1
{,

194 DE LAS HIPOTECAS

las minas y los fratos. Pero la propiedad de las minag y,
por consiguiente, la hipoteca de las mismas estan someti-
das 4 reglas particulares. La ley distingue tres espeties de
propiedades en esta materia: la de gupérficie, la de la mina
y la de la compensacitn pagada al propietario de la mina.

Las minas no pueden ser explotadas mds que en virtud
de una acta de concesién emanada del Gobierno; la conce-
sién puede ser concedida, ya sea al propietario, ya 4 un ter-
cero. Desde el momento en que una mina estd concedida,
aun al propisetario de la superficie, forma una propiedad in-
mobiliar distinta de la de la superficie. Hay, pues, dos in-
muebles, uno y otro susceptibles de ser hipotecados. La s~
perficie conserva su naturaleza mueble; las hipotecas esta-
blecidas en el terreno subsisten en la supetficie y €sta pue-
de ser gravada con nuevas hipotecas. La mina forma una
propiedé.d nueva en la que, dice la loy de 1810 (art. 19),
nuevas hipotecas podrin igualmente rentarse.

Si la mina no est4 concedida al propietario éste tiene de-
recho 4 una recompensa fijada por el acta de concesién. La
recompensa es un derecho mucble y no puede, por consi-
guiente, ser hipotecada separadamente. Pero si la superfi-
cie est4 hipotecada el acreedor hipotecado ejercerd su dere-
cho en la superficie, y es la compensacién la que permane-
cer reunida al valor de la superficie y quedard gravada
con ella por la hipoteca tomada por los acreedores del pro-
pietario (arts. 6 y 18 de la ley de 1810).

901. Las disposiciones que acabamos de analizar sélo has
blan delas minas. g Deben aplicarse 4 las canteras? La afir-
mativa fué sentenciada por la Corte de Lieja. (1) Pero la
Corte no ha decidido que se debe aplicar en todo 4 las can-
*teras lo que la ley de 1810 dice de las minas. La explota-
cién de las canteras no es objeto de una acta de concesion
como la de las minas; por consiguiente, no crea tres propie:

1 Lieja, 1. © de Diciembre de 1343 ( Pasicrisia, 1849, 2, 95).

QUE BIENES PUEBEN TRANSCRIBIESE 195

dades distintas. Todo cuanto dice la Corte de Lieja es que
las canteras son inmuebles par su naturaleza, como lo serian
las minas, aunque la ley de 1810 no las hubiera declarado
inmuebles. La sentencia decide, pues, implicitamente que
las canteras estin sometidas al derecho comiin. Asi como
las minas concedidas son inmuebles [as canteras concedi-
das lo son igualmente. Sin embargo, debe observarse, en el
caso, que la concesién ocuypaba, pues, el lugar del propie-
tario; en estas circunstancias es verdad decir con la Corte
de Lieja que las canteras son una parte integrante del sue-
lo y que, asi como una mina, no cambian de naturaleza pa-
sando de uno 4 otro propietario por una concesién per-
petua.

Num. 2. De los inmuebles por destino.

