QgSﬂGAC/

%
J000%

Porans

Esta obra forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto
de Investigaciones Juridicas de la UNAM

\TUT
§5\\ 0
k)

ynam

www.juridicas.unam.mx

SECCION 1l.—De las restyicciones que reciben
el derccho de propiedad.

§ L. —jUE DOXDE NACEN ESTAS RESTRIGCIONES?

11%. Después de haber dicho que la propiedad os el de-
recho de gozar y disponer de las cosas de ia manera mas
absoluta, el art. 544 agrega: «Cou tal que no se haga de
clas un uso prohibido por las leyes y los reglamentos». Hay
otra restriceion que resuita d¢ los principios generales: el
propietario no puede usar de su derecho, de moido que las-
time el derecho de los demas. Autes de examinar cuiles
son las restriccionés aue recibe el derecho de propiedad,
debe verse cudl es el limite de dichas restricciones. La
cueslion no se presenta sino para las leyes y losreglamentos,
en el sentido de que el poder legislativo y el reglamentacio
tiene limites cuando se trata de restringir el derecho de
propiedad; importa precisarlos. In cuanto 4 las restriceiones
que resultan del conflicto de los diversos derechos en el es
tado de sociedad, los expondremos al mismo tiempo que
éxaminemos el principio y la extensién de dichas restric.
clones.

La dificoltad no existe sino para el poder reglamentario.
En cuanto al poder legislativo, la cuestion es sencillisima:
obra con entera libertad en vista de los intereses generales
de la sociedad; su accién no éstd embarazada mas que por
la Constitucion, Ahora bién, nuestra Constitucién no es-
tablece mas que dos prineipios relativamente &la propiecad.
El uno es concerniente al derecho penal; segun los térmi-
nos del art. 12, no puede establecerse la pena de la con-
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fiscacion de los bienes. El cotro se refiers al derecho civil.
eNinguno, dice el art. 11, puede verse privado de su pro-
piedad sino por causa de utilidad publica.» Tales son los
limites constitucionales dentro de los cuales se encierra el
poder legislativo; las dos disposicinnes que acabamos de citar
establecen el principio de la inviolabilidad de la propiedad.
JPero en qué sentidn es inviolable la propiedad? Esto cier
tamente no quiere decir que el legislador no pueda para
nada tocar los derechos del propietario; la Constitucion no
dice esn, v el codigo civil dice lo contrarin,

Todo lo que prohibe la constitucion, es que las propieta-
rigs sean despojados de sus hienes, se1 a titaulo de pena,
sea pur cualquier motivo que no sea el de la utilidad pabli-
ea; y aun permitiendo la expropiacion por causa de utilidad
publica, la Constitucién agrega que el propietario debe sar
indemnizado, y esta indemnizacion debe pagarsele antes de
que sea desposeido. Siguese de aqui, que la propiedad es
inviolable, en el sentido do que se la puede arrebatar al
duefio. Salvo esla restriccion, el legislador puede sistemar
los derechos del propietario, modificarlos, limitarlos como
le parezea. Es omnipotente. Estamos hablando de su ders
cho y no del uso que de él debe hacer. Kl legislador no
debe facilmente restringir el derecho de propiedad, este
derecho es el fundamento del orden social y si aquél quiere
que los que no gon propietarios lo respeten, debe dar el ejem
plo de ese respeto.

115. El art. b44, dice que el uso de la propiedad pue
de reglamentarse, en el sentido de que puede prohibirse &
los propietarios que hagan de sus bienes un uso que pro-
hiben los reglamentos. jQué autoridad tiene derecho 4 ha
cer reglamentos concernientes al uso de la propiedad? Se-
gun nuestro derecho constitucional, el rey ejerce el podér
reglamentario, y también los consejos provinciales y los
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comunales. El rey tiene derecho 4 tomar disposiciones para
la ejecucion de las leyes. Par1 que el rey pueda reglamen-
tar el uso de la propiedad, su necesita una ley que establez-
ca ei principio de una restriccion; un acnerio real puede
on este caso tomarse como ejecucidn de la ley. Esto no es
was que el derecho eodn, v es inulil detenerse cn ello.
El poder reglamentario de los consejos provinciales se limi-
ta & los intereses de la provineia; casi unicamente en mate-
ria de corrientes de agua es cuaado el ejercicio de este po-~
der corresponde al uso de lu propiedad; volveremns ha ha-
blar de esto en el titnlo de las Servidumbres.

Quedan los consejos comunales. Los reglamentos (ue
ellos iinven son los que mas & menudo atafien al uso de la
propiedad; las restriceiones que le imponen son numeérosas;
asi pues, necesitios ver cadl es la extension de ese poder
reglamentario. No pretendemos eutrar en el dominio del
derccho administrativo; nuestro trabajo uo debs salirse del
derezho privado. Pero aqui precisamente el mas considera-
ble de los derechos privados, la propiedad, es la sustancic
de la discusion; y ¢pueden los reglamentos comunales res
tringirlo? ;Tienen cstas 1estricciones un limite, y cudl es
este? La cuestion es tan importante como dificil.

116. L ley comunal de 30 de Marzo de 1836 (art. 78)
dire: «Ll cunsejo hace los reglamentos comunales de ad
ministrreion interior y lus ordenanzas de policia comunal.
Lstos reglamentos v ordenanzas no pueden ser contrarios 4
las leyes ui & los reglamenios de administracién general 6
provineial.» La ultima disposicion del art. 78 es la aplica-
cion de ua prineipio general,.que nuestra Constitueion for-
muala en estos términos: «Las cortes y juzgados vo aplica-
rin los acuerdos y reglamentos generales, provinciales y lo-
cales, sino en tanto que sean conformes 4 las leyes.» Este
principio es una consecuencia de la subordinacion de los pods-
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res. Ll rey, como jefe del poder ejecutivo, ests cohibido poer
las leyes, luego es imposible que las derogue; si lo hace, su
acuerdo es ilegal, y por lo tanto, no obliga 4 los tribunales.
De la misma manera, las comunas estin ligadas en primer
logar por las leyes, por los acuerdos reales que tienen la
misma fuerza obligatoria que las leyes, y por los regla-
mentos provinciales que obligan 4 todas las comunas de
la provincia; por lo mismo, no se concibe que los consejos
comunales deroguen las leyes, los acuardos reales y los re

glamentos provineiales; si los derogaran, sus reglamentos y
ordenanzas serian nulos y los tribunales tendrian el derecho
y el deber de no aplicarlos.

Acerca de este punto, hay cierla duda. Pero esto nonos
hace conocer todavia el Jimite dentro del cual debe mover-
se el poder reglamantario de las comunas. Se puede pre-
guntar st hay otro limite distinto del que resulta del articu-
lo 108 de la Constitucion. Ksta exposicion atribuye 4 los
consejos comunales todo lo que es de interds comunal, y
agrega que el rey y el pocer legislativo intervienen para
impedir que los consejos comunales se salgan de sus atri-
buciones y valneren el interés general. ;Quiere esto decir,
que los consejos comunales tengan el derecho de hacer todo
género de reglamentos e administracion interior y de or-
denanzas de policia comunal, sin mds restriccion que la in-
tervencion del rey 6 de la legislatura? No; porque eso equi-
vaidria 4 hacer de los consejos comunales ctros tantos le-
gisladores que tendrian el derécho de expedir leyes locales
desde el momento en que se interesase algo de la comuna;
esto equivallria 4 dar 4 las comunas un poder superior al
del rey; siendo asi que la Constitucion los subordina al rey.
Es imposible que los autores de la constitucion hayan
querido organizar semejante anarquia. Hemos dicho que les
es imposible; en efecto, eso seria contrario 4 la esencia mis-
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ma del poder reglamentario. El reglamento dJifiere esen-
cialmente do laley; el legislador tiene la iniciativa, él pres.
eribe, él prohibe lo que juzga conveniente para el interés
geveral; mientras que el reglamento supone una ley pre-
existente cuya ejecucion asegura. Tal es el poder regla-
wentario del rey, y tal es con mayor razén el poder regla-
mentario de lis comunas,

oPor qué Ia constitucion quiere que los consejos comu-
nales reglamenten todo lo que es de intarés comunal? gpor-
qué no abandona tal cuidado al poder legislativo, al rey 6
i los consejos provinciales? Porque las medidas de ejecucion
deben tomarse en vista de las necesidades sociales, y éstas
scn esencialmente veriables; no varlan solamente segun el
liempo v sus cireunstancias, sino también segun los lugares
y las necesidades locales; esto equivsle & decir que el legisla-
dor, el rey y los consejos provinciales son incompetentes pa-
ra reglamentar la ejecucion de las leyes, desde el momento
en que dicha ejecucion coneierne a los intereses locales. Por
esto es que las leyes, de acuerdo eo esto con nuestra cons-
titueis, han atribuido 4 las autoridades comunales la re
glamentasion de las materias que demandan medidas espe-
ciales segun las exigencias de las diversas localidades. Tal
es el sentido de Ja expresion un poco vaga de inlerés co-
munal de que se ha servido la constitucién para limitar la
competencia de los consejos muuicipales; y en este sentido
debea enfendorss también el art. 78 de la ey comunal quer
da d us consejos el poder de hacer reglamentos comuna-
les de adwninistracion interior y de expedir ordenanzas de
polivia comunal. Bsto implica qus hay leyes que determi-
nan las materias sobre las cuales lus autoridades locales
pueden hacer reglamentos y ordenanzas.

117, ¢Cuiles son estas leves? No era posibie que en la

F. de L.—Tono vy 23
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ley comunal el legislador hiciese la enumeracién de las nu«
merosas materias que se abandonan 4 la reglamentacion
de las auntoridades liocales: la ley se limita 4 organizar la
comuna y 4 determinar las atribuciones de los diversos cuer.
pos que la componen. El art. 78 no tiene otro objeto; da
al consejo comunal el poder que, sogin las leyes francesas
pertenecen al matire, el de hacer los reglamentos de admi

nistracién v las ordenauzas de policia que se refieren & un
interés comunal. Hay que acudir a leyes especiales para
determinar cuales son las malerias concernientes 4 la ad-
ministacion. No entramos nosotros en tales detalles, que
no son de nuestro dominio: los dnicos puestos qua n»s in

teresan en los reglamentos comunales son los que se refie

ren al uso del derecho de propiedad.

Segun lo que acabamos de decir, es evidente que los ¢on
sejos comunales no tienen el poder ilimitado de hacer re
glamentos sobre el uso de la propiedad; nosotros repetimos
que el mismo rey no tiene tal poder; unicameste pusile to
mar acuerdos para que se ejecuten las leyas; del mismo mo
do los consejos comunales no pueden reglamentar ei uso
de la propiedad sino en los puntos que el legislalor los ha
atribuido. Asi pues, su poder de reglamentaciou estd mas
restringido que el del rey; ellos no pueden reglamentar el
nso de la propiedad sino en los casos previstos por la ley.
Abramos, pues, nuestras leyes y veamos cudles son las atri
buciones que dan 4 las autoridades locales cuando se trata
de la propiedad. Iisas leyes datan de la éra nueva que co-
menz6 en 89; las autoridades investidas del poder regla-
mentario han variado segun las diversas constituciones que
se han'sucedido desde la Revulucion, pero los principios
concernientes 4 las atribuciones han seguido siendo los mis-
mos, porque derivan de la naturaleza de las cosas.

