siel futcérprets Tasse legislalor; pero
el juez no debe modificar la oy sagin ks necesidades del
estado social, porque esta es mision det legislador, La ma-
yor parte de las zentencias ningan valor Jr‘chlnal tienen,
porque apenas estan motivadas [3). La corte de casacion ha
adeptado la opiaion (onsagm(!a por las cortes de apela-
cion ‘4. Ella asienta comun principio que los términos del
art. 525 no son limitatives, que en ¢ no se dice que la vo-
luntad de inmavilizar no puede resaltar sino de los signos
que estén indicados. De antemaro hemos contestado & di
cha argumentacion. La corte dice gue si la primera parte
del art. 523, que conticne la regla general, vs iinicamente

T Aubry v o, b 20, pa 20 poin 67,

2 Demelombe, 07 b, 02w, 308, Doeaareny, 1, 27 pe 18, 0l
mero 47.

3 Paris, 10 de Abrd e 1883 (Dalloz, Bieaes, ntim. 112}, Bruselas,
14 e Junio de 182, (Paserisiz, 1821, . 400

4 Sentencia du denegada apelacion, dr 8 e Mayo de 1850 (Dalloz,
1850, 1, 269).




634 DE 10S BIENES

explicativa, lo mismo debe ser la segunda: nosotros con
testamos (ue basta leer el toxto para convenecerse de que es
tablece una diferencia entre la regla general y las defini
niciones especiales concernientes 4 los espejos, cuadros y
estatuas; y también 4 estns objetos preciosos so refiere el
pasaje de lu Iixposicion de motivos que nosotros homos o
tado.

Desde el momento en que se abandona el prineipio Je la
interpretacion restrictiva, deiv <3 haber limites para lo ar«
bitrario. Ena varo los autores leen que el art. 523 exige
un signo exterior de la voluniv! que el propietario tiene de
inmavilizar perpetuamente; el texto ya no establece dicha
coudicion de una manera expresa comn tampoco define ex
presa y restrictamente los caracteres exteriores de la inmo
vilizacion & perpetnidad. Asi es qua la corte do Paris ha
ido hasta decidir que la voluntad del propietario es sufi-
ciente para inmovilizir los espejos, sin signo exterior de
ninguna clase. L seatencia parte del prineipin ds que los
objetos que el propietario colaea en ol fundo para el servi
cio y explotacian de ésta, sou iumvebles por destino; ahora
bien, el que, al construir una easa, coluer en ella espejos
para facilitar su abquiler, los dostina ul servieio e la casa;
luegn se voely-n inmnebies 100 Save qae la corte se apar-
dejaa un lado el principio ds

ta euteraments del at. 525,
la inmovilizacion & perpetaiieod, paea ateserse al prineisio

de la inmovilizieion por desting ag=ie-la o indastrial esta-
blecido por el art. B2%. Lsto es confunlic ds 6rlenes ida
ideas por completo distintas, g el caso dal art. 2%, elin

terés puhlinn es lo (it uraoviize: an ol oaso del 523 es la
voluntad del propietario, perola ley no quisre qus ssta vo-
luntad se manilieste de ua modo arbitracis; hé aqui por qué

1 Parfs, 11 de Marzo de 1853 {Dalloz, 1853, 5, 46).
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ha tenido que delinir los signos exteriores de la inmnviki-
zacion.

La corte de casacio? comenzo por abundar en dieha in
terpretacién, de tal manera extensiva, que nla quada del
art. 525. Una sentencia de [a corts de Paris habia resuelto
que los espejos se volvian inmuables por el hacho sole de
haber sido eclocades para facilitir fa explotacion del inmun-
ble en hotel amueblado, en el sentido do que eran necesas
rios para aumentar el precin del alquiler. La corte de casa-
cion rechazd el recarso, fundandase en qua el art. 525 es
simplements enunciativo, y que alos tribunales correspon.
de investigar si, conformed ciertas cironustansias, no es evi-
denta que los espejos que guarnecen un aposento han side
puestos alli & perpetuidad (1), En apariencis, ln corte man-
tiene el priteipio de la perpetua estanein; yen realidad o
abandona; ya no se trata de un signo exterior que manifieste
la intencion da inmovilizar: todo ginero e circunstancias
bastan para revelw sa voluntad {116 aqui la plena incerti-
dnnbre, y no obstants i esta incertidumbre habia quer o
el lagislador antigus poner un término trazando uzna regla
precisal

La corte de easacion s2 apereibio ida qus habia excedido
todos tos limites e fa inberpretae in extensiva, Yolvid so-
bre sus pasos. Una seoteneia recionte restablecio la distin-
cion de la inmavilizasidr par destind agrisela 4 in lustrial
de la inmoviliza-ion p v perpetea estaneia, Mantovo el sis
tama de la interpretadon estensiva, pero’con graves reg-
trigeiones. o privee Tugar, Toeats dice qua las reglas del
art. 525 no sen rigneosnnonts i titives; lusgo o son en
cierto sentido, v ;zeudd es éste? La soli intencion del pro-
pietario no es sulleients para inmovilizar los espejos; debe
necesariamonte justificarse por el hecho material de una

1 Sentencia de 11 de Marzo dv 1833 (Dalloz, 1853, 1, 167).
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adherencia gpmrente y duradera. Esta es la interpretas
cién analégica mas bien que la interpretacion extensiva Por
aplicacién de este principio, la corte c4sé6 un fallo dado en
materia {iscal que habia declarado inmushles unos espejos,
limitdndose 4 hacer constar rque conformne 4 los usos actoa-
les, un aposento no esta completo sino eon espejos, sin men-
cionar mingtin signo exterior de incorporacion. Esta es
una interpretacién restrictiva 4 medias; sila corte no ha ido
mas lejos, es porque los hechos dominan el derecho, aun
en casacién; como hay usos y necesidades nuevas, dice la
sentencia jpor qué no admitirlos si prusban de una manera
igualmente cierta la intencion de inmovilizar? /1). Nasotros
contestamos que si hay que invocar, unicamente al legisla-
dor corresponde la tarea.

471. El art. 525 declara inmuebles las estatuas que es-
tén colocadas en una hornacina practicada expresamente para
récibirlas; la ley agrega: «Aunque puedan quitarse sin frac-
tara 6 deterioro.» jQuiere decir asto, que las estituas jamas
son inmuebles si né se ha practicado una hornacina para reci-
birlas? El texto migmo prueba que las estatuas serfan ignal -
mente inmuebles si estuviesen adheridas al fundo, de suer-
te que no pudieran quitarse sin fractura ni deterioro. Esta
s la aplicacion del principio general de la perpetua estan-
e¢ia JQué debe resolverse si las estituas estin colocadas en
un pedestal, en un jardin? La cuestion es debatida y hay
alguna duda. Nosotros creemos que debe aplicarse el prin-
cipio general sobre la perpetua estancia. Esto equivale 4
decir, que no es suficients que el pedestal esté adherido al
guelo para que la estatua esté inmovilizada, se necesita
que la estdtua misma esté fijada al pedestal, de modo que
no pueda desprenderse sin fractura ni deterioro. En favor
de la opinién contraria, se dice que faltaria algo al jardin

1 Benteucia de cusacion, 17 de Enero de 1859 (Dalloz, 1859, 1, 68).
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si se quitase la estatua, snpuesto que estaaeié‘ﬁ:qmp{cmen‘
to del pedestal. Esio es v Tad, pera no lm?ridke fne la es-
tatua siga siendn mu=bla, supuesto que lo.es por su natu-
ralez1, y que no selin cumplido la condicion requarida para
Ia tumovilizacion {1).

§ 1V. —CoNSECUENGIAS DE LA INMOVILIZAGION.

472. Segiu los términos del art. 1615, la obligacion
que incumbe al vendedor de entregar la ensa, crmprende
sus aceesorios y to o lo que se ha destinado 4 su perpetuo

Signese de aqai que los inmuebles por destino estan
co.rprendidos en la veutadel fundo al qus estén adaridos,
sea per destino agricolr o industrial, sea por perpetua es
tancia, aun cuando el acta de venta no los enuaciase. Yno
hay que distinguir entre las ventas voluntarias y las forzo.
sas, supursto que es do principio que, cusnds la justicia
vende y adjudica objetos embargades por expropiacion,
vande por ¢l deudor y de 11 misma manara que éste lo hu-
biese hecho (2;.

Si, al veuder, el propictario se hubiese reservado el de
recho de quitar los muebles, las inmuebles por destino per-
tanecerian al comprador. Tales serian los caballos é inslru-
mentos aratorios colocados en el fundo por el propietario
que cultiva él mismo: s= ha fallado que estos objetos mo-
biliarios, convertidos en inmuebles por destino agricola, no
podian ser reclamalos por la viuda y los hecederos del pro-
pietario, los cuales se habrian reservado el derechs de qui-
tar los muebles (3).

1 I}E_‘-'I!:Hlt.!, OO oS8T, ndml 317, bis 30 En sentido eontrario, 3)e-
mclombae, ‘J", peoES3 nmL 12 v tos autores gue 8] cita,

8 Potbier, Debe copinddad, niim. 40, Riom, 30 de Agoste dw 1328
(Dalicz. nis us, nim. LGy,

3 Puariy 8 do Febrers do 1833 (Dalloz, Bienes, ndm, 127).



473, El propietario que ha iomovilizado objetes mobi-
liarios, sea por destino agricela 6 industrial, sea por perpe-
tua estancia, puede, siu duda alguna, veuderios separada
‘mente, salvo el derecho de Jos acrecdores hipotecarios (1),
Pero el codigo de pro-e Hwieutos probihe eadbas gar ool -
liariamente lo:, inmuebles por cestive @art. 592, Precisa-
mente para impedir tai secuestro es por lo que la ley ha
permitido la iumuvilizseion, & fiu de asegurar la exjpuota
eion agl"i'cola ¢ industrial. Se ha sosieuido, por interéds de
la agricoliara y de la indnstria, que los objetos eolocados
en el fundo por el locaturio ¢ el arrendadur eran igualicente
‘inembargables. Esta opimion, aunjue consagradapor algunas
_Bentencias (2), debe rachazarse sin vacilacidu, como ¢ontraria
al texto formal de la ley. Los objetos mobiliariss eolocados
en un funco por el tomador nv se vaclven inmuebles por
destino; como conservan su cardcter de tnuebles, es evi-
dente que pueden ser embargados mobilisriamente.

