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CONGEPTO JURIDIGO DE BIENES INMUE-
BLES, PARA EL EFEGTO DE LA HIPOTE-
GA 1 SU INSGRIPGION EN EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD.

I

Breve reseiia del origen i desarrollo historico de la
hipoteca.—La hipoteca es un derecho real sobre
cosa ajena, merced al cual el acreedor garanti-

za un préstamo haciéndose pago con el precio
de ella, en caso de incumplimiento.

Como se vé, es un derecho in re aliena, en ga-
rantia de un crédito, que no requiere la trasla-
ci6n de la cosa hipotecada del poder del deudor
al del acreedor. Su naturaleza es accesoria, por-
que su origen, extincién i demds vicisitudes de-
penden de la suerte de la obligacién que garan-
tiza. .

Antes de hacer el estudio juridico sobrelo
que constituye el ohjeto de este contrato, hare-
mos una lijera resefia acerca del origen i desa-
rrollo histérico de la hipoteca.
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El Derecho Romano, fuente exclusiva de to-
das las instituciones juridicas, lo es también en
cierta manera de la garantia Ilil)osccaria, ya que
adapté a sus necesidades, haciéndonos llegar
con los caracteres que casien su totalidad con-
serva, esta institucion trasplantada de Grzaia.

En los primeros tiempos de Roma fue la fi-
ducia ¢l medio de asegurar un crédito, valiéndo-
se de una especie de venta condicional de la co-
sa dada en garantia del crédito, la que podia re-
trotraer el deudor, con el pago de la deuda den-
tro del término que se hubiera estipulado. El a-
creedor tenia al dominio sobre la cosa dada en
garantia, sujeto ala condicién resolutoria del
pago de la deuda, la que si no se realizaba daba
lugar a que el acreedor quedase como propieta-
rio de la cosa.

De esta forma de contrato pasé a otra de es-
tructura més avanzada, 1 ésta fue la del pignus,
que consistia en solo la posesion de la cosa, sin
que al acreeedor que la tuviera en garantia de
su crédito se le atribuyera ningtan poder juridico
sobre ella, que no fuese sino la del simple tene
dor de la cosa ajena.

La simple posesion derivada del pignus era
consecuencia de la facultad de retener la cosa co-
mo garantia de su crédito, sin que el acreedor
pudiera hacer suyo el bien en caso de incumpli-
miento; estando solo facultado para venderlo,
haciéndose responsable del exceso del precio so-
bre la cantidad que estuviere destinada a cance-
lar su acreencia. Es pues, un derecho real, pri-
vilegiado, consistente en la prelacion del crédito
pignoraticio sobre todos los demds.

La posesion derivadadel pignuspodia trans-
formarse en dominio en caso de incumplimiento
del deudor, merced al pacto de lex comissoria,
que era en buena cuenta la clafisula penal del
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contrato de pignus. Esta estipulacién antijuri-
dica fué prohibida por Constantino, ‘‘porque po-
dia residtar perjudicial al dendor, cuando la co-
sa empefiada tuviere un valor muy superior al
total 1mporte de la deuda, en seguridad de la
cual fue constituida” [1]

La importancia del créditoi las nuevas o-
rientaciones juridicas dieron lugar a la hipoteca,
que es una 1institucion mas adelantada que las
anteriores, i que revoluciond el concepto en que
aquellas se hallaban fundadas. El pignus 1 ]a fi-
ducia requerian la traslaciéon de la cosa a poder
del acreedor, para que éste, por medio del domi-
nio o la posesion, estuviere seguro del crédito;
no sucediendo cosa semejante en la hipoteca,
que, sin sacrificar el derecho de usar i gozar de
la cosa, podia ser ésta objeto de garantia de un
crédito, continuanco en poder del propietario i
sélo afecta a la accién persecutoria del acreedor

,en caso de incumplimicento.

Los romanistas atribuyen el nacimiento de
esta relacion a los derechos que tenia el propie-
tario de fundos risticos, sobre los instrumentos
de labranza, herramientas, frutos percibidos o
por percibir, 1 demds impensas introducidas por
el conductor, para ser pagado privilegiadamen-
te con ellas de la merced conductiva, en caso de
incumplimiento.