El decreto de 14 de Diciembre de 1789, relativo 4 la
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constitucién de las municipalidades, establece, en el articu-
lo B0 (1). «Las funciones propias del poder municipal son
las de haeer disfrutar 4 los habitantes de las ventajas de
una buéna policia, notablemente de la limpieza, de la sa-
lubridad, de la seguridad v de la tranquilidad en las calles,
lugares y edificios publicos,» Hanse prevalido de ta expre:
sion vaga de «buena policia» para deducir de clla que el
derecho de reglamentacion de las autoridades locales se ex.
tiende a todo 1o que concierne & la policia en su mas dm-
plia acepeion, La jurispradencia siempre ha rechazado esta
interpretacion que tenderia nada menos que & translormar
los consejos comunales ¢n pequenio cuerpo legislativo. Ei
decreto de 89, el primero que haya organizado las munici-
palidades conforme al espiritu de la Revolucion, no hizo més
que aseniar un prineipio, salvo el precisarlo desarrollando-
lo; y el misme articulo 50 limita ya al explicarse esta vaga
locugion de «buena policia,» que, tomada literalmente, lo
abraza todo; tratase de la policia local, supuesto que de ella
estdn encargalas las municipalidades, y esta policia loeal
comprende tinicamente ciertos intereses que el decreto enu
mera la limpiesa; 1asalubridad, lasequridad, 1a tran-
quilidad. La explicacion es ya limitativa; la ley de 24 de
Agosto de 1790 lo es todavia mas.

Lista ley cuyo objeto principal es la organizacion judicial,
eontiene un titulo sobre los jueces en materia de policia.
El art. 3 (2) dice: «Los objetos de policia conliados &*la
vigilancia y 4 la antoridad de los cuerpos municipales son:
1o, tode lo que interesa & la seguridad ¢ 4 la eomodidad
del trinsito en las calles, muelles, plazas y vias publicas;
lo que comprende la limpieza, la iluminacién, la supresion
de escombros, la demolicion 6 la reparacién de las cons-

T Pablieado cn Bélgiea por el acuerdoe de 10 fiimario, afio 4.
2 Publicado en Béigica por acnerd. de T pliviogo, afio 47,
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trucciones que amenazan ruina, la prohibicion de exponer
nada en Jas ventanas u otras partes de los edificios que
pueda causar dano por su caida, y la de no arrojar nada
que pueda herir 6 causar afios 4 los franseuntes 6 causar
exhalaciones perjudiciales; 2°, el mantenimiento del buen
orden en los sitios en que se verifica una aglomeracion
grande de hombres, tales como en las ferias, mercados, re-
gocijos y ceremonias publicas y otros parajes publicos; 3¢,
Ja inspeccida sobre la fidelidad del expendio de efectos que
se venden por peso, por vara 6 por otra medida, y sobre la
salubridad de los comestibles que se exponen 4 la venta pui-
blica.» No hemos transcrito sino aquellas disposiciones de
la ley de 90 que conciernen de una manera directa al aseo.
He ahi, pues, la definicion de la policia comunal y los Ii-
mites dentro de los cuales se ejerce: esto no es mas qud el
desenvolvimiento del decreto de 89. La ley de 90 nos di-
ce lo que las autoridades locales pueden y deben hacer para
asegurar 4 los habitantes. El aseo, la salubridad, la sequ-
ridad y la tranquilidad. Fuera de esto, los consejos mu-
nicipales son incompetentes /1).

118. Resulta del principio que acabamos de furmular
una consecuencia importante en lo que concierne 4 los re-
glamentos relativos 4 la propiedad: los consejos cornunales
no pueden atentar 4 la propiedad, tnicamente pueden re-
glamentar su uso, en tanto que la limpieza, la salubridad
la sequridad, vla tranquilided de los habitantes estan en
ello interesados.

Un reglamento del consejo comunal de Lieja de 26 de
Mayo de 1834, dice qué se abrira, en la oficina del comi-
sario en jefe de policia, un registro en el cual se inscribiran

1 El pringipio, tul como azabnos de foramlario. esti consagoalo
por la jurisprudensia de fa corte de casacion de Bélgiea (sentenoias
de 7 de Marzo du 1833, de 26 de Baero de 1857, o 13 do Abril de
1863, en la Pusizrisia, 1863, 1, 310; 1857, 1, 74; 1863, 1, 241).
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las declaraciones de objetos perdidos, En seguida dica que
trda persona que esté en posesion di un objeto perdido es-
14 obligada 4 hacer inmediatamente la leclariioa en dicha
olicina; y si son llaves, debe depnsitarlas. zlis legal ese re-
glamento? Basta leer las leyes de 1789 y 1790 para con-
vencerse de que la materia de Irs objetos perdidos ninguna
relacion tiene con la policia loeal; la policia general es la
de la cuestion, y ésta policia, en cuanto 4 los objetos halla
des, no podria reglamentarse sino poer una ley; el art. 717
del codigo lo dice expresaments (1)

Los consejos comunales tienen el derechio incontestable
de reglamentar el comercio de carnes por interés de la sa-
lubridad puablica; pueden notoriamente hacer nn reglamento
sobre los rastros, pero no pueden atribuir & la comuna I
propiedad de las cosas que pertenccen 4 lus carniceros vy 4
log matadores de reses. Kso es lo que hahia hecho el conse-
jo comunal de Nivelles, deeretando que los matanceros,
caruiceros y salehicheros, ningun derecho tenfan en la ba-
sy, el residuo, las vaciaduras v la sangre, que permane-
¢1: como propiedad de la ciudad. Ista se apropiaba cosas
que eran propiedad privada; el mismo legislador no tendria
tal derecho, supuesto que es una verdadera expropiacion,
un atentado 4 la inviolabilidad de la propiedad, tal como la
Constitucion la garantiza, El acuerdo lo declirs ilegal v la
cotte de casacidn,

119. Los consejos comunales no tienea un poder abso-
luto para arreglar el uso de la propiedad; no pueden hacer-
fo sino por un interés de policia local, tul como esta se de-
fine en el decreto de 1789 y la ley de 1790. Ea una re-
ciente sentencia, la corte de casacion de Bélgica ha foramu-

1 Sentencia de 1 corta de casacion de Bélgicn, do 13 de Abril de
18623, (Pusierisia, 1863, 1, 249), E.a ol iz sentido, un fallo del tri-
bunal do policiu de Arbois, de 8 de Disicinbre de 1864, y de! tribu.
nal de! Sena, de 4 de Abril de 1865 (Dalloz 1868, 3. 105 ¥ 106).
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ado el principio de una manera mas amplia. Se lee en los
considerand os que: «el veo del derecho de propiedad tolera
todas las restrieciones necesarias para que no sea abusivo
6 inconciliable con el estado de sociedad.» Sin duda que
si, pero queda por saber quien puede provocar dichas res-
tricciones, y en verdad que los consgjos comunales no tie

nen el extenso poder que parece reconocerles 1a corte su

prema. Nosotros ereemos que el considerando que acaba-
mos de transcribir excede 4 J]a mente de la corte, hay que
ponerlo en paralelo con lo que precede; ahora bien, ahi se
dice que el consejo comunal cuyo reglamento se atacaba
habfa estatuido por el interés de la seguridad y de la salu-
bridad publicas. Afiadiendo dicha restriccion; la proposi-
cion de la corte es exacta, y su decision en todo caso es
irreprochable.

Un reglamento del consejo cemunal de Iselles establece
que todo propietario de un terreno contiguo 4 la via pabli-
ca estd obligado 4 eircuirlo por medio de paredes 6 enreja-
dos. Se puso en duda la legalidad de dicha disposicion. Se
decia que el art. 544 permite que se restrinja el uso de la
propiedad, pero no autoriza a que se intime 4 los propieta«
rios tal & cual ejercicio obligatario de su propiedad, y nin-
guna ley da & las autoridadas comunales el derecho de cons
trefiir 4 los particulares 4 que cerquen sus terrenos cooti-
guos & la via publica; 4 lo sumo podrian hacerlo por un
interés ccmunal de salubridad, de tranquilidad 6 de comu
nidad, mientras que el reglamento es general y absoluto.
No nos parece seria la critica. Glaro es que el reglamento
tenia por objeto un interés comunal, como lo expresa la
sentencia de la corte de Bruselas, contra la cual se dirigia
el recurso, la seguridad y la comunidad del trapsito no pa-
drian estar garantidas, si se permitiere que 4 lo largo de las
calles se conservasen terrenos vagos, accesibles al primer
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transeunte; abiertas & todas horas Cel diay do la noche, po-
drian servir de refugio 4 : .- walhechores v de deposito pa
ra las materias insolubres. Este es el interes de policia lo
eal que el reglamento estaba destinado 4 resguardar, Y des-
de el momento en que el consejo tenia el derechn da pres-
eribir un cerco, podia y hasta debia para conseguir el ob
jeto que se proponia, determinar fa mancera de hacerlo.

120. Los reglamentos sobre las construceiones dan lugar
i numerosas dilicultades. Desle el momento en que las
autoridades locales estatuyen por un interés de salubridad,
de seguridad, de via vecinal, sus reglamentos son legales.
Se ha fallado por la corte de casacion de Francia qus uo
acnerdo municipal puede prohilir & los propiclarios que
coloquen sus caballerizas 4 lo largo de la via publica; dichos
acuerdos se fandan en un interés e salubridad, porque las
caballerizas difunden mal olor; hay también un interés de
tranquilidad publica, porque los animales encerrados en los
establos y caballerizas perturban con sus gritos, bramidos y
ruidos el reposo y tranquilidad de los habitantes; el alealde
mupicipal estaba, pues, en su derecho al ordenar que las
caballerizas y establos se construyesen 4 la espalda de las
habitaciones 6 en los patios. Se discutia la legalidad de su
acuerdo, porque no hay ley que prohiba al propietario que
coloque sus caballerizas en donde mejor le parezca. Esto
equivalia & decir que para cada objeto de policia se necesi-
taria una ley, lo que evidentemente restringiria la accion de
las autoridades locales & limites demasiado estrechos; preci
samente porque en esta materia son imposibles las leyes es
por lo qus el legislador se ha atenido & la vigilancia de las
autoridades locales, como lo dice la ley de 1790 (1).

Es también incontestable que los reglamentos comunales

1 Seutencia de casacion, de 17 de Marzo de 1851 (Dallez, 1851,
1, 303).
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pueden fijar la altura de los edificios y limitarla, Un regla-
mento del alcalde de Lyon expone muy bien los motivos de
estas restricciones que recibe el derecho de propiedad. «La
desmezurada elevacion qe se da 4 las casas puede compren-
der la seguridad, la salubridad y la comodidad publica: la
seguridad, porque es dilicil preveer los acontecimientos que
pueden ocasionar, sea los defectos de proporcion en las cons

trucciones que lienen una elevacion tan considerable, sea la
dificultad de procurar auxilios para salvar los pisos superio-
res en caso de incendio: la salubridad y la eomeodidad, por
que demasiada altura, en las calles poco anchas, las obseu-
rece, Yy las vuelve hamedas y mal sanas.» Sin embargo, sa
puso en duda la legalidad de ese reglamento. El aclor en
casacién invoco el art. BB2, por cuyos términos la propie-
dad del suelo implica la prodiedad de lo que estd encima.
Habria podido también invocar el art. 544 que da al propie-
tario el derecho de gozar y de disporer de su cosa de la ma

nera la mwas absoluta; pero este mismo articulo agrega que
el ejercicio de la propiedad puede estac limitado por las le-
yes y reglamentos. ;Tenia el alcalde ol derecho de expedir
aquel reglamento? Su derecho esta escrito en el decretu de
1789 y en la ley de 1790 que wntes hemos citado. ySe ha.-
bia é! excedido de las unecesidades de la policia local? Asi
lo pretendian; la corte de casacién decidié que anicamente
los tribunales son los que tienen derecho 4 examinar si los
reglamentos locales se han hecho dentro de los Jimites de
las atribuciones confiadas 4 la autoridad municipal. Si los
reglamentos estatuyen sobre intereses que las leyes ponen
bajo su vigilaucia, el juez debe aplicarlos, porque no le co

rresponde apreciar el mérito de las medidas prescritas por
la autoridad local (1). Esta altima proposicién estd conce-

1 Sentencia de easacion, de 30 de Marzo do 1827 (D.loz, en la pa’
labra domuaa, nmero 866).
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bida en términos demasiado generales, que ciertamente se
extralimitan de la mente de Ia corte: si a pesar de fundarse
en un interés de seguridad v de salubriiad, el reglamento
violase el derecho du propiedad, es claro que serfa ilegal y
hasta inconstitucional. Mas adelante verem os algunas apre-
ciaeiones de este prin:ipio,

121. Existe un estatuto de Ia cindad de Bruselas, de 19
de Abril de 1657 euyo art. 85 establece: «Ninguna perso-
ua puede alzar 6 bajar el suelo antiguo e su heredad, de
tal manera que los bienes veeinos padezean con eilo y que
las paredes, cimientos u obras estuvieren en riesgo de caer
6 de deteriorarse.» ¢No viola este reglamento el priucipio
de que el que usa de su derecho no hace mal 4 nadie? jAcaso
el propietario no tiene el derecho de levantar ¢ de bajar su
fundo? La corte de Bruselas ha considerado el reglamento
como obligatorio, y con razon {1). Méas adelante diremos
cudl es el sentido de la iaxima de que cada uno pue-
de usar de su derecho; este principio estd limitado e¢uan-
do el derecho del uno se halla en conflicto con el dereeho
del otro; en este caso, los derechos iguales se restringen
pecesaria Y naturalmente. Queda por saber si las autorida-
des locales pueden tomar disposiciones para prevenir conilic-
tos. No pueden hacerlo sino cuando hay un interés de poli-
cia local en cuestion; ahora bieu, en el caso de que esta-
mos tratando, el estatuto mismo se funda en un interds de
seguridad: csto basta para legitimar las disposiciones que él
prescribe.

