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111 Seccién.—Accesién de bienes muebles a inmuebles

689.—T.a accesién de cosas muebles a inmuebles puede realizarse
por edificacién, blantacibn v stembra. En todas ellas la cosa prin-
cipal es la inmueble, cualquiera que sea el valor de las cosas mue-
bles que se Je agregan por edificacién, plantacion o siembra, por:
que de dos cosas que componen un todo, se considera principal
aquella que puede subsistir en su ser separadamente y cormo acce-
soria la que sin ella no podria seguir existiendo en la misma forma:
tal era la regla formulada por el jurisconsulto Paulus: Necesse est
¢i rei cedi quod sine illa esse non polest (292),

690. Edificacitn.—La accesion por edificacion puede efectuarse
edificando en suelo propio con materiales ajenas, o edificando en
suelo ajeno con materiales que no pertenecen al duefic del terreno:

691. @)-—«Si se edifica con materiales ajenos en suelo propio,
dice el art. 668, el duefio del suelo se hara duefio de los materiales
por el hecho de incorporarlos en la construccién; pero estara obli-
gado a pagar al dueiio de los materiales su justo precio u otro tanto
de la.misma naturaleza, calidady aptitud». Supone la ley que el
duefic del terreno incorpora en su construccidn, materiales ajenos
sin conocimiento del duefio de los materiales; v en tal caso, for-
mando el terreno y el edificio un solo todo en que el terreno es Jo
principal porque puede subsistir sin el edificio y éste lo accesorio
porgue un edificio no puede subsistir como tal sin el terreno sobre
el cual ha sido construido, el duefio del terreno adquiere por dere-
cho de accesién v en virtud de su dominjo sobre el terreno, # ac
polestaie Tef suz, el dominio de los materjales ajenos incorpora-

dos en el edificio.

(200) Loy 23, Uit 1, De ref pindicatione, lib, G del Digeste, § 5. Pero en aquellos cuerpos que
constan a sb vez Ge cuerpos distintes, consta que cida una de sus partes retienc sn Jpropia especie
comn cada una de ias ovejas de un rebano; ¥ pXK eso yo puedo_reivindicar mi rebafio, aunqus on &
esté mezelado un carnero tuyo, pero también tu puedes vindicar tu camero; lo que no ccurriria
dc] mismoe modo en cuerpes coherentes. o ) o

(291) Comentario ocadémico, sobre el § 28, 1t. 1 De 7er div. lib. 2, t. 1, plg, 256. Pone Justinia-
s en este parrafe come ejemplo de conmixtiva el trigo de Titlus, gue se Junté con el tuyo, ¥ dice
qua 6i 1a mezcla es hecha per casualidad, ¢ por heeho de Titius, sin voluntad tuya, no s2 hatfa co-
mmfn ia mezcla, porgue cada CuUeIpo DeIManece en st PLODLL substancie, quia singuia corpora ta
sua subsiontia dutont- ¥y agrega: Sed stec magls dstis casibus commune fit frumentum quom grex in-
tellipiiny esse communis st pecoia Tilif fuds snvala fuerini® pero en estos €ages oo s¢ Hace mas cemfin
¢l trigo, que se entendiera comun €1 rebaiis si fos ganades de Titius se mezclaran con los tuyos.
Esta composacion manifiesta que no se vacilaba en las consecusncias de Ia dectrina que hacia dis-
tinguir 2 los jarisconsultos romanes Ia confusion de la conmixtién.

&a2y L. 24, tit, 1, De 7ci sindicatione, lib. 6 del Digesto, § 3, in fine.

Veace tommo 1, De fos bienes, n.e 352, pag. 467.
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Los Romanos wm.&mmm no.b.wwmamao este principio en la regla ge-
neral omue quod solo inzdificatur solo cedit, que-reproduce Jisti-

nianus como justificacién del precepto de las Instituciones (293)
segfin el cual, cuando alguien edifica en terreno propio con mate-
riales ajenos, debe considerarsele duefio del edificio; pero por una
sutileza que revela el respeto con que se miraba el derecho de pro-
piedad, declaraban queel propiefario de los materiales no perdia
su dominio por el hecho de la incorporacién de ellos al edificio,
sino que su dominio quedaba latente y sblo paralizado por la in-

Iy

movilizacién de los materiales, porque ni podria reivindicarlos ni
pedir su exhibicién mientras la casa o edificio estaba en pie; mas
en caso de demolicién voluntaria o de ruina fortuita, su accién
reivindicatoria tenia cabida si todavia no habia sido indemmizado
en la forma determinada por la ley. Esta ley que databa de las
XII Tablas (294), concedia al duefio de los materjales finicamente
la accién de figno juncte por la cual obtenia se condenara al pro-
pietario del edificio, aunque hubiera procedido de buena fe, a pa-
garle el doble del valor de los materiales incorporados al edificio
v sblo le permitfa reivindicarlos, antes de recibir el duplo, si Hega-
ban a estar separados.

Practicamente, sin embargo, como la demolicién o'la ruina del
edificio no podia ser un hecho frecuente, es de suponer que el pro-
pietario de los materiales obtenfa siempre el pago de la indemmni-
zacién, antes que la demolicidn o ruina sobreviniera, lo que im-
portaba la pérdida definitiva del dominio de los materiales y la
adquisicién de ellos por el duefio del terreno que habfa hecho uso
de ellos de buena o mala fe.

Vemos por eso en las Partidas, tan apegadas por regla general
a las sutilezas del Derecho romano, que las leyes 16, tit. 2 ¥ 38,

(293) Znst, tit, 1, Da rer. dis lib. 2. § 20, Cum i suo selo alfquis ex alfeng maleria edificaverit
inse intelligitur dominus zd. quia onime guod solp inzdificatur selo cedil, Nec tamen sdeo s qui
materiz dominus frerst, desinil dontinus ejus esse* sed tantisper ueque vindicare eam polest, neque ad
exhibendum de ea re cgere propter Legem XTI Tabulariom, qua cavelur 1o guis lignum alienun xdibus
suis junelum eximere cogatur, sed duplum pro eo prastel por actionem gue: racotur B TIGNG JUNGTO
Appellationz aniens TIGNL ontnis malerig Significattr ex qua adeficia sunl. Quod ideo frovisum est,
ne adificia rescinds necesse sil. Quod s§ aliqua ex couse dérulum sif zdificiton, poleril maleriz dominus,
sf non Juerfl duplum jam consecuius, unc com vindicore, el ad exhibendum de 4a re agere,

Son estas Jag palabras de Gaius que reproduce ia ley 7, § 10, tit. 1, De adg. rer. dorr. 1ib 41 del
Digesto. .

qwum.b Pothier coloca en Jz tabla sexta este fragmento de la Ley de Tas XIT Tablas, tomado de
Testus, en estos términos: Tignunt junclum adibus vinegoe ne concap Et ne solvilor aul gus junxit
duplione d for. Tigno dogue saipta, donec dempla erunl gindicare fus este, que segfint si inter-
gretacion sigoifican que el propietaric de una materia cualquiera empleada en la construccitn de
YR edificio o las maderas #Sadas para sostener las plantas de wna vina, no puede reclamarlas por
12 aecion ad exhicendum para bacerlas separar (ste soloilo), ni reivindicailas (ne concupere). Habra
deracho (jus esfo) de vindicar Jos materiales, ¥ una vez podadas Yas vifias (sarptd) mrentras estén
separadns, (Pothier, Fropuenta Legum XI1I Tabularur, 1. 1 pig. 458 y sgts.} s

