DE LAS HIPOTECAS
_ EpECTOS DE LA HIPOTECA EN LOS DERECHOS

DEL PROPIETARIOQ.
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991. Ya hemos dicho que la hi o*.:,. » es un desmembra-

1 (ntim E = a Za
bramiento de la p;"npmh-t (nim. 174). Lo que caracteri:

el derecho de p‘“ﬂ?)'};‘ﬂfld es que es aL soluto: el propietario
tiene el derecho de disponer y gozar de su cosa del i?;l?-lk.
m4s ilimitado, sxcml) e que no haga de ¢} un uso prohibido
por la ley (art. 544). j_;‘u- e agregarse: siempre que RO per-
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judique 1(“ derechos de terceros. Este scho absolutoe
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o0 Civil, ar
\seneia, ana

a; el propietario afec-
; 10 puede, pues, ha-
a: entre el deudor y el
lerecho comin farticu
a garantia hlp().t%fﬂt-}{'i;‘r:
l: se harfa ilusoria si el

o rosecucion; lo serfa tam

2 solo limitada para con el

oteca da el derecho de

ba te contra el tercero de-

tenton el derechp que tiene cc i“lfl";x. el deudor;el tercero de

teutor sélo tiene una propiedad desmembrada, su derecho

est4 limitado por el acreedor hipotecario; no puede, pues,

hacer nada que altere este derecho. Esta es lo que dice el

Cédizo en el eapitulo que trata del derecho de prm S CuCIOn

(art. 2175; -I)ff:; T;;;:-..-.’-z.f,'alm, art. 103). Asi el desmembra-

miento de la propiedad gue resulta de la hipoteca tiene un

cardctersabsoluto, ex i;fe para con todos; es decir, que cons-
tituve un derecho real inmobiliar en favor del acre Ufl T

pote:cm'iﬁ.
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pietario de un inmueble hipotecado no puede hacer por
s6lo que perjudicarfa al acreedor hipotecario. Fsta limita-
cién del derecho de propiedad tiene un lazo estrecho con
ofra cuestién: la de saber lo que sucede con la hipoteca re-
cayendo en chjetos muebles convertidos en inmuebles cuan-
do el deudor los mobiliza p(\" su Imcm ;El acreedor hipo-
tecario conserva su derecho en los objetos que dejan de
ser inmuebles? ; Tiene por este punto un derecho contra el
deudor? ;Puede promover contra el tercer adquirente? Es-
tas cuestiones no dejan de tener sus dificultades: vamos i
examinarlas al tratar de las restricciones del derecho de
propiedad que resultan de la hipoteca en favor de los acree.
dores hipotecario

Nim. 2. De las actas de disposicion.
223. Ll derecho de disponer es el atributo esencial de la
propiedad. Se entiende por esto el derecho de enajenar. ;El
propietario del inmueble hipotecado conserva el poder de
vender? En principio sf, puesto que la enajenacién no cau-
sa ningdn perjuicio al acreedor hipotecario; queda arruina-
do con su derecho de prosecucidn, que le da contra los ter-
ceros el mismo derecho que tiene contra el deudor. Sin
embargo, puede suceder que el derecho del acreedor estd
perjudicado por efecto de la enajenacidn; ya hemos exami-
nado las dificultades que presenta la cuestién al tratar del
decaimiento del plizo (t. XVII, ntims. 206-208).

224. La facultad de d (*551)011 r del modo mds absoluto que
la ley reconoce al propietario implica también otro dere-
cho: el de modificar la cosa, destruirla si ze qui
fo que s2 llama
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buena fe estd al abr toda accién de reivindic: cidn y
3; mede rechazar al acreedor I por la ex—
cepeion del art. 46 (C6dico Civil, art. 2119); 4 saber, que

los muebles no tienen prosecucion por hipoteca; no, puede

de tod: acelon I'ea

ratarse de una reivindicacién, puesto que el acreedor hipo-
tecario no es propietario. (1) Pero si el tercer posesor fue—
ra rl* mala fe, es decir, si hubiera comprado con conoci-
miento de que los objetos procedian de una casa hipotecada,
¢tendrd el acreedor a"fr(n cu..L:a ¢l? Aeccién hipotecaria
no la tiene, puesto que los o} jaios :«‘L-pdr:xd\,m del fundo de-