122. La salubridad publica puede también justificar la
intervencion de la autoridad local. Hay una legislacion es-
pecial sobre los establecimientss peligrosos, insalubres 6
incomodos: de ello diremos algo mas adelante. Los conse-

1 Draselag, 3 de Abril de 1830 (Pusiorisiv, 1830, p, U5,

¢. de D.——ToMo vI 24
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jos comunales pueden dar reglamentos sobre las habitacio
nes insalubres; y el derecho para hacerlo lo tienen por el
decreta de 1789 y la ley de 1790. En la mayor parte de
las ciudades hay reglamentus de este género. El de Broses
las ha dado lugar &4 vivos debates. Autoriza al cabildo de
regidores 4 que prohiba la habitacion de las casas y aloja-
mientos cuyo desaseo y falta de ventilacion comprometiesen
de una manera permanente la salubridad publica. En eje-
cucion de este aouerdo, el cabildo, 4 informe de la comi-
sion médica, prohibio la habitacidn de cineo casas, y orde-
né sa desocupacién en el plazo de seis dias; habiéndose
rehusado el propietario, los inquilinoes fueron expulsados y
las llaves se entregaron & la administracién. El propietario
entablé una accion posesoria, que no fué admitida; siendo
legales los hechos de despojo, ya no podia tratarse de per-
turbacién. Ante la corte de casacion, el actor no discutio la
legalidad del reglamento; pretendi¢ que expulsando 4 los in-
quilinos y apoderandose de las llaves, la administracion co -
munal lo habia expropiado ilegalmente. La corte rechazé el
recurso, resolvio que no podia tratarse de una violacién del
derecho de propiedad, supuesto que el actor conservaba la
propiedad y la posesion; unicamento se le prohibia que hi-
ciese de su derecho un uso aue comprometiera la salubridad
publica (1.

123. Hay en nuestras grandes riudades, construccionas
que se destinan 4 la habitacion de los joroaleros. La espe-
culacién se ha apoderado de ellas; dichas miserables casas
producen una pingie rent, porque los especuladores las
construyen midiendc con cruel parsimonia el espacio y el
aire necesarios 4 la vida, Ha sido preciso que las autorida-
des locales intervengan para marcar un limite al infame

1 Sentencia de casaciéu, de lu corte de casacion do Bélgica de 6
de Febrero de 1851 { Pasicrisia, 1809, 1, 2873,
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provecho que los ricos hacian & costa de la salud y vida de
los indigentes. El derecho de los consejos comunales no es
dodoso: lo toman del decreto de 89 y de laley de 90; y
este derecho ha sido cousagrado de nuevo por la ley belga,
de 40 de Febrero de 184%. Citaremos las disposicioves del
reglamento de la cindad de Gante sobre los cercados; son
severas, pero es incontestable su legalidad.

Se requiere una autorizacion del ¢ onsejo municipal para
constitir 6 reconstruir, lo mismo que para adecuar casas 4
{in de arrendarlas en eiiartos, cuando tales constrocecicnes
se hacen en el interior de los paties y jardines. Por mis
que se trate de casas construidas en el interior de una pro-
piedad, el propietario no es libre para edificar, vi para edi
ficar & su antojo. Podria creerse que hay en esto una
violacion de la propiedad, pero como dichas casas se desti
nan & la habitacion de las clases trabajadoras, hay un dere-
cho mas considerable que el uso absolute de la propiedad,
y es la salud y la vida de los hombres. No se concede la
autorizacion sino cuando una averiguacion ha eomprobado
que las construcciones ofrecen todas las garantias, bajo e}
punto de vista de la salubridad publica. Cuando se trata de
Ja via publica, son libres los propietarios para construir co-
mo gusten, salvo la aplicacion de los reglamentos sobre
alineacion y clevacion de los edificios. Respecto & los cer-
cados, la administracion interviene hasta en los menorcs
detalles, a fin de vigilar en que en la ejecucion los propie-
tarios no sacrifiquen los interesés de la humanidad al lucro.
Viene la sancion, que es de un rigor justo. Las localidades
que no reciben directamente el aire do la calle 6 de uv pa-
tio suficientemente extenso no pueden servir de habitacion.
Fsta prohibido habitar los sétanos asi como los granercs y
tejados sin techo y que no tengan la elevacion lijada por el
reglamento. Cuando hay cercados, casas ¢ habitaciones
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cualesquiera que, per el sistema de su construecion, por su
estado de deterioro, de desaseo, dé vetustez, por falta de
ventilacion, de agua potable, de derrames, por el hacina-
miento de locatarios, par la falta de cuidado de las letrinas
6 por otra causa cualquiera, pueden comprometer la salu-~
bridad ¢ la seguridad de los habitantes, el consejo munici-
pal notificard a la parte interesada Jas medidas que dehe
tomar; si no las ejecuta en el plazo preserito, el consejo
prohibe la habitacior de las casas y alojamientos. Los cer-
cados declarados inhabitables son desocupados dentro de
quince dias, y se fija en la fachada de la casa 6 del cercado
un rétulo que diga: cercado 6 casa prohibidos por causa de
insalubridad.

124. Con excepcion de los cercados que se construyen
en el interior de las propiedades y que estin sometidos, en
razon de su destino, 4 una legislacion especial, los regla-
mentos sobre construceiones no se refieren sino 4 las que se
levantan 4 lo largo de la via publica. Se ha preguntado =i
los consejos comunales podian prohibir que se construyese
sin la autorizacion del colegio, aan euando la constroecion
no toque la via publiea. La cnestidn se suscite 4 proposito
de un reglamento de la ciudad de Anvers, que establece
que: «esti prohibido ejecutar, reparar, cambiar 6 demoler
ninguna construceién o cercado, v hasia veinle meiros de
distancia de lo via piblica, sin autorizacion prévia del
colegio de los burgomaestres y regidores, el cu.d jiréseribi
ra el alineamiento y las condiciones especiales que juzgue
necesarias,» Se levanta informacion contra un propictario
por haber mandado construir en el s6tano de su casa un
pozo de bomba & tres metros de distancia de la via publi-
ca. El acusado qued¢ libre en primera instancia y en ape-
lacién, porque el reglemento no tenia por objeto mas que
las construcciones exteriores. Ante la corte de casacién se
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debatio la legalidad del reglamento si se queria aplicar 4 los
trabajos que s¢ hiciesen en el interior de una easa. La cor-
te easo el fallo del tribunal de Anvers. Ella trae 4 la m3

moria la disposicion de la ley dé 24 de Agosto de 1790
que confia 4 la vigilancia de los consejos comunales fa se-
guridad del transito en las calles, vy por consiguiente, la so-
fidez de las construcciones que se Jevantan & lo Jargo de la
via publica, & fin de prevenir, por medio de medidas son-
venientes, los accidentes que pudieran resnltar de cous

trucciones viciosas. ¢Hs suoficiente para esto que la autori

dad comunal dé el alineamieato v vigile las construcciones
exteriores? N6, se necesita que extienda su vigilancia 4 los
trabajos hechos en el interior, pero en la cercania de la via
publica, porque podrian compromeler los intereses que
aquella autoridad tiene la mision de resguardar. A los con

sejos comunales corresponde, pues, determinar el limite
hastx ¢l cual se ejerce 'a accién del colegio; si las partes
interesadas entienden que los reglamentos exceden las jus.
ta< exigeneias de la policia local, deben dirigir sus recla

maciones & la administracién superior; en cuanto & los tri-
bunales, estan obligados & aplicar los acnerdos sobre las
constracciones, porque se han tomado dentro de los limites
preseritos por la ley (1).

El juzgado correccional de Gante, el cuil eonocio del
negocio, falié como el de Auvers. Hubo nn nnevo recurso,
que se interpuso anle las salas reuni 'as. La corte de casa-
eién mantuvosu jurisprudencia. No obstante, el procurador
general insistié sobre un punto, 4 fin d» precisar los limites
dentro de los cuales se ejerce el poder reglanentari de las
comunas en cuanto 4 iasconstruceiones. Kste poler se apoya
en el decreto de 89 y en laley de 90. Aliora bien, esas dis-

L Sentencia de easacion, du 11 Qe Marzo o 18517 Pesicrisio, 1834
(IREYAY '
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posiciones encargan 4 los cuerpes municipales que velen por
la salubridad pablica v por la seguricad del transito en las ca

lles; asi, pues, paraque la autoridad local puada intervenir, se
necesita que la construceidn amenace la seguridad del trdn-
sito en las ealles 6 Ia salubridad publica; si la cowpstruceién
es interior, en el sentido de que ne tenga contaeto alguno
con la via piiblica y en nada pueda comprometer la segu-
ridad del transito y la salubridad publica, los consejos: co-
munales estin sin accion, Dentro de estos limites deben,
pues, encerrarse. Si los exceden, las partes interesadas pue-
den hacer que se reforme el reglamento de la aatoridad su-
perior; pero los tribunales deben aplicarlos desde el mo-
mento en que tienen por objeto los intereses confiados 4 las
comunas (1). Una sentencia recieute de la corte de casa-
cién formula est: principio con mucha claridad. Las leyes
de 89 y de 90 no determinan la naturaleza de las precaucio-
res ni los sitios ew que puedan tomarse para asegurar la
salubridad del transito. Resulta del objeto que se ha pro-
puesto el legislador que Jas medidas se extienden necesaria-
mente 4 las causas que tienen su principio y su asiento en
el recinto de las propiedades particulares, y euya accion
insalubre propagandose hacia fuera, puede danar fa salud
publica y amenazar con calamidades, ¢ puede comprome-
ter la seguridad de los transeunates (2),

125, Los tribunales deben aplicar los reglamentos co-
munales cuando se expidan sobre materias que las leyes
confian 4 la vigilancia de las autoridades locales, ellos no
pueden examinar el mérito de las disposiciones tomadas
para resgaardar el interés de la policia. Este derecho per-
tenece unicawente 4 la administracion que estd llamada 4

; 1 Sentencinde casicion, de 2 de Agosto do 1854 { Pasieristy, 1854,
348).
H

2 Sentencia de denegada wpelacion, de 23 de Encro de 1865 (Pa_
si¢risia, 1865, 1, 143).



D LA PROPIEDAD 194

nspeccionar los actos de l»s comunas, es deeir, 4 la diputa-
cién permanente del consc;. provineiul y al rey. Pero si el
reglamento es cuncerniente 4 un objeto que no eantra en la
competencia de los consejos comunales, los tribunales tie

uen e! derecho y el deber de no aplicarlo. Nosotros hemos
dicho que, por interés de salubridad v seguridad pablicas,
los consejos comunales pueden f[ijar la altura de las casas.
Alganos hay que han idy s lejos y han determinado el
modo de eonstruccion; la arquitsctura, cosas todas que se
refieren al embellecimiento de las ciudades, pero gue nada
tienea de comin con la salubridad puablica sino con la segu-
ridad del transito. Lstos reglamentos soa ilegales, porque
ninguna ley da 4 las autoridades comunales el derecho de
reglamentar las construceiones por un inlerés de estética.
Una ley semejante estaria en oposicion con el prineipio de
la individualidad, que es la base de nuestro orden social:

es preciso que cada uno tenga el derecho de eoustruir su
habitacion & su antojo, conforme & su gusto, bueno 6 ma-
lo; el aspecto de las calles sera con ello menos hermoso,
pero la variedad de las construceiones manifestara que el

legislador respeta los derechos de la individualidad humana.