474, Losinmuebles por destiuo uo entran en comunidad,
‘supuesto que, de derecho comuin, los muehles solo entran.
Siguese de aqui que si el contrato de matrimonio asegura
-al superviviente el mobilizrio de la comnupidad, los inmues
blés por destino no estardn uomplenduﬁo.@ en los ganan-
ciales de supervivencia (3). Eilos pasardn 4 los herederos
con log demis inmuebles, Poco importa que los herederos
no: continien la explotacion agricola 6 industrial; lcs obje-
tos mobiliarios adheridos al suelo por el propietario eran
inmuebles & su muerte; luego estan regidos por la ley que
rige 4 los -inmuebles. Vamos 4 ver una aplicacion de este
principio en lo concernieate, 4 los derechos de mutacién,

Si el propietario dispone.de sus bienes por testamento,

1 Bentencia Ao denvgada apelacion, do 4 de Felirero de 1817 (Da-
oz, Bienes, vin, 02, '

2 D.\]IU&, en la palabra secuestro, nfime. 173 y 174,

3 Bruselas, 22 de Marzo de 1837 Pasicrisia, 1837, 2 2, 63).
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su voluntad tiene fuerza de ley. Ilay, pues, que ver, en
qué términos ha dispuesto. El puede legar los inmuebles
por destino, separadameute del fundo; seran 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 resultar del conjunto de las disposiciones testa-
mentarias. Esta es una cuestidn de ioterpretacion que se
abandona al juez (1), Volveremos 4 tratarla en el titulo de
las Donaciones, en donde esta su lugar propio. Siel tes-
tador haldado sus muebles sin designarlos, 1os inmuebles por
destino no estaran comprendidos en el legado; no babiendo
cambiado el propietario el destino, éste subsiste, y por con-
siguiente, la inmovilizacion. Se ha fallado, de conformidad
con estos principios, que el legatario de los muebles no
puede reclamar los animales y los instrumentos aratorios
que el difunto habia fijado al dominio que él mismo culti-
vabi; que un hay logar 4 distinguir si todos lus animales
son necesarios al eultivo, teniendo p oder el propietario para
inmovilizar todos los ehjet s uinbiliarios destinades al cul-
tivo, saivo el caso eu que por dolo quisiera sustraer una
parte de su mobiliario de 1+ aceion de sos acreedores; pero
respecto 4 sus heraderos, la voluntad del difunto es suli-
ciente para la imnovilizacion i2;. Si el testador no hubiese
l2gado més que una parte de sus bienes, el legatario tendrd
derecho & uua parte proporcional en los inmusbles por des-
tino (3).

475. DBajo el punto de vista del derecho fiscal, esta fuera
de duda que los inmuebles por destino estin comprendidos
1 Tiicia, 10 e Mearzo do 1545 (Dalloz, Bienes, ntun, 136). .

2 Orvteans, 16 de Mayvo de 1834, y sentenein de denegada apela_
cidn, e 17 de Abril de 1835 (Dalioz, Bienes, nitn. 136).

3 Braselag, 30 do Junio de 1852 ( FPasierisia, 1853, 2, 435),
. de D—TOMO v §7
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entre los inmuebles, en 1o que concieroe & los derechos de
translacion. Los herederos deben declararlos como inmue-
bles aiin cuando noe quieran mantener la inmovilizacién. Sen
libres para movilizar los objetos inmavilizados, pero este
cambio no tiene efecto sino para el poevenir, y no influye
en el pasado. La transmision se hizo por el fallecimients;
asl, pues, en este momento es cuando deb> determinarse
la naturaleza de los bienes (1. Otra cosa seria si el testa-
dor hubiese legado separadamente los inmuebles por dasti

no; el efecto de este legado es movilizar los objetos legados,
y por consiguiente, el lagatario no estd sujeto mas que al
derecho de los muebles.

Hay alguna dificultad para las mutaciones 6 translaciones
intervivos. Guando los inmuebles por destino s= venden
eon el fundo, estdn comprendidos en el fundo con el caal
no forman mds que una sola eosa; dstt es, vues, pary el
todo una venta inmobiliaria aun caands Lz oastes iahiscen
fijado un precio separado para el funly y pura ios inane-
bles por destino. Acerca deeste punto, casi no puede haber
duda. Pero ;qué debe decidirse si la venta se hace por actos
separados y con un intervalo mas 6 menos largs? Si la ven:
ta ha tenido lugarde buena fis, sin inteacion de defraudar «l
fisco, es evidente que la venta de los inmuebles por desti-
no, serd upa veatz mobiliaria, y por lo tauto, sujeta al
derecho de venta de muebles. Pero ysi la venta no se hace
separadaments sino para defrandar al tesoro, no se la dehe
considerar como inmobiliaria? Se ha {allado que si 1a ven-
ta de las maquinas y utensilios colocados en una fibrica ha
tenido lugarseparadamente, con laintencion de que dichos
objetos queden fijos al fundo, y con el fin wnico de defrau-

1 Champiouniore, ¥ Rigand, t. 42, po 325, niim. 3193, Sentancit
de casacion, de 20 de Julio de 1812 (Dalloz, Bienes, ntun, 73).



D LOS INMURBLES 891

dar al fisco, hay que considerarla como inmobiliaria (1).
Hay, no obstante, un motivo para dudar. yNo puede de-
cirse que el propietario estd en su derecho enagenando se-
paradamente los inmuebles por destino, y que el que usa de
su derécho no puede ser acusado de fraude? Sin duda que
el propietario ticne el derecho de inmovilizar los objetos
qua 61 habia inmovilizado; pero zes inmovilizarlos el ven-
derles con la intencion de que se queden fijos al fundo?
No, esto, en realidad, es hacer una venta inmobitiaria. En
vano se dice que el que usa de su derecho no hace fraude;
esto 1o es exacto. El fraude hace siempre excepecion. En
rezlidad, el propietario que vende frandulentamente objetos
inmovitizados no usa de s derecho, trata de eludir la ley,
v el que visla la ley, sea directa, sea indirectamente, en
verdad que no usa de un derecho. Pero se necesita que
se pruebe el fraude; v la prueba es muy difieil, precisa-
mente porqus es un derecho para el propietario movilizar
los inmuebles por destino. No basta que la venla se haya
hecho al mismo adiuirente del fundo y de los objetos mo-
biliarius inmovilizados, ni que la veuta haya tenido Ingar
simultaneamente. La corte de casacion asi lo ha fallado, y
con razén, porque estas circunstancias no excluyen la bue-
na fe; ahora bien, la buena fe sé¢ presume (2).

§ V.—jCusNDO CESA La INMOVILIZACION POR DESTINO?

476. La inmovilizacion por destino es una ficeién; su-
puesto que ficcticiamente toman ciertos objetos mobiliarios
la calidad de inmuebles, se concibe que laficcion puede ce-
sar para ser reemplazada por la realidad. jCuando sucede
ésto? Todaficcion tiene una razon de ser que La hecho que

1 Sentencia de denegula apelacion, de 18 de Noviembre de 1864
(Dalloz, 1846, 1, 349).

3 Sentenciade deneguda apelacion, de 19 de Noviembre de 1323
{Dalloz, Bienes, nim. 129).
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el legislador la establezca. Cesando la vausa, el efecto debe
cesar. JCuil es la causa de la inmovilizacion? Hay que dis-
tinguir los dos casos de inmovilizacién. Cuando se hace por
perpetua estancia, depende enteramente de la voluntad del
propietario, con lal que éste manifiests su voluatad de la
manera determinada por la ley. Luego la voluntad del pro-
pietario puede también movilizar los objetos que habia in-
movilizado. Basta que él desprenda les objetos del fundo al
cual estin adheridos para qna ceze la inmovilizacion. Ni
siquiera es necasario que el desurendimiento sea real y ac
tual; desde el momento en que, enun contrato 6 en un le
gado, las cosasinmovilizadas se consideran como que deben
ser desprendidas del suelo, cesan de ser inmuebles: la ven
ta 6 el legado de los objetns mobiliarios inmovilizados por
perpetua estancia les devuelve inmediatamente la calidad de
muebles. Puede aplicarse aqui por analogia lo que hemos
dicho  de la inmovilizacion pov incorporacion /nums, 421
y 428.

En la inmovilizacién, por destino agricola 6 industrial,
dos elementos concurren: el interés de la agricultura 6 de
la industria, y la voluntad del propietario. Supuest) que el
propietario puede inmovilizar desde el momento en que hay
un interés agricola 6 industrial, puede también hacer cesar
esta inmovilizacion por una voluntad contraria, Un propis
tario cultiva su fundo; los animales fijos al cultivo son in
muebles. Muere y sus hijos no quieren eontinuar la explo
tacién; ellos se proponea vender las tierras; esta voluntal
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 hars cesar la
inmovilizacion. El propietario vende el garado ligado al
cultivo; el industrial vende las maquinas colocadas en su
fabrica: la venta movilizara inmediatamente los objetos que



nd LOS TNMUEBLES 693

habian sido inmovilizados (1). Aqui también se debe aplicar
por analogia lo que hemos dicho de la inmovilizacion por
incorporacion. Lo mismo seria de un legado, bien enten.
dido que el legado no producira su efecto siuu 4 la muerte
del testador. En estecaso, lo que movilizase es la volua-
tad sola del prepietario. Puede suceder que los objetos in-
movilizados conserven su destino, y que, no obstante, la in-
movilizacién cese. El propitario arrienda su hacienda 6 su
fabrica; y vende los inmuebles por destino al arrendatario;
Ja vénta tendrd por efecto movilizar los objetos inmovilizas
dos por destino agricola 6 industrial, por mis qua estos ob-
jetos continuén sirviendo & la agricultura 6 4 la industria.
Legalmante hablando, ya no hay destino desde el momento
en que las cosas mobiliarias son la propiedad del inquilino
6 de! colono, porque ¢l no tiene el derecho de inmovili

zar (2).

La inmovilizacién por destino agricola ¢ indastrial vesa
ademds cuando el interés agricola ¢ iamdustrial ya no
es un motive, es decir, cuando césa la explotacion. Si el
propietariv de una fabrica manifiesta la intencién de demo-
lerla, si despide 4 los trabajadores, ya uno hay establecis
miento industrial, y por lo mismo no hay inmovilizacisn.
La corte de Bourges ha hecho una aplicacion notabla de es-
tos principios. Un propietario vendé los utensilios aratorios;
vende las pajas y los forrajes jlos animales qua estaban ad-
heridos al cultivo conservaran su calidad ¢ inmuebles? No,
porque la explotacién agricola se ha hecho imposible, su-
puesto que no se pnede ya alimentar 4 los animnales ni ha-
cerlos trabajar: ahora bien, desde el momerto ea que ya
no hay interds agricola, deja de haber inmovilizacién (3).