Posteriormente el pretor Salvio di6 a los a-
creedores sin posesion, que estuvieren garantiza-
dos hipotecariamente por alguna cosa, los mis-
mos derechos que el acreedor pignoraticio tuvie-
re sobre las cosas dadas en prenda. Esta accién
fué reforzada por la serviana, que en los casos
de hipoteca tenia ¢l acreedor el mismo derecho

(1) Felipe Serafini. Instituciones de Derecho Romano. T. I
Pg. 502.
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real sobre la cosa, como si ésta se halldse en su
poder a titulo de fiducia.

Con el trascurso del tiempo fuerm. desvir-
tuandosqhs antiguas mst1tuc10ms de la fiducia
i el pignus, no qucdando sino la hipoteca i el
pignus, con casi todas las modalidades que con-
servan hoy mismo.

Los romanistas manifiestan, la imposibili-
dad de conocer, la época en que el derecho real
de los duefios de fundos riisticos sobre las cosas
introducidas por el conductor, para ser pagado
preferencialmente de sus créditos, hubiese evolu-
cionado. adquiriendo el desarrollo con que se co-
noce la hipoteca en tiempos posteriores, (ue a-
barca mayor amplitud, extendiéndose como s6-
lida garantia de numerosas ohligaciones.

11

Objeto de la hipoteca.—En el antigi:o Derecho
Romano podian constituir ohjeto de la hipoteca
todas las cosas que pueden ser a su vez ohjeto
del derecho de propiedad, ya sean muebles o in-
muebles, fungibles o no fungibles, corporales o
incorporales.

Las cosas afectas a una garantia hipoteca-
ria, podian ser perseguidas por ¢l acreedor cual-
quiera que sea ¢l poder en que se hallasen; pero
como el derecho preferencial del acreedor pudu-
ra ser incompatible con los derechos que hubie-
ren adquirido terceros, por cualquier titulo tras-
lativo de dominio, en la cosa hipotecada, de
buena féeignorando que estuviere afecta a ese
gravamen, hubo necesidad de rodear de mayo-
res garantias, para evxtal naturales confusiones
emanadas de la excesiva amplitud que los roma-
nos dieran a‘las cosas hipotecables; de allila
necesidad de revestir de ciertas formalidades en

“
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cuanto a su celebracién ia la necesidad de res-
tringir ¢l niimero de las cosas hipotecables.

Las legislaciones modernas han convenido
en rodear de una serie de formalidades i requisi- |
tos T garantia hipotecaria, para hdcer de ella
una realidad 1 para destruir la incompatibilidad
con los derechos de terceros de que hablamos,
por lo que estan de acuerdo casi todas, en que
solo son hipotecables los bienes inmuebles, es-
to en cuanto al objeto, 1 que se hallen insecri-
tos en ¢l Registro de la Propiedad Inmueble, que
es ¢l requisito indispensable en cuanto a la for-
malidad.

El articulo 2020 de nuestro Codigo Civil
dice: “Hipoteca es el gravamen que se impone
sobre un inmueble a favor de un tercero, en
seguridad de un crédito o de una obligacién”.
De esta definicion se desprende la conclusién
de que so6lo los inmucebles son susceptibles de
hipoteca. Ahora veamos qué eslo que entien-
de nuestro Cédigo por inmueble.

De la primera clasificacion matriz de cosas
corporales e incorporales, que nuestra legisla-
cion adopta en su art. 454, se deriva la que de
las primeras se hace en muebles, inmuebles 1
mixtas. El art. 455 dice: “Las cosas corpora-
les son muebles o inmuebles. Muebles, las que
sin alteracion pueden ser llevadas de un lu-
gar a otro, Las demds son inmucbles. Los se-
movientes se comprenden en las muebles”. Co-
mo se vé en este articulo no trata de las cosas
mixtas, es decir, de aquellas que por circuns-
tancias especiales pueden ser consideradas co-
mo inmuebles, 1 de las que trataremos mas ade-
lante. ia ’

Las definiciones 1 clasificaciones anterio-
res, concuerdan con el criterio clasico del Dere-
cho Romano, i¢onel que inspira las legisla-
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ciones de todos los paises al respecto.

