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0S REALES INMOBILIARIOS:
§ I.—Dg L0S DERECHOS REALES INMOBILIA
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- sobre la cosa, ésta misma es la que siempre se ha conside.
sta cosa es natu-
ralmente 6 inmuchle 6 mueble, era inutil distin guirla del
derecho que el propietario ejerce en ella (1),

Esta explicacion no justifiea la clasificacion de la ley.
Cierto es que el c6digo comienza por declarar inmuebles los
fundos de tierra v los edificios (art. 518); yquidre decir es-
la propiedad de un inmuebla
68 un derecho inmobiliario? N6, porque en las leyes, las
€035 no se consideran sino cn razén de los derechos que
los hombres tienen en ellas. Ahbora bien, una €0sa, aun-
que inmobiliaria, puede no dar al poseedor sino un derecho
10 al tratar de los inmue-
b bles por nataraleza: el tomador que construye en ‘un fundo
' que tiene en arrendamiento fo tiene mas que un derecho
i6n; éste, sin embargo,
9 417). El mismo propie- -
viliario, en razon del in-
» & nuesiro juicio, la aceién
tia que la ley da al compra-

. Nosotros no insistimos porque en
telfondo, todo el munde estd de acnerdo:

§ constituye un inmueble (ntms. 41

"o entréga y la accion de garan

la cuestion no tie-

0s reales que se ejercitan en un inmue-
la razén es, dice Pothier, que tales de-
embramiento de Ia propiedad, luego
ma naturaleza quela heredad. Tal es ol
usufructo, segun el art. 526; el derecho de usufructo que
Pertenece al usufructuario es un desmembramiento de la
Propiedad, la cyg) comprende el derecho de disfrutar; este

el propietario, permanece in -
y B 410, nfm. 330, bis, 4; Marcads, t. 22 p- 354, ar-

*ble, son inmuebles;
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mueble en manos del usufructuario. No suceds? lo mismo
con el derecho de arrendamiento; el arrendatario no ft-le;le
un derecho en la cosa; él pereibe, a la vm:da:i, ées1 dru;s
lo mismo que el usafructoario; pero la prupledaddf .uem\
no esta por esto desmémbrada porque el arrer; a efrl(? 01:
tiene mas que un derechn de crédito contra .el ( ?a,dﬁa ‘rpee-
mejor decir, contra el arrendador; son re.lgcl?tleai e ac
dor 4 deudor v, por tanto, derechos mobiliarios ( ).h -
El c6digo no habla de los derec[.a?s fle uso y Hde a 1St0
cién. Cierto es que estos son tambiéa inmuebles, supue :
que son derechos reales inmobiliarios, cuando sé eje]:_ce
en un inmueble, lo que es siempre el caso para la habita-
¢ion; en cuantn al derecho del uso, es de’la mIS{‘na. nft?i;
leza que el usufructo, del cual no difiere sino en cuanb'cl).’ :
extension de los derechos del que usa, luegf? es mobiliario
enando la cosa en lacual se establece es l‘llOi)lliHF‘lrél, (?lnmo-
biliario cuando grava un inmueble. Son Laqﬂ;zen m‘mgefl-
bles los derechos do enfiteusis y de superficie. Es inuti
detenernos por el momento, supueslo que tendremos que
insisti is adelante. :
msflis;g. n;is serinfumiJre puede considerarse bajo dos aspec-
va impuesta en una heredad: en este sentido

tos. Es una eary : sentl
la servidumbre es un desmembramiento de la propiedad y

igui ) sta carga se establece en
por consiguiente, un inmueble. Esta carga s

Eneeie ] opietario: en
favor de uua heredad perteneciente 4 otro propistario
este sentido, es una calidad ds la heredad para cuyo uso ¥

i iendo inseparabl lo, se coa-
utilidad se coustiluye; siendo inseparable del fando,

; sizuienta la naturaleza de ins
funde con él, y toma por consiguients la naturaleza
mueble (2). :

La hipoteca es también un derecho real establecido sobra
un inmueble. jEs mobiliaria 6 inmobiliaria? La cunestién es

-

Pothier, De la comunidad, nums. 63. 70 y 71. et -
‘.IEDEranten, t. 3% p. 87, nim. 93. Proudhon, t. 1%, p, 50, nim. 167
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debatida, y hay alguna duda. Ya Pothier parece vacilar.
Considerado en si mismo, dice él, siendo el derecho de hi-
poteca un derecho en la heradad hipotecada, puede parecer
de naturaleza inmobiliaria. Bl lo declara, sin embargo,
mueble cuando el crédito es mobhiliario; por mejor deeir,
el decide que el crédito permanece mobiliario ain cuando
esté garantido por ana hipotesa, lo qie es evidente. En su
epinion la hipoteca es, pues, un derecho inmobiliarig. Debe
lambién ser considerada bajo dos aspactos, lo mismo que
las servidumbres. Es una carga que grava la heredad; co-
10 tal, es un verdadero desmembramicnto de la propiedad,
supuesto que el derecho de aquél que ha hipotecado el
mueble ya no es entero; 4l no puede ya usar, gozar, dispo-
rer con el poder absoluto que tiene el propietario: esto Io
demostraremos en el titulo de Jas Hipotecas. Considera-
da como derecho del acreedor, la hipoteea, al contrario, pa-
rece ser mobiliaria. En efecto Jen qué consiste el derecho
del acreedor hipotecario? Este ss un derecho de preferen.
cia, luego es un derecho que se realiza por el pago de una
suma de dinero, y por lo tanto un dérecho mobilirio. Si el
acreedo no tenfa otro derecho que el de ser pagado de pre-
erencia 4 los acreedores querigrafarios, su derecho seria
eiertamente mobiliario. Pero hay también que considerarlo
como correlative de la carga que graba el fundo hipotecado
€0 este sentido, es inmueble por la misma razon por la cuaal