1 Senteacia de denegada apelacion, ds 19 de Noviembre de 1823
(Dalloz, Bienes, num. 129).

2 Bourges, 31 do Enero de 1843 (Dulloz, Blenes, nium. 132).
3 DBourges, 9 de Febrero de 1830 (Dalloz, secuestro, niim, 177},
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En este caso, es también la veluntad del propietario, es lo
que moviliza porque él es el que cesa la explotacion ¢ el
que la Liace imposible.

Venimos 4 parar en la conclusion, que siempre por la vo-
Juntad del propietario es por lo que cesa la inmovilizacion®
;Tiene él en este particular un poder abscluto, 6 su dere-
chio ésti limitado por el de los terceros, acreedores hipoteca-
rios? En el titulo de las Hipotecas, diremos en qué sentido
derecho de los acreedores hipotesarios limita el derecho del
el propietario.

§ VI.—APRECIAGION DE LA GLASIFICACION DE LOS INMURDBLES.

477. Un autor moderno, que goza de cierts reputacion,
ha hecho una viva eritica de la clasificacién que acabamos
de exponer. Nosotros no reconocemos en Marcadé la auto-
ridad que han querido darle: por su estilo degmatieo é inci-
sivo, ha cautivado 4 la javentud de las escuelas; ahora bien,
nada es mds funesto como esa espiritn de denigra-ion que
intenta abatir todo para elavar vva repntacion nifeva sobre
los escombros de los viejos nambres demolidos. El centi-
miento del respeto tiende a borrarse en nuestras sociedades
democriticas. Y sin embargo, no hay sociedad posible sin
el respeto 4 la ley, que es la expresion de la soberania na-
cional. Sobre todo 4 los que estudian ol derecho y que es-
tan llamados & practicarlo, es 4 los que se necesita ensefiar
4 respetar la voluntad del legislador. Ellos son los minis-
tros de esta especie de culto, yno se predica bien, sino con
el ejemplo. Aun quedindose en el terreno mas modesto de
noestra ciencia, es importante qua los intérpretes de la ley
la respeten, si no deja de haher base para la interpretacion;
lo arbitrario de las voluntades individuales vendran 4 parar
en el caos. Por esta razén insistimos en una critica que, 4
nnestro juicio, no tiene ningun fundamento. Nosotros no
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predicamos el fetiquismn, porque el progreso es nuestra
bandera v el libre pensaci -ato nuestra divisi. Deben se

fialsise los dedectos de la ley, pero hay que hacerlo con un
espiritit de petfeecionamients y por tanto de mo leracion.
Dsspuds de t do, la induigencia es ensa facil para los intér-
protes del eodigo Nap leon, parque jacaso hay una compi

lacion de leyes que le sea superior?

Marcudé halld la elasificacion del coldigo de tal manera
mala que la abandena. Elintdrprete no tiene oste derech
estd ligado por la lay, y por mala que ésta sea debe apli
carla. ¢Pero es cierto que en esta materia los autores del
edligo hayan dado prueba e irreflexion? Hay imperfeccio
nes, nosotros las sefialaremos; pero de aqui 4 decic que el
legislador i1 establecidy prineipins contradictorios y que
negesariaments hay que sacriflizar el uao al otro, hay mu-
cha diferencia 1),

RTS8 Fioed go distingus cosas que son inmuebles por
su patureizza y otras gue 1o son por destino, Eutre los in-
muehles por vaturalezn, el cadigs voloca los edificios y las
plantaciones. Mas exacto habria sido distingairlos. Ya he
mos heehio la observacion. Las construeciones y los frutos
peadientes por ramis ¢ raices sna inmusbles por inzorpy-
racion mas bien quo por naturaleza. Hsto es un vieio de
clasificacion, pero como no da lagar 4 ninguna dificoltad
prdctica, es inutil detenerse. jSe ha equivozado el legislador
al distingair los inmuebles pac destino de los inmuebles
por naturaleza 6 por incorporaciou? Para contestar 4 la pre-
gunta de usa manera precisa, hay que considerar aparte
los dos casos de inmovilizacion por destino.

Nadie pondra en duda que haya excelentes razones para
inmovilizar los objetos mobiliarios que son necesarios 4 la

1 Mareadé, Curse elemental, t. 27, p. 320, y giguien tes, de la 4" edi
cién (art. 525, niuns. 1_3}.
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explotacién de un fundo agricola ¢ industrial. Hay un in
terés publico en la cuestion; el cultivo de las tierras, la
marcha de las fabricas se suspenderian si los instrumentos
sia los cuales la agricultura y la fabricacién serian imposi-
bles, pudieran desprenderse por un embargo inmobiliario.
Luego deben ser inmovilizados. ;Se necesitaba confundir-
los con los inmuebles por naturaleza 6 por incorporacion?
Es verdad que no se podia poner en la misma linea el suelo
Y los animales 6 utensilios que sirven para cultivar la tie-
rra. yPero no se debia formar una sola clase de inmuebles
de los objetos mobiliarios que se¢ vuelven inmuebles por
incorpordcion y de los que lo son por destino agricola 6 in-*
dustrial? ;Existe una diferencia jurtdica entre las construc-
ciones y plantaciones, por una parte, y los objetos mobi-
liarios sin los cuales dichas construceiones y plantaciones
no satisfarian su destino? El propietario del suelé constru-
ve una fabrica; las piedras, las maderas, el fierro que se
emplea se vuelven inmuebles por incorporacion, el cédigo
dice que por naturaleza. En seguida, él coloca unas ma«
quinas en la fabrica, y jdifleren éstas de los objetos mobi-
liarios que constituyen el edificic? La diferencia es palpa-
ble; las piedras, las planchas y la madera, ya no tienen
existencia distinta, hau sido transformadas en edificio, y
formando éste cuerpo con el suelo, se concibe que él codigo
los llame inmuebles por naturaleza. ;Y acaso los utensilios
que sirven para la explotacién de la fabrica han cambiado
también de naturaleza? No¢, ellos conservan su individuali-
dad primera, es decir, su calidad de muebles; si el legisla-
dor los coloca entre los inmuebles, es unicaments por inte-
rés de la industria, es decir, en razén de su destivo. Luego
la distincion estd justificada. Queda por saber si de hecho
es posible distinguir los objetos mobiliarios convertidos en
inmuebles por incorporacién de los objetos mobiliarios con-
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vertidos en inmuebles por destino. Respecto al deatino
agricola, no hay duda alguna; los animales colocados en un
fundo no se confunden con éste. La naturaleza de las cosas
(uiere que no se pongan en una misma linea un fundo de
tierra y los animales que sirven para el cultivo, y en verdad
que nada tan facil como distinguirlos. Lo mismo sucede
con los utensilios aratorios. La cosa es m4s dificil cuando
se trata del destino industriai. Cuando los objetos mobilia

rios inmovilizados por interés de la industria conservan su
naturaleza individual, la razon y el derecho establecen la
distineién; basta abrir los ojos para ver que los utensilios
empleados en una fibrica no forman cverpo con la fibrica.
Pero cuando una méiquina estd adherida al establecimiento
industrial de manera que formp cuerpo con el edificio, po-
dria decirse que la maquina y el edificio no hacen mas que
una sola cosa; que ni Ja razén ni el derecho exigen que sé
distinga la maquinaria de la fabrica, la cual dejaria de serlo
sin aquella maquina. Como se hace la mistna objecion para
los objetes mobiliarics iumavilizados por perpetua estancia,
4 ollo contestaremos mas acelante. Por el momento, nos
limitamos 4 hacer constar que es muy facil distinguir los
inmuebles por destino industrial de los inmuebles por na-
turaleza. La naturaleza inmoviliza los edificios porque for-
man cuerpo con el suelo y porque son tan necesarios al
hombre como el suelo. Mientras que las fibricas son una
obra artificial, una creacién de la industria meoderna; las
invenciones que las multiplican datan de nuestro sigle. No
se pueden asimilar 4 la obra de la naturaleza unos estable-
cimientos que los hombres han igoorado durante miliares
de anos. La fabrica difiere de las casas que se construyérn
para habitacién; la fabrica tiene por objeto el trabajo, 13
produceién de la riqueza; todo lo que sirve para el trabajo

p. de p—Jo¥o v 88
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en un establecimiento industrial se vuelve inmueble por
destino. Poco importa que los objetos muobiliarios estén 6
né matérialmente fijos al fundo, el primer obrere que lle~
gue sabra decir qué instrumentos son necesarios para la fa-
bricacién: estos son los inmuebles por destino industrial.

479. La verdadera dificultad comienza cnando se trata
de los objetos mobiliarios inmovilizados por perpetua estan-
eia. yDe qué manera distinguirlos, por una parte, de los in-
muebles por destino agricola ¢ industrial, y por otra parte,
de los inmuebles por incorporacion que el codigo ilama in-
muebles por natvraleza? Ficil es reconocer los objetos in-
mobiliarios por perpstua estancia, ateniéndose al texty de
la ley, como nosotros lo hemos hecho. Aun después dé la
ultima sentencia de la corte de casacion, se necesita un sig-
no exterior que claramente indique la voluntad que el pro-
pietario tiene de inmovilizar ciertos objetos mobiliarios:
luego sin signos exteriores no puede tratarse de unt inmo-
vilizacién por pe-petua est:ncia. Ei desting in fusteial 6
agricola no exige signo meaterizl; ex uo vinculs weral jae
liga las cosas mobiliarias & un fundo, el interés de la indus-
tria 6 de la agricultura. Eo la inmovilizacion agricola 6 in-
dustrial hay un priceipio de utilidad publica; éste es uu se-
gundo earacter que distingue esta inmovilizacién de la que
se hace por perpetua estancia. En ésta, el destino depende
tnicamente de la voluntad del propietario; cuestion de gus-
to, de conveniencia y hasta de capricho.