La jurisprudencia esta en este sentido.

Suceide & veces que las autoridades locales invocan las le-
yes de 89 v de 90, 4 la vez que se salen de los limites que
estas leyes trazan 4 su aceion. jQuiere decir esto que basta
que un reglamento declare que se da con el fin de resgugr-
dar Ia seguridad pablica para que sea obligatorio? Ciertamen-
te que no. Los tribunales tienen el derecho de examinar si,
en realidad, el reglamento es conforme 4 las leyes que ri-
gen la estera de accion de las auturidades locales, Unacuer-
do munieipal ordend 4 los habitantes que revocasen con blan-
co de cal u otroeolor claro todas lus paredes que tienen vista
a la calle, asi como i los jardines y patios interiores; que
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igualmente deberian revocar todas las partes de las casas én
donde la intemperie ha puesto 4 descubierto los cabriales y
vigas que componen las fachadas. Ea el predambuolo de esa or-
denanza, se dice que la ciudad presenta un aspecto tan nau-
seabundo cemo peligroso para la salud y la sequridad de
los habitantes, en atencién & que se compone principalmente
de casas agrietadas, sucias y desprowsl.as del blanques que
preserva de los incendios. Se ve que dicho reglamento se fuu-
da en los grandes intereses de seguridad y de salubridad
que la Asamblea constituyente conlié 4 la vigilavcia de las
municipalidades. No obstante, la corte de casacion decidio
que era ilegal porque las medidas que preseribia podian
muy bien contribuir al embellecimiento de la ciudad, pero
que no eran pecesarias para la seguridad y salubridad pa
blicas (1). Con mayor razon es esto asi de un reglamento
que previene se empleen varios colores o ciartos matices
para la pintura exterior de las paredes. Un reglamento del
consejo comunal de Lieja decreto que las fachadas de las
casas con vista & la calle no podrian pintarse mas que de
un solo matiz comprendido entre el color piedra de arena
Y el verde reseda claro. La corte de casacion de Bélgice
decidié que esta ordenanza no se referia & ningano de lis
objetos que lus leyes colocan entre las atribuciones e
las autoridades lucales, que, por consiguiente, no era obli-
gatorio,

126. El interés de la salad publica impone, adewmis,
otras muchas restricciones al derechio de propiedad. Lntw
los objetos que la ley de 2% de Agosto de 1790 conlia 4 la
vigilancia y 4 ia autoridad de los cuerpss munieipales s en-
cuentra fa salubridad publica que la ley define en estos 16¢
minos: «El cnidado de prevenir por precauciones couve

1 Sentencia de denegada apolasion, do 7 de Marzo de 1862 (Da-
Hoz, 1863, 1, 200).
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nientes y ¢l de hacer cesar los aceidentes y calamidades, ta-
les como las epidemias, las epizotias.» Estos términos no
deben interpretarse restrictivamente; el objeto que el legis-
lador se ha propaesto exige, al contrario, que se dé la mas
amplia extepsion al poder de las autoridades comunales,
cuando se trata de ssegurar la salud y la vida de los habi-
tantes. También en este sentido es cemo la jurisprodencia
aplica las leyes de la Asamblea constituyente.

La ley de 6 de Octubre de 1791 (titulo IT, art. 13) or~
dena que los animales muertos se enterrarin en el mismo
dia, & cuatro pies de profandidad, por el propietario y en
su terreno, o se llevaran al parajs designado por la munici-
palidad para que sean enterrados. Comolaleyno especializa
nada, corresponde 4 los consejos eomunales expedir regla-
mentos, 4 lin de asegurar la ejecucion de la ley, y sobre to-
do, a fin de prevenir gue los propietarios vendan {os ani-
males muertos para entregarlos al consumo. Ll derecho de
propiedad se encuentra en este caso en conflieto con un de
recho superior, el de la salud y e Ja vida; y natoralmente
predomina la salubridad puablica.

Hay materias corrompidas que los propietarios emplean
para cebar puercos: tales son las erisalidas de los gusanos
de seda. Isto no impide que las autoridades locales orde-
nen su enterramiento por interés de la salubridad puablica.
No han dejado los propietarios de juvocar su derecho de
propiedad, diciendo que el que usa de sa dereche no come-
t¢ un delito; se les ha contestado que usar de lo propio con-
traviniendo un reglamento que ordena el enterramiento, ya
no es usar de un dereclio. Se oponia aun que los objetos
qus los reglamentos ordesaban qua se enterrasen, estaban
depositados 4 tal distancia de ia via publica que no podian
ser perjudiciales; los tribunales no dieron oido 4 esas excu-

r.de L—TOMO vI 2D
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sas. Cuando una prohibicion es absoluta, el juez debe ob-
servarla y la auturidad administrativa verd si debe modi-
ficarse.

Los reglamentos pueden por interés de la salubridad pu-
blica, restringir el ejercicio del derecho de la propiedad,
hasta en el interior de las habitacignes. Un acuerdo intima
ba 4 los propietarios 6 inquilinos que mandaran quitar cada
cinco dias, de sus casas, patios, callejuelas, jardines ¢ de
pendencias, todos los estiéreoles, inmundicias y otras mate
rias capaces de difundir exhalaciones infectas y mal sanas; 4
}a espiracion de este plazo, el comisario de policia debfa man-
dar quitar de oficio los depositos, 4 expensas de los contra-
ventores y sin perjuicio de la aplicacion de las penas. La
corte de casacion decidio que esta disposicion, tomada con
la idea de prevenir una epidemia de que estaba amenazado
el pais, era legal y obligatoria (1). Ea vano se inveca lain-
violabilidad del domicilio y el derecho absoluto de propie
dad: la inviolabilidad del domicilio y el derecho de propiedad
no permiten que el propietaric haga de su propiedad un
foco de infeccion. Ilay aqui dos derechos en counflicto, y
el mds imperioso debe predominar.

No hay que inferir de los términos de la sentencia que
acabamos de citar que los consejos comunales no puedan
intervenir sino cuando la comuna esté amenazada de una
epidemia. La salubrided publica es un interés permanen-
te, y si no se toman las medidas necesarias para garan-
tizarla, se produciran epidemiss. Luego la autoridad local
estd én su derecho, segun el texto mismo de la ley de 90,
puede y debe velar siempre por la salud de los habitantes,
y sus reglamentos son obligatorios, por mds que se refieran
al interior de las habitaciones. ¢Diran los propietarios que

1 Sontancias do easweion, do 6 1o Febrare de 1823 (Dalloz, Tamae .
na, nm, 999). ¥ de Gde Octubre de 1832 (7oid, nivm, 974,
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pueden hacer en su dominio lo que se les antoje? Nosotros
hemos contestado de antemano 4 la objecién. La jurispru-
deneia se halla en este sentido: da validez 4 10s reglamentos
que prohiben 4 los propietarios que tergan en su terreno
montones de estiéreol y de todo lo que puede corromper el
aire difundiendo exhalaciones malsanas (1),

127. En este principio descansan los reglamentos que
preseriben medidas para vaciar las fosas de los inodores.
La cossumbre de Paris prescribia ya 4 los habitantes que
tuviesen «letrinas y excusados suficientes en sus casas.»
Acerca de este punto, la costumbre estaba lejos de consti-
tuir el derecho comun de la Francia: hay cierta gran ciu-
dad del Mediodia en la que los depésitos de inodores no se
introdujeron sino hasta 1854! Es derecho incontestable de
las autoridades locales ordenar @ todo propietario que eons-
truya letrinas en su casa. Ms verdad que en este caso los
reglamentos penetran al interior de las habitaciones; pero,
coma acabamos de decirlo, las comuanas tienen ese derecho
cuando se trata de asegurar un intercs tan importante como
la salud y la vida de los hombres. Se ha fallado que el
acuerdo muuicipal que ordena que en un plazo determinado
todas las casas de la ciudad deberin estar provistas de fosas
fijas 6 moviles, se aplica también & las casas existentes co-
mo i las que estdn por construir (2'. Les hombres resisten
hasta 4 las mismas medidas que tienden & garantir su exis-
tencia; opusieron & dichos reglamentos, tan necesarios,
que su accion retrogradaba; los tribunales no escucharon
tales reclamaciones dietadas por un elego intérés; jse nece-
sita decir que ro existe derecho adquirido contra el derecho

VoNentencia de cisueicn, do G ode Febrere de 1825 cDadien, Chnel
sy Dlmery 908,

2 Sentenehnde coaeicr, e B3 de B bhrevo Jde 1837 (Daller, 185V
LI o
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de la sociedad? ;y hay algin derecho que sea superior al de
la vida?

Hay numerosas seatencias sobre esta materia; lo que
manifiesta la solicitud de las autoridades municipales a ia
vez que la resistencia opuesta por les propietarios aun &
Jas mejores medidas, cuando les imponen un sacrificio. La
corte de casacién ha fallade que el alcalde puede preseri-
bir, por interés de la salubridad publica, que la désocupa
cion de las fnsas se opere en el momento mismo en que so
haya palpado esa necesidad (1); que le pertenece determis
nar la hora en la cual debs tener lugar la operacion 2),
Los contraventores ponen mil excusas: unas veces dicen
que-la autoridad Jocal, advertida de qne se habian quitado
las fosas, no se habia opuesto a ello, otras veces que'las
materias fecales se habian desinfectado; la eorte de casacién
no admite ninguna excusa, aplica los reglamentos con el
mismo rigor que el cddigo penal, sin dejarse influenciar
por las reclamaciones del interesado querellante. Una mul-
td de un franco es muy poca cosa; es de jurisprudencia que
ademas, de la pena, puede haber u a condena 4 datios y
parjuicios; la reparaci6n consiste en que la aatoridad local
puede mandar constru‘r las fosas 4 expeasas de los propie-
tarios recalcitantes (3). Esinutil detenerse enlas objeciones
banales que se hacen contra la pretendida violacion de la pro
piedad y del domicilio, puesto que la hemos contestado.

128. Hay, no cbstante, algunos puntos que laa lugar 4
duda. ;Pueden los reglamentos prescribir ua modo espa-

1 Benfenela de caosasion, e B de Abril de 1830 (Dailes 1835
5, 172).

2 Sentencias de csacion, de 3L de Diciembre Jde 1815 Dallos,
1847, 4, 37), v do 13 de Abril Jo 18589 (Dalloz, 1849, 5, 3071, Sonten.
cia de Ta corte de easacifn de Délgicn, de 15 4e Junin de 13358 ¢ P
sicrisja, 1858, 1, 339).

