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mds que la superficie separach del suelo, que el locatario

no tiene el derecho de hipotecar; luego si el albaiiil dice

que la hipoteca recae en un mmwb!n porque toda la casa
es un inmueble el jurisconsulto dird que la hipoteca cons-
tituida en una superficie sin estarlo en el suelo est4 estable-
cida en una cosa mobiliar. Es decir, que la superficie no
puede ser hipotecada separadamente del suelo.

La Corte de Paris se pronunci6 en el mismo sentido: to«
da construccidn, dice, es necesariamente un inmueble:se tra-
taba solamente de saber quién puede hipotecar, el propie-
tario O el locatario. Los térmionos del arrendamiento deci-
den la cuestién; y en la especie el contrats decia que las
construcciones hechas por el inquilino quedaban de su pro-
piedad. (1) Lo que parece determinar 4 la Corte y, en gene-
ral, 4 los jueces del hecho es la importancia de las construc-
ciones que los inquilinos hacen en un arrendamiento in.
dustrial; sesos valores que crea no le deben dar un crédi-
to ipmobiliar? Sin duda, lo exigiria asi la equidad si no ge
tuviera en cuenta el interés de los acreedores hipotecarios;
pero la masa quirografaria tiene igualmente sus intereses y
4100 son estos ultimos los que deben prevalecer cuando se
trata de las relaciones de un locatario con los terceros?
Desipués de todo la cuestién debe decidirse no conforme 4
los intereses que estin comprometidos en este debate sino
conforme 4 les principios de derecho.

Hay una hipétesis en Ja que la jurisprudencia estd con-
forme con nuestra opinién. Ei arrendamiento dice que el
arrendatario estd obligado 4 levantar en el plazo de un afio
las construcciones determinadas por el acta y que al acabar
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¢l arrendamiento pertenecerdn al dador sin indemnizacidn.
En este caso el arrendatario no tiene m4s que un simple
derecho de goce en las construcciones, como sobre el suelo,
siguiéndosa que no puede hipotecar los bienes que no le per-
tenccen. (1)

En el silencio del arrendamiento surgen otras dificulta-

des en las construceicnes que hace el arrendatario: ;cudles
son los derechos y las obligaciones de las partes contratan-
tes en razon de estas construcciones? Nos transladamos 4 lo
dicho en el titulo Del Arrendamiento (t. XXV, numeros
175-185).

217. Se presenta una cuestion andloga para las construcs

ciones levantadas en un terreno que depende del dominio
p{iblicu con la autorizacién expresa 6 ticita del Gobierno.

En nuestra opinién estas construcciones son mobiliares y,
por consiguiente, pueden ser hipotecadas (t. V, ntmero
418). (2) Aqui la incorporacién es lu'falmemeimposlble
la construccion haria parte del dominio

pues sl 8@ m{;;u ra,
luego no podria tratarse de

pblico como el suelo, y desde
hipotecarlo; pero laincorporacién no puede hacerse, pues no
pertenece 4 particulares crear un domiunio ptblico; esto es
contradictorio en sus términos. A decir verdad no puede
tratarse de derecho de propiedad en el caso, puesto que la
construccién es de pura tolerancia y esto no da ningitn de-
recho.

Sin embargo, ha sido sentenciado que el arrendatario de
un terreno que hace parte del dominio comunal y colocado
fuera del comercio por su destino péblico podia hlpotecar
la construccién que en ¢l habia levantado con autorizacion
del municipio. La sentencia de la Corte de Orledns que

adopta los motivos de los primeros jueces es t4 débilmente

motivada. No es dar un motivo el citar articulos del Codi-

De-ue.z\d 9 da Junio d2 1873 (Dalloz, 1874, 1, 410).
2 Bn sentido contrario, Ponf, £ l, p. 371, nim. 350.
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go Napole6n sin decir una palabra de las (]‘ﬁ::ldiﬂ'-‘i de
que el tribunal no parece tener ni sospechas. (1) Se

tes decisiones no son para dar

) Semejan-

crédito 4 la jurispr 3 encia;
no ministran seguramente ningtn apoyo 4 la pinién que
combatimos.

218. La hipoteca es también un derecho inmobiliar
l1a opinién que hemos ensefiado; !na'*jur Uir'hu segun el te
to de nuestra Ley Hipotecaria (nim, 174). En el derech
antiguo se admitia, conforme al (1QI"P‘L‘*1) romano, que la hi-
poteca podia ser hipotecada. He aqui en q.‘ﬂ sentido. il que
habia estipulado una hipoteca semejante ejercia en subor-
den los derechos atribuidos al acreedor 1 hipotecario que ha-
bia ccnstituido hipoteca. Esta colocacién en suborden no
estd admitida por nunestras leyes de procedimientos. Desde
luego la hipeteca de la hipoteea no tiene razén de ser. Ade-
m4s el silencio del art. 45 basta para desecharla. (2)

Otra es la cuestion de saber si el acreedor hipotecario
puede ceder su derecho de preferencia sin el crédito en el
que estd ligado. La dificultad se presenta sobre todo por la
hipoteca la-cral de la mujer. T.a examinaremos m4s ade lante.

219. El art. 256 coloca también entre los inmuebles las
acclones inmobiliares por el objeto 4 que se aplican. No
quedan compre aatllda- en la enumeracién del art. 45 (Cédi-
go Civil, nim. 2118), lo que basta para decidir
de saber si se puede hipotecar
ner un inmuel

la cuestidn
1na accién tendiendo 4 po-
:ble en el patrimonio de aquel 4 quien perte-
nece. La hipoteca de una accién no hubiera ofrecido nin-
gana utilidad, pues hubiera versado en un derecho que el
&c;-c«')dor no podria ejercer sino después de haber]o perse-
guido en jmm.( ; es decir, en un derecho litigioso, y Ll hipo-
teca tiene por objeto dar al acre

anz\.ml.) en un

edor una garantia segura
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