Puede, no obstante, suceder que la perpetua estancia se
confunda con el destino industrial, y esto es cuando una
méquina necesaria a una fabrica estd adherida al fundo por
uno de los medios exteriores que constituyen la perpetua
estancia. En este caso hay todo 4 la vez, inmovilizacign
por perpetua estancia é inmovilizacién industrial; es que
domina ciertamente el interéds de la industria, porque no
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por conveniencia personal colocé el fabricante aquella ma-
quina en su fundo, sino comoa instrumento de expletacion;
luego hay inmovilizacion por destino industrial mas que por
perpetna instancia. Sila maquina se ha fijado solidamente
al fundo es porque asi lo exige la naturaleza del fundo,
Juego también por un motivo industrial,

480. Queda en pie el punto realmente dificil: yde qué
manera distinguir la inmovilizacion por perpetua estancia
de la inmovilizacion por ineorporacion? Recordemos desde
luego que la ley no Ia llama asi, sino que dice que los edi-
ficios son inmuebles por naturaleza. Esto nos pone en la via
de Ja diferencia que existe entre los dos easns de inmovili-
zacion. Kn el lenguaje del eodigo, los edificios no son mue-
bles inmavilizados, sino inmuebles con el mismo titulo que
el suelo. jPor qué? Porque para el hombre, hay una ne-
cesidad iguslen que los edifisios tanto cemo el suelo en el
eual estan weeniabos sean imioaebles.  jOué sucedera si se
pudiersn embargar mebilineiarnents 6 reiavindicar los ma-
teriales que constituyen el edificio? Ll no podria ya vivir
porque dejarfa de tener habitacién. Lin este sentido, la ley
tiene razon para calificar los edificios de inmuebles por na
turaleza. Esto explica una diferencia que existe entre los
edificios y los inmuebles por destina. Cuando un toma-
dor 6 un detentador cualquiera coustruye en el suelo que
no le pertenece, la construccion se vuelve inmueble por
naturaleza. Mientras qae el propietario solo tiene poder pa-
ra inmovilizar por destino. Y es que para los edificios hay
un motivo de necesidad, mientras que para los muebles in<
movilizados por destino, no bay mds que ua motivo de
utilidad. jQué importa que la casa este construida por un
locatario? No por esto la casa es menos necésaria para la
habitacién de los hombres, luego hay necesidud de que sea
inmueble; mientras que si un arrendatario coloca animales
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en el fundo, 6 si fija en él objetos mobiliarios, él obra tini
camente en su interés, interés pasajero que no es sulicien
te para inmovilizar.

No obstante, en este punto sednos permitido criticar la
teorfa del codigo civil. Ella es exacta en tanto que so trata
de inmuebivs por perpetua estancia; no se concibe que un
detentador temporal tenga ese espiritu de perpetuidad; hay
en esto una contradiceion en los ténninos, gPero por qué
el arrendatario no hahia de taner el dove-io do fnmovilizar
los animales que pone en ¢l frida v en tivarl 2 En vano
se dice que ¢l noohra sino parinte:és sersanil. lista es una
satiliza jurfdica desmentida par los heshaz; of a~rendatario
es ol verdadero representante delintesé. aricala, debe cal
tivar de modn que eonserve el funin y ia ranjore; luegs
entra ¢l interéds e la agrica'tara enanlo 61 e.lnea animales
en el fundo, y por consiguiente los and niies deherian ser
inmuebles. Y lo que os cierto del 2ot geicola lo es
también del destino industrial.

481. Volvemos 4 los twmuaebles por nernotuw estancia,
A atenerse 4 los signos extericres que {i;sn un objety mobi-
liario al fundo, podria deeirse que tales vbjetos, cono ia
corporados al suelo, formuan cuerpy esn él, y deben, por
consiguiente, considerarse come inmnebles por naturaleza,
De ahi el reproche de izconsecuensia, de contradiceion qua
se dirige al eédigo civil. Las puertas son inmuebles por
naturaleza, y ¢por qué o los espeios cuando estin fijados
4 la chimenea? En teorin pueds contsstarse: Es necesario
que las puertas sean inmuebles por naturaleza; para impe
dir que los acreedores mobiliaries las tomsen, lo que volve
ria inhabitables las casas, y los hombres no pueden vivir
sin habitacion; no es necesario que los espejos sean inmue-
bles por natnraleza, porque una easa puede muy bien estar
habitada aun cuando en ella no se encuentre un solo espe-
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jo. Gierto es que la ley permite al propietario que inmivi-
lice los espejos, pero esto no es mas que una facultad que
él puede usar 6 16, y sila usa, se necesita que se confor-
me con las prescripciones del codigo civil, dau lo & conocer
por signos exteriores su voluntad de inm vilizar los espejos.
El ivterés de lus terceros acreedores esti aqui en lucha con
el interés del poseador de 11 casa; la loy los concilia, prime-
ro no permitiendo inmovilizar mis que al propietario, en
seguida impoonisndo dste condiciones rigurosas (ue ponen
bajo adverteacia & los torceros ¢ jmpiden que sean hur
Ldos.

Queda una difienltad de hechr. ;De qué manera distin-
guir lo que forma parie dei edilicio y lo gque, por consi-
guiente, es inmueble por naturaleza, de las eosas que e-tin
simplemente adheridas al fundo por perpetua estancia, y
que, p ¢ tants, son inmusbles per destine? A Marcadé se
le figura insoluble la dificu'tad.  Nosotros creemos que el
primer arquitecto alvenndizo, digamns mejor, el primer
mastro de obrag o carpinters resolverd, sin vacilar, cuales
son los objctos mobiliarics que forman parcte del ediliclo,
cudles son los que, aan estando adheridos perpetusmente
al fundo, conservan su existencia individual 4 la vez que se
vuelven inmuebles por destino. Cuestion de derecho, real-
mente no la hay. Asi es que se pregunta si las laves for-
man parte del edificio y si, con este titulo, son inmuebles
por nataraleza, Il jurisconsulto podria vaxlie y decir que
las llaves no estan inecorporadas al edificio, y que, por lo
mismo, no hay inmovilizaeion por iveorporacion y que a
lo sumo hay inmoviiizacion por destino, Nosotros cree-
mos que el obrero no vacilard. Si un maestro de ohras em-
prendiese la construcci6n de una casa, jpodria entregarla sin
llaves? Esto decide la cuestion. Siel juez se halla emba-
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razado, que ordene una vista de ojos, y los hombres del
oficio lo ilustraran (1).

482. Después de haber criticado la ley, Marcadé acaba
por decir que ésta es una discusién ociosa, puesto que no
tiene ninguna importancia préctica. Esto no es exacto. Ya
hemos indicado nosotros una diferencia practica entre los in-
muebles por naturalezt y los inmuebles por destino. El pro-
pietario solo puede inmovilizar por destino; el tomador no
puede, mientras que todo detentador del fundo, construyen-
do en el, imprime 4 la construeeion la calidad de inmueble
por naturaleza. Nosotros hemos dicho la razon de esta dife-
rencia.

El art. B35 establece que cuando se han hecho las cons-
trueciones por un tercero y con sus materiales, el propieta-
rio del fundo tiene derechin 6 para retenerlo 6 para obligar
al tercero que los quite. Iista dizposicion nna se aplica a los
objetos mobiliarios coloeados ea ur fundo. Los detentidores
que no son prapietarics no tivnen o} dereshy de inmovilizie
por destino; los objetos mobiliarios colocados en el fundo,
sea por destino agricola 6 industrial, sea coun un espiritu de
perpetuidad, siguen siendo muebles, y no forman parte de
las construeciones; luego el art, 555 es'inaplicable. Supo -
niendo que el poseedor, propiamente dicho, pueda inmovili-
zar, de todos modos cierto es que los inmuebles por destino
6 perpetua estancia no estin comprendidos en los edificios,
y que, por consiguiente, no habria que aplicar el art. 553,

El art. 554 dice que cuando un propietario emplea en
oonstrucciones 6 en plantacionss objetos mobiliarios que
no le pertenecen, el propietario de dichos muebles no pue-
de reivindicarlos. De donde se sigue que si los muebles
estin unicamente colocados én el [undo por destino, el

1 Compirese, Demolombe, t. 9, . 164, nims 284 y 295 Aubry
y Bau, t, 2° ps 17 ¥ 18,
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propietario los podia reivindicar. Demolombe admite este
derecho de reivindicaciéu; ' que constituiria una diferen-
cia nueva entre los inmuebles por naturaleza y los inmue-
bles por destino. A deeir verded, la diferencia no es mis
que uominal, porque én nuestro derecho [rancés, la reivia-
dicacién de los muebles no esta admitida; na lo esta por lo
menos sino en rarisimos casos, como lo diremos al tratar de
la Posesion.

El vendedor de objetos mobiliarios no pagados tiene un
privilegio y un derecho de reivindicacion, y jeonserva esto
derecho si log muebles han sido inmovilizados? En derecho
francés, la cuestion es debatida; ha sido resualta por la ley
hipotecaria belga (art. 20, num. 5). Laemplazam-s para el
titnlo de las Hivolecas.

Si el deudor que ha hipatscacdo un inmueble moviliza los
efectos mahilitrios que estaban inmovilizados por incorpo-
racio s 6 vor destino gal seresdor hipatecaris tisue derecho
a pres goirl s e s felas tereoras? (Denha distinguirse
entro los inwnebles porineorporasion y los inmusbles por
destino? Estas cuestiones las aplazamos igualmente para el
titulo de las Hipotecas, cu donde estd su verdadero asiento.

La inmovilizacién por incorporacion 6 por destino hace
también su papel e el secuestro inmobiliario. Estando esta
materia fuera de nuestro trabajs, la dejamos & un lado.
Lo que hemos dicho hasta para probar que la elasificacion
del e6digo no es tan mala ni tan ociosa como se dice (1).

SECCION IIl.—De los bienes inmobilrarios por
el objelo 4 que se aplican.