5 33 Sentencia du easacidn, de 13 4> Agosto de 186D (Tralloz, 1860,
)
] AJ)I
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cial de construecion de las fosas? ;No es esto atentar 4 la
propiedad? Evidentemente que no. Las antoridades locales
no hacen, al ordenar precauciocnes, sinn lo qua todos lis
dizs se hace en materia de establecimientos p.1.grosos, in-
salnbres ¢ inedmodos; 4 la vez qua permite que se constru

yan en el interior de las ciulades, I1 administracion preseri-
be medidas que pueden neutralizar ¢ atenuar por 1) manss
sus inconvenientss. Este es un derecho que resulta da la
naturaleza e las ensas. En vano la aatoridad munieipal
ordenaria que los propintarios tuviesen inodores; se nezesi-
ta, ademas, culdar de que sean en numers suficiente, comao
to expresi |1 eostumbre do Paris, porque el riesgo que de
aqui resulta para la salubridad pablica no puede desviarss
si el modo de eonstruceion impide que se difundan los ma

los olores. La doctrina y 11 jurisprudencia estin de acun:
do (1).

L solicitud de las autoridaidss locales debe, ademis, ex
tanderse 4 la manera de transportar las materias farales.
in =ste prata, el derecho de las comuanas es evidante, pues-
to e ln salubridad publiea estd dirsctamente interesada.,
Pa:a 1y misno con la manera de extraceids; el poldar reglas
mentario debe extenderss hasta alli, si se quiere que léne
el objelo por el cualse ejerce. La corte de casacion ha falla.
do que una disposicion del alealde ha podido intimar legal-
meate que ¢ lo sneesivo no se empleasen para vaciar lag
[osas, sino hombas aspirantes ¢ impelent=s, conldusiendn
por tubos, sin fuga ¢ escape, las materias fo'as desda las
fosas hasta las pipas de reeepeion.

LIl derechin nos parece evidente, pero la resisteucia de
los propictarios v de los inquilinas ¢s mis evidente todavia.
Existea reglamentos que han ensayado resolver la dificul-
tad, ordenando que la extraceion se haga por un contra-

U Thting, en Ly palabra oidenges, niung, 2330,
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tista y por cuenia de la cindad, la que le procurara una
renta, 4 la vez que garantizara completamente el interés-
de Ja salubridad. Queda por saber si dichos reglamentos-
son jegales, La corte de casacién ha resuelto por mucho
tiempo la afirmativa, pero se ha arrepentido de esa ju-
risprudencia. A nuestro juicio, la ilegalidad es evidente.
Por una parte, se quitan 4 los propietarios materias que sir-
ven de abono, y que pueden utilizar sea emplegndolas cllos
mismos, sea vendiéndolas, esto es violar el derecho de pro

piedad. Por otra parte, se crea un monopolio en provecho
del contratista, lo que se halla en oposicion con la libertad
industrial proclamada por las leyes de la Revolucion (Ley
de 17 de Marzo de 1791, art. 7).

129. Se presenta una ultima coestidn sobre esta materia.
Una comuna establece un acueduto en una calle, y un re-
glarmento ordena a los propietarios riberefios que supriman
los pozos 6 fosas de absoreion qu: existiesen en sus propie-
dades. Por esto se entienden los recepticulos adonde vie-
nen 4 aglomerarse las aguas de las casas, las inmundicias,
las materias fecales, cosas todas que, por su acumulacién,
producen exhalaciones darosas, y por su infiitracion corrom-
pen las fuentes, y por consiguiente, las aguas de los pozos.
La supresion de estas fosas es, pues, una medida prescrita
por interés de la salubridad publica. jPero no es un aten-
tado al derecho de propiedad?

Esta cuestion ha dado margen 4 prolongados debates ante
la corte de casacion de Bélgica. La propiedad, dice el tri-
bunal de Malinas, es el derecho de gozar de las cosas de la
manera mas absoluta, luego no se puede privar al propie-
tario de su goce sin expropiarlo; ahora bien, segun el arti-
culo 41 de la Constitucion, nadie puede ser privado de su
propiedad sino por causa de utilidad pablica. Se contesta
que el goce no debe confundirse con la cosa; que el artis
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culo 544 permite que se restrinja el uso por medio de res
glamentos, v por tanto el yoce, que se confunden. Se in-
siste y se dice que hay expropiacion desde el momento en
que el propietario es privado de su propiedad, en todo 6
en parte; ahora bien, el propietaria s¢ ve privado de la fosa
de absorpeion que esta obligado 4 suprimir. Se agrega que
la Constitucion belga, en este concepto, es mas restrictiva
que el eddigo eivil; el art. 545 dice unicamente que nadie
puede ser forzado & ceder su propiedad, lo que implica que
no hay expropiaciéon sino cuando hay transmisiéon de pro-
piedad, mientras que la Constitucién prohibe privar al
propietario de lo que le pertenece, aun cuando no hubiese
apropiacion & consecuencia dé esa privacion. Nosotres ad-
mitimos que el art. 11 de la Constitusion es aplicable aun
cuando un propietario fuese privado de su propiedad sin
que hubiese apropiacion en provecho del Estado 6 de un
particular. La cuestion es, pues, esta: ;Hay realmente
privacion de la propiedad en el caso de que se trata? Aca-
bamos de decir (num. 128) que habria violacién de la pro-
piedad si un reglamento atribuye al contratista la propiedad
de las materias fecales que esta encargado de extraer de las
[nsas; 4 este respecto no hay duda alguna, supuesto que se
quita al propietario un bien, un valer pecaniario. Si en lu

gar de apoderarse de estas materias en provecho del contra-
tista y, on definitiva, de la cindad la antoridad comunal
ordena que se les desvié 4 un acueducto por motive de sa-
lubridad, la pérdida para el propietario es la misma. ;Qué
importa que la comuna no saque de ell» ningin provecho
peeuniario? No por eso deja de estar pérdida para el pros
pietario la cosa qae produce aquel beneficio; luego esta él
privado de ella, y por consiguiente hay expropiacién én el
sentico amplio de la Constitueion. La cuestion, segin la
entendemos, se reduce, pues, & estos términos: si hay pri-
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vacion de una cosa util, de una cosa qus esté en el comer-
cio, hay por eso mismo expropiacion; mientras que no la
hay, si la cosa no ¢s wtil ni estd en el comereio. Nuestra
conelusion es que la corte de casacion ha ido demasiado Je-
jos al decidir, de una manera absoluta, que los reglamsntos
que ordenan la supresion de los pozos de absorpeion, son
legales {1). Debemos agregar que la jurizprudencia de la
corte de casacidn parece estar en armonia con el conjunto
de nuestra legislacion: nuestras leyes imponen muchas res-
triceiones al dererho de propiedad sin indemnizacion nin-
guna, aungue dichas restricciones disminunyan su valer.
Tales son las servidumbres establecidas por un interés pu
blico; més adelante hablaremos de esto.

130. El codigo eivil, al mantener las restriceiones im-
puestas al uso de la propiedad por los reglamentos, no dis
tingue entre los antiguos y los nuevos. Luego pueden in-
vocarse los antiguos, con tal, como debe suponerse, que no
sean contrarios 4 los nuevos principios proclamados después
de la revolucion de 89. En lo gque sé llama la época anti-
gua, casi no se respetaba la propiedad; los reglamentos la
violaban y 4 menudo con extrafia falta de inteligencia, Gi-
taremos algunos rasgos, aun cuando po sean més que para
probar que los legisladores revolucionarios inauguraron el
verdadero respeto & la propiedad. Cédulas reales de 1599
prohibian que se :honasen las tierras con estiéreol de puer-
co para sembrar plantas de jardineria. Una ordenanza de
policia de 1697 prohibia el empleo de las materias fecales
en el abono de la tierra, 4 menos que estuviesen enteramen -
te consumidos. Un acuerdo del eonsejo de Hstado, de b
de Junio de 1731, prohibia plaatar viriedos. Otros edictos
y decrelos queriau que se couservara todo el balago para

1 Soeutencia e cusacion, de 2 de Agosto de 1851 { Pusicrisia, 1852
1, 20); ¥ 1a requisitoria conforme del procurador general, p. 14.
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los pobres. Uno de los primeros decretos de la Asamblea
constituyente emancipé las tierras de toda servidumbre fea-
dal. Laley de 6 de Octubre de 1791 resumio los prinei-
pios nuevos declarando que el territorio de la Francia, en
toda su extensioén, era libre como las persecnas que lo habi-
taban; la ley deduce esta consecuencia que «los propietarios
son libres para variar 4 su antojo, el cultive y Ia explotacion
de sus tierras» (tit. 1, sec. I, arts, 1 y 2). Tsta iey abroga
implicitamente las leyes, usos y reglamentos antiguos que
fa contrarian.

En Limburgo habia una costumbre en cuya virtud se po-
dia transitar por las tierras cultivadas por hojas y estaciones,
duraute el afio de barbecho, con caballos y vehiculos, aun
cuando contra lo habitnal hubiesen estado cultivadas, Este
uso se halla evidentemente en oposicion con la libertad de
cultivo consagrada por la ley de 1791, luego esta abro-
gado (1), Lo mismo sucede con los pregones de vendimias
que las autoridades municipales reproducen todos los anos;
esos bandos no pueden prohibir 4 los propietarios la entrada
de las vides, ni subordinar el ejercicio de dicha facuitad a
una antorizzcion; semejante prohibicion es incompatible con
el libre ejercicio de la propiedad consagrada por la ley dé
1791 y mantenida por el codigo civil (2;. Del mismo modo
es ilegal un acuerdo que prohibe 4 los cultivadores que va
yan 4 cortar yerba enlos trigales (3). Con mayor razon sen
iiegales lus reglamentos que, fundéndose en asliguas cos«
tumbres, fijan la cantidad de balago que cada labrador pue«
de tomar, y que orderan que el exceso sea para los pobres:

I Sentevein da Ta corbo de casaeion do Bélgiva, de 29 do Junio de
1836 ( Pasieriin, 1836, 1, 2083,
2 Beutencin de casacidn, de 24 de Febrero de 1865 (Dallox, 1865,
i, 494).
3 Bentencin de denegada apelacion. de 3 de Diclembre de 1858,
(Dalloz, 1850, 1, 520,
v.de b—TIoMo v1 20



202 DERECHOS REALES

hay aqui una violacin evidente del derecho de propiedad,
una verdadera expropiacion en beneficio de los pobres (1).

131. La seguridad publica da también dla autoridad lo-
cal el derecho de imponer algunas restricciones 4 la propie-
dad. Cierto es que aquella puede prohibir que ios techos so
cubran con balago, y 4 titulo de reparacion, los tribunales
pueden ordenar la destruceién de tales teshos. Pero la au
toridad local se saldria de los limites de sus poderes al pres
eribir 4 los propietarios que destruyesen los techos cubiertos
con balago. Habiéndose hecho cstes tejados en époeca en
que ninguna ley ni ordenanza los prohibian, el propietario
hizo lo que tenia derecho & hacer; no puede incurrir en
ninguna pena, ni, por consiguiente, verse obligado & repa-
raciones civiles por un hecho licito; esto equivaldria, dice
la corte de casacién, 4 atentar gravemente al derecho sa-
grado de propiedad y 4 violar el principio dela no retroac
tividad (2). No nos parece exacto este ultimo motivo: no
existe derecho adquirido contra el interés general, porque
el interés de la sociedad, 6 por mejor deeir, su derecho do-
mina el derecho de los individuos (3). Queda por saber si,
en ol caso de que se trata, la sociedad tiene deracho 4 que
se destruyan les techumbres de balago. Su interés es evi-
dente, porque de un dia d otro, esos techos pueiden ocasio -
aar ¢ propagar incendios. Este interés autoriza a las muni-
cipalidades 4 que prohiban que en lo sucesive se cubran
las casas con balago, y hasta pueden prohibier que se re-
paren los tejados existentes; pueden, ademds, por interds de
la seguridad, que es un interés publics, ordenar la destroe-
cion de los techos; gpero pueden hacerlo sin indemnizacién?