202. El Cédigo Civil admite una segunda clase de in-—
muebles: son los inmuebles por destino. Son inmuebles por
destino los objetos que el propietario del fundo coloca en
éste para el servicio y explotacion de este funde, y en se-
gundo lugar los efectos muebles que el propietario liga al
fundo en perpetuo sitio (art. 524). La Ley Hipotecaria no
habla de los inmuebles por destino, pero contiene una dis—
posicién general que se aplica 4 ellos: #La hipoteca adgui-
rida se extiende 4 los accesorios reputados inmuebles.t Es-
tas palabras accesorios reputados inmucbles son generales,
comprenden los objetcs muebles ligados al fundo-por des-
tino agricola 6 industrial 6 por perpetuo sitio. Silaley los
califica de inmuebles es precisamente porque forman acce-
sorios de una explotacién inmobiliar 6 porque el propieta-
rio les ha legado el suelo como accesorio perpetuo. Laley
dice qus la hipoteca se extiende & estos accesorios para mar-
car que los inmuebles por destino no pueden ser hipoteca-
dos separadamente del fundo;"le que, ademds, es evidente,
pues separados del fundo estos objetos ya no son inmueblee.
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La redaccién de la nueva ley podria dar lugar 4 una nue-
va duda en las personas extrafias al derecho. La hipoteca
adquirida, dice el art. 45, se eatiende 4 los accesoribs in-
mobiliares.” Esto quiere decir, 4 la letra, que la hipoteca,
después de constituida, se extiende 4 los accesorios que es-
tdn ligados posteriormente al inmueble; lo que pareceria
excluir los aceesorios ya inmobilizados cuaundo la constitu:
cién de la hipoteca. Se ha dado este mal argumento ante
los tribunales; se entiende que los jueces no le hicieron ca-
so. Lo principal abarca necesariamente lo accesorio; no se
concibe que haya explotacién agricola ni uno u otro de esos
objetos que el art. 524 enumera; los animales ligados al
cultivo, los utensilios aratorios, las semillas, ete., asi como
no se concibe explotacion industrial sin mdquina 6 apara-
tos. En cuanto 4 los objetos muebles inmobilizados por el
perpetuo sitio es evidente que el propietario que los legé al
fundo 4 perpetuidad entendid hipotecarlos con el fundo.
No es necesario que el acta enumere estos accesorios que
estdn comprendidos de derecho en la hipoteca del fundo, el
que no existirfa sin los objetos necesarios 4 su explotacidn.
Si el acta enumera algunos de los accesorios no debe indu-
cirse de esto que los demds no estdn comprendidos en la
hipoteca de fundo; el argumento a contrario nunca se em-
plea tan mal como en esta materia, puesto que estd en opo-
sicién con la rtaturaleza de las cosas tanto como con los
principios. (1)

s I :
Nium. 8. De las mejoras.

203. El art. 45 agrega que la hipoteca se extiende 4 las
mejoras sobrevenidas al inmueble hlpi)”’ ado. ;Qué debe

¥

entenderse por mejoras? Esto es la reproduccién del articu-

1 Broeelas, 20 de Jul -.vf_dﬂ. 1864 (Pasicricia, 1865, 2, 39). Comparese Denega-
da, 11 de Abril de ] 33 [Dallez, en Ia ra!ﬂwa Privilegios, mim. 800]; Pont, tos
mo I, p. 400, niims. 374 y 375,
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» 2133 del Cidigo Civil. Cuaando la discusién del proyecto
de Cédigo un miembro-del Consejo de Estado pregunté si
por esta palabra debia entenderss el crecimiento conside—

rable que se opera por el aluvidn ¢ cuando un rio cambia de

:1;-\1 e. Treilhard di6 una contestacién bastante mala dis—
tinguiendo entre el crecimients insensible preducido por ei
aluvion y el crecimiento que constituye un nuevo fando dis-

info del primero. Tronchz=t restablecié los verdaderos
prineipios. La mejora es un accesorio; en el libro segundo
del Cédigo se dice cudles cosas son accesorias; todas se
identifican cou lo prineipal, el fundo y, por L‘O:}*ig‘uie:‘xte,

[Uﬂd'l"l afectas 4 los Cargos del fundo ‘fr‘l\'lld() {I) 438 e—
joras estdn, puaes, regtdas por el principio de la sccesién:
si forman accesorios quedan comprendidas en la hipoteca
de la cosa prineipal, si no forman accesorio no quedan so-
metidas & la hipoteca. Tal es el principio; las aplicacione.
son fdciles apesar de las controversias que se han suscitados

Todos estan acordes cn los aluviones, aun Treil—
hard, y, sin embargo, puede que de ellos resulte un creci
miento muy considerable que forme un fundo nuevo, dis-
tinto del primero. ;Pero qué importa? No es la extensién
de la mejora lo que determina la extensién de la hipoteca
dlas accesiones la que es decisiva: débil 6 importante la

mejora sigue lo prineipal 4 titulo de accesorio (art. 556).

¢ Qué debe decirse cuando un riv quita por una fuerza
»-1;{: ita una parte considerable y reconocible de un terreno
riberefio y lo lleva 4 otro campo? Fsta es la hipstesis 4 la
que Treilhard parecié referirse. Sin embargo, debe deci-

dirse, contrariamente 4 su opinién, que la hipoteca recaers

en el campo que la accidn de las hguas anexo 4 la hereda
hipotecada; si el propietario lo aprovecha es por un efec

1 ‘w'-\ui": de & Ventozo, afio XIT, miim. 42 ¢Locré, t. VI p

S en r}
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i i i 0, extiende
de la accesidn, y el accesorio, al extender el fundo,

necesariamente la hipoteca que lo grava.