483. El art. 525 dice que: «Son inmuebles por el obje-
to 4 que se aplican, el usufructo de las cosas inmobiliarias,

1 Demolombe, t. 97, p. 172, niims. 297_305,
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las servidumbres y las acciones que tienden 4 reivindicar
nn inmueble.» Todos estos inmuebles estén comprendidos
bajo el nombre de derechos. Por su naturaleza, los dere-
chos no son ni muebles ni inmuebles, porque no tienen
coerpo, y solamente las cosas corporales pueden ser clasi-
ficadas entre los muebles y los inmuebles; siendo worales
los derechos, dice Pothier, como que no existen sino en el
entendimiento, no puede decirse que son transportables de
un sitio 4 otro, ni que pueden cambiar de lugar, porque no
se hallan en ninguno. jPor qué, pues, ol derecho franeés
coloca los derechos sea entre losinmuebles, sea entre los
muebles? Porque, contesta Pothier, estando todos los bie-
nes distribuidos en muebles é inmuebles, ha sido preciso se-
fialar 4 las cosas incorpéreas que poseemos una 1 otra de
estas dos clases de bienes ‘1). Asi es que los muebles en-
tran en comunidad, mientras que los inmuebles estdn ex-
cluidos. Lz, pues, necesario clasificar los derechos sea en-
tre los muebles, sea entre los inmuebles, & fin de que se
sepa si entran en comunidad 6 si permanecen propios de
de los conyuges. Un testador lega su mobiliario 4 una per-
sona, sus inmuebles & otra; si él tiene derecho en su patri-
monio, se necesita saber si son mcbiliarios 6 inmebiliarios
4 fin de atribuirlos & uno 1 otro de los dos legatarios.

§ I.—DE L0S DERECHOS REALES INMOBILIARIOS.

484. Tl codigo coloca désde luegn entre los inmuebles dos
derechosrealesinmobiliarios, el usufructo ylas servidumbres.
Asombra o ver figurar alli fa propiedad de un inmueble,
siendo la propieda del més considerable de los derecho reales,
el que los comprende d todes. Para explicar el silencio del
cddigo civil, se dice que siendo la propiedad el pleno poder

_1 Pothier, Dela comunidad, nium, 66. Proudhon, Del dominio de pro-
piedad, t. 1%, utims, 175 y 176, '
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sobre la cosa, ésta misma es la que siempre se ha conside-
rado como bien del propietario, y como esta cosa es natu-
ralmente ¢ inmueble 6 mueble, era inutil distinguirla del
derecho que el propietario ejerce en ella (1).

Esta explicacién no justifica la clasificacion de la ley.
Cierto es que el codigo comienza por declarar inmuebles los
fundos de tierra y los edificios (art. 318); gquiére decir es-
to, que era indtil agregar que la propiedad d2 un inmueble
es un derecho inmobiliario? No, porque en las leyes, las
cosas no se consideran sino en razén de los derechos que
los hombres tienen en ellas. Ahora bien, una cosa, aun-
que inmobiliaria, puede no dar al poseedor sino un derecho
mobiliario. Nosotros lo hemos dieho al tratar de los inmue-
bles por nataraleza: el tomador que construye en un fundo
que tiene en arrapdamiento no tiene mas que un derecho
mobiliario sobre ajuel'a construceion; éste, sin embargo,
constituye un inmueble (nums. 415 417). El mismo propie-
tario puede tener un darecho mabliario, en razon del in-
mueble que le pertenece; tal es, 2 nuestro juicio, la aceion
de entrega y la accion de garantia que la ley da al compra-
dor (uums. 490 y 491). Nosotros no insistimos porque en
el tondo, todo el mundo estd de acuerdo: la cuestién no tie-
ne interds practico.

4B5. Los derechos reales que s ¢jercitan en un inmue-
ble, son inmuebles; la razén es, dice Pothier, que tales de-
rechos son un desmembramiento de la propiedad, luego
deben ser de la misma naturaleza quela heredad. Tal es el
usufructo, segun el art, 526; el derecho de usufructo que
pertenece al usufructuario es un desmembramiento de la
propiedad, la cual comprende el derecho de disfrutar; este
derecho inmueble en manos del propietario, permanece in-

1 Demante, t. 27, p. 110, ndm. 350, b's, 4; Marcadd, t. 27, p. 354, ar-
ticulo 526, niim, 6,

p. d¢e b.—ToMo Vv B9
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mueble en manos del usufruetuario. No sucede lo mismo
con el derecho de arrendamiento; el arrendatario no tiene
un derecho en la cosa; él percibe, & la verdad, los frutos
lo mismo que el usufructuarin; pero la propiedad del duetio
no esta por esto desmeémbrada porque el arrendatario no
tiene mas que un derecho de crélits contra el duefio 6 por
mejor decir, contra el arrendador; son relaciones de acree-
dor 4 deudor y, por tanto, derechos mobiliarios (1).

El c6digo no habla de los derechos de uso y de habita«
cién. Gierto es que estos son también inmuebles, supuesto
que son derechos reales inmobiliarios, cuando sé ejercen
en un inmueble, lo que es siempre el caso para la habita-
cién; en cuant al derecho del uso, es de la misma natura-
leza qua el usafructo, del cual no difiere sino en cvanto 4 la
extension de los derechos del que usa, lueg es mobiliario
cuando la cosa en lacual se establace es mobiliaria, éinmo-
biliario cuando grava an inmueble. Son también inmue-
bles los derechos de enfiteusis y de superficie. Es inutil
detenernos por el momento, supuesto que tendremos que
insistir méds adelante.

486. La servidumbre puede considerarse bajo dos aspee-
tos. Es una carga impuesta en una heredad: en este sentido
la servidumbre es un desmembramisnto de la propiedad y
por consiguients, un inmuebls. Esta earga se establecs en
favor de uua herecad pertens-iente 4 otro propietario: en
este sentido, vs vna calidaid d+ la herediad para cuyo uso y
utilidad se coustituye; sieadn insaparabie el fundy, se son-
funde con él, j toina por consiguivnta la nuturaleza de in-
mueble (2). |

La hipoteca es también un derecho real establecido sobre
un inmueble. ¢Es mobiliaria 6 inmobiliaria? La cuestién es

1 Pothier, De la comunidad, niuns, 68 70 y 71.
2 Duranton, t. 3% p. 87, nfiw, 93. Proudhen, t. 1%, p. 50, nium, 187,
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debatida, y hay alguna duda. Ya Pothier parece vacilar.
Considerado en si mismo, dice él, siendo el derecho de hi-
poteca un derecho en la heredad hipotecada, puede parecer
de naturaleza inmobiliaria. El lo declara, sin embargo,
mueble cuando el crélito es mobiliario; por mejor deeir,
él decide que el erélito permanece mobiliario atn cuando
esté garantido por nua hipateta, lo rue es evidonte. En su
eynien b hipetees os, naes, un devee s inmebiliario. Debe
tarnbién ser cousiderida baja dos agpatos, o mismo que
las servidumbres. Es una earga que :;oove la heredad; co-
mo tal, es un verdadero desmembreniicnio de la propiedad,
supuesto que el derecho de aguél gus li hipotecado el
mueble ya no es eutero; él no pueda ya usar, gozar, dispo-
rer con el poder absoluto que tiene el propietario: esto lo
demostraremos en el titulo de las Hipoteeas. Considera-
da como derecho del acreedor, la hipsteca, al econtrario, pa-
rece ser mobiliaria. En efocta gen qué consiste el derecho
del acreedor hipotecario? Este s un derecho de preferen-
cia, luego es un derecho quae se realiza por el pago de una
suma de divero, y por lo tanto un derecho wobilirio. Si el
acreedo no tenfa otro derecho que el de ser pagado de pre-
erencia & los acreedores querigrafarios, su derecho seria
ciertamente mobiliario. Pero hay también que considerarlo
como correlative de la carga que graba el fundo hipotecado
en este sentido, es inmueble por la mismarazén por la cual
una servidumbre es inmueble. Sila servidumbre consiste
en no edificar, grual es el derecho del propietario de la he-
redad dominante? Kl no ejerce ningun dereciio directo en
el fundo sirviente, puede unicamente impedir al propieta-
rio de el fundo que edifique. Del mismo rondo, el acree-
dor hipotecario puede impedir al poseedor del fundo hipo -
tecado que haga de su heredad un uso cualquiera que diss
minuya ¢ compremeta sus derechos. El derecho del acree-
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dor tiende, pues, 4 impedir el ejercicio entero de la propie-
dad en las manos del poseedor del inmueble; en este sen-
tido es inmueble. La solucién de la dificultad depende,
pues, del punto de si saber realmente la propiedad de la he-
ridad hipotecada, estd desmembrada. Nosotrss examinamos
la cuestion en el titulo de las Hipotecas, alli rapica la
cuestion.

§ II.—DE LAS ACCIONES INMOBILIARIAS,

487. El art. 526 declara iniuebleslas acciones que tien-
den 4 reivindicar un inmueble. Este texto deja mucho que
desear. Hay que fijar desde luego el sentido de la palabra
accién. Ordinariamento se define «el derecho de perseguir
judicialmente lo que nos deben.» Esta definicion del anti-
guo derecho romano, supone qus la accion difiere del de-
recho que se reclama judicialmante. Ea efecto, en el proze-
dimiento formulario, era preciso obt-ner del prestador la
facultad de proseguir ante el juez. En este sentido, la ac
cion era un derecho nuevo qua resultaba del permiso acor-
dado por el prestador de persaguir ante el juez lo que el
actor pretende que le pertenece o se le debe. En nuestro
procedimiento moderno, se puede, sin autorizacion previa,
perseguir & un adversario ante los tribunales. Luego habria
que definir la accién: «la reclamacién de un derecho en jus-
ticia.» En este sentido, la aceion ya no difiere del deracho
que sa reclama. El actor no tiene dos derechos, un derecho
anterior 4la demanda interpuesta ante los tribunales y un de-
recho que nace de la demanda; no tiene més que uno solo:
la aceién no es mis que un medio de reconocer el derecho
y de asegurar su ejecucion. En definitiva, la accién se con-
funde hoy con el derecho; indiferentemente se sirven de los
dos términos para expresar la misma idea; algunas veces el
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legislador las smplea cumulativamente por pleonasmo (ar-
ticulos 1160, 1250, 1°. (1},

El codigo distingue las acciones en mobiliarias y en in-
mobiliarias (arts. 526 y 529, Bsta clasifica isn implica
que la accién no es mds que el derecho ejercitado judisisl.
mente; la aceion toms la naturaleza del derecho que sa re-
claran; si el derecho es mobiliario, la aceién es mobiliaria,
mientras que es inmobiliaria cuando el derecho es inmobi.
liario. Las acciones entendidas de esta manera difieren de
la primera categoria de los derechos inmobiliarios. kn el
lenguaje de la escuela, se llama 4 éstos jura in re, y 4 los
otros jura ad rem. Pothier dice que los derechos reales
inmobiliarios no son m4s que la heredad misma 6 un des-
membramiento de dizha heredad. Los eréditos, al eontra-
rio, derivan su natursleza de muebles 6 de inmuebles de la
cosa que constituye su ohjeto. Si el crédito es de una su
ma de diners 6 de alguna otra cosa mobiliaria, es timbién
mobiliario. Por el eontrario, el crélito de alguna heredad
el cual no debe y tenemos derecho 4 demandar, es un cré.
dit» inmobiliario. De aqui el viejo adagio: Actio ad mobi-
le est mobilis, actio ad inmobile est ininobilis. Pothier
presenta como ejemplo la venta de unacasa. El erédito 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 ¢l reclama este crddito judicialmente, el cré-
dito toma el nombre de accion, 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, continua Pothier, supuesto que tiene
por objeto un inmueble; mas adelante veremos si también
es asi en el derecho moderno. Si el erédito del comprador

1 Demaute, £. 2%, p. 411, naan. 351, bz 2. Muareald, t. 2°, p. 3535,
art. 526, ndm. 7. Demolombe, t. 97, p. 203, niim, 340,
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es inraobiliario, la aceién que éste tiene para obtener la eje-
cueién forzosa del contrato, es por eso wismo mobiliaria.