El objete de a Ley de las X1I Tablas hahbria sida evitar la destruccién de los edificios v el fea
aspecto gue presentaria la tjudad, ¥ la %.oﬂ.enauﬂmn en €l cultivo de tas viniae, Asf lo expresa la
Jey 1, tit. 3, Wn tigno junclo, 1ib 47 del Digesto, reproduciendo in fragmento de Ulplanus; ¥ en
cote sentido con interpretadas sus palabras por 1os autores. ‘féase Vinnipy y Heineccius, Comenla-
70 académivo, sobre el § 28 tit. 1, Dz ver, div. 1ib. 2 de las Instituciones niims. 1 ¥ 6; Voet, Ad Pan-
dectos, sopre el tit, 3, De Ligue junctg, 1ib, 47; Pothier, Pandecte justinianca, sobre el mismo  1i-
tulo, £. 19, pag. 506; Propricté, n.e 178; Ortolan, sobre ol § 29, tit, 1, De rer. div. lib. 2 de 1ag Ins.
tituciones, t m pég. 68, tradue, Jimenez Serrano; Demangeat, Cours élémr. de Droit romain, t. 1,
pig. pmﬂ sgis.; v‘m%u.u. Couirs dé droft romain, L. 1, § 101, pag. 719, Accarias, Précis de droil somain
t. m- 1.0 256, nota 1, pag. 616, cree que el motivo determinanle de la ley decemviral ng debié ser
12 preocupacin del buen aspecto 8¢ la cindad, puesto que coprendit en lo misma digposicién
los rodrigenes de las vifias, sino que debib considerarse que la demolicién disminviria considera-
Hemente ¢ valor de los materiales; pero reconoce que varlas disposiciones legales postetiores
se fundaron en zguella intencion atribuida a la Ley de las XTI Tablas,
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tit. 28, Partida tercera, dan simplemente lugar a la accesién de
los materiales ajenos incorporados a su edificio por el duefio del
terreno, con cargo de pagar doblado el precio de ellos, siendo indi-
ferente que al edificar con esos materiales hubiera procedido de
buena o de mala fe, es decir, creyendo que eran suyos, o sabiendo
que eran ajenos {295). Una nota a las leyes indicadas advierte,
sin embargo, (296) que la condenacién al pago del duplo no estaba
en uso v segtn Gutiérrez Fernandez (297}, la docirina general-
mente seguida era que el duefio del edificio abonara el precio de
los materiales, estando ademas obligado si habia procedido de
mala fe al resarcimiento de dafios y perjuicios causados al duefio

ey

de los raateriales; de este modo se conciliaba la disposicién de 1a
ley 38 que establecia al pago del duplo del valor de los materiales
en todo caso, con la distincidn que hacia la ley 16 que imponia la
obligacién de pagar ¢l duplo si el duefio del edificio habia proce-
dido a buena fe cuydando que non ergn agenas, y que obligaba al
que habia procedido a sabiendas a pagar quanio su duefio jurare
gue ha recebido de datio, e de menoscabo por aguelle quel fue lomado
e que non pudo auer, 1o que tenfa que ser, evidentemente, més que
el duplo.

692.—1a accesidn por edificacidn €s una consecuencia natural
del principio que extiende el derecho de propiedad del suelo a todo
aquello que se une o incorpora a él; y por consiguiente, basta el
hecho de la incorporacién de los materiales para que, como cosas
accesorias del suelo, pasen a pertenecer al propietario del terreno.
Si 8ste ha procedido con conocimiento del duefio de los materiales,
se entenderad que éste ha consentido y transfiere el dominio de
ellos al propietario del terreno quien lo adquiere en tal caso por

(295) L. 38, iit. 28, Partide tercera: Matiende alpurul onie en su cosd, 0 en alguia glra obra que
fiziesse, canlos, o ladrillos, o nilares, o madera, o olva cosa semejante que fucsse ajera+ despues que
alguna destas cosas Juere senfode ¢ meitda en louor, non I pucde demandor aguel cusa es ¢ gany
<l seriorio della aguel cuye ¢s lo obre, quitr aya buena fe, quier male en meliendola 3, Esto &
por bicn los subios antigues que Juesse grardade por apusiura ¢ for nodleza de las Cibdades e de los
Villas: gue los obras que fueren ¥ feckas non los derriben por tal vazen comy eslo, Pero lenido es de dar
el precio deblade de lo que valiere Ia cosa ¢ aguel cuya erd. | .

ley 16, tit. 2 de la misma Pastida, refiriéndose a la accibn od exhibendum, decin respecto a los
materiales introducidos en una construccidin: Pero sf rigas o ofra madera o piedras o cal metfere algu-
210 en labor Ce su casa, non s tenwdo de los sacer para mostrarlas en juizie ¢ su contendor. E esto to-
wieron  por bicn los sabios enliguos por este razdn: porgue las casas o tos edificios que los omes fazen
ea las willas, mon lon selomente s¢ loenms &n pro de sws seRoves mos qun en fesmosura comunalmente
de los logares do son feckas. E cuando se desfazen hma_.au.a por endz mas fens: c@ se tornan comg en mane=
ra de Fermamicntos (despoblados). Pero el que Jizo poner en sus casas alguna de las cosay ajenas qne
de suso diximos, dewelas pechar doblades o ogitel cuyss fueven, E esio ie snliende quando lo outesze
fecho a buena Je cuydendo que non eran ojenas, € que non pesaria a su duefio. Ca 5§« sabiendns lo fi-
‘tiesse, estonee dewe pechar lanto poy elfas quanio st dueitas jurdre qite ka recelide de dafio o de menns-
caba por_aquellp qel Jue tomado e que non pudo auer. .

(295) Los Chdigoes espafioles, segunda edicidn, 1872,

(297) Extudios Ww%ig__nrr + 2, pag. 92 ¥ sgts.. -

Garcla Goyena dice a este respecte, comentando el art. 403 del Proyecto espaiiol de 1851, so-
bre la aceién para reclamar el duplo: «<Esta accién nunea estuvo en uso cntre nosotros y ¢l arti-
ciilo es mas conforme 2 la equidad ¥ a Jos principios generales del derecho, condenando inicamente
a1 pago del valor dec los materiales en el case de buena fe, N afindiendo 1o _responsabilidad de da-
fios v perjuicics en cl de mala, ora se trate de plantaciones, 4 obrag y edificioss. |

avarro Amandi, Cédiga Cizil de Espaic, sobre el art. 393, t. 1, pig. 241, dice también: «<Hoy
el pago de es= duplo no se haila muy admitido en Ia practica y mae justo nos parece que cl dugfio
del edificio abone el precio de ot materiales, indemnizando los dafies y perjuicios cuando hubiere
obrado de mala fer. ,

tradicién; si el duefio de los materiales ignora el uso que de ellos
ha hecho el propietario del suelo, adquiere éste el dominio de los
materiales por accesién. En este caso algunos Cédigos reconocen
al propietario de los materiales empleados sin su asentimiento el
derecho de reivindicarlos y exigir la separacion a costa del pro-
pietario del suelo que hizo uso de ellos, siempre que la separacién
pueda hacerse sin menoscabo de la obra construida (298).

693.—El que edifica con materiales ajenos en suelo propio puede
proceder de buena fe, creyendo que los materiales son suyos o son
los que habia adquirido para la construccién, o puede proceder
sin justa causa de error, de mala fe, y aun a sabiendas de que los
materiales son ajenos.

En el primer caso s6lo esta obligado a pagar al duefio de los ma-
teriales su justo precio, 0 a devolverle otro tanto de la misma na-
turaleza, calidad y aptitud, pues se trata de cosas fungibles que
pueden por regla general reemplazarse las unas a las otras. La res-
ponsabilidad del duplo establecida por las leyes romanas v espa-
fiolas, que no se aplicaba ya en la practica cuando se redactd el
Cédigo, era, en realidad, excesiva para el ‘propietario del terreno
que coni perfecta buena fe, por haber tenido justisima causa de
error de creer que podia servirse de determinados materiales, los
ha incorporado en su edificio. .

Pothier, que, de acuerdo con Vinnius, Bachovius, “Tuldenus y
otros, reconoce que la ley de las XIT Tablas v las demés-leyes ro-
manas concedian la accién' i duplum aun contra el propietario
que habia procedido de buena fe al incorporar los materiales aje-
nos en, su edificio, trataba de justificar la disposicion legal diciendo
que lejos de ser injusta con el que habia obrado de buena fe, lo
favorecia, ya que era més ventajoso para él pagar el doble del va-
lor dela cosa de que ha hecho uso, sin pertenecerle, que ser obligado
a’'separarla de su edificio con un gasto talvez mayor v considera-
ble perjuicio.