: ScisRie e
Lo mismo pasa con las islas, y. por iguales razones. En

] “troversia. U t e
este punto hay, sin embargo, controversia. Un autor qu
gustamos seguir, Martou, ens=iia que la hipoteca no seex-

ue ésta forma un fundo nuevo entera-

tiende 4 la isla porq L _
mente distinto del que estd hipotecado, Esto no es exacto;
3 1 1 la 3

el ribereiio es propietario del lecho del rio

es porque atio delutecho e
convierte en propieiario de la isla; ésta

por lo que se : loin itk
no es, pues, un nuevo fundo que adquiere, es una depen-
, pues, ; R 08 L
dencia, una accién del fando hipotecado, y con tal titulo
r . ’ |8 ¥ o s ; A ;
lo es la que queda comprendida en el inmueble como &i

aluvién., La mayor parte de los autores se han pronuneciade

o cantid 1

en este sentido. (1) ‘ 3
905. El art. 563 prevee un caso en que hay duda. Un
— L* 2 - C Jo s ; 3

tioua madre, el que se vaeive propie

rio abandona su antig | e
dad de aquellos cuyos fundos fueron nuevamente ocupados

por el rio. Se pregunta 81
do de hipoteca en favor de
Aqui el texto y el espiritu d‘e la i{;.y.se oponen 4 i
la hipoteca. Bl Cédigo Civil atnbmy‘e 63111‘1116\0 e-
propietarios cuyos fundos fuerofl 1.;1s'a{11dgs P,O_r
titulo de indemmnizacion,

¢l lecho antiguo quedard grava-
los acreedores hipotecarios.
la exten-

sion de
cho 4 los OSEfanGe
el rie, no 4 titulo de accesion 8ino a
y la indemnizacién es un crédito personal que la .lfey con-
cede por consideraciones de equidad, y la e;;tejnmou de la

4 fundos que vienen 4 acrecentar y mejorar el fun-

hipoteca jarar el iy
4s razon de ser que el principlo Ge

do hipoteca no tiene m 1 :
1a accesitn; lo que ya decide nuestra cuestién. Por oira
€ 2L LCOIU 3 4
= e cetitny ey enite una proe-

e, ¢l lecho del antiguo rio constituye zeaimeh‘ e una p‘é
| diferente que no estaba gravada por la inscripeion

. 3 & v V11T S ~ T 7
primitiva; se necesitaria, pues, una nueva mscrapuéx; Ya

. SR ey SR T , nos coloca
por consiguiente, una convencion pueva; lo que nos ¢

' rdioo Civi fcu-
previsto por el art. 45 (Cddigo Civil, articu

art
ey
]

1}‘.{‘{.&1‘,

fuera del easo
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2133). 1La cuestitn estd, no obstante, controvertida. (1}

206. ¢ El principio relativo 4 las mejoras se aplica tam-
bién 4 las que proceden de trabajos hechos por el propie-
tario del fundo hipotecado? En muestro concepto la afirma-
mativa no es dudosa; si se admite el principio hay que ad-
mitir también las consecuencias que proceden de él. La
palabra mejoras se dice de los gastos ttiles hechos para au-
wmentar el valor del fundo; es en este sentido como el ar—
ticulo 103 (Codigo Civil, art. 2175) emplea esta expresidn,
precisamente en un caso en que los acreedores hipotecarios
ejercen su derecho en las mejoras precuradas al fundo por
el tercer detentor. KEstas mejoras consisten en trabajos de
plantio, de reposiciones, de reconstrucciones y de construc-
ciones nuevas. Sélo en este tltimo punto hay disesnsiones
entre los autores; esta confroversia, como muchas otras, no
hubiera surgido si los intérpretes permanecieran ficles 4
los principios y no vinieran 4 invocar la equidad donde s6-
ic el derecho debe decidir. ;Hay siquiera una sombra de
diferencia entre una construccién en un fundo no construi-
do y una reconstruccién més 6 menos extensa que la pri-
mera? En nombre de la equidad se podfa pedir por interés
de lcs terceros que se les atribuyera el aumento de valor
que resulte de los trabajos, puesto que los gastos se pagan
del patrimonio que es su prenda; pero lus acreedores pers
sonales no tienen derecho, mientras que el derecho est4 por
parte de los acreedores hipotecarivs. Todes los trabajos,
cualesquiera que sean, constituyen una mejora y aprove-
chan, por consiguiente, 4 los acreedores 4 titulo de acceso-
tio. La tradicién estd en este sentido; lo que quitaria mu-
chas dudas si las hubiera. Loyseau llama 4 las construc—
ciones nuevas grandes repesiciones; (2) en el lenguaje ordi-
nario esto no es exacto, y aun en el lenguaje juridico es