e 4 | 2 Sp = + - :
jan de ser 1;1:‘.'*‘:'_.'_‘ D pue ber acecidn hipotecaria

para objetos nn'sl raciendo del con-
trato tar npu{,u tiene el acreedor, puesto que no hay ningu-
liga de qui_if“f ion entre él y (,! tercero adquirente. Etmlo
16n que nace del delito; suponiendo que el
rjudicial presente el cardcter de un delito civil,
o1 el acreedor vendi Li casa para ser demolida la
compliea. Un prime punfo nos parvece segu-
: €8 que el acreedor hipotecario puede oponerse 2 la de-
o sin que el teresro comprador pueda prevalecerse
dsf su cantr(;:n. Es v-;‘_[.e que la venta de una casa para
lemolida es una venta mue bw pero esto no es verdad
1e entre las partes c ontratantes, pues Ia mobilizacion
un contrato y las cm':ven-:':i(,:nc:«i Lo pueden ser
zi los terceros: luc go mientras gue la casa subsis—
a gravada de hipoteca y, por (‘:‘;1*.--.' uiente, el acree-
dor puede promover en virtud de su derecho hl; tecario;
la demolicién ataca su dere ho, luego puede ejercer todos
los actos conservatorio 3 (t. V, ntim. 432).
Si se hace Ia mfmf}lif-ic};l sin > €1 acreedor se oponga 4
ella ;cudl serd su derecho? Ya yuede ejercer recho
1 Valette, p. 225, 5. © De egada, 9 de Agosto de

52)
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hipotecario contra el tercer posesor porgue ya no t
recho en los inmusbles c“n"-;rti\% en muebles; su ‘,npntf‘nﬂ

por este pu!lto estd extinguida, y no pueds fener acclon
dz reivindicacién, puesto que 1o es propietario. Solo se
puede preguntar si tiene una acci6n en el precio, suponiendo
que se deba. Tn principio hay que responder D egativamen-
te. Lios efectos muebles sepa;adc:ﬁ del suelo dejan de ser
muebles, ya no estin f-,;“f’\"‘d’ﬂ de hipoteca; no te niendo ya
accion hipotecaria el acreedor no se ve en virtud de qué
derecho promoveria en el precio de una cosa en la que no
tiene ningin derecho. (1) Pero jno deroga el art. 45 es-
tos principios? La Ley Hipo tecaria da al acreedor una ac-
cion en el precio de los cortes de lenia que ‘el deudor hace
de buena fe, segin el uso del lugar; jno debe concluirse de
esto que el acreedor tiene una accién con mas razén cuans
do el deudor obra sin dere como en nuestro caso? Va-
mos 4 examinar la stién al tratar de las actas de goce
que el propietario d ble hipotecado puede hacer
(nim. 230).

. 3. De los actos de goce.

927. El propietario q que hipoteca un inmueble conserva
el derecho de goce. Este goce no compromet te, en general,
el derecho del acreedor hi;}{rterz:arla;, y el ‘-.c:uuor puede ha-
éer lo que no perjudica al a edor. Pero su deracho de
goce no es absoluto, L_.! opietario cuyo fundo no

4 desmembrado (art. -'3-1_9_): est4 limitado por el derecha
a;el acreedor hipotecario; de modo que aunque p! -opietario
el deudor no puede ya hacer un acto de goce que 51- judi-
que al acreedor. Siguese de esto que ¢l deudor no puede abu-

- abusar no es gozar, €8 disponer, y el jeudor ne p‘-.;ede

juici Ni ora pue:
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desentarse en principio queconserva el derecho de gozarco-
mo buen padre de familia, puss hay actos de buen goce que
pueden disminuir el valor de la cosa hipotecada, lo que, Tes:
pecto al acreedor, seria un deterioro de la cosa, y el deador
lede nar las seguridades del acree-

); Cédigo Civil, art. 213 1). Tal seria el desmon-

ntosa es de gran valor,

te de la hipoteca estipt EL la por el acreedor;es, pues,

» cosa el convertir un bosque en tierras de labor,

a el propietario esto pueda ser un actode buena

os de los acreedores

hipotecarios? Se debe aplicar por analogia lo que hemos di-
cho de la demolicién de la cosa hij a,'f_s-écaua. El deudor ha-
no y en otro caso lo que no tiene derecho de hacer.