Segiin esto, la ley habria tratado a uno y otro con la mayor
equidad: al duefio del edificio porque puede retener los materia-
les que le interesa mantener en el lugar en gue los ha colocado ha-
ciéndole pagar sdlo el duplo de su valor; al duefio de los materia-
les, porque, por el hecho de ser privado sin su consentimiento de
los materiales, le da el duplo desu valor (299). Mas es evidente
que si el propietario de los materiales recibe el duplo de su valor
obtiene un beneficio en perjuicio del propietario del suelo que de
buena fe y con justa causa de error hizo uso de ellos; v esto no serfa
o e o S S R, 20 ik T St
n e lugar a Ja reivindicacién del derecko del dueiio de los materiales, :

n estos casos ol propietarity de Tos materiales puede elegir entre pedir el valor de los materiales
o su separacién, cuando esta s posible, Véase Wielland, t. 1, sobre el art, 671 del Codigo suizo:
Rieei, t. 2, n.¢ 30, sobre &l art. 449 del Codigo italiano.

(299) Fregmenta legum XTI Tabularum, sobre la VI Tabla, cap. VII, Tignum functum, Pandec-
Ie Justintamex, t. 1, phg. 466, edic. Breard-Neuville, '
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conforme con la equidad que sl no permite que el propietario del
suelo se enriquezca con los materiales ajenos, fampoco autoriza
que el error en que de buena fe incurrid haga enriquecerse al pro-
pietario de los materiales.

Por eso el derecho rnoderno se ha apartado en este punto del an-
tiguo derecho romano y reduce en este caso la indemnizacién,
debida al propietario de los materiales, al valor de ellos o sea, a
su justo precio. E1 Cédigo francés y otros se limitan a esta indem-
nizacién del valor de los materiales (300). Nuestro Cédigo permite
al propietario del terreno pagar al duefio de los materiales su justo
precio, 1 otro tanto de la misma naturaleza, calidad y aptitud;
de modo que puede elegir entre una u otra forma de cumplir su
obligacién, sohicién de absoluta equidad, que importa un progreso
legislativo, porque tratdndose de bienes que serdn generalmente
fungibles se facilita la solucidn del conflicto de propiedad que la
edificacién produce. :

694.—Pero el duefio del suelo puede haber procedido de mala
fe al incorporar los materiales ajenos. <31 por su parte no hubo
justa causa de error, agrega el art. 668, sera obligado al resarci-
miento de perjuicios, v si ha procedido a sabiendas, quedara tam-
bién sujeto a Ia accién criminal competente; pero si el duefio .mm
los materjales tuvo conocimiento del uso que se hacia de ellos sdlo
habri lugar a la disposicién del inciso anterior.»

Distingue as{ la ley entre la responsabilidad civil por ia falta
ahsoluta de diligencia, osea la culpa lata, en que ha incurrido el
propietario del suelo al tomar para incorporarlos a su construccién
materiales ajenos que no ha tenido motivo alguno para creer su-
yos o que podia disponer de ellos, v 1a responsabilidad criminal en
que incurrirfa ese propietario del suelo que incorpora en su edificio
materiales que sabe que son ajenos sin la voluntad de su duefio y
con animo de lucrarse, o materiales que ha recibido en virtud de
un titulo que lo obligaba z devolverlos a su duefio y de que hace
uso abusando de la confiapza en €l depositada. En la primera de
estas dos situaciones, a mas de pagar €l justo precio de los mate-
riales u otro tanto de la misma naturaleza, calidad y aptitud, de-
100, L Coi rancks lee, <hxt 554, Lo brob e et v saun 1 e s

si elre condamné a des d térets, sl ¥ o lewr mais le propriflaire des materioux n,a pas

le droil de les enleser.
igo italiano. art, 449;el holandgs, art. 657; el portugués, art. 2346; el espafiol, art. 360
el m~ mnmmmnnw mwwu._ﬁq" ML&E.EMEE. art. 298: &l mejicang, art. mwm“ el venezolano, art. 468, siguen

al Cédigo francés. 1o mismo el Cidigo de los Estados Unidos del Brasil, art. 546..E1 Cadigo del-

U art, 712, v los Codigos de Golombia, Ecaador ¥ otres americanos, han repreducido 1a dis-
Mﬁmw@m—%@« uﬁwﬁ% Cidigo nmono obliga al propietario del terreno a pagar el justo precio de los mate-
tiales aienos que inCOCPOra BN SU. COLSITUCCION, 6 3 pagr ctro tanto dela misma naturaleza, calidad
y aptitud: el Cédigo del Perfi, art., 508, onoﬂ.._um Mw %.%nuﬂ%%owﬂanﬁnnﬂu_s el derecho de elegir se le

. e en dinero 6 en Iz misma especie y calidad de 5 i )
w Hnm&muu alemap, arts, 946 y 951 admite 1 accesifn al suelo de las construeciones con materia-
les ajenos dando al duefio de &atos derecho 2 una indemnizacién en dinero, seglin las disposicio-
nes que ese Codigo establece para la restitucién del enriquecimiento sin causa que en este caso-
es ¢] valor de los materiates,
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beré indemnizar al duefio de los materiales los perjuicios que le
haya ocgsionado con su culpa:en la segunda, a mas de esto, queda
sujeto a la.accidn criminal que competa, segin el delito cometido,
sea un hurto o robo, o una estafa. . :

Esta sancidn es establecida en la generalidad de los Cédigos
modernos mis o menos en los mismos términos (301).

695.—La accesion de los materiales ajenos de que hace uso el
duefio del suelo, sblo queda - consumada por el hecho de lg incor-
poracién en la construccidn, segn terminantemente lo dispone el
inciso 1.0 del art. 668, porque es esta incorporacion Iz que hace -
perder a los materiales su individualidad para convertirlos en par-
tes integrantes del edificio en que son incorporades y no permite
reivindicarlos, aun prescindiendo de la idea de evitar la destruc- -
cifn de la obra o el feo aspecto de Ia ciudad, si se trata de una
construcciébn urbana. |

Antes que la incorporacién material se efectie el propietario
del suelo ha tenido que colocar esos materiales al pié de la obra
a que los destina; pero esta destinacién no impediria que el pro-
pletario de los materiales pudiera reivindicarlos, desde que el he-
cho de la incorporacién no se ha producido aun. El legislador ha
creido, sin embargo, conveniente decirlo expresamente; evitando
asi toda posibilidad de duda: «<mientras los materiales no estan
incorporados en la construccidn. .. podri reclamarlos el duefios,
dice el (iltimo inciso del art. 668. Esta disposicién esti de acuerde
con las que el Codigo habia ya establecide en orden a la determi-
nacion de la naturaleza mueble o inmueble de las cosas corporales:
los materiales incorporados.a un edificio son inmuebles, como par-
tes constitutivas gue son del edificio que adhiere permanentemen-
te al suelo; pero para ello no basta la destinacién inegquivoca de
los materiales a la construccion; es necesario que se hallen efec-
tivamente incorporados en la construccidn. Esta incorporacion
es la que hace perder a los materiales su individualidad y la que,
por lo mismo, produce la accesion de ellos al predio en que con
ellos se levantd el edificio. Por eso decia Ulpianus: que paraie
sunt ul tmponantur non sunt zdificii (302) las cosas preparadas
para ser colocadas, no son del edificio; v Javolenus: legulz quz
nondum edificiis imposilze sunt, quamyis legendi gratia ollalz suni
in Tulis et caesis habentur (303), las tejas que aun no han sido co-
locadas en el edificio aun cuando hayan sido traidas para poner-
las se comprenden entre los bienes muebles (rulls ef casis, cosas
cortadas v secadas) (304).

1301) Véasela nota anterior, E1 Cédigo del PerG en su art. 508 impone al piropietario que procede
de mala fe la ohligacibn de pagar el duple del valor de los materiales.
(30%) L. 17, § 10, tit, 1, D actio en el 2end, b 19 del Digesto.
303) L. 18 del mismo titulo, § 1.