488. Volvemos al texto del art. 526. Este no habla de
los créditos inmobiliarios en geaeral, como lo hace Pothier;
el codigo menciona solamente las acciones qua tienden §
reclamar un inmueble. ;Qué debe entenderse por esio? To-
mada 4 la letra, la ley solo concierne & les acciones de rei.
vindicacion de las cosas inmobiliarias. Siasi se entienden las
cosas, hay un vacio considerable eu el eddigo; él guardaria
silencio schre los derechos inmobiliarios propiamente dichos,
que Pothier llama jure ad rem. |Y cosa tolavia mds ex-
trafial’ El ¢odigo no habla del derecho de propiedad inmo
biliaria considerado como derecho real; parece que lo con-
funde con la cosa misma en la cual se ejercita. jPor quése
ocuparia de la aceion que nace de aquel derecho, no siendo
la aceién otra cosa que el derecho? Nosotros ecreemos que
les autores del cédigo han querido traducir el viejo adagio:
Actio quez lendit ad tmmobile est im mobilis. Pero se han
servido de una mala expresion, al emplear la palabra re:-
vindicacion; esta palabra tiene vu sentido téenico, 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 accién que de aquél deriva es tam-
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 cndles son esos de
rechos, se aplica la defivicién que acabamos de transcribir;
si el derecho tiende & poner un inmusble en manos del que
lo ejerce, es inmobiliario, y por consiguiente la accion es
inmobiliaria. Tal es la accién de resolucién de una venta
inmobiliaria, la aceion de una donacién inmobiliaria. No se
pueds aplicar la letra del art, 526 4 esas acciones; éstas no
tienden 4 redvindicar un inmueble, supuesto que el actor
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no es propietario. La palabra retvindicar tiens un sentido
demasiado estrecho para expresar la idea que el legislador
ha qnerido. Pero poco importa esta negligencia de redacs
cion (1). Sobre los principios mismos, no hay duda alguna.
No pasa lo mismo con la aplicacién. Las dificultades pro-
vienen de que no se han puesto de acuerdo sobre el senti-
do del prineipio tradicional que se haya formulado en &l
art. 526, 4Basta que una accién tienda 4 poner un inmue

ble en la posesién del actor para que sea inmobiliaria? 36
es preciso que tienda & darle la propiedad?

489. Antes de abordar la cuestién, haremos notar qus
hry una primera categoria de acciones inmobiliarias sobre
las cuales no podria haber duda. El que tiene la propiedad
de un inmueble, 6 ua desmembramiento de la propiedad,
tiene un derecho real inmobiliario; las acciones que le per-

tenceen, tienen el mismo caricter. Algunas de estas accio -
nes levan un nombre particular en el lenguaje juridico. Se
Hama aceion de reivin ieacion aguella por la cual el propie-

tario persigue su cosa en manos de todo poseedor: es accidn
real, porque es un derecho real el que se ejercita judicial
mente: es inmobiliaria porque tiene por objeto un inmuebls.

La accisn de reivindicacion de un inmueble permanece
inmebiliaria, aun cvando el poseedor la rechazara por la
preseripsion; porque tiende siempre i ponér un inmueble
en manos del actor, 6 si se quiere, es un derecho inmobilia-
rio ejercido judicialmente, por mds que la aecién no termi-
ne sinue en dafios y perjuicios; no es el resultado de la ac-
cion lo que debe tomarse en consideracion para determivar
su nzturaleza, sino el objeto directo tal como estd formula-
do en la demanda. Y esto pasaria asi aun cuando el pro-
pietario intentase su acciou contra el usurpador, en el caso
en que la usucapion se adquiriese en provecho del tercer

! Compéroce, Aubry y Rau, ¢, 2%, n. 25, nota 5.
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poseedor; porque la accién es siempre una accién de rei.
vindicacién, es decir inmobiliaria (1).

La accién que nace de las sérvidumbres lleva el nombre
de accion confesoria. Entidadesa con esto la accion 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 aceion es real,
supuesto que &l derecho real es inmobiliario.

490. Hemos llegado & las acciones personales que Po-
thier llama créditos; ellas son inmobiliarias cuando la ac-
eion tiende 4 poner un inmueble en las manos del actor. Ta |
les son las acciones de resolucién, de rescisién 6 de nulidad
de un contrato, si el objeto de la accién es dar al actor la
propiedad de un inmueble. El codigo no tiene mas que
una sola disposicién para las acciones reales inmobiliarias y
para las acciones personales inmcbiliarias; estan compren-
didas uvas y otras en estos térmians del art. 526: «Las ac
ciones que tienden & revindicar un inmueble.» Hay, no
obstante, diferencia entre las dos categorias de acciones: las
unas-proceden de un derecho real, 6 por mejor decir, son
derechos reales ejercidos judicialmente, mientras que los
otros proceden de un derecho de crédito. Siguese de aqui
que las primeras pueden intentarse contra tode posesdor;
las segundas, al contratio, estin formuladas por el acreedor
eontra el deudor. El que reivindica es propietario, supues
to que su accidn no es mis que la propiedad ejercitada ju-
dicialmenta. El que obra como acreedor pide que se le re-
conozca como propietario; no lo serd sino en virtud del
fallo.

Todo esto es elemental. Nace ahora la cuestion de saber
si la accion por la cual el acreedor reclama yla detencidn

1 Demclombe, t* 97, p. 233, nam. 366. Aubry y Rau, t. 2°, p. 25,
nota 6.
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del inmueble es una accion inmobiliaria? 36 se necesita que
reclame la propiedad? La accion de liberacién de la cosa
vendida, dada 6 legada, jes inmobiliaria 5 mobiliaria? La
mayor parte de los autores contestan que es inmobiliaria, y
ni siquiera discuten la cuestion. Estas acciones tienen por
objeto la obtencion del fundo comprado, dado ¢ legado;
luego, se dice, son inmobiliarias. Esto es todo lo que dice
Proadhon; los demds dicen menos todavia: esto tiene airés
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 redaccion incompleta del art. 526. Tal como es,
no favorece la opinion general. La palabra reivindicar de
que se sirve la ley implica un derecho de propiedad, luego
el texto supone que la accion tiene por objeto la reclama-
cion de un derecho de propiedad. Darfamos una mediana
importuncia & este argumento, supueste que la redaccion
del art, 526 no es correcta; pero la letra de la ley adquiere
una importancia grandisima cuando se le pone en relacion
con el antiguo derecho. ;Qué cosa, después de todo, és el
art, 526, si no la repreduccion de la regla: Actio es inmos
bilis quando tendit ad inmobile? Luego hay que ver que
sentido se atribuiia 4 este adagio en el antiguo derecho.
Cuando se lee a Pothier, se ve uno tentado, & primera
vista, 4 creer que él participa de la opinién de los autores
moadernos; por mejor decir, que la opinién generalmente
seguida no hace mds que reproducir la doctrina de Pothier,
lo que le daria una inmensa autoridad. Se lee en el Trata-
do de las personas y de las cosas (nam. 249), que la ac-
cion del comprador contra el vendedor, para hacerss entre-
gar la casa 7que se le ha vendido, es inmobiliaria porque

1 Prouditon, Pel dominiy de propiedad, t. 17, niun, 172, p. 52, Du_
1anton, t. £°, niun, 93, Demolombe, t. ¥, plim. 3532,

P. de D.—ToMo v 00
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tiene por objeto un inmueble. Pero para comprender el al-
cance de tales expresiones, hay que recordar que Pothier
escribio bajo el imperio del antiguo derecho, segin el cual
la propiedad de la cosa vendida no se transladaba al com-
prador sino por la tradicidn; luego la accidén del comprador
para hacerse entregar la cosa era una aceion que fendfa 4
adquirir la propiedad de la cosa. Asi ¢s ecomo Pothier lo
entiende. En su «Tratado de la comaunidad,» asienta el
principio en estos térmzinos (num. 69%: «Los derechos de
erédito persenal, que vacen de la obligacion que una per-
sona ha contraido con nosotros para darnos una cosa, se re

putan mobiliarios ¢ inmobiliaries, segtin la naturaleza dela
cosa debida que constituys el objeto del derecho de crédito,
y en la cual este derecho de crédito debe fundirse, termi

narse y reolizarse.» Pothier se sirve de la palabra dar en
su sentido juridico, como significando transferir la pro-
miedad; lo que en seguida dice lo prugba. «El erédito, di-
ce él, que yo teugo dJe una heredad contra una persona
que se ha obligado 4 «darmela,» es un derecho inmobilia-
rio. Esto esloque se expresa por el axioma: «Aclio ad
immobile esimmobilis. La razon ¢s que se considera en un
derecho de crédito la cosa que el acreedor tiene derecho 4
esperar «adquirir» del deudor, en 8jecucion de la obliga-
eion que ha ¢ontraido de «ddrselar. As{ en el momento en
que se contrae la obligacién, el acreedor no es todavia pro-
pietario de lx cosa, «espera» tnicamente «adquirirla» por-
que el deador esta obligado 4 «darsela.» Este es, pues, el
sentido del viejo adagio que el art. 526 ha reproducido.
Pothier agrega que hay una infinidadd de ejemplos de la
regla que él acaba de establecer., Elcita el contrato de ven-
ta. ¢Porqué el derecho del vendedor contra el comprador es
mobiliario? Porque tiende 4 hacerle «adquirir» una suma
de dinero. Aqui se trata evidentemente dé la adquisicion



DE LOo% INMUEBLYS 715

de la propiedad. Del mismo modo el derecho del compra-
dor coutra el vendedor para hacerse «dar» la heredad que
se le ha vendido es inmobiliario, porque tiende 4 hacerle
adquirir una heredad.