1 Vidanse, en sentido diverso, Martou, t. H, p. 337, ndm. 728, y Pont, t. I,
p- 426, ntim, 406 y las antoridades que cita.
4 Loyseau, Del abandone, tif. VI, cap. VIIL niims. 9 y 10.
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forzar el sentido de las
obras nugvas que megor:m el fundo. M#s vale atenerse al

abras el llamar reposicionesd las
principio de la accesién. La jur risprudencia estd en este sen-
tido, (1) asi como la dectrina. 2)

El principio de que la i;l“;a, .a ge extiende 4 las mejo-
ras supone que los trabajos fueron heclios por el deudor. Si
han sido hechos por un tercero detentor éste tizne dereche
4 una indemnizacién contra los acreadores hipotecarios que
lo pere‘eir;uw (art. 103; Cédigo Civil, art. 2173). Y aunque
¢l deudor haya mejorado el fande con sus trabajos si el
constructor 6 el obrero tienen por este punto un privilegic
el acreedor privilegiado prevalece 4 los acreedores hipe-
tecarios hasta concurrencia del aumento de valor que resul-

,

te de los trabajos. Transladamos 4 lodicho acerca del privi-

legio del ar q nitecto.
207. El principio de la ac
el propietario urlmt 1ueble
contiguos que comprara para extender su posesion, aun-
gue se tratara de un cercado y aungue el fundo hipotecado
se encontrara mejorado con <-1-“.—, Aqui es el caso de decir,
con Treilhard, que el fundo nuevamente adquirido es dis-
tinto del que se di6 en hipoteca; ya no se puede invocar la
aceesién, pues el fundo no ss el accesorio del otro. El prin-
¢ipio de la especificacién de las hipotecas se opone igual-
, que un fundo no comprendido enla inseripeidn
oravado por una hij poteca sin una inscripeién y, por
o, sin una convencion nueva. No insistimos porque to=
dos estan acorde

1 Gante, G dc- io de 1841 [Pasicrisia, 1843, 2, 96] y las senteneias cit scas
BOT Dalloz, en la palabra Privilegios, 50. Agréguese Grenoble, 28 de
.mmu d*‘ 1858 ( Dalloz, 185¢ 7 una g vcucm contraria de Ia Corte

: s dedor, lo que inelind qai:
vendedor extienda su pri¥is
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Hay un altimo caso de accesién que es diffcil con-
siderar como una mejora. Una hipoteca esta constituida
en la nuda pre '{wuad, el usufructo llega 4 extinguirse por
consolidacién; es decir, por la reunion en el mismo pre-
pietario de la calidad de tal y de usufructuario: ; versard
en este caso la hipoteca en toda la propiedad? Se admite
la alirmativa porque se considera el usufructo como acce=
sotio de la propiedad. Esto es de tradicion; sin embargo,
hay duda, en nuestro concepto. Til usufructo no es un ac—
cescrio de la nuda propiedad, ambos derechos son perfec-
tamente distintos: uno y otro pueden ser hipotecados; el
que }zp:?cca la nuda propiedad hipoteca una propiedad

csmembrada, no Hipoteca el nsufructo que no tiene dere-
le hipotecar, ;Cc . derecho vendria el acreedor

1 at
4 1
A

na

tecario 4 quitat 4 los acreedores quirografarios el valor
soce que no le fué dado en hipoteca? El derecho de
sidn esta ‘ ra de causa; el goce de un atributo de la

lad no es un atributo ni un accesorio de la nu-

iouese de esto que el acreedor hipotecario

cho de preferencia mis que en la

l-\) que representa el valor de la nuda pro-

el que ha sido hipotecado y que

propiedad se adquiere por el 1 nsufructuario todos
decir que la hipoteca no recaerd en toda

e lanuda propiedad no podrfa ser con-

.:’1;'. como el accesorio del gace. Otra dificultad se pre:
ta en este caso: iNo se extingue la hipoteca del usu-
ando é , onsolidacién? Va-

4 examinar la cuestién al tratar de la hipoteca conce-

on'derechos reales inmobiliares.

'n sentido contrario, Darantén, t. XIX, p. 386, ntém. 265 y todos los an«
? 3 I

p, de D. ToM0 xxx—26