: le oponerse 4 ello, y tiene grande in-

erés, pues si el desmonte se operaela edor no tiene nin-
guna accién contra 1\:-5 terceros compra r':‘};'-'»;:. Aqui también
se aplica lo que hemos dicho de la demolicion de una casa
v de la venta de los mate . Desde el momento en que
] ta 121 suelo dejan de ser inmue-
uego la hipofeca se :_-."'"::;:'Ae; el acreedor no tiene con-
cergs s.u;u:uu de reivindicacion ni prosecucion, pu-:;ss

ca propietario y su hipoteca no se ejerce en los

No ‘L,'i)ullil tener contra los terceros mas que la
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); contra el dsudor tendria accion
reembolso’del crédito, en virtud \L,l art. 79 (Cédigo Ci-
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0s, puesto que hacen parte del inmueble hipotecado, y
e u.b.l"”() los inmobiliza. La ley de 15 de Agosto de 1854
acerca de la expropiacién forzada provee 4 1031;11&\’1"(»99»: de
los acreedores; dispone que éstos pueden prf)cswle.r a la ven-
ta de los frutos en pie, y el precio queda depositado en la
caja de consignaciones para ser distribuide con el precio de
los inmuebles por orden de hipoteca. En \.Uantor 4 los f--'u,
tos recogidos por el embargado pmferigr;ner'lte 4 la noti-
ficacién de embargo quedan inn'mbiliru'?m, asi como el pre-
cio que procede de su venta, prl 2de ser distribuido por
orden de hipotecas con el preﬂm de los inmuebles (articu-
log 22 y 23). .
229. Mientras que los acreedores no embargan los in-
muebles hipotecados el deudor percibe .lo.sz frutos, y ya des-
prendidos del suelo los acreedores no tienen ya derechoen
ellos, puesto que los frutos se volvieron muebles; los acrae-
dores no tieuen ninguna aceion r‘o.ltm el propietario que

2 n H 0 2TCEros -
hizo lo que tenia el derecho de hacer, ni contra los te

compradores, porque su derecho hlpot:i(:a'l'lo quedo e.\'ti‘ngui-
do. ;Qué debe decidirse si el propietario vende los frutes
en pic? El art. 45 prevee el caso en queel propietario ven-
de un oquedal; decide que uel acreedor thotecarm ea!ar{f.
obligado 4 respetar las ventas de cortes comunes, talas u
oquedales hechas de buena fe, conforme 4 la costumbre del
lugar, salvo 4 ejercer su derecho en el precio no pagado.u
Para que los acreedores estén obligados 4 respetar los curt‘&:g
hechos por el deudor desde luego se necesita que sean di-
chos cortes comunes; son un acto de goce y el nropn-“.rm

ticne el derecho de gozar de los trutos; sin duda si no hicie-

ra los cortes la superficie de bosque aumentaria de valor,

pero no estd obligo 4 aumentar el valor del fundo hipoteca—

do, sdlo estd obligado 4 no degradarlo. Y seria una d€'“
dacidn si en vez de un corte comiin hiciera nno extraordi-

nario, porgue este corté no representa ya los irutos del in—
<% 3\,;3 L i 1 o G J1 LG 1 { .
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ana parte del fundo; se dehe, pues, aplicar 4 lo
tracrdinarios lo que dijimos del HL-no (nimero
) La ley qu; re ademds que el corte se haga de
buena fe. La mala fe 6 el dolo dan al acreedor 11 aceidn pau-—
liana; esta er el dereche omun: el{laauuua";: imas puede de—
‘nm dar 4 sus acreedores, aunque haga lo que como propie-
le derecho 4 hacer. Si la venta no t"wf::. cencluida por
el corte do 4&rboles los acreedores la haris »

los drboles estén cortados tienen accisn _;I prec

el precioestd pagado pueden promover cont
bolsando el crédito y contra el tercero ('L‘—-“&}J;f«?s} de fraude,
en virtud del art, 1382, Se necesita que haya fraude por parte

de los terceros para qus los acreedores puedan promoveren
nulidad. Si 1

los terceros son de buena fe los acreedores no tie—
nen accitn mds que en virtud del art, 79
ticulo 2131).

Bl art. 45

uando
: si

sudorree -

\(;U -tﬂ'u L'\ll ar—

supone una venta de soto 6 de monte bajo y quie-
re que se haga conforme 4 las costumbres Jde] lagar. ;_-H:)L, debe
distinguir er 1t re el monte \..Jju y el monte alto?

¥ ? Hsta distin-
cién determin

12 los derechos del usufructuario, y bzajo el im-
perio del Cédigo Civi] también se apIieaba al pmpi"t“rio del
inmueble hipotecado en el s

200

entido de que el monte alto no

es un fruto sivo una parte del fundo; de modo gugnua yei
ta de*monte alL 0 no es un acto de goce, es un acto de di

sicién, y como dist ‘zuL,__,e el valor de Ifuqdo eonsti

eion. ( }) Larf. 45 consagra im pli Utamente estos principic
pues al determinar cudles son !0. cortes que los acs
deben respetar decide que no deben respetar los d

tes; decir que no pueden atacar las ventas de los bo qu
lados y de los cortes es permitirle
monte alto. ;Se objetard que es zzrgmnentar en el

s atacar las ventas
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