Muonw Ruta et cgsa, orum, n. Ciceron, 1os Eienes mucbles, (Los que se pueden separar de_una casa
o heredad vendida, ¥ que se lleva o reserva para 3i el vendedor. Rula, s, pl. ¥, Rulus. Cegin Ul-
pianus, sustancias fésiles, (Valbuena, Diccionario latino-espafiol, 4.3 edic, Martinez Lopez).

Sobre In condicién mueble de los materiales no incorperados aun, véase nuestro tomo I, Dez los
biznes, n.e 43, pig. 57.
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696. b) En el caso inverso en que alguien edifica en suelo ajeno
con materiales que no pertenecen al duefio del suelo, adquiere
también éste por accesién el dominio de los materiales incorporados
en el edificio. «<El duefio del terreno en que otra persona, sin su
conocimiento, hubiere edificado, plantado o sembrado, dice el
art. 669, tendra el derecho dé hacer suyo el edificio, plantacién o
sementera, mediante las indemnizaciones prescritas a favor de los
poseedores de buena o mala fe en el titulo De le refvindicacion,
o e obligar al que edificé o plantb a pagarle el justo precio del te-
rreno con los intereses legales por todo el tiempo que lo haya tenido
en su poder, v al que sembrd a pagarle larentay a indemnizarle
los perjuicios.» Aplica la ley el mismo principio que dettrmina la
accesién: el edificio y el terreno forman un solo todo, en que el te-
rreno es lo principal v el edificio lo accesorio, desde que no puede
subsistir sin el terreno en que ha sido construido, y por lo tanto,
por la fuerza y potestad del dominio que tiene en el terreno, 27
ac potestate ret suz, el propietario del terreno adquiere el dominto
de los materiales ajenos con que ha sido levantado el edificio.

Sea, pues, que la persona que edifica en terrenoc ajeno proceda
de buena fe, porque posee el terreno creyendo haberlo adquirido
por medios legitimos, exentos de fraude y de todo otro vicio, o
de mala fe, porque sabe que el terreno es ajeno, pierde el dominio
‘de los materiales, v sblo tiene derecho a las Hmnmgmﬁowmw que
le corresponden segiin la calidad de su posesion, porque el edifi-
cio én que sus materiales han sido incorporados cede al suelo ¥ lo
adquiere el duefio de éste en el todo ¥ en cada una de sus partes.

697.—E} Derecho romano distinguia si el que construfa el edi-
ficio en terreno ajeno habia procedido de buena o de mala fe.
Aungue el edificio cede siempre en favor del propietario aw_
suelo, el que lo edificaba de buena fé en suelo ajeno, que crefa
suyo no perdia la propiedad de los materiales; y aunque, subsis-
tiendo el edificio, no tenia accién alguna para lograr que se sepa-
raran los materiales y se le devolvieran, porque se oponia a ello
la ley de las XII Tahlas, se le concedia la excepcion de dojo malo
contra el propietario del suelo que lo reivindicaba, para dbtener
¢l pago de las mejoras; v en caso de destruccibn del edificio o de
separacién, por cualquier causa, de los materiales podia reivindi-
carlos. Ex diverso si quis in alieno solo ex sua maieria domum odi-
ficaverit illius it domus, cujus el solum esl, decian las Instituciones
(305), estableciendo la regla general de 1z accesi6n del edificio al
it. .n.u.m_..u.wuubu i {del que cdifica en suelo propio con materia-
Faﬁmnw.mwumﬁm Www&% ow% “uﬂmannuhEoumSﬁaﬁm%ﬂnw M.u» casa en suelo uwgo. In casa perte-
nece al propietario del suelo. Ciertamente, estd establecido que si el edificador sc haliz en posesion,
el propietario del suefo que reivindica 1a casa como suya ¥ que no pasa mwnwﬂao m.n Tog materiales
v ©l salorio de los obreros, pusde ser repelido por 1a exce én de dole o, lo gue debe enten-
derse en el supugsto de que fuera poseedor de buena fe o} que edifics. ]
Fste parrofo de las Instituciones reproduce literalmente Jas palabras de Gaiuz_ que son o § i2
de 1a ley 7, tit. 1, De adg. rer. dom. Iib. 41 del Digesto. El mismo Gains, en sag Instituciones dice:

Com. 11, § 78: Praterea id quod in solo nosiro ab eligue =dificatum esi quameds ille suo noniine ii-
fieareril m.w:-. aturali nostrum fil- quia superficies solo cedit. § T6. Sed i ab eo pelomus. ... >difi-
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suelo; y después de referirse al edificante de mala fe, agregaban:
Cerle illud constal, st in possessione constitulo_zdificaiore, soli do-
minus pelal domum suam esse, nec solval prefiunm materie el mer-
cedes fabrorum ,posse eum per exceptionem doli mali repelli, utigue
st bona fidet posessor fuerit qui 2dificavit. Més si el edificador pro--
cedia de mala fe, pues no ignoraba que el terreno en que edificaba
era ajeno, perdia la propiedad de los materiales, porque se supo-
nia que se habia desprendido de ellos en heneficio del propietarip
del terreno y por lo mismo, aunque se destruyera el edificio, no
podia reivindicar los materiales ¥ no tenfa derecho a indemniza-
Gidm, ni podia oponerse a la reivindicacién desde que &l era €] cul-
pable de haber edificado temerariamente en un suelo que sabia
que era ajeno: sed hoc casu malerie dominus proprietatem ejus
amittit, quia voluniale ejus tnielligitur esse alienata, ulique st non
ignorabal se in alieno-'solo adificre: el ideo licel dirula sit domus
materiam lamen virndicare non polest. . . nam scient alienum solum
esse potest objics culpa quod 2dificaveril femere in eo solo quod in-
teliigebat alieniom esse. )

Esta doctrina rigorosa que las- Instituciones reprodujeron de
Gaius (306), habia sido, sin embargo, suavizada un tanto desde
principios del Siglo II1. En el afio 214 Antonino-Caracalla dis-
puso que en caso de destruccion del edificio, los materiales volvian
a su primitivo duefio, sea que hubiera construido de buena o de
mala fe, 'salvo que hubiera tenido efectivamente la intencién de
donarlos (307); de modo gue la presuncién de haber querido do-
nar que consagraban las Instituciones quedaba considerablemen-
te restringida (308). Afios més tarde, en 240, el emperador Gor-
dianus reconocia al poseedor de mala fe derecho a reclamar el va-
lor de las espensas necesarias que el propijetario mismo se hubiera
visto obligado a hacer para la conservacion de la cosa y declaraba
que en cuanto a las mejoras ftiles se le permitia llevarselas si las
podia retirar sin deterioro de 1a cosa: rescriptum est: cum malz fi-
dei possessores ejus quod in rem olienam impendunt ... nullam
habeant Tepetitionem; nisi necessarios sumplus fecerinl. Sin quiem
uliles: licentia eis permiliitur sine lasione prioris slalus rei eos au-

cium el impensas in adificium. ... fuclas of seleere nplimus polerit nos per excepiionem doli mali
repellere utique si bonz fidei possessor Jueril .Ademas, lo que otro edifica en suelo nuestro, aunque
haya edificado para e, por derecho natural se hace puestro; porque lp superficie cede al suelo.
Pero si le demandamos el edificio, ¥ no queremos pagarle las expsnsas hechas en el edificie,
podra rechazarmos. con la excepeién d¢ dole, slempre que hubiera side poseedor de buenz fe.

(3068} L. 7, ¥ 12 tit, 1 De ail M rer. dom, 1ib. 41 del Digesto, czei literalmente reproducida en ol
§ 30, tity 1 Dc ter. div, Iib, 2 de las Instituclones, oo

(307) L. 2, tit. 32, De red vindicatione, lib. 3 Codigo: Si vere fuerit dissolutum (edificium), efns
maleria od pristinum dominum tedil, sive bona fides sice maln xdifirfum cxtructum sit: 5i non donzn-
& anime xdificia aliens sola ftmposia sinl. .