1 Senteneis decasacion, de 28 fermilor, aifiv X1 {Dallez, Comuna,
nfimero 688, 277

2 Bentoncln de deneguda apelaeidn, de 3 de Diclambro de 1840

(Dalloz, Comuna, vlinero G684, 573,
3 Véuso el tomo 1° de esta obra, ndwcro 153,
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Esta, 4 nuestro jnicio, es la verdadera dificultad . Nosotros,
conlestamnos pegativamente, por aplicacion del principio
que acabamos de establecer; ¢l propietario cuyes techos se
destruyen se va privado de una parte de su propiedad; es
expropiado parcialmente; lnego debe ser indemuizado, He
mos dicho antes quo nuestras leyes no preveian esta espe-
cie de expropiacion. Este es un viels que senzlamos 4 la
atencion del legislador.

La enesticn que estamos debatiendo pregenta tedavia otra
dificultad. La enrte de casacion de Bélgica ha fallado, como
yi lo hemes dicho (num. 129}, que la sutoridad local, al
abrir un acoadueto puede vrdenar la supresion de los pozos
6 fosas de absarpeion. No hay contradiceidn entre estaju-
risprudencia v la de la corte de casacion de Francia en mate-
ria de techos de balago? ;Suprimirun pozo ¢ destruir un te-
cho, no es, en uno y otro ¢aso, privari un particular de
su propiedad? Nosotros hemoz hecho nuestras reservas
sobre la jurisprudencia de nuestra corte de casacion; y la
sentencia de Ja corle de easacion de I'raneia viene en apoyo
de nuestros escraputos. Nos parece claro que, en uno y otro
casn, si un propietario es privado de una parte de su pro.
piedad, hay motivo para indemnizarle. Ls verdad que en
un caso conserva su cosa, mientras que en el otro ella se
destruye. Lsto es una diferencia, aunque sutil. Se la debe
tener en cuenta para deeidir, como lo hemos hecho, queel
propietario del pezo no puede pedir una indemnizacién sino
cuando se vea privado de un derecho util, y hemos agrega
do que se halla en ¢l comercio. Esto explica la solucion di-
ferente que todes admiten en ¢l caso en que deben enterrar-
se los animales muertos en virtud de reglamentos locales.
JLueden decir en este caso, los propietarios, que se les pri-
va de sucosa, y que, en consecuencia, tienen derecho a una
indemnizacion? No; se les priva e una cosa que, en razon
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del éstado en que se encuentra, ya no es objéto de un de-
recho 1til, supueslo que, por motivos de salubridad, la ven-
ta estd prohibida. Luego no hay lugar 4 indemnizacién. Ya
se ve cuantas dificultades presenta esta materia, por lo que
serfa de desear que las decidiese el legislador.

§ I1.——DE r.As RESTRICCIONES ESTABLECIDAS POR INTERES
GENERAL.

132. Estas restricciones son una excepeion al derecho
de propiedad que el cddigo civil declara absoluto; lo que
equivale a dacir que no existen sino en virtud de la ley y
que son da la mds rigurosa interpretacion. El prin-i iy, en
esta materia, hu sido formulado por la corte de casacion.
«Segun el derecho natural y la lay eivil, todos los bienes
son libres en manos de los que los poseen legitimamen-
te» (1). ;Por qué, pues, el legislador ha impuesto restriccio
nes? Acabamos de recorrer los casos ¢n que el uso de la
propiedad se restringe por un interés de policia local; eilos
dan & conocer la razén que justifica aquellas restriceiones.
No es un interés general, como habitualmente se Jdice, y
nosotros lo suponemos en el titulo de este parrafo. Moutes
quien no quiere que se diga que el bien particular debe ce-
der al bien publico: esto s un paralogismo, porque el bien
publico consiste siempre en que cada uno conserve invaria-
blemente la propiedad que le dan las leyes civiies. Segun
esto, Montesquieu asienta como maxima, que jamds puede
ger bien publico que se prive 4 un particular de sus bienes,
6 que se le sustraiga la mds minima parte por nna ley 6 re-
glamento politico (2).

1 Sentenecia do easaeion, da 15 de Mayo du 1837 (Dallez. Dominio

nmero 34),
2 Montesguiow, .Del Espiritu de las leyes, libro .26, cap. 15,
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Hay, sin embargo, leyes y reglamentos que restringen
el uso de la propiedad; el mismo codigo ¢ivil lo liwce: pre-
guntamos nosotros, cudl es la razon de estas exespriones,
y contestamos con el autor del Espiritu de lus leyes, que
no es el interés general, supuesto que éste jamas puede su-
perar al derecho. Pero la sociedad tiene también sus dere-
chos, porque tiene deberes aue no podria cumplir si no pu-
diera imponer & sus miembros ciertas obligaciones 6 res-
tricciones. Ilay, pues, dos derechos en conflicte, lo que
implica que uno de ellcs modifica al otro: el derecho del
propietario s¢ modifica en el sentido de que se restringe
dentro del nso que él quisiere hacer de su propiedad: el
derecho de la saciedad esta limitado, en el sentido de que
ella jamés puede arrebatar a un ciudadano sus bienes, salvo
por causa d¢ utilidad publica y mediante una justa y prévia
indemnizacion.

133. El principio de la expropiacion por causa de utili-
dad publica estd escrito en lodas las constituciones ue se
b sucedido desde 89. Se le justilica mal, diciendo que el
i+ terés particular debe ceder ante el interds general (1), El
jropietario tiene mis que un interés, tiene un derecho. Si
debe hacer el sacrificio de una parte de ese derecho, es
porque la sociedad tiene también un derechn, porque tiene
una misién que curoplir, Se trata de asegurar la salud y la
vida de los habitantes de una gran ciudal; para esto se ne-
cesita abrir calles 4 través de barrios mil sanos, imponér
condiciones para las nuevas construcciones que van a le-
vantarse: gse detendra la sociedad ante 1i rosistencia de los
propietarios «que se rehusan 4 ceder sus propiedades? La
vida de los hombres es el mas poderoso de los derechos y
supera al de los propietarios; no porque ia sociedad pueda

1 Faure, Informe del Tribunado. ndmere 3 ( Looré, tamo 47 p..86).
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despojarios, sino porque puede forzarlos a que cecan sus
tierras y sus casas, indemnizindolos. Asi, pues, el que es
expropiado recibe 2l equivalente de lo que pierde, y no sa-
erifica mis que sus gustos y sus conveniencias.

El codigo Napoledn dice (art. 545): «Nadie puede ser
forzado & ceder su propiedad.» Nuestra Constitucion dice
(art. 11): «Nadie puede ser privado de su propiedad.»
La redaccion es diferente, y tiene en ¢onsecuencia un sen-
tido diferente. Il codigo Napoleon supone una venta forza-
da, la palabra expropiacion expresa la misma idea, es decir
una transmisién de propiedad al Estado, necesaria para la
ejecucion de trabajos publicos. Asi, es en efecto, como pasan
las cosas ordinariamente. Pero puede suceder también que
el Estado no se sirva de la cosa, que pida su destrugeion
4 fin de amparar un interds o por mejor decir, un derecho
gocial. En eso no hay cesion propiamente dicha, hay, sin
embargo privacion de la propiedad, y por lo tanto, hay
lugar & indempizacién. En este sentido, la disposicion de
la Constitucion es mds amplia. La aplicacion del principio
suscita muchas dificaltades, en las cuales no nos permiten
entrar los limites de nuestro trabajo.

El codigo civil y 1a Constitucion dicen que la expropia-
cion no puede tener lugar sino por causa de wiilidad pG-
blica. Segun la Constitucion de 1794, reproducida por las
de 93 y la del ano III, era preeciso una necesidad publica
que exigiese evidenfemente la expropiacion. Estos térmi-
nos eran demasiado restrictives. Si se hubieran tomado al
pié de laletra, jamas habrfa habido expropiacién portraba-
jos publicos, porgue jamds hay necesidud evidente de
que una via de comunicacién pase por tal predio mas bien
que por tal otro, supuesto que, en rigor, se pueden hacer
rodeos, La férmula nueva vale mas que la antigua: la uté-
ltdad publica esun derecho de la sociedad, y esto basta
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para que, en ese contlieto el derechio social y del derecho
individual, ¢stesufra una 1o -t:iceion.

Nuestra Constituecion dics 1o que no dice el codigo Na
poleon, es i saber que la expropiacion no tiene lugar sino
cen los eases y de la manera establecidos, por faley.» 3i, la
Constitucion de 1791 deria que {a necesidad pablica debfa
comprobarse leqalmente. Il sentido es el mismo, pero
la redaceion do la Constitueicn belga es mas clara. No se
necesita una ley para cada traliajo de utilulad pribliea; las
leyes puaden dar al gobierno el dorecho de declarar la uti-
lidad publica; tal es suestro deresho; 1o que importa 4 los
propietarios, ¢z que no puedan sor privados de su propie-
dad #ino en los casos vde la manera establecidos p o« la ley.
Cuiles son esas leyes? Nosotros no pademds mas que in-
dicartas, hacicndo conocer los principins nuevos que se
hau abierto pago 4 cansa de nuevas necesidades, La prime-
ra ley que se hava dado sobre la materia es la de 16 de
Septiembre de 1807, relativa 4 In expropiacisn por cau-
sa de alincamients, [ cual todavia rige. Después ha venide
laley de 8 do Marzeile de 1810, cuyas tits. IIT y IV fueron
reemplazados en Béluica por laley de 17 Jde Abril de 1835.
Una ley de 1" de Julio de 1858 intradujo el principio de la
expropiacion por zonas para facilitar y Tavorecer el sanea
miento do los barrios insalubres. La expropiacion parece
implicar que el Estado no puedeprivar 4 los particulares mas
qua de L s terienns quo son neeesarios para la ejecueion de
los trabajos de Luterés zeneiall A es como eomunments
so Jice Lo exproplacida: 10 Bstivdo no adiquiere mis qué
tos terrenos que peessive. liste modo e expropiacion no
ampara el rerecho sorial cuandn se trata de trabajos (e
saneameinto; no es suliciente albvic uon calle 4 travéds de un
barriy mat sava, si fos riberenos de ja nueva calle pueden
levantar construecienes igualments malsanas; de aguf la
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necesidad de éxpropiar més alld de lo que se emplea en la
calle, y esto es lo que se llama la expropiacién por zona; el
Estado adquiere todes los terrenos que estin 4 lo largo de la
nueva via, y no los concede d fos particulares sino con las
condiciones que él determina. Lo que laley de 1867 ha he

chopor interés del saneamiento, una ley reciente de 15 de No
viembre de 1867, lo ha extendido al mejoramieato da Ja via
publica, y por consiguiente al embellecimiento de las cin

dades. Los trabajos de mejeramiento yde embellecimiento
son también un deber de la sociedad; ahora bien, el que
desea el fin debe querer los medios; para alcanzar aquel {in,
se necesita que el Estado tenga la facultad de disponer de
los terrenos riberefins.

Cuando el gobierno y los propietarios interesados no tra-
tan de voluntad & voluntad, los tribunales pronuncian la
expropiacion; ellos también son los que fijan la indemniza-
cién, Segun la legislacion francesa, la fijacion de la indem-
nizacion pertenece & un prade que tiene por deudor & un
juez delegado por el tribunal. El codigo civil y la Gonstitu-
eion quieren que la indemnizacion sea justa y previa; los
magistrados cuidan de que sea justa, es previa en el sentido
de que debe pagarse antes de la toma de posesion; el pro
pietario expropiado tiene, pues, un derecho de retencién;
puede oponerse & que se pongan en posesion de los terrenos
expropiados, en tanto que no se le pague la indemnizacién
convenida ¢ fijada por el tribnnal. Si el Estado se apode-
rara de una propiedad cualquiera sin declaracion de utilidad
publica, sin convencion 6 sin fallo de expropiacion, el pro<
pietario tendria el derecho de reivindicar su cosa contra el

Estado: esto es el derecho comuin y el Estado esta sometido
aél (1),

% Gante, 17 do Julio de 1863 (Passicrisiz, 1863, 2, 325),
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134. Al tratar del poder reglamentario, hemos dicho
cudles son las restricciones que recibe el derecho de pro-
piedad por causa de salubridad ¢ de seguridad publicas, en
tanto que conciernen 4 la policia Incal, Hay que agregar las
obligaciones y las prohibiciones que las leyes imponen 4 los
propietarios cuando quieren edificar ¢ reconstruir a lo largo
de una via publics; la autoridad local es la que les preseribe
el aliveamiento; ella tiene el derecho, como lo hemos dicho,
de fijar la altura de los edilicios, y aun la manera de la
construceion, si pucde comprometer la seguridad y fa salu-
bridad pablicas (1. Tambiéu por interés de salubridad queda
prohibido levantar habitaciones ¢ abrir pozos en un cierto
radio alrededor de los cementerios colocados fuera de las
cornunas (2).