Si bien es cierto que el Derecho Romano no
atribuia a estas distinciones, la misma 1mpor-
tancia que las legislaciones modernas le .dan,
resulta un error lo atirmado por algunnos ro-
manistas, de que tal distincién no existia en e-
sa época; pues, como bien dice Ortoldn, en su o-
bra “Instituciones del Derecho Justinianeo,’
que, a. pesar del deficiente criterio que tenian
al respecto de las diferencias substanciales de
muebles e inmuebles, no dejaban de llevar con-
sigo desde los primitivos tiempos muchas con-
secuencias de suma importancia, tanto en el
orden piiblico como en el privado, como en las
reglas sobre el botin, la usucnpmn el uti
poszdetlszcl utrubi, en la mancipacién, cn los
modos de adquirir por la antigua forma de la
actio legis sacramenti etc.

De los cosas mixtas.—Atin cuando el Codi-
go no las denomine como miixtas a las cosas
muebles que por asimilacion pueden ser tenidas
como inmuebles, nosotros, por ordenar i1 dar
mayor comprenqlon las llamaremos asi. El ar-
ticulo 456 trata de ellas, idice. “Pertenecen a
la clase de inmuebles: 1°. Los campos, estan-
ques, fuentes, edificios, molinos, 1, en general,
cualquier obra construida con adherencia al sue-
lo, para que permanezca ali mientras dure. 2°.
Los frutos pendientes 1 las maderas antes de
cortarse; los ganados 1 demds ohjetos que ha-
cen parte del capital de un fundo; las cafierias,
las herramientas, las prensas, las calderas, las
semillas, los animales dedicados al cultivo, 1
todos los ohjetos destinados al servicio de la
heredad. 3¢ Los materiales que han formado
un edificio 1 que estan separados de ¢él mien-
tras se reparan, i todas las cosas colocadas en el
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fundo, para gne permanezcan en él perpetuamen-
e,

Vemos que muchas cosas que por su natura-
leza fisica deberian estar incluidas en la  clasifi-
cacién’de bienes muchles, por las circunstancias
espeasficadas, son consideradas como inmuebles,
como los materiales de construccion, los ins-
trumentos de labranza, las herramientas ectc.,
sin establecer el menor distingo entreellas, como
lo hacia el Derecho Romano.

Pertenencias i partes integrantes de un inmueble.—
Nuestra legislacion incurre en los mismo errores
que la de Espafa e Italia, en cuanto a la inter-
pretacion  de estas cosas que por asimilacidon
son inmuebles: Se ha hecho una lamentable
confusion entre lo que son pertenencias de un
fundo 1 partes integrantes del mismo, haciendo
la im]usic’m de herramientas, maquu.arms pren-
sa\ 1 todos los objetos destinados al servicio de
la heredad, que los califica como inmuebles, no
siendo si no pertenencias destinadas alfundo, pa-
ra sucemodidad, ornato o utilidad. Corroboralo
(ue tenemos dwho lo afirmado por Serafini, que
“las pertenencias de un fundo o de una casa, 10
mismo pueden ser muebles que inmuebles; i, asi,
por ¢jemplo, las llaves de las puertas son perte-
nencias de la casa, la paja, el heno, el estiércol,
son pertenencias del fundo, al cual estdn desti.
nados, 1 lo mismo podcmos decir de los rodrigo-
nes o estacas de las vifias, pero tales cosas no
dejan por eso de ser mud)lcs 1de ue deban a-
plicarse sobre ellos todos los principios que re-
gulan las cosas muebles.

Para tener una idea mas concreta acerca de
las diferencias que establecia el Derecho Roma-
no enire cosas integrantes i pertenencias, dis-
tincién que asume un gran interés doctrmarm
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es necesario referirnos a las cosas principales i
accesorias. Es comiin el caso en que se nos pre-
sentan muchos objetos o cosas que se hallan en
comunién fisica "o juridica, que la existencia de
una de ellas se halle incluida necesariamente en
la dela otra. Ordinariamente esa confusion se
establece artificialmente con un fin predetermi-
nado, cual es el de dedicar las cosas menos va-
liosas o menos interesantes, a los fines que ha de
llenar la cosa con la cual sejuntan, hecho que
da lugar ala distincién de cosas principales i
accesorias.