(308) Vinnius, Comenlario ecadénico, sobte el § 20, 1it, 5, De rer, die, lib, 2, no 5} Voot, Ad Pra-
dectas, sobre el tit. 1, De rei _tindic. 1ib. 6, n.e 36; Pothier, Pandectz Juslinicuez, sobre cf it 1,
De' ref vindicatione, 1ib, 6 nims. 45 v 46; Propriété, n.o 350; Accarias, Précis de drait Tomain, L.
1, n.o 257: Maynz, Cours de drail tomoin, t, 1, § 102; *Ortolan, sobre &l § 30 de las Instituciones,
t. 2, pgs. 70 y sgts.. trad. Jimenez Serrang; Demangeat, Corers élém, de droit romain, 1. 1, phg 477
u«.s ...n..m_.z.r.....:.mﬂ..
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Ferre (309). Y por eso Ulpianus, inyocando la autoridad de Julia-
nus, decfa que el que habia edificado a sabiendas de que el terreno
era ajeno, aunque hubiera entrado a poseer de buena fe, no tenia
derecho a reclamar indernnizacién por las mejoras que hubjera
hecho después de haber perdido la buena fe; pero se le debia per-
mitir que se llevara los materiales, si podia sacarlos sin dispendio
del duefio del suelo, ni causar deterioro (310). Esta conclusién se
fundaba en la méxima de equidad que nadie debe enriquecerse en
mmwonmqup nenimen Zquum est cum allerius delrimenio locuple-
leri . )

Pero aun 1a indemnizacién al poseedor de buena fe no se aplica-
ba inflexiblemente en la préctica, pues no se pagaba al poseedor
precisa y absolutamente los desembolsos que habia hecho, sino
hasta concurrencia del aumento de valor de la cosaal tiempo de la
entrega al propietario del terreno; y si se {rataba de mejoras que
no eran necesarias y el propietario era pobre al extremo de que
para el pago de ellas se hubiera de ver expuesto.a perder su habi-
tacién, podia ser dispensado de pagar mas de lo que valieran, se-
paradas, las cosas que el poseedor vencido pudiera retirar sin
deterioro, segiin o declaraba el jurisconsulto Celsus (312).

608. Las leyes de Partidas reconocian también el derecho del
propietario del suelo a los edificios o construcciones que otra per-
sona hacia en 8], distinguiendo igualmente si el edificador habfa
procedido de buenao de mala fe, y 1a naturaleza de las obras eje-
cutadas por el poseedor. Segfin la ley 41, tit. 28, Partida tercera,

309) L.5,tit. 22 Dz reipindicatione,lib. 3, Cidige. El emperader Gordianus contesta a uno que
reclamaba de un despojo de una casa: Domum guam ex matris succesione ad te patiness el ab ad-

rersa e injuriam oceupma esse onlendis Preses provinciz cum pensionibus guas fercepit aul
bmun..bwww.v&sﬁ ¢t omni cansc damrs dali reshitui jubsbit. Epus gutem qued ma.ona% z

st rafiorsm habe-
i ron posse mierilo vescriphum est cum malz fidei possessores ejus quad in Tem alicnan smpendunt
Jtan eovum segolium gerenles quorim res est, nidlam kabeanl repeolilionent nisé necessarios sumptus ye-
cerint. Sin aulem uliless Heentiu eds permillitur sine lzsione priotis stelus tei, eos onferrs! El Prési-
dente de 12 provincia mandazh que se le restituya Ja casa aque dices te corresponde por herencia ma-
terna, ¥ que injustamente se te ha detentado, ¥ que ‘ademas el detenfador te abone Jas pensiones
que ha percibido o podido percibir, ¥ todo otro perjuicia. Pero de los gastos que haya o no de-
besresponderls, porque conrazdn esti prescrito que nogse abomen a —onnmomemmoawvan mala f& las
expensas hechas cn cosa ajens, desde gue no son administradoresde aguellosa quienes Iz cosa pe-
Lameces salvo Jas nversiones necesarias que hayan hecho; ¥ con respeclo a las Gtiles tienen derecho
parn llevarselag, en cuanio esto sea practicable sin perjuicio del primitivo estado de las cocas.
“(310) Ley 37, tit. 1, De rei vindicatione, Lib. 6 del Digesto, tomada de Ulpianus. Julfanus sc7i-
bit: S Ir aliena areq edificassem cujus donw Jidei emplor Jui, s eruns to lempore rdificars que jam scie-
bamm aliengnt. . . . Pule auient Fuic excepliontn non prodesse nec enimr debuit jam alicnam cerlus 2di-
Ficium ponere. Sed hoc i concedendunt esh, ut sine dispendio domini arci follal rdificium quod posuil.
(311} Pothier, Propriélé, n.2 350, observa que extremando esta maxima, Cuyjacius sostenia que
el poseedor de mala 76 debe ser reembelsado, lo mismo que lo es el de bitena £6, de las oxpensas-
Lidies hasts concurrencia del mayor valor que den a la cosa, ¥ que los textus legales que paregen con-
tratios a esta conclusién deben entenderse en este sentido; pero que, por grande que sea Ja auto-
ridad alcanzada por Cujascins en las escuelns, Ja mayor parte delos doctores que han escrito después
10 han seguido su opinitn; ¥ con respecto a la méxima indicada, i e cierto que con perfecto fun-
damento puede invocarla ¢l possedor de buena f&, que ho ticne nada que reprocharse, no puede
“olerse € ella el poseedor de mala £¢, a quien el propietario puede reglicarle que 1a equidad le per-
yritia Zun menes constituir al propietario contra su voluntad en un gasto gue 1o, fa talvex ha
cor, ¥ que si se perjudica al no serle reembolsado, no %smm.m quejarse sino de s mismo, puesto que
€5 culpable de haberloa hecho ¥ que nadie puede sera mitido 2 m_.nhmn«n de lo que sufre por su cul-
paz Xd guod quis sua culpa domnym sensit non videlur sentire. <Esta respuesta, dice Pothier, es jus-
tamente la que Justinianus, en el texto de las Tnstituclones a que sa ha hecho referencia (el §30)
pone en boca del propietarlo para descargario del recmbolso de Iss mejoras Gtiles hacia el %..o.wm&on
de mala f6. Nam, dice TJustinianus, scienti solum alienum esse polest objici culpe quod edificavril-
tenere in to soloy . ) . .
{312) L. 38, tit. I, De rei vindicatione tih. 6 del Digesta, . .Finge pauperem: qui st reddere #d coga-
er, lorfbus sepuleris avitis carendum habeat sufficit tibi permilli tolleve ex his vebus que possis, dum
fa ne delevier sit Jundum quam st inilfo non foret mdifiicalum. ...
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el que habia edificado de buena fe, como en o suyo, te

a exigir del propietario del terreno que lo nmwﬁuawnmgww Mwmwnmw
«todas las despensas que hubiese fecho. . .ca pues que ouo buena fe
en ganar la cosa ¢.labro ‘en ella assi como en lo suyo derecho es que
cobre aguello que ¥ despendio en este manera». Pero la ley se coloca-
ba en el caso de que el duefio del terreno fuera tan pobre que no
pudiese pagar este valor, ylo dispensaba entoncesde este pago

concediendo derecho al edificador vencido a retirar del terreno
la construccidn, salvo que el reivindicador le abonara lo que pu-
dieran valer las cosas una vez sacadas, disposicién evidentemente
caprichosa y que entregaba la indemnizacion a la resolucién ar-
bitraria del juez. En cuanto al que habfa edificado con mala fe

la ley 42 del mismo titulo decia: <&l ome quier que labrasse edi-
ficio 0 sembrasse ¢en heredad agena, auiendo mala fe, e sabiendo que
non auia derecho de lo fazer, si despues desso fuesse vencido en jugzio
del verdadero sefior de la heredad pierde lode guanio v labre o sembro
e dewe ser de aquel en cuyo suelo o heredad lo fizo, e non puede nin
deue cobrar las despensas que y outesse fechas en rozon de aquello
quee y labr6 de neus>. Y la ley 44 de dicho tftulo, refiriéndose a las

obras que noeran absolutamente nuevas, distingufa las obras y

mejoras hechas en las casas v heredades en necesarias, (que sean

menesier defazerlas), uliles (despeusas prouechosas al heredamiento)