Hay toda una legislacion acerca del establecimiento de
manulacturas, fibricas y talleres insalubres, peligrosos 6
incomodos.  Volveremos 4 tratar de esto al hablar de las
restricciones que cl conllicto de los diversos derechos im-
pone 4 los propietarios; en cuanto & las condiciones y for-
roalidades que las leyes preseriben para impedir los incon-
venientes que resultan de estos establecimiertos, remitimos
al derecho administraivo, siendo extrafia dicha materia 4
nuestro trabajo.

Las leyes sobre policia sanitaria permiten al gobierno que
ordene la destruccion de los objetos que puilieran transmi-
tir el eonlagio asi como de los animales intectos 6 sospe-
chosos de estarlo. Lo principio, los propietarios de los ani-
males enterrados ¢ de los objetos destroidos no tienen de-
recho 4 ninguoa indemnizacion. La jey francesa de 3 de

1 Ley de 16 de Sepifembre de 1807, art. 52, Ley belga, do 17 de
IFebrern de 1844

2 Deereto de 7 de Marzo de 1808, Ifay un decrcto reciente sobre
esta materia, expedido en Franeia con fechn 4 de Abril de 1861,

p.de D.—TOMoO vI 27



210 DERECHOS REALES

Marzo de 1822 lo dice formalmente (art. ), y si las leyes
belgas permiten que se conceda una, es por consideraciones
de equidad y no en virtud del principio de expropiacion (1.
Desde el momento en que una cosa perjudica estd fuera del
comercio; por lo mismo ya no puede ser de ninguna utili

dad, y por consiguiente, no hay lugar 4 indemnizacion.
Esto es una confirmacion del principio que dejamos asen

tado en el num. 131.

La desecacion de los pantauos acarréa también restricein
nes al derecho de propiedad. Al gobierno corresponde or-
denar las desecacionos que juzgue utiles 6 necesarias. He
aqui, pues, una propiedad qua puede cambiar de naturaleza
4 pesar del propietario: su derecho cede ante un derecho
superior, el de la salud y [a vida de los habitantes. La de-
secacion se hace por el Estadv 6 por un concesionario; el
propietario obtiene la preferencia, con condicién de some-
terse & las reglas que se le imponen. En esta maleria ol de
recho del Estado domina en todo al del propietario. Guan
do no es el propietario el que ejecuta los trabajos, Jebe una
indemnizacion al Estado 6 a los concesionarios; el unico de
recho que le queda, si no quiere pagarla, es el de abando-
nar el predio. Lo que viene a dar por resultado una expro-
piacién sin indemnizacioo. Esto no es contrario al principio
establecido en la Constitucion y en el codigo civil; no se
deseca el pantano sino porque es maléfico, luego dsta es
una de esas cosas que por su naturaleza estan fuera del co-
mercio y que deben desaparecer. Kl propietario no tiene
derecho 4 quejarse, supuesto que da él sélo depende dese
car el pantano; siél no lo hace, no tiene derecho de exten
der la enfermedad y la muerte en torno suyo.

135. Hay servidumbres militares muy onerosas y que
disminuyen corsiderablemente el valor de los fundos sir-

1 Loy de 10 de Septiembre de 1807, articulos 1 y 21.
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vientes. Hay, ademds, otras servidumbres establecidas por
interés publico. De ellas trataremos en el titulo de las Ser
vidumbres.

§ TI1.—De 1.AS RESTRICCIONES QUE RESULTAN DEL GONTLICTO
DI LOS DERECHOS PRIVADOS,

Namero 4. Principio.

136. Pothier delire la propiedad: «El derecho de dispo -
ner de una cosa enmo mejor parezea, siu atzntar a los dere-
chos ajeiosnid las feyes» (1), Eleodigo {art. 544) no repro
ducelarestiiceion coneerniente dlos derechos deotro, mien-
tras que consagralas restrieciones quelas leyes y reglamentos
pueden i:wponer al uso de la propiedad. jDebe inlerirse de
esto qua cl legislador franeés no ha admitido la limitacion
fue resulta de los derechos de otre? Giertamente que no,
porque dicha limtacion ha sidesierapre admitids, y Pothier
no ha hecho otta cosa que formularla, Silcs autores del
eodigd clvil no insertaron la reserva en el texlo, es porque
pertenece & la doelrina mis biea que 4 la legislacion, v por-
que es muy diflicil y por tanto peligroso precisarla y marcar
sus alcances, Vamos desde luego 4 oir 4 Pothier. ;Qué en
tiende 8l por derecho de olro?

Pothier habla en primer logar de las resiriceiones que
recibe el derecho de propiedad cuando es imperfecta. Tal
es la propiedad con condicion resolutoria 6 gravada cen
substitucion: el propiétario no puede enagenarla ni conces
der derechos reales sino bgjo aquella misma condieién re-
solutoria. La cosa es evidedte, peroesto es extrafio 4 la ma.
teria; cuando se habla de restriccionés del derecho de pro
piedad, se trata de la propiedad absoluta, irrevocable, y no

1 Pothier, Tratado dei derecho de dowiinio de propledad, nim, 4; fa
troduceidn general d las costumbres, nfim. 100,
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de una propiedad resoluble. Sucede lo mismo con las ress
tricciones que resultan del establecimiento de un derecho
real, tal como un derecho de servidumbre 6 de hipoteca:
el propietario nada puede hacer que atente 4 esos derechos.
Nada mis evidente; para el propietarig no tiene en este caso
mas que una propiedad desmembrada, su derecho no es
absoluto; luego esta restriceion nada tiene de comun con
nuestra hipotesis. Pothier agrega que los derechos de otro
se entienden también de los propietarios vecinos: «Aunque
el dominio de propiedad dé al propietario ¢l derecho de ha-
cer lo que le parezca con su heredad, no puede, no obstan-
te, hacer lo que las obligaciones de vecindad no permiten
que haga en perjuicio de los vecinos (1).» Aquiva ~ntra
mos en la verdadera cuestion. Hay dos propietarios en pre-
sencia, teniendo cada uno un derecho absclato en su cosa,
es decir un derecho igual. Si uno de ellos, haciendo nso de
su Cerecho, causa un perjuicio al otro, ;sera responsable
y deberd repararlo? Pothier parece afirmarlo de una mane
ra absoluta, pero no es esa su idea, lo que maniliesta el
peligro de las formulas generales. El ha escrito un peque-
fio tratado sobre las cbligaciones que nacen de la vecindad,
en donde explica y desarrolla su opinion.

Pothier comienza por transeribir una maxima tomada del
derecho romano: «La vecindad obliga 4 los vecinos 4 usar
cada uno de su heredad, de modo que no dafie & su veci-
no.» Lo que quiere decir que nadie puede hacer en su he-
redad algo de lo que pueda resultar dafio en la heredad del
vecino. La palabra perjudicial, es todavia mas vaga; po-
dria sacarse de nuevo la consecuencia que desde el momen-
to en que un propietario sufre uo pérjuicio de un acto cual-
quiera-de su vecino, tiene derecho a una reparacion. Para

1 Pothier, Infroduccion a las costumbres, ufim. 101; De la propiedad,
namero 13.
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penetrar en Ja menté de Pothier, hay que ver las aplicacio-
nes que da & su principio. Yo levanto una coustrucsion en
mi heredad, con lo que privo al vecio da la laz; lnego 1o
causod un perjuicio; ydebo repararlo? No, dicc Uothier. Yo
construyo en mi fundo un horno de cal, que manda al fun-
do del vecino un humo denso é incomodo: estoy obligado
d reparat el dano que le canso? Pothier dice que si (1), Ea
ambos casos hay perjuicio gpor qué debo reparar uno, mien-
fras que no debo reparar el otro? s que enuno de los casos
vulnero nn derecho de mi vecinn: tiene derecho al aire pu-
ro que se halla en su heredad, aire que yo corrompo. Ten
go, a la verdad, el derecho de construir en mi fando, pero
i vecino, por su parte, tiene derecho al aire, condicion de
salul v de vida. Hay dos derechos en conflicte, luego el
uno limita al otro; yo puedo construir, pero no de moido
que lastime el derecho de mi vecino. Cuando, al contrario,
constrayo en un fundo no edificado, causo también un per
juicio & mi vecino, que pierde la perspectiva de que disfru-
tal », su heredad disminuye en valor: sin embargo, yo no es-
sré obligado & ninguna reparacién, porque no lastimo ningun
derecho de mi vecino, porque su propiedad no le da el de-
recho de vista hicia la mia. Siguese de aqui que no hay
ningun conflicto de derecho: no hay mas que un solo dere-
cho el del propietario, derecho absoluto, del cual puede
asar como le parezea, sin que se vea obligado 4 reparar el
perjuicio que causa por el ejercicio de su derecho. Ln este
sentido, puede invocarse el antiguo adagio: ¢l que usa de
su derocho 4 nadie causa mal,
Llegamos & otra formula del principio, tal como Pothier
lo ensena: el derecho del propictirio oo esta limitado sino
cuando se halla en eonflicto con el derecho igual de otro

U Pothier, Tratado del contralo de socielad, 2° apéndice, niimero
234, 241 y 245.
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propietario. No basta, pues, que cause un perjuicio por el
ejercicio de su derecho para que esté obligado 4 repararlo,
se necesita, ademas; que al ejercitar su derecho haya val-
nerado el derecho de su vecino. Sinolovuloéra, aunque le
perjudique, nc estd obligado 4 ninguua reparacion.

137. ¢Debe seguirse estz doctrina” bajo el imperio del
eodigo civil? Ella resulta de la esencia misma de la propie-
dad, tal como el codigo la define. Es decir, que no debia
estar consagrada por un texto formal; se vecesitaria, al conx
trario, un texto de ley para no admitirla. Eb apoyo de nues-
tra formula, citaremos la Expnsicion de motivas; Portalis
es su autor; su nombre da algunaautoridad 4 disgursas que
con demasiada frecuencia no son mds que una obra de re.
torica. «El derecho del propietario, dice el orador del go
bierno, por extenso que sea, tolera algunos limites que el
estado de sociedad hace indispensables. Viviendo con
nuestros semejantes, debemos respetar sus derechos como
ellos deben respelar los nuestros. Lnego no debemos per
mitirnos, ni aun en nuestros fundos, procedimientos que
pudieran herir el derecho adquirido de un veeino 6 de otra
persona cualquiera.» Esto, en otros términos, equivale & de-~
cir, que enel estado de sociedad, hay derechos iguales que
pueden pouerse en couflicto, y que en consecuenciase mo-
difican, se limitan el uno al otro; de lo contrario, continua
Portalis, los vinculos de la asociacion comun quedarian ro-
tos (1). El orador se sirve de la expresion de derecho ad-
quirido, para marcar con mayor energia que el propietario
lastimado no puede invocar el solo perjuicio que experimen-
ta; él no puede quejarse del perjuicio que le causa su veci-
no, sino cuando tiene un derecho lastimado. Esto es, 4 la

1 gl&ortﬂlis, Exposicion de motivos, ndm. 18 (Loerd, tomo 4%, pigi-
na )i
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letra, el principio tal com lo hemos formulado, siguiendo 4
Pothier.