Las relaciones que pueden mediar entre las
cosas principales i accesorias, pueden derivarse
va de una unién material de la una con la otra,
estableciéndose una relacion forzosa, en la que
una de las partes constituye parte integrante de
la otra; o dela unién nacida dela causa i del
moévil para el quelas cosas se destinan, siendo
éste un vinculo exclusivamente de derecho.

Son, pues, partes integrantes de una cosa
principal, todas aquellas que de una manera
espontdnea o artificial produce el suelo, lo mis-
mo que las construcciones, con relaciéon al lugar
donde se hallan ubicadas. lLos elementos que
de una manera artificial o natural se hallan
juntos, en una relacion tal, que no sea posible
su légica separacién, o que en el caso de produ-
cirse, les haga cambiar de naturaleza o de modo
de ser, como se trata de las vigas, de los techos,
los empotrados ete., constituyen tambien partes
integrantes de la cosa principal, a la que se ha-
llan adheridos.

Existe, pues, una diferencia sustancial entre
las partes integrantes 1 las pertenencias que son
" todas las cosas que en su condicién de acceso-
rias, tienen una vida independiente de la princi-
pal, con la sola limitacién del fin para el que fue-



e

ron destinadas, de tal manera que su sola sepa-
racion de la cosa a la cual sirven, no las haria
variar de naturaleza, ni de modo ordinario de
ser, cotho las herrdmientds las semillas, solo en
¢l casp de que adn no se hubiese utilizado, las
caldelas i todos los objetos destinados al ser-
vicio de la heredad.

Las cosas integrantes, como constituyen
parte de la cosa con la cual se hallan en rela-
ci6n natural o artificial de cardcter forzoso, si-
guen la suerte dc ésta, confolmc a la regla que
daba Ulpiano: “accesiocedit principal’’, “de ma-
nera que, sila cosa principal es inmueble, par-
ticipan de este mismo cardcter todas las cosas
integrantes.

l a distincion entre partes integrantesi per-
tenencias, cOMo vemos, es I)dbtante clara 1 mal
puede tacharsela de que es casuistica. De la mis-
ma diferenciacion se .deriva efectos sumamente
mteresantes enlia antigua legislaciéon de Roma;
asi se daba el caso de venta de una cosa princi-
pal, enla que ¢l vendedor no solo se hallaba o-
bligado a entregar al comprador las pertenen-
cias anteriores al contrato de venta, sino las
que hubiere a(lqmndo natural o artificialmente
la cosa princiapal atin despudés’del contrato has-

ta ¢l momento de la tradicion.

El efecto mas intercsante, i que guarda ma-
yvor relacién con el presente tml)ajo era el que
se producia con el caso de hipoteca, que, de ma-
nera analoga a la anterior, el gravamen se ha-
cia extensivo a todas las cosas que en condicién
de pertenencias se hallaren en la principal, cual-
quiera que fuese ¢l tiempo en que se hubieren
construido, mejorado o creado:

Ademas se deducian otras consecuencias, que,
a manera de precedentes legislativos de una le~
gmlacxon matriz, tienen ‘_mguldr nnportancm,
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como son las de que ¢l poseedor de la cosa prin-
cipal lo era también de las partes integrantes, i
la de que el propictario, en pleno uso de sus de-
rechos sobre la cosa [)Hﬂ(‘l])‘l] podia reivindi-
car en cualquier tiempo de sus dercehos de”pro-
piedad sobre las partes integrantes de ella.

Las diferencias son radicales en cuanto a las
consecuencias juridicas de las cosas denomina-
das pertenencias, en las que difiecren de manera
absoluta las soluciones plantcadas para el caso
de las partes integrantes. Asi, el poscedor de la
cosa principal, no lo es de las pertenencias, las
cuales pueden ser reclamadas por sus antiguos
propietarios. Si las pertenencias estidn en rela-
cion de servicio con la cosa principal, no es su-
ficiente este hecho para que cambien de natura-
leza, ni bajo el aspecto juridico, por mds de que
la cosa a la cual se halien svboulnmdas sea in-
mueble.