y woluntarias (@ aposiure de la cosa o de la keredad, como por auer

deleyie por ellas mas que pro): las primeras podian ser cobradas

por el poseedor vencidoguzer aya buena fe guier mala en fazniendolas;

las segundas, «si los fizo en buena fe cuydandolas fazer en lo suyo,

que los deue cobrar maguer non outesse menesler de las fazer; mas

st las fizo auiendo mala fe, sabiendo gue el heredamienio o la casa

 que era agena, St el sefior que lo vencid en juyzio non gelas quisiere

pechar puede el ofro ende lenar la labor que fizo v fazer; v las sim-
plemente voluntarias, si ouo buena fe en _..ma“.w:%u\awﬁue Wa %nwuwwm
Jizo cuydando gue era suyo que esionce puede tomar lo gue ouiere fe-
cho e leuarlo; pero el propretaric podia retenerlo pagando lo que
podria valer después de separado; mds «si el-gue fiziesse lales des-
pensas como eslas ouiesse mala fe en teniendo la case 0 la heredad,
bierde todo quanio y fizo e non puede ende lleuar ningun cosa, di-
ciendo Gregorio Lopez en su glosa a esta dltima parte de la ley
que debja entenderse que ese poseedor de mala fe que hacia esta
clase de mejoras habia tenido intencién de donarlas.

699.—Nuestro Cddigo ge ha colocado en dos situaciones distin-
tas, segfin el duefio del terreno no haya tenido conocimiento de la
edificacién hecha en el terreno por otra_persona, o_al contrario, se
haya edificado a ciencia y paciencia del duefio del terreno.

En el primer caso, habiéndose edificado sin su congcimiento,
el duefio del terreno tiene derecho de hacer suyo el edificio me-
diante la indemnizacion correspondiente, o de obligar al que edi-
ficod a pagarle el justo precio del terreno con los intereses legales
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por todo el tiempo que lo haya tenido en su poder, El duefio del
terreno puede optar entre cualquiera de estos dos derechos que Ia
ley le concede.

En el segundo caso, no puede recobrar el terrenc sin pagar el
valor del edificio, : ’

700.—a) Si el duefio del terreno, sin cuyo conocimiento se ha
edificado opta por hacer suyo &l edificio, debe pagar las indemni-
zaciones sefialadas en el titulo De le refvindicacién, segin el po-
seedor 1o haya sido de buena o mala fe. Para este efecto la buena

o mala fe del poseedor se refiere al tiempo en que las obras fueron .

ejecutadas, segin expresamente lo establece el art. 913-que re-
produce a este respecto o que disponia la ley 41, tit. 28, Partida
tercera (313) v el Derecho romano (314), no bastando, por lo
tanto, haber principiado a poseer de buena fe.

Para los efectos de la indemnizacién, el Codigo, de acuerdo en
esto con el antiguo derecho, 2 que nos hemos referido en los -
meros anteriores, clasifica las espensas v mejoras en necesarios,
atiles v voluntarias. Las espensas y obras necesarias deben ser
abonadas al poseedor, sea de buena fe, sea de mala fe, reducidas
a lo que valgan al tiempo de la restitucién (art. 908). Las mejoras
ftiles, en cuanto hayan aumentando el valor venal de la cosa, de-
ben ser abonadas al poseedor de buena fe, eligiendo el reivindica~
dor entre el pago de lo que valga al tiempo de la restitucion o el
pago de lo que en virtud de dichas mejoras valiere més la-cosa en
dicho tiempo (art. 909): el poseedor de mala fe no tiene derecho
a que se le abonen estas mejoras y sdlo puede llevarse los materia-
les siempre que pueda separarios sin detrimento de la cosa rei-
vindicada ¥ que el propietario rehuse pagarle el precio que ten-
drian dichos materiales después de separados (910) Las mejoras
voluptuariasno esta obligado el propietario a abonarlas al poseedor
de buena 1, de mala fe, quien sdlo tendra el derecho de retirar los
materiales que puedan separarse sin detrimento de la cosa v que
el propietario no quiera retener pagando lo gue valdrian después
de separados {art. 911).

Al tratar de la reivindicacién nos ocuparemos del estudio de es-
tas disposiciones, que por el momento nos limitamos & indicar pa-
ra completar esta materia.

701.—Si el duefio no quiere adquirir el edificio levantado, sin
su conocimiento, en su terreno, sea porque no s de su agrado, sea
porque no quiere o no puede hacer el gasto que la construccin

(313) Esso mismo dezimos que seria st aguel que fizo la labor de nucug en I cosa o en ta heredad
apena ote bienc J¢ quando o gand* € onle que comenzase o ltebrar oun inale fe, sabiendo que aquel de
guien la m.ﬂ;.“ son aule derecho de la enafenor, _ 3 . ) .

(314) Ley 37, tit. 1, De ref vindicatione, 1ib. 6 del Digesto, Julianus libro octazo digesigrum scis-
bits si in oliena area xdificassem cujus bopx fidei quidem emplor fui, seruns €0 lempore &dificasi quo
Jom sciebam alienam viceamus en ninil miki exceplio prosit nisi forte quis dicat prodesse de demizno
sollicito. Pule oulem huic exceplionem non b«&pﬂn 1ec enins debuil jam alienam certus xdificium Po-

nere. Sed hoe of concedendum est ut sine dishendio domini-arex {ollat adifiicium quod posul.
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representa, puede obligar al que edifict a pagarle el justo precio
del terreno con los intereses legales por todo el tiempo que o ha-
ya_tenido en_su poder. .

Esta disposicién fué tomada del proyecto espafiol de 1851 (315);
y con ella en nuestro Cédigo se han dejado de lado las distinciones
que hacfan las Partidas, siguiendo al Derecho romano de si el
propietario del terreno era o no tan pobre que no pudiera pagar
las mejoras o de si el poseédor era o no de buena fe, pues la.ley
se refiere en términos generales al que edificé. Se estimo evidente-
mente preferible esta solucién para el conflicto de propiedades
que suscita la edificacién con materiales propios en suelo ajenc,
quela adoptada por el Cédigo francés que da derechoal propieta-
rio del terreno O hacer suyo el edificio ahonando el valor de los
materiales y el precio de la obra de mano, o de obligar al que edi-
fich a retirarlo si ha procedido de mala fe; pero dicho Codigo,
con respecto al poseedor de buena fe, ¢6lo da al progietario del
terreno la eleccién entre pagarle el valor de los materiales v el
precio del trabajo de mano o reembolsarle una suma ‘gual al au-
m.wwwo de valor que haya tenido el predio con las construcciones

De los Cédigos modernos, fuera de los que han reproducido el
de Chile, como los de Ecuador, y Colombia, facultan también al
propietatio del terreno para exigir del que edifieé el justo precio
del terreno, el del Uruguay, cuyo art. 713 es igual a nuestro art.
669 el de México, art. 885 con respecto al poseedor del buena fe,
pues el poseedor de mala fe seghn el art. 886 pierde lo edificado
sin derecho a reclamar indemmizacion alguna, ni a retener la cosa
y el duefio del terreno puede segan el art. 867, pedir la demolicidon
de la obra v reposicién de las cosas a su estado primitivo; el de
Espafia que establece la misma disposicién de nuestro Codigo con
respecto al poseedor de buena fe en el art. 361, disponiendo en el
art. 362 que el poseedor de mala fe pierde lo edificado sin derecho
a indemnizacion. La generalidad de los demas Codigos siguen al
francés, como por ejemplo el holandés, arts. 658 y 659; el italiano,

(315) Decia este proyecto: Art. 404, El dueiic del terreno en que se edificaze, semhrare o plan-
tare de buena fe, tendri derecho a hacer suya Ia obre, siembra o plantacién, previa la indeyniniza-
¢idn prescrita en el pérrafo segundo del are. 432 { -4 ). 0 de obligar al que fabrizé o planti a poar-
Ie e} presio del terrenn, » al que sebrd solamente su Tenla.

(316) Elarticulo del Chdigo francés quelo dispone deja muche que desear en cuanto a su redaccign.