En delinitiva, actio ad immobile significa la accion que
tiende & adquirir la propiecad de uu inmueble. Tal era la
aceion del comprador en el antiguo derecho. En el derecho
moderno, ol derecho del comprador no tiende ciertamente
& hacerle adquirir 11 propiedad, porque es propietario;
luego o es una aceion ad immobile, v, por lo tanto, no
es inmobiliaria. La accién tiende tnicamente @ oblener la
detencion del inmueble, el vendedor no esta obligado a dar
sino & entregar; su obligacién, es una obligacion de Aacer
luego es mobiliaria.

Lo que Pothier dice del derecho del tomador viene en
apoyo de nuestra opiniin, Este derecho es mobiliario. ;Por
qué? Porque no tiende d hacerle adquirir la hacienda 6
la casa; tiene por objeto un Aecho; i saber, respecto del
colono, que pueda percibir los frutes; respecto del inquilino
qué pueda habitar la casa. Ahora bien, los crédilos que
tienen por objeto un hecho, son mobiliarios (1. Ll erédito
del comprador, en uuestro derecho moderno, tiene tam-
bién por objeto un fecho, ¢l de entregar la cosa en manos
del comprador; luego es mobiliario.

Esto supone que la venta tiene por objeto un inmueble
determinado. Si el inmueble es indeterminado, 12 propie-
dad no se transfiere con el contrato; la accion del compra-
dor contra el vendedor tiende, pues, & hacerle adquirir la
propiedad de un inmueble, es una acaion ad 1mmobile, es
decir inwobiliaria (2). Tal seria la venta hecha bajn alter-

1 Pothier, Infroduccion general al derecho consuetudinaiis, niimero
53. Tratado de las personas y de las cosas, niun, 254,
2 Aubry y Rau, . 1°, p. 26.
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nativa de un inmueble 6 de objetos mobiliarios, dando ls
eleccion al comprador. La accién que éste tiene contra el
vendedor serd inmobiliaria si el elige el inmueble; porque
la venta alternativa no transfiers la propiedad, y solo I
transfiere enando la eleccion hecha por el acreedor 6 por el
deudor determina la cosa vendida; la accion del comprador
que tiene la eleccion tiende, pues, 4 adquirir la propiedad de
un inmueble, y por lo tanto, es inmobiliaria. Sila cosa ven-
dida es indeterminada, hasta pusde hacerse la translacion
de la propiedad antes de la liberacion; desde el momen
to en que la cosa se vuelve determinada, hay concurso de
consentimiento sobre la cosa, y por consiguiente, translac-
cion de la propiedad. En este caso, la accion de liberacion
serfa una accion mobiliaria, supuesto que tendria sulaments
por objeto un hecho.

491. sLa accién de garantia es inmobiliaria cuaudo Ia
venta lo es? Distinguese. Si el comprador procede después
de haber sido despojado, su accién tiene por objeto los da-
fios y perjuicios 4 los cuales tiene derecho en caso de evie-
cién, luego es mobiliaria. Pero si se intanta la acciin antes
de la eviccion, es decir, cuando el comprador se ve inquie-
tado, sé ensefia generalmente que la accion es inmobiliaria,
porque tiende 4 mantener al comprader en la propiedad
del inmueble {1). Esta opinion es contraria 4 los principios
tales como acabamos dé formularlos segun Pothier. Laac:
cién es inmobiliaria cuando tiende & hacer adquiric la pro-
piedad de un inmueble al actor: no es asi ciertaments la ac-
cién de garantia. 4A qué tiende ella? A que el vendedor
tome la defensa del comprador. Ahora bien, defender es
hacer. Asi, pues, la obligacién del vendedor tiene por ob
jeto un hecho; si interviene es para sostener que él era
propietario, y por lo tanto, que el comprador también lo

1 Proudhoen, t. 1°, nawm, 197, Demolombe, & 97, . 237, nim. 371.



P2 LOS INMUEBLES 717

es. Luego el comprador vo promueve para adquirir la pro-
piedad, sino para que se diga que es propietario y que el
vendedor lo mantiene en su propiedad. Kn esta sentido, la
defensa es un hecho; luego la aceidn de garautia es mobi-
liaria.

Prouidhon supone que el comprador muere antes de ha-
ber sido inquietado, y que lega sus muebles & Pedro, sus
inmuebles 4 Pablo; g4 quida pertenecerala aceion de garantia?
Al legatario de los inmuebles evidentsmente. yPero prue-
ba este, como pretende Proudhon, que la acecion de garan-
tis es inmobiliaria? El inmueble pertenece al legatario de los
inmuebles, por la excelenté razon de que el testador, cre-
yéndose propietario del inmueble, lo ha legado. Ahora bien,
como el inmueble forma parte del legado hechn 4 Pablo,
el legatario tiene naturalmente la accidn de garaotia, que
tiende 4 mantener su legado; el legatario no tiene su ac-
cion de garantia 6 titulo de aecién inmobiliaria, sino 4
titulo de derecho accesorio al inmueble que le ha sido lega-
do, comprendiendo éste lo mismo que la venta todas las ac-
ciones que pertenecen al testador ¢ al vendedor.

492. ;La accion de resolucion que pertenece al vendedor
de un inmueble, cvando el comprador no paga el pre-
cio, 2s mobiliaria 4 inmobiliaria? Nosotros no vacilamos
en contestar que es inmobiliaria, por mis que sea de-
batida la cuestion. Puoede aplicarse 4 dicha accion el viejo
adagio que Pothier llama un axioma: la acvién es inmobi-
liaria cuando tiende & hacer que el actor adquiera un in-
mueble. Ahera bién, gi qué tiende la accién de resolucion?
A resolver la venta y por consiguiente, 4 hacer que el in-
mueble vendido entre en el dominio del vendedor. Esto es
decisivo. Se objeta que el vendedor no tiene mis que la
acci6n del pago del precio, accion mobiliaria; se pretende
que aunque 6! promueva la resolucion, pida implicita y
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hasta principalmente el pago de lo que s¢ le debe. Esta argu-
mentacién confunde dos derechos esencialmente distintos.
El tiene derechoal precio; éste es un erédito mobiliario garan-
tido por un privilegio; si el vendedor lo ejerce, pide que se
mantengay ejecute la venta, El vendedor tiene también la
accién de resolucion; si él la intenta, pide que se resuelva
la venta, es decir, que se corsidere como si nunca hubiese
existido; concluye en que el fundo vendido vuelva 4 entrar
4 su dominio; luega su accién es inmobiliaria. Es una sa-
tileza contraria 4 la realidad de las cosas, decir que el ven<
dedor que promueve la resolucién reclama el pago que se
le debe. Habria contradiccién en pedir todo 4 la vez, el
mantenimiento y el aniquilamiento dela venta; habria con-
tradiccion en pedir 4 la vez la cosa y el precio. Al pedir la
resolucién, el vendedor maniliesta la voluntad evidente de
aniquilar 14 venta, y por consiguiente, de renunciar al pre«
cio; gpuede tratarse de precio cuando no hay venta? Se di-

ce que la resolucion de la venta y la restitueion del fundo
no son més que el objeto de una demanda accesoria, que

el derecho principal del vendedor os pedir el pago del pre-
cio, y que aun debe formular asi su accion cnando promue-
ve la resolucion. Esto no es exacto. El que promueve la
resolucion no pide el precio; funda, al contrario, su aceién
en la falta de pago. Desde ¢l momnnto en que el compra
dor no paga, el vendédor tiene dos derechos entre los cua-
les puede escoger, el derecho 4 la resolucion y el derecho al
precio con privilegio. Supuesto que él elige, no puede des
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 accion de resolucién del ven-
1 Aubry y Ran, t. 2°, p. 26, nota 12, Bn santido contrario, Pround.

hon, t. 17, nGm. 196; Demante, t. 2%, p. 419, nm. 356, bis 4. Demo..
lombe, t. 9°, p. 215, nfim. 354,
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dedor, cuando se dirige contra un tercer adquirente, es
igualmente mobiliaria (1). Iay en esta doctrina una ex-
trafia confusion de ideas. La accion de resolucion nace de
un eontrato, luego no puede formularse sino por el vende-
dor contra el comprador. Si éste ha revendido la cosa, el
venledor primitivo debe comenzar por pedir la resolucion
de la venta contra el comprador; en segnida promueve la
reivindicacion contra el tercer detentador, y esta razoén es
verdaderamente real é inmobiliaria. Volveremos 4 insistir
en este punto en el titulo de las «Obligaciones.»

En la aplicacion de estos principios se presentan dificul-
tades que se redarguyen en contra de la opinion que esta-
mos profesando. Desde luego yqué debe resolverse si la
condicion resolutoria estd escrita en el contrato? Ilay que
ver cnales son los términos del pacto comisorio. Si esta-
blece que a falta del pago del precio, el vendedor podia
promover la resolucion, no hay ninguna diferencia entfe el
pacto comisorio y la condicion resolutoria ticita, Aun cuan-
do se diga que Ia venta se resolvera de pleno derecho, se
necasita, no obstaat:, una intitmacion del vendedor, hasta
aqui conserva él la eleccion entre el precio y la resolucion
de la venta, ysi él pide el precin, no es necesario decir que
la accion es mobiliaria; Gnicamente a contar desde la inti-
macion es cuando el comprador ya no pueda pagar; luego
a contar desde este momento ya no queda mds que la ac-
cién de resolucion, que es inmobiliaria (art. 1656). Otra
eosa seria si se hubiese estipulado que a falta de pago de
precio, la venta se resolveria du pleno derecho, sin intimas
cion. KEn tal caso, le accion del vendedor es una verdadera
accién de reivindicacion.

lHay otra dificultad. El vendedor muere dejando sus
muebles 4 Pedro y sus inmuebles a Pablo. ¢Cual de los dos