El efecto de mads importancia, 1 que tiene re-
lacion con la indole de este trabajo, es el que, en
los casos en que se hubieren realizado contratos,
va sea enajenando o gravando la cosa principal,
los efectos legales solo surtian sobre las perte-
nencias existentesen el momento mismo en el
que el contrato se hubiere realizado; asi en ¢l ca-
so de hipoteca, ¢l gravamen no se extendia a to-
do cuanto se hubiere introducido en el fundo de
manera posterior, ¢n condicion de pertenencia, 1
el propietario de él, estaba fucultado para librar
estas cosas de cualqulera obligacién a-posterio-
5

Ya dijimos.anteriormente que nuestro cddi-
go, no hace difergncia entre las cosas que estdn
unidas a otras por una relacién de servicio o de
mera utilidad 1 las que estdn vinculadas forzosa-
mente, de alli que generalice su concepto en el
art. 2046, al decir, ‘“‘que la hipoteca se extien-
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de a todas las partes dela cosa hipotecada ia
todos sus accesorios”,

" 111

De las cosas que por asimilacién son inmuebles
en cuanto puedan constituir objeto de la hipoteca.—
Para nuestra legislacion hipotecaria especial
son tacitamente admitidas todas las cosas que
el Cédigo Civil sefiala como susceptibles de ser
hipotecables. Asi el art. 2020, va indicado, se
refiere en general a los inmuebles, como que pue-
den servir de objeto de la hipoteca. El art, 2023,
dice: “‘Pueden scr hipotecados: 19 Los bienes in-
muebles que son de libre disposicién i sus acceso-
rios reputados inmuebles conforme a este c6digo
2? El usufructo i sus accesorios durante la vida
del usufructuario. 3° El déminio directo o fitil
de una cosa enfitéutica”. En esta altima dispo-
sicién, en su inciso 12, vemos cémo se refiere de
una manera expreesa a que los accesorios repu-
tados inmuebles en el c6digo, pueden ser suscep-
tibles de inscripeion. Se desprende de su simple
enunciado un contrasentido juridico, dado el ca-
so de que autcriza la hipoteca en términos gene-
rales, de cosas que en si no refinen los requisitos
suficientes de identificabilidad para ser objeto
dc hipoteca. Hallariamos alguna justificacién
al hecho, de que la hipoteca de la cosa principal
comprendiera la de las accesorias reputadas in-
muebles, afin sin distinguir entre pertenencias i
partes integrantes; pero el que cadauna de ellas,
independientemente del vinculo que las fine a la
cosa principal, fuere capaz de hipoteca auténo-
ma, no es ni podria ser justificable.

Conforme alo dispuesto en el art. 2023, in-
c1so” primero, al art. 20201 al art. 456, cual-
quiera tendria derecho de inscribir su dominio o
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el gravamen que le favoreciere sobre lus cosas
que mer ced a circunstancias especiales de analo-
gia, adherencia, destino, mezcla ete. soy consi-
deradas como mmuebles, de una manera inde-
pendiente de la cosa principal. Asi el caso en que
el propietario de una heredad resolviese vender
los instrumentos de labranza, las maquinarias o
cualquler cosa analoga, ¢l nuevo ducfio de ellas
creeria estar capdcltdd() legalmente para pedir
la inseripcién de sus derechos en el Registro.
También se creeria capacitado [para hipotecar-
los 1 hacer que se inscriba de una manera auto-
noma el gravamen en ¢l Registro. Una estatua,
un instrumento o vasija, los abonos de una fin-
ca, no pueden ser objeto aislado, determinado
e mdepcndwnte de inscripcién, porque es posible
su facil identificacion. No existe, pues, en estas
cosas, la garantia de una siquier rarelativa inmu-
tabilidad, para que reposen sobre-ellas todas las
finalidades de una garantia hipotecaria. No se
puede delimitar de una manera precisa la cosa
objeto de la inscripeién hipotecaria, entonces
mal podrd pensarse en que la amplitud legisla-
tiva de estos articulos, llegue abarcar cosas que
el Legislador no pensé seguramente incluir entre
sus alcances.