_Ast, 852, Lossque les plantalions, cunstructions ¢t ourrages onl {é fails par umn liers o ager, ses Male-
riqux, le propiétaire du Yonds a droit ou de les retemit, ou t,obliger ce tiers q les enlever. St le proprié-
Laire di fonds demianade fa suppression des planlations e cansiructions, elln est awx frais de celur qui
les @ failes sans aucune indemmaté pour hui- & pew? meme dire cond ¢ a des domages 4 , ilye
lext, poverie prejudice que Peut avgir éproucd le propriétaire du fonds. Si le propriétasre prrefere conserver
cas plan lations el consiructions, it doit Ie remboursement de la valeur des malévianx ef du priz de In
smoin d'zutre sans égard o g plus ou moins grande augmentation de valeur que le fonds @ pu recenvir.
¥t st les tfons, construclions el ourrages ont St faits par un liets evineé, qui meuradt pas
£té condom né o la Testifution de fruils, allendu so borne Joi, I¢ proprittaire ne pourre deander o
suppressiondasdits ounrages, plantations ef construciions mais 31 aure le chofx, ou s rembonrser lu
rateuy des materianx el du prix de ta tnain d zuvre, our de rembourser une sewmme dgale ocelle dond le
..«E.naﬂ w:%ﬂu % Amm valeur. hace gaf bl 4 h

art. a que se hace referenciz establecin I distincion entre gaslos necesari: .
nables 2 todo poseedor; ullzs, abonablesal posezdor de buena fe, con mmuon_mo de el .n&uhmhww.
tario el pago de los gasros ¢ el aumento de valor de la propiedad por ellos; no teninedo derecho el
poseedor de mala fe sino 2 Revarse las mejoras, si ¢} propietacio no se las abona, ¥ pueden separarxe sin
detrimento de la cosa; N los volunlarios o de puro placer W eruato, 0o ahbonables o ningtn poseedor
pudiendo el d2 buena fe quitar Jas obras concurriendo las ejrcunstancias indicadas.
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art. 450: el boliviano, arts. 299 ¥ 300; el argentino, arts. 2588 y
2585, :

No hay duda que nuestro Cédigo consulta una solucién més
completa y equitativa al dar al duefio del terreno en que se edi-
fiea sin su conocimiento la facultad de elepir entre hacer suyo el
edificio pagando su valor al poseedor vencido siba lugar aello, o
de obligar al que edific6 a pagarle el justo precio del terreno ocu-
pado por la construccién. Si el poseedor edifico estando de buena
fo yse trata de una obra necesaria o Wtil, tendra derecho ala
indemnizacién de que hemos hablado, caso que el propietatio
quiera hacer suyo el edificio; pero al propietario. puede no conve-
nirle el edificio 0 no encontrarse en situaciéon de hacer- &l gasto
que representa el edificio y no es equitativo que se le coloque en
1a precisién de hacer un desembolso que &1 no habria tenido la vo-

luntad ni los medios de hacer; y como se ha procedido sin su co- -

nocimiento el {inico responsable del hecho es el edificador quien,
aunque haya creido que edificaba en terreno suyo, ha violado en
el hecho la propiedad ajena. «En nuestra opinién, dice Manresa
y Navarro comentando el art. 361 del Cédigo espafiol (317), el
Cédigo ha resuelto el conflicto de la manera mas justa y equita-
tiva, y respetando en lo posible el principio que para la monm&ms
se establece en el art. 358. En la imposibilidad de gue cada duefio
conserve lo suyo por los inconvenientes de la comunidad forzada,
pues si les conviene conservarla podréan establecerla por un con-
venio especial, no obstante lo dispuesto en la ley, ésta, gstablece
la alternativa, en el supuesto de haber procedido ambos de buena
fe, entre quedarse el duefio del terreno con la obra o plantacién,
abonando al que l1a hizo 1o que en ella hubiere gastado, o ceder
aquél a éste el terreno por su justo valor, Y como era preciso dar
1a eleccién a uno de los dos, se concede al duefio del terreno, en
consideracién a ser més antiguo su derecho, v mas preferente tam-
hién por el principio de la accesion. En esto no hay nada que im-,
plique pena, v st se forzara la voluntad del que edific o planté
obligandole a comprar el terrenc, suya sera la naum\ por ser la
consectiencia de un hecho al que nadie lo obligd. ;Seria justo que
¢ quedara con el terreno ajeno sin pagarlo?> Evidentemente tal
cosa 1o seria justa; pero de ello no se trata porque jamas en la
historia del derecho se ha reconocido al edificador el derecho de
hacer suyo, sin la voluntad de su duefio el terreno en que edifica
sin conocimiento del duefio. Si la ley da al duefio del terreno el
derecho de obligar al que edificé a pagarle el justo precio del te-
rreno es, porque él no ha tenido ni indirectamente culpa alguna
en que el poseedor de buena fe haya edificado, y mientras tanto
esta edificacién lo coloca en una situacién perjudicial a sus inte-
reses obligandolo a un gasto que talvez no puede hacer. Esta con-
sideracion de equidad que habia llevado al legislador romano a

(317) Comentarivs a* Cidigo civil espuiiol, t. 3, pag. 17L
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facultar al juez para dispensar del pago de la indemnizacién al
duefio del terreno muy pobre, ¥ que habia inspirado también al
Jegislador de las Partidas, solucién mucho més arbitraria, es la
que ha informado la disposicién de nuestro Cédigo.

Y si la solucién es equitativa con respecto al poseedor de buena
fe, lo es también aun mas, con respecto al poseedor de mala fe que
al edificar a sabiendas en terreno ajeno ha tratado talvez de hacer,
si no imposible, dificil 1a reivindicacion del propietario ante las
indemnizaciones con que se viera amenazado. Hay que tener pre-
sente, en efecto, que la buena fe se presume por regla general v
que la mala fe debe probarse, seglin el art. 707. Es cierto que el
edificador que ha estado de mala fe al edificar no tiene derecho a
que se le abonen las mejoras 1tiles ¥ que sblo tiene derecho a 1le-
varse los materiales siempre que pueda seBararlas sin detrimento
de la cosa; pero para el propietario del terreno puede no ser ésta
una solucién de equidad, porque retirada la construccion el valor
del terreno puede desmerecer. :

702. b) «Si se ha edificado, plantado o sembrado a ciencia v pa-
ciencia del duefio del terreno, dice el inciso segundo del art. 669,
serd éste obligado ,para recobrarlo, a pagar el valor del edificio,
plantacién ¢ sementeras. No hay que distingnir en este caso la
buena ¢ mala fe del edificador; pues el hecho de hacerce la cons-
truccién del edificio con conocimiento y sin protesta del duefio
del terrenc basta para que se considere que ha aceptado que se
edifique y deba pagar la indemnizacion del valor del edificio.

En este caso, el dueiio del terreno ha procedido de mala fe, pues-
to que en lugar de entablar desde luego su demanda reivindica-
toria, a pesar de tener conocimiento de los trabajos que ejecuta el
poseedor, lo deja hacer ‘para lucrar en seguida con Ia obra ejecu-
tada en la expectativa de que lo que ha de indemnizar sea inferior
al gasto efectivo. La ley miega en este caso al propietario del te-
rreno el derecho de obligar al edificador a pagarle el justo precio
del terreno, porcue tiene la responsabilidad de no haber protes-
tado de la construccién, de no haberse opuesto a ella fundado en
st derecho de dominio sobre el terreno, ya que al haberio hecho
probablemente el poseedor no habria edificado o habria paralizado
1a construccién imciada. Ademas la ley obliga en este caso al pro-
pietario del terreno, que asi cbra de mala fe, a pagdr el valor del
edificio, lo que éste realmente vale, sin’ facultad de elegir entre
este valor ¥ lo que en virtud del edificic valiere més la cosa en el
tiempo de la restitucién, porque le es imputable la culpa de ha-
ber tolerado sin protesta su construccibn.