1. Demolowmbe, t. 9°, 1p. 416, nium, 355.
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legaterios tendr4 la aceion de resolucion? Si hay pacto co-
misorio, con la clausula de que se resuelva la venta de ple

no derecho, sin intimacién, no hay cuestion: la venta yano
existe cuando al fallecimiento, el mueble ha vuelto al pa-
trimouiio del vendedor, y pertenece por consiguiente, alle

gatario de los muebles; la accién que 8l tiene es una accion
de reivindicacion de un mueble, luego es real inmobiliaria,
De la misma manera, si el pacto establesiese que la venta
fuera resuelta de pleno derecho, y que el vendedor hubiese
hecho la intimacion exigida por el art. 1656, ya no hay
més que la resolucion, ¢ por mejor decir, estd resuclta la
venta, el inmueble ha vuelto al dominio del vendedor, y
éste tiene una accion de reivindicacion. Pero gqué debe re-
solverse si no hay pacto comisorio, ¢ si el pacto se confunde
con la condicion resolutoria ticita? El vendedor 4 su muer-
te tiene dos derechos, el derecho al precio y el derecho 4 la
resolucién; el uno es mobiliario, el otro inmobiliario. El
podia 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 eleceion. Mds bien es una cuestion de inteneion del tes-
tador. Hay dos derechos, pero que derivan de un solo y
mismo contrato, ¢4 cual de los dos legatarios ha querido
dar & entender que transmitia el beneficio del contrato? Tal
es la verdadera dificultad. Si ¢l no ha manifestado su vo-
luntad de una manera expresa, hay que decidir, 4 lo que
creemos, que el legatario de los muebles seri el que suce-
da al derecho del difunto. La venta subsiste, y el derecho
que nace de la venta es el derecho al precio, luegn es mo-«
biliario. Verdad es que el vendedor tiene tambiéc la accion
de reduccion, pero para esto se necesita que manifieste su
intencién de resolver el contrato; luego se entiende que
quiere mantener la venta, y por consiguiente, -el derecho
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gue él transmite 4 sus herederos es un derecho mobiliario.

493. Hay acciones acerca de cuya naturaleza no hay du-
da alguna; tal es la accion deretroventa, la accién de nuli-
dad ¢ de rescicién: estas acciones son inmobiliarias cuando
la venta es inmobiliaria. Lo mismo es de la aceion de res-
cision 4 causa de lesion, que corresponde al vendedor de un
mueble. Ella es evidentemente inmobiliaria como cualquier
accion de rescision. Poco importa que el comprador tenga
la facultad de suspender la reseision pagando al vendedor
un suplemento del justo precio. Esta facultad ha extraviado
i la corte de casacion, que fallo que la accion era mobilia-
ria {1) Nosotres, con todos los auteres, decimos que el error
es evidente. La naluraleza de la aceion se determina por la
naturaleza del derecho reclamado judicialmente. Ahora
bien, ;qué es lo que pide el vendedor? ;El suplemento del
justo precio? El no tiene el derecho de pedirlo, es una sim-
nle facultad otorgada al compralor. En cuanto al vendedor
no puede promover mds que la reseisién; iuego su accidn
es inmobiliaria (2).

49%. Hay vna aceion i cuyo respecto estdn divididas la
jurisprudencia v 1a doctrina: la accion de retasa de uno de
los conynges, por el eapitulo de los inmuebles propios ven-
didos duraunte la ecomunidad, jes mobiliaria ¢ inmobiliaria?
A nuestro juicie, es un simple derecho de erédito que tien-
o al pago de una suma de dinero. Examinaremos la cues-
tion en el lilulo del Contrato de mairimonio, en donde
esld su logar.

4935, Pothier coloea entre las acciones mobiliarias todas
las que tienen por abjets un hecho, es decir cuando el eré-

I Sentencia de denegnla apelacion, de 23 pradial, ano XII (Da-
Loz, en L palabra aecfin, niim, 167), En seutido contrarie, Bourges,

25 de Buero de 1852 (Dualioz, ihid).
2 Aubry y Raw, £, 27 p. ‘.Eb nota 16, ¥ los autores alli eitados.

p. de p.—ToMo v 91
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dito consisté en la obligacién que ha contraido hacia noss
otros el deudor de hacer 6 de no hacer tal 6 cual cosa.
Esto es evidente si el deudor se ha obligado 4 hacer una
cosa mobiliaria; pero si la cosa esinmobiliaria jno debe de-
cirse que la accion del aereador tiends 4 un inmueble, y
gne por consiguiente es inmobiliaria? Pothier decide que
el crédito es mobiliario. Tal seria el derecho resultante
del contrato que yo he hecho con ua arquitecto para que
me construya una casa. Pothier da, como motivo, que los
eréditos de hecho no consiste, sino en el interés que tene-
mos en que se haga la cosa, es decir, en una suma de dine-
ro; de donde se sigue que todo erédito de hecho tiene por
objeto una cosa mobiliaria (1).

(Hay que seguir esta opinion bajo el imperio del cédigo
civil? La cuestion estd moy debatida y hay alguna duda.
Nosotros creemos que el crédito dé un hecho es inmobia
liario, aun cuando el deudor esté obligado 4 hacér un in-
mueble. Pero no nos parece decisiva la razén que él da.
Ella viene 4 parar en decir que el crédito de un hecho se
resuelve en dafios y perjuicios en caso de inejecucion; cuan-
do el acreedor promueve contra el deudor, es porque éste
no ejecuta su obligacion, luego pide una suma de dinero.
Esto no es exacto. Cnando el cddigo dice que toda cbliga-
cién de hacer se resuelve en dafios y perjuicios en caso de
inejecucion por parte del deudor, no quiere dar 4 entender
que el acreedor no pueda demandar al deudor mas que da-
fios y perjuicios, es decir, una suma de dinero. Toda obli-
gacion debe ejecutarse, en principio, tal eémo se ha con-
traido; el que se ha obligado & hacer lo est 4 prestar el
hecho que es el objeto de la obligacién; y el acreedor tiene
el derecho de exigir dicha ejecucién; ni siquiera puede pe-
dir otra cosa, supuesto que el acreedor no puede pedir sino

1 Pothier, Tratado de ias personas y de lus cosas, nws, 253255,
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lo que el deudor esta obligado 4 prestar. Unicamente cuan-
do la prestacion se hace imposible es cuande el acreedor de -
be conformarse con la indemnizaciéon. Por lo mismo, para
determinar la naturaleza de la aceidn, hay que ver, no en
qué se resolverd si el deudor no ejecuta, sino cual es su ob-
jeto directo. gltste es un mueble 6 uninmueble? Talés 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 a edificar, es decir
4 proporcionar los objetos mobiliarios necesarios para la
construccién, y emplearlos. Una vez que los materia
les sean empleados, formaran un inmueble por incorpo-
racién. Pero esta no es cuestion del arquitecto, sino de
la ley, que habria podido también considerar la casa como
mobiliaria, como lo haclan cicrtas costumbres del derecho
antiguo. En definitiva, el arquitecto no se obliga & propor-
cionar un inmueble, el acreedor no promueve para obtener
un inmueble; luego la accién no es inmobiliaria. El texto
del cédigo viene en apoyo de esta decision. Declara inmo-
biliarias las acciones que tienden 4 reivindicar un inmueble;
ahora bien, la accién del acreedor contra el arquitecto, tien-
de 4 reivindicar un inmueble cuando no hay inmueble {1).

La aplicacién de esos prineipios da lugar 4 una nueva di-
ficultad. Se supone que el acreedor llega 4 morir, dejando
un legatario de sus muebles y un legatario de sus inmue-
bles. jA cual de los dos correspondera la accién contra el
arquitecto? ;Se otorgard al legatario de los muebles porque
la accién es mobiliaria? Esto serfa absurdo, supuesto que el
legatario de los muebles no posee el terreno en el cual debe
edificarse la casa. ;Se otorgard al legatario de los inmue-

1 Demolombe, t. 9°, p. 211 nam. 374, y los autores qne &l cita.
Hay que agregar, Demante, t. 2°, p. 417, num. 356, bis 1. En sentido
contrario, Proudhon, t. 1%, niim. 186, Duecaurroy, Comenfario, t, 2°
nfimers 31, p. 21.
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bles? N6, dice Pothier, supuesto que es mobiliaria. Hé
aqui un nuevo absurdo; porque habria un crédito del di-
funto que no pasaria 4 ninguno de sus sucesores. Ls evi
dente que la accién debe pertenecer & uno de los dos lega-
tarios; ahora bien, el buen sentido se opone 4 que se dé al
legatario de los muebles, luego debe pertenececer al legatario
de los inmuebles. jPuede darse al legatario de los inmue-
bles un derecho mobiliario? Ciertamente que si, si ese de
recho mobiliario es el accesorio de los inmuebles. Tal es
el derecho de arrerdamiento, derecho maobiliario, y que, no
obstante, por anuencia dé todos, pertenece al legatario del
fundo arrendado. Tal es también el crédito del difunto con-
tra el arquitecto; él habfa estipulado dicho crédito en razén
del fundo en el cual la construceion debe levantarse; luego
és un derecho que tiene en razoén del fundo, y por lo tanto,
un derecho accesorio, y que, como tal, pasa al legatario de
la eosa principal.

§ III.—De Los INMUEBLES POR DETERMINACION DE LA LEY.

496. Existen derechos mobiliarios que pueden inmovi-
lizarse en virtud de leyes especiales. Tales son, segun Ila
legislacion francesa, las acciones del Banco de Francia (1}.
La inmovilizacion se hace por una declaracion inscrita en el
registro de las translaciones; tiene por efecto asimilar ente-
ramente las acciones inmovilizadas con las propiedades rai-
ces; por consiguiente, se vuelven susceptibles de hipnteca.
Como la inmovilizacién no existe sino por voluntad del que
tiene la accion, puede cesar por una voluntad contraria. No
necesitamos decir que la nueva declaracion, que devuelve &
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 de 16 de Enero de 1807, art. 7.
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didas 4 las acciones de la compafiia de los canales de Or-
leans y de Loing (1); pero una ley reciente (e 20 de Mayo
de 1863) ha decretado la redencion de estas acciones por
causa de utilidad publica.

Las rentas sobre el Estado pueden también inmovilizarse
en virtud del decreto de 1° de Marzo de 1808, que las ad-
mite, con este titulo, en la formacién de un mayorazgo. Uni-
camente con la mira de los mayorazges es por lo que se ha
introducido la inmovilizacién. Ahora bien, en Bélgica, no
hay mavorazgos, y en Francia, se han suprimido (2. Es,
paes, inutil que nos detengamos en esto. '

1 Decreto de 16 do Marzo de 1810, art. 13.
2 Leyes de 12 de Mayo de 1835, y de 7 do Mayo de 1849,
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