Lo que acabamos de decir anteriormente, no
se opone a que las mismas cosas puedan servir
de objeto a nuevos vinenlos de derecho indepen-
dientes de la cosa principal, ya sea de dominio,
de uso, o que puedan ser hipotecados, dados en
prenda o dispuestos en cualquier otra forma.
La restriceion a que aludimos 1 sobre la que ha-
cemos hincapié, es alade, que]’l cosa aceesoria no
pueda ser inssrita en el registro como objeto de
un derecho de dominio, uso o de un gravamen
hipotecario, independientemente de la cosa prin-
cipal. Esa restriccion es natural, porque para la
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misma legislacion civil, tales cosas se reputan
inmuebles solo por una ficcion juridica, tenién-
dose en cuenta siempre la cosa principal i mien-
tras pérdure la relacion que les infunde ese ca-
‘dcter de inmueble. De otro modo se abriria
una valvula peligrosa, por la cual se harfan in-
muchles cosas que solo por asimilacién son con-
sideradas como tales.

El mismo c6digo hace limitaciones pecisas
acerca de las causas que inspira su criterio para
involucrar entre los inmucbles a cosas que fisica-
mente son muebles; asi cuando se dice: *‘en el ca-
so de que las cosas se hallen colocadas de tal
manera que pueda deducirse que estuvieron des-
tinadas al servicio de la heredad”, o ‘‘si se desti-
nan por ¢l propietario a la industria o explota-
c16m que se realiza en la heredad”, o ‘“‘cuando es-
tén unidas a la tierra o formando parte inte-
grante del edificio o heredad” ete.

De todo esto se deduce que, para el efecto de
ser inscritas las cosas, tienen que ser inmuebles
de realidad. Las cosas accesorias: pertenencias o
partes integrantes, asumirdn los caracteres de
inmuebles cuando sean incluidas en la condiciin
de tales, a raiz de la inscripeion de la cosa prin-
cipal, va sea de tierra, edificio o heredad. Asics
que solo bajo ¢l aspecto de dependencia es paia
la ley inmucble aquella cosa que, sin ese vinculo
carcceria de todos los requisitos fisicos 1 juridi-
cos de la inamovilidad.

Si lo accesorio se grava independientemente
de lo principal, estando éste inserito en el Regis-
tro, o se trasfiere valiéndose de cualquiera de los
medios permitidos por la ley, puede el nuevo ad-
quirente hacer que su nuevo derecho sea suscep-
tible de inseripcion? No hay ningun inconvenien-
te, dado el caso de que una trasmisién general
de la cosa principal, o un gravamen total sobre
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ella, con la cual se halla en relacién de servicio o
de utilidad, no tendria lugar, garantizandose de
esta manera el derecho del propietario de la par-
te accesoria a no ser absorvido por un pesterior
adquirente.

Ya dijimos que estas inscripeiones no%e ha-
rian de una manera independiente de la cosa
principal, ‘pues se prestaria a lamentables con-
fusiones 1 a hacer infinita la labor del Registro,
sino, se haria constar en el asiento de ]a cosa
principal, la cuestion referente a la cosa aceeso-
ria.

Las cosas que se inscribieron junto con el in-
mueble, en condiciéon de pertenencias o partes in-
tegrantes, conforme al criterio que hemos dado
de ellas, pueden ser objeto de transacciones pos-
teriores e independientes; de tal manera que la
inscripeion de ellas no es obtdeulo para que el
propietario las disponga a su sabor. En nuestro
concepto, cuando los capitales de un fundo, los
utensilios, las maquinarias 1 demas objetos que
fueron inscritos con la cosa principal, fuesen ob-
jeto de transferencias posteriores, 1su valor ex-
cediese de determinada suma, deberia de ser ano-
tada esta circunstancia. Se d4 el caso de que las
oficinas, por ejemplo, ademads del valor propio,
que a veces excede al de la cosa sobre la cual se
hallan ubicadas, tienen el de mejorar su asiento,
sin las cuales las propiedades desmerecerian tan-
to de valor, solo comparable a la cantidad que
se le extrajo. La desaparicion clandestina de ele-
mentos de tanto valor, es lo mismo que crear
gravamenes de la misma cuantia de las cosas
desintegradas, lo que esta ya de mas impugnar
por las miiltiples razones que la hacen no solo
mftil, sino nociva i perjudicial.