La mala fe del edificador queda en este caso compensada con
la mala fe del propietario del terreno que ha dejado hacer a aguél;
v debe mmmn indemunizado como lo seria si hubiera procedido de
buena fe.
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La disposicién de la ley esta fundada en la regla de derecho que
invocaba Ulpianus memo videtur fraudare eos qui sciunt of con-
sentiunt (318), ninguno parece que defraude a los que lo saben y
consienten; o como decfa el rey sabio «el que se dexa engafiar en-
lendiéndolp se.non puede querellar como ome engaiiady, porgue non
le fue fecho encubierlamente, %:ﬁ gue lo enfendie (319), v refirién-
dose precisamente a la edificacion el jurisconsulto Paulus decta
que cometia dolo si habiendo donado un predio en que sin haber-
ée efectuado la tradicién habia edificado a su vista y paciencia el
donatario, le exigia después el donante la devolucién de la pose-
si6n sin pagarle los gastos, y resistia Ja tradicién por una causa
legal, cometia dolo, dejandolo edificar v no pagindole las espen-
sas, dolo enim feci qui passus sum ewm zdificare, el non reddo im-
pensas (320).

Naturalmente la prueba de que el duefio del terreno ha tenido
conocimiento v no ha protestado de la construccién del edificio
corresponde al edificador.

703 —Ordinariamente el que edifica en terreno ajeno lo hace
como poseedor; pero podria ser un mero tenedor, un arrenda-
tario por ejemplo. .

E] contrato que haya mediado entre el mero tenedor y el pro-
pietario determinard sus respectivos derechos en materia de pres-
taciones. Con respecto al arrendamiento la ley, en el silencio de la
convencién, ha establecido que el arrendador no es obligado a
reembolsar al arrendatario el costo de las mejoras utiles, en
que no ha consentido con la expresa condicion de abonarlas; pero
el arrendatario podra separar y llevarse los materiales, sin detri-
mento de la cosa arrendada; a menos que el arrendador esté dis-
puesto a abonarle lo que valdrian los materiales considerandolos
separados (art. 1937). En cuanto & las obras necesarias, que no
constituyen reparaciones locativas, ¥ que se ha visto obligado 2
hacer el arrendatario, probada su necesidad, debe el propietario
abonar su costo razonable (art. 1936). El propietario tiene, pues,
derecho como duefio del terreno, que es la cosa principal, a hacer
suyas las mejoras fitiles por accesion; pero como no puede enti-
quecerse en perjuicio del arrendatario, debe abonarle lo que val-

318) L. 143, tit. 17 De div, 7er. .w..“lu. lih. £0 del Digesto.

7193 Regla 25, tit. 36, Partida \ ’
M.uNow L. W_.M»mn. 'A De doli malilin. 41 del Dipesto § 2, Si donari alivui ren: ner Iradiders, et ille

cut donats non lradita pssessione in o toco @difizaverit me stiente, el quum @dsficaverit nactus sim egn
possessichen), ef pelat a me yem donater, el efo exvipian quod supra legitimum modum fazia est, @
de dolo zeplicandiom cst? Dolo entin feci qui %Ehzm sum gun 2dificare, of non redile ._.E%nauau

Manres y Navarro, comentands el art. 364 del Cadigo espafiol que dice que cuando haya habi-
do mala fe no sélo de parte del que cdifica en terreno ajeno, sino de parte de &ste, los dercchos de
©ho ¥ otro serin los mismos que tendtfan si hubieran procedido ambos de buens fe, entendiéndose
haber mala fe por parte d¢l duefio a_navz_wumﬁ el hecho se hublere ejecutado a su vista, ciencia ¥
patiencia, sin opnerse, expresa gue los antecedentes dola disposicién no se encuentran muy directos.
especialmente en el devecha patrio; el derecho romane ofrece algunos, cuando dice en la ley
5, § 2, tit, 4, 1ib. 44 del Digesto: Nemo oidelur Jraudare eos qui sciunt et consentiunt, aiadiendo:
2ol eaimm fect qui pussus sum eunt edificare el non reddo impensas, El % 2delaley 5es el que_repro-
dueimos fntegre al primeipio de esta nota, ¥ el distingnido comentador del Cédigo espafiol incurre
asi en el error de incluir como parte de dicko pirrafo laregla de Ulpianus que esIa ley 145 del tit.
17De dir. rex. juris, lib. 50 dul Digesto.
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drian los materiales considerados separados del suelo, salvo que
wBB, Mwnﬁuﬁw.. mxﬁwmmmwnmnﬁm en mwouma %mﬁmnﬁﬁmamm mejoras,
as cuales en tal caso, se hacen por el arrendatario a :
cuenta del arrendador. P nombre y por
. La ley da-asi con respecto al arrendatario una solucién seme-
jante a Ia que el art. 669 establece con respecto al poseedor de
mala fe; pero por el hecho mismo de dar esa solucién en disposi-
ciones que rigen las relaciones contractuales entre arrendador y
arrendatario, el legislador est4 manifestando que Ias reglas de la
accesion por edificacién tienen cabida cuando na existen entre el
propietario y el edificador relaciones contractuales. Cuando el
propietario obra {inicamente como tal, reivindicando su predio en
virtud de su derecho absoluto de propiedad, laley lo obliga, por
motivosde equidad, a indemnizar 2l edificador, ¥ la misma equi-
dad exige que se distinga entre el poseedor de buena o de mala fe.
Cuando obra en virtud de un vinculo juridico, de una obligacién
emanada de un contrato o de un cuasi contrato, una agencia ofi-
ciosa por ejemplo; todas las dificultades deben ser resueltas segiin
la naturaleza particular de Ia obligacion existente entre lag partes
v la equidad no podria ser invocada para modificarlas.

_El art. 669 no serd, por lo tanto, aplicable a todas estas situa-
ciones en que hay un contrato que rige las relaciones de las partes
entre si (321). La misma solucién debemos aplicar al caso en que
el edificador ha tenido el terreno en su poder en virtud de un de-
recho real, como el usufructuario, por ejemplo, cuyos derechos
sobre construcciones estin reglados por los arts. 797 y siguientes.
En su oportunidad nos ocuparemos de estos diversos casos en que
pudiera cuestionarse sobre la aplicacidn del referido art. 669.

704.—La ley no se ha colocado expresamente en el caso que la
persona que edifica en terreno ajeno, edifique con materiales que
tampoco le pertenecen, sino que son de un tercero; pero las dispo-
siciones del art. 669 bastan para resolver la dificultad porque tam-
poco dice este articulo que la edificacién deba hacerse con mate-
riales propios. El que edifica sirviéndose de materiales ajenos ten-
dra Hmmn.onmmd&\ama directa respectc-del duefio de los materiales
y éste no tendré accién contra el propietario del suelo porque el
propietario del suelo no es quien le ha tomado los materiales que
hace suyos por accesibn. .

El Cédigo argentino ha contemplado este caso en el art. 2591
y resuelve expresamente que el duefio de los materiales con que
otra persona edifica en suelo zjeno,.no tiene accién alguna contra

(321) Laurent, t. 6, n.e 271 y sgts. Demante, t. 2 n.e 392 bisI; Huc, t. 4, nd H
¥ Rau, t. 2, § 204, texto ¥ notas 20, 21 v Nw... 5.2 edic, ) s G y 147; aubry

La embrollada redaccion ddl art. 555 del Codigo francas,, que hemos reprodicido en Iz nota 315
ha dadolugar sin emb 03 conroversiaen ladocitina ya fallos contradictorios de la jurispruden-
cia, Puede verse Proudhon, Usufruil, no 1441; Marendég, t. 2, sobre el referido articulo, n.» 31;
Demalombe, t. 9, n.» 632 v sgté; Duranton, t. 4, n.o 375 v sgisi Aubry ¥ Rau, t. 2, § 204, nata 2,
sobre el usufructuario.
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el propietario del terreno, ¥ s6lo puede exigir de éste la indemni-
zacion que hubiere de pagar al duefio de la obra. En realidad ni
atin.puede tener accién para demandar la indemnizacién que el
construcctor pudiera exigir, sino que podria pedir la retencion o
el embargo en manos del duefio del terreno como medida precau-
toria en el juicio que el duefio de los materiales puede dirigir cori-
tra el edificador que le tomd sus materiales para que se los pague

y le indemnice los perjuicios.