na servidumbre es inmueble. Sila servidumbre consiste

en no edificar, seudl es el derecho del propietario de ]a he-

tedad dominaate? Kl no ejerce ningin derecho directo on

6l fando sirviente, puede tnicamente impedir al propieta-

to de el fundo que edifique. Del mismo modo, el acree-

dor hipotecario puede impedir al poseedor del fundo hipo-

ecado que haga de su herodad un uso cualquiera que diss

- Minuya 6 compremeta sus derechos. El derecho del acres-
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dor tiende, pues, 4 impedir el ejercicio entero de la propie-
dad en las manos del poseedor del inmueble; én este sen-
tido es inmueble. La solucién de ia dificultad depende,
pues, del punto de si saber realmente la propiedad de; la he-
ridad hipotecada, estd desmembrada. Nosotros examinamos
la cuestion en el titulo de las Hipotecas, alli rapica la
cuestion.

§ II.—DE LAS ACCIONES INMOBILIARIAS,

487. El art. 526 declara inmuebleslas acciones que tien-
den 4 reivindicar un inmueble. Este texto deja mucho que
desear. Hay que fijar desde luego el sentido de la palabra 1
accién. Ordinariamente se define «el derecho de perseguir &
judicialmente lo que nos deben.» Esta definicion del anti-: _:'

“guo derecho romano, supone que la aceion difiere del de-
recho que se reclama judieialmente. En efecto, en el proce:

dimiento formulario, era preciso obtener del -prestador la 3§
facultad de proseguir ante el juez. En este sentido, la az: o o cu debe s derec ' '
cién era un derecho nuevo que resultaba del permiso acor: f__-.dlto mmoblh‘arm. De aqui el viejo adagio: Aetio ad mobi-
B & est mobilis, actio ad inmobile est imwnobilis. Pothier

B Presenta como ejemplo la venta de una casa. El crédito que

dado por el prestador de persegnir ante el juez lo que el

actor pretende que le pertenece 6 se le debe. En nuestro 3
procedimiento moderno, se puede, sin autorizacién previa;
perseguir 4 un adversario ante los tribunales. Luego ha.hrla
que definir la aceion: «la reclamacion de un derecho en jus 4
ticia.» En este sentido, la accién ya no difiere del derachd r
que se reclama. El actor no tiene dos derechos, un derecho f tlocomo el derecho del cual es ejercicio. El erédito del
o “mprador para hacerse eniregar la casa que se le ha ven-

dido es inmobiliario, contina Pothier, supuesto que tiene

Porobjeto un inmueble; mis adelanto veremos si también

:""%' i en el derecho moderno. S el crédito del comprador

anterior 4 la demanda interpuesta antelos tribunales y un de:
recho que nace de la demanda; no tiene més que uno sole:
la accién no es més que un medio de reconocer el derecho
y de asegurar su ejecucion. En definitiva, la aceion 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 emplea comulativamante por pleonasmo (ar-
§ ticulos 1160, 1250, 1o, (45

El e6digo distingne las acciones en mobiliarias y en in.

' mobiliarias (arts. 526 y 529). Esta elasifica isn implica
§ que la accién no es mis que el derecho ejercitado judisial«

mente; la aceisn toma la naturaleza del derecho que se re-

§ clama; si el derecho es mobiliario, la accion es mobiliaria,

¢ mientras que es inmobiliaria cuando el derecho es inmobis

B liavio. Las acciones entendidas de esta manera difieren de
L la primera categoria de los derechos inmobiliarios. En el
§ lenguaje de la escuela, se llama 4 éstos jura in re, y 4 los

L otros jura ad rem. Pothier dice que los derechos reales
b inmobiliarios no son mias que la heredad misma 4 un des-

& membramiento de dicha heredad. Los créditos, al eontra-

§ 10, derivan su naturaleza de muebles ¢ do inmuebles de la

o €0sa que constituye su objeto. Si el erédito es de una su
@ 02 de dinero 6 de alguna otra cosa mobiliaria, es también

B mobiliario. Por el contrario, el crédito de alguna heredad
b el enal no debe y tenemos derecho 4 demandar, es un eré-

Sesulta de este contrato para el vendedor es mobiliario, su-

b puesto que tiene por objeto el precio, es decir, una suma

b te dinero; si 6] reclama este erédito judicialmente, el cré-
¢ dito toma el nombre de aceion, y notoriamente es mobilia-

ok Demante, t. 2°, D- 411, nam. 351 bhiz 2. Mareads, t. 27, p. 355,

PTE526, ndm. 7. Demolowbe, t, 92, p. 203, nfim. 340.