De todo lo dicho se deduce, de que es incon-
veniente de que los cédigos modernos solo par-
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tan del supuesto de que todas las cosas son mue-
bles o inmuebles, existiendo verdaderamentente
las cosags mixtas, cuales son no solo los muebles
que se hacen inmucebles por su destino o por in-
corpofarse a un objeto de esta categoiia, sino
también algunos inmuebles que se hacen mue-
bles como sucede hoy con frecuencia con los dr-
boles que se hacen 1111161)1&,, va que son suscep-
tibles de trasplantarse icon ciertos monumen-
tos 1 algunos edificios atin, como las casas mo-
dernas cuyo expendio se incrementa dia a dia,
siendo susceptibles a ser armadas o desarmadas
para ser trasladadas a grandes distancias. Hay
opiniones de jurisconsultos que robustecen la
tendencia moderna de crear esta nueva clasifica-
ci6n, que, verdaderamente, seria de consecuen-
cias muy plausibles para todas las legislaciones.

CONCLUSION

Razcnes por les que los inmuebles tienen el privi-
legio de la inscripcidn i de la hipoteca.—Se tiene co-
mo base para ¢l Registro de la Propiedad la co-
sa inmueble, tanto para garantizar los derechos
que sobre ellas se hayan tenido i se tienen, como
para precaver de cualquier eventualidad poste-
rior que hiciera peligrarlosderechossobrela cosa
misma.

El inmueble es indiscutiblemente la cosa por
excelencia sobre la que puede radicar el crédito
real, por las circustancias singularisimas de que
ella tiene los caracteres relativos de la inamovi-
lidad, de la indestructibilidad i de la identifica-
bilidad.

Por la inamobilidad se presume que la cosa
ha de ser siempre aquella que se halle en deter-
minado lugar, sin que pueda ser susceptible de
desaparecm por si misma, porobra de la natura-
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leza o la mano del hombre. Esa cosa sometida a
un sistema medianamente perfecto de Registro,
en el que se hagan constar todaslas v 1cmtu(les
por las que atraviesa, 1 que impropiamente po-
diamos denominar biografia de la propiedad,
constituird una base poderosa para realizar so-
bre ella miltiples transacciones, siendo la ma-
vor parte delas veces innecesaria su transferen-
cia, para hacerse de capitales, dado el caso de
que cualqulera que sea ¢l poder en que se halle,
el bien sera el mismo que ocupa un determinado
lugar del espacio, pu(hcndo de esta manera res-
ponder de los gravamenes creditorios que sobre
¢l radiquen, merced a la accion persecutoria que
el favorecido por el derecho real pudiera en-
tablar.

Por la indestructibilidad, la cosa no se halla
sometida a las mismas eventualidades que las
fungibles, por ejemplo, las que seria utépico pen-
sar siquiera que fuesen ohjeto de registro i de hi-
poteca. Hay cosas que por su naturaleza estin
destinadas a consumirse, sirviendo de esta ma-
nera al fin de su existencia; 1 hay otras que sin
estar destinadas a desaparecer cumpliendo una
mision propia, estan sometidas a faciles menos-
cabos, deterioros i atin a completa desaparicion.
Adoleciendo de estas circunstancias una cosa,
seria imposible registrala, porque al cabo de al-
gin tlempo ya no existiiia, o en caso de perdu-
rar seria en distinta forma o en proporciones su-
mamente inferiores a las que la cosa tuviera en
la época del gravamen o del registro. Las cosas
inmuebles, como ya se ha dlcho estan favoreci-
das por esta cualidad, por supuesto en manera
relativa, ya que todo es susceptible de destruc-
cién o notable menoscabo en el tiempo i el espa-
cio, la que unida a la anterioria la de ser facil-
mente identificables, las constituye como las co-
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sas ad-hoc para ser inscritas.

La identificabilidad es una de las cualidades
esenciales de las cosas inmuebles, sin que sea
tampodo, exclusiva de estas, pues hay otras co-

sas que sin ser inmuebles tienen este requisito,
que es suficiente muchas veces para capacitar a
las cosas, haciéndolas suscéptibles de inscripeiin
1 de hipoteca, como sucede con las naves.

Por la identificabilidad, como su propio
nombre lo indica, la cosa es ficilmente reconoci-
ble, cualquiera que sea el lugar donde se halle.
Esta es una cualidad que reviste a las cosas de
una garantia primordial en orden al crédito. No
es aventurado suponer que hayan personas que
(uieran sanear sus derechos adquiridos median-
te la incorporacién de las cosas identificables en
un sistema amplio de Registro de la Propiedad;
0 que consery ando sus derechos de dominio i po-
sesién sobre ellas, es decir el uso 1 goce de ellas,
deséen abrir eréditos de miltiple naturaleza, ya

» gea gravandolas con una hipoteca, por ejemplo,
a que el valor i la utilidad de las cosas por ex-
celencia idcntiﬁcabl&, estriba en la satisfaccion
que proporciona su uso. Asi tenemos el caso de
muchos bienes muebles por su naturaleza, ade-
maés de las naves, que poseen un valor inestima-
ble 1 que son por excelencia . identificables, como
las grandes obras de arte pictérico o escultérico
emanadas de artistas inimitables como La Gio-
conda o La Cena, de Vinci; la Estatua de Moi-
sés, de Miguel Angel; La Escuela de Atenas, El
Parnaso, o La Bella Jardinera de Rafael; los
museos artisticos, historicos o paleontolégicos,
“que por si constituyen un valor también inesti-
mable; las reliquias i en fin todo bien, que al la-
~do de su identificabilidad éina un valor intrinse-
co a veces muy superior a la de cualquier inmue-
ble. Ademads hay otra circunstancia que refor-
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zaria la necesidad de que tales bienes sean inseri-
bibles ¢ hipotecables, dado el caso de que la {ni-
ca retribucién que proporciona a_sus propieta-
rios es emmentemente altruista, sin caracter uti-
litario de ningéin género, reduciéndose por.lo ge-
ral a la simple contemplacién de la belleza, o al
conocimiento de estudios éminentemente espe-
culativos. Porque es injustificable que quien sea
dueiio o poseedor de tales cosas, no sea capaz de
apelar al crédito sin necesidad de deshacerse,
aunque sea precariamente, de un algo que puede
constituir parteintegrante de su propia perso-
nalidad.

El cardcter de identificables de que gozan de-
be abrirles un lugar en el Registro, en el que se
haga constar todas las vicisitudes por las que
atraviesen las cosas, garantizandose de esta ma-
nera el derecho de los propietarios 1 de los acree-
dores de cualquier gravamen que sobre ellos se
pudiera crear. Las trasferencias i las imposicio-
nes de gravamenes se harfan con todos los re-
quisitos con que se realizan actos semejantes en
los inmuebles.

El motivo primordial por el que las cosas
responden a determinados derechos creditorios 1
son capaces de ser registradas es el de la identi-
ficabilidad e indestructibilidad relativas, por lo
que resulta una ficcién la de estimar como in-
mucbles a las naves, lo que no tiene razon de ser;
pues, su asimilacion entre las cosas que pueden
responder de dichos créditos 1 que sean inscribi-
bles, no emana de ningtan esfuerzo imaginativo
juridico, sino snnplcmente, de que son valiosas,
inconfundibles e identificables, cualidades que
las capacitan ampliamente para responder de
cualquier gravamen.

Estos mismos caracteres reconocidos por la
practica en los buques, que estdn sujetos a un

»
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sistema de Registro perfectamente establecido
1 a la Hipoteca Naval, pueden hacerse extensivos
a todos los bienes que posean cualidades seme-
jantes tle valor, identificabilidad e indestruc-
tibilidad. Es natural que tendria que primar un
criterio taxativo para hacer esas inclusiones,
para de esa manera evitar el abusoa el desorden.
El recrietxador ateniéndose a esas normas taxa-
tivas, veria el caso de procedencia o improceden-
cm para cl efecto de la inscripcion o imposicién

» algfin gravemen sometido a Registro, lo que
szll\'arfa cualquier dificultad.

Cuzco, a 9 de noviembre de 1921.
6 clavio ﬂ?ﬁan%’aamd
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