Esta doctrina es la de todos nuestros buenos autores; sélo
que Do siempre expresan su pensamiento con bastante pre
cision. Aubry y Rau dicen que el ejercicio de las diferentes
facultades que comyprende el derecho de propiedad estd su-
bordinadn & la conclusion de no atentar contra la propiedad
de otro (1). Sin duda alguna, ypero cuando hayatentado 4
propiedad del vecino? ;Basta con un perjuicio? 46 se ne-
cesita que haya un derecho valnerado? Tal es la verdadera
dificultad, y la térmula de estos excelentes jurisconsultos
no da su solucion. Proudhon tampoco pone enello el rigor
conveniente. Comienza por decir, que sl usar y disponer de
lo que nos pertenece dehemos evitar todo lo que pudiera
perjudicar & nuestros vecinos; esto no es exaclo, porque
podemos perjudicar impunemente 4 nuestros veeinos no
lastimando su derecho. El mismo Proudhon lo dice en otros
términos; agrega que no nos es permitido mejorar nuestra
suerte sino en fanto que no hagamos injustamente algtin
dafio & otro; en cuanto al dailo que no se causa injusta-
mente, no acarrea ninguna obligaci6e. Quada por definir
el dann énjusto, y el autor no lo hace; se coutenta con dar
el ejemplo del que construye uo molino allado de otro mo-
lino, y que causa un perjuicio al propietaria, pero ua per-
juieio que no es injusto .2). Esto es en demasia evidente,
pero no nos hace saber qua cosa es un perjuieio injusto.

138. La jurisprudencia es todavia menos precisa. Se lee
en una compilacion que la resume fielmente, que las limi-
taciones qua reeibe la propielad tienen por ohjeto amparar
los interescs privados. Esto quiers decir ciertamente que
hay lugar d reparacion desde el momento en que hay unin-

I Auobry y Ran, tomo 27, p. 170, pfe. 191,
2 Proudhon, Del dominio de la propiedud, nlims. 638 y 630.
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terés lesionado. Elautor dice, en efecto, que el principio ge-
neral es que no se puede gozar de su propiedad sino con la
obligacién de no causar dafio real 4 los particulares. Luego
el perjicio es suficiente para que haya lesion de un interés,
¥ por eonsiguiente, restriccion al derechn de propiedad. Pues
bien, inmediatamente después, la cnmpilacién agrega: «un
interéds opuesto no seria suficiente, no obstante, para estor-
bar el ejercicio del derecho de propiedad» (1). Esto equivale
4 deeir que el ¢nterés es suficiente y 4 la vez que no essu-
ficiente. Esta contradiccién es la mayor de las vacilaciones
que reinan en la jurisprudencia.

Una sentencia de la corte de Bruselas d. clara que las les
ves y los reglamentos determinan el ejercicio del derecho
de propiedad, de manera que un propietario no pueda per
judicar 4 los otros (2). La corte de Lieja dice del mismo
modo que, en derecho como en equidad, nadie puede usar
de su propiedad de manera que perjudique & otro (3). En
otra sentencia, la corte invoca la justicia y la equidad, ¢ in-
fiere que un propietario no tieae el derecho de hacer en su
heredad nada de donde pueda proveair en la heredad vecina,
algo que le sea perjudicial %). Estas Gitimas palabras son
la traduecion de una ley romana '5), implican otro prinei«
pio que aquél en que se funda ia jurisprudencia, y es la le-
sion del derecho igual del propietario veécino; de aqui el
conflicto que restringe el derecho de los vecinos. A decir
verdad, tal es también la decision de las cortes en los casos
que han juzgado. La decision es irreprochable, pero el mo-

1 Dalloz, Fropiedad, niim, 160, Ista es la doetring de Duemolombe,
tomo 12, p. 151, nins. 346 y 647,

2 Braselas, 3 de Abril du 1830 (Pusicrisia, 183, p. 933,

3 Lieja, 20 de Abiil do 1344 { Pasicrisia, 1815, 2, 316).

4 Lieja, .3 de Abril de 1827 { Pusiscrsia, 1827, p. 121).

5 Quatenus nihil in alienum jmmittat (L. 8, pfo. b}, Si servitus ven_
dicetur (87 3).



DE LA PROPIEDAD 217

tivo la sobrepuja en mucho, y se podria prevalerse dé él
para prohibir al propietario todo uso de su cosa que perju
dicase a otro, lo que ciertamente no es exacto.

Lo missio pasa con la jurisprudencia francesa. La corte
de Metz dics que se permite a cada cual que disponga de
su propiedad como le plazea, pero sin dafiar 4 otro. Sigue
una decisin muy justa, supuesto que, en el caso al debate,
la inidusiria ejercida en un terreno por un sombrerero vulne-
raba el derecho del propietario vecino (1). La corte de Bur-
deos dice yue uu propietario puede usar y hasta abusar de
su propiedad, pero que el ejercicio que hace de esa facul-
tad esta limitado al perjuicio que resulte para sus veeinos;
la sentencia hace coustar en seguida que la chimenea de un
horno establecido por un propietario en su casa dejaba es-
capar un humo negro y denso que se esparcia por la casa del
vecino y deterioraba los aposentos y los muebles; habfa
en esto un derecho atropellado, luego también la obliga-
cion de reparar el dafio (2).

Laciencia del derecho exige una precision tan grande co-
mo lo permits la imperfeceion del lenguaje. Ast pués, de-
be evitarse asentar principios de tal mauvera vagos que pu-
dieran conducir a conse cuencias evidentemente falsas, Ko
Ja cuestion que estamos debatiendo, hay que hacer 4 un
lado el perjuicio para a teuerse a la lesion del derecho; sin
ditda que nace un perjuicio de esta lesion, pero el perjuicio
solo no puede dar lugar 4 una accion. Esto, en el fondo,
es la doctrina consagrada por la jurisprudeacia; {a hallamos
formulada en una senteneia de la corte de Bruselas en la
cual se lee: «El ejercicio del derecho de propiedad debe po-

1 Mezt, 10 do Novienbres do 1303 (Dallor, fedustria, ndm. 212),
3 Burdsos, 30 de Enero do 1839 (Dallus, Besponsnbilidad, nimero
118, 27, Conipiarese, sentencia da la corte de casacion, de 20 da Fe.
brero de 1819 (Dalloz, 1849, 1, 148),
P. de D.~—ToMoO vI 28



218 DERECHOS REALES

nerse en armonfa con los derechos de los terceros, y en-
tenderse de modo que, al sacar de su cosa toda la utilidad
no prohibida que ella pueda ofrecer, no se cause 4 las pro-
piedades vecinas, introduciendo 6 dejando pasar 4 ellas cosas
perjudiciales, un dafio que disminuya su valor 6 modifique
sensiblemente el ejercicio del derecho de propiedad» ().
Hé aquf bien patentizado ese eonflicto de derechos de don
de nace la restriccion del derecho de propiedad, y por con
siguiente, la obligacion de reparar el dafio que se causa.

139. Hay, ademds, un escollo en la materia, que debe-
mos sefialar porque da lugar 4 una nuéva confusion. Ha
llanse sentencias que invocan los principios que el codigo
y la doetrina aplican en materia de corrientes de agua no
navegables. Esto es eonfundir los principios que rigen la
propiedad absoluta con los que rigen la co propiedad ¢ la
propiedad imperfecta, La cuestion de la propiedad de las
corrientes de agua es muy debatida. Sea la que fuere la opi-
nién qué se adopte, es claro que aquellos principics no cons
tituyen el objeto de una propiedad absoluta; todos los ribe-
refios tienen un derecho igual, luego es una especie de co-
propiedad 6 de propiedad limitada, de donde se infiere que
uno de los riberefios no puede nunca usar de su derecho de
manera que perjudique & los riberefios. Aqui, pués, el prin-
cipio implica, en general, la lesién de un derecho. Xsto
equivale 4 decir que no se puede aplicar, cuando se trata de
la propiedad, un principio que se deriva de la propiedad li-
mitada de los riberenos, propiedad qae ni siquiera reconoce
la jurisprudencia.

Hay otro prineipio que es especial 4 las corrientes de agua.
Se admite que éstas pertenecen & todos; son, en este senti,

1 Bruselas, 20 de Junjo de 1831 (p. 160). Una sentencia de Pa..
Ti5, e 18 do Mayo dic: “Si el wro de Ia propiedad atenta & la forta.
La 6 & la libertad de los veeinos” (Dalloz, 1860, 2, 117).
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do, del dominio piblico, y por consiguiénte, el Estado pue-
de disponier deellas.  Asi, pues, es de doctrina y de juris-
prudencia que la administracion tiene el derecho de fijar la
altura de las aguas para el movimiento de las fabricas, yco-
mo ella dispone por interés de todos, sus reglamentos tie-
nen fuerza de ley, v no pueden, por consiguiente, dar lu
gar 4 indemnizaciones, salvo en los casos tormalmente pre-
vistos por la ley (1). Mias adelante diremos qué otra cosa es
de los establecimientos que estdn sujetos 4 una autorizacion,
d cansa del riexgo, de la salubridad ¢ de laincomodidad que
presentan. Como aquise trata del uso de nna propiedad ab
soluta, el gobierao no puede dar 4 les propietarios derechos
que no tienen en virtud desu propiedad; aunque autorizados,
esos establecimientos no pued en lastimar los derechos de los
propietarios vecinos. Mientras que en materia de corrientes
de agua, la administracion dispore de un dominio que se
reputa comun 4 todos.

Por ultimo, el derecho igual que pertencee a todos los
riberefios liene aun una co nsecucucia que parece coniraria
4 los prineipios y que no obstante es muy juridiea. Un ri-
Lereno hace trabajos defensivos en su propiedad; de lo que
resulta un daro para otro rilereno. jHay lugar 4 reparacién?
Se ha fallado que nd, y con razon (2% En efecto, el ribere-
iio que se queja tiene el mismo derecho qué aquél contra
el cual procede: &l también puede hacer trabajos defensi:
vos, ¥ no tiene derecho & impedir que los hagan sus corri-
heretios.

Num. 2. Aplicacion.
140. Luego es de principio que el que usa de su dere-
1 Bruselas, 3 do Agosto de 1361 (Pusiorisa 1865, 2, 5300

2 Sentencia de denegada a pelacién. de 11 de Julio de 1800 (Da_
oz, 1861, 1, 110).
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cho sin lastimar el de otru, no debe ninguna reparacién por
el perjuicio que ocasiona. La aplicacion suscita mas de una
dificultad. Si el propietario que usa de su derecho lo hace
por malicia, por ahinco de perjudicar, sin ningin provechu
para él, jestara obligado 4 reparar el perjuicio que causa;
por més que vulnere un derecho? Hay una vieja mixima
escrita en las leyes romanas que dice que no debe favore

cerse 1a malignidad de los hombres; y sno seria estimalarlos
permitiéndoles usar de su derecho sin mas objeto qus per-
judicar 4 otro? Se objetard otra mixima escrita igualmente
en las leyes romanas, y es que aquél que usa de su derecho
& nadie hace mal, en el sentido de que no esti obligado 4
repararlo. jPero es usar bien de su derecho ejercitindolo
con el tinico fin de hacer daiin? gPor ué los derecnps es-
tan sancionados por la ley? Porque son facultades que nos
son necesarias para cumplir nuestra mision en la tierra. gY
acaso seria nuestra mision hacer el mal por el gusto de ha

cérlo? Y el legislador debe su proteceion al qus emplea en
hacer el mal un derecho que se le ha otorgsdo como ins-
trumento de desarrollo intelectual y moral? La concieneia
contesta con los jurisconsultos romanos: Malitiis homi-
num non est indulgendum.

La jurisprudencia se halla en este sentido. Un propieta
rio hace una construceion que robe la luz al veeino; estd en
su derecho y no debe ninguna reparacién por el dano que
le causa. Pero hace més: Jevanta en frente y ra:i contra la
ventana de su veeino, parte de la cnal estd ya tapada por la
nueva construecion, una chimeuea false, que empieza uni
camente sobre el tejado, asentada sobre el cabrial extremo
de su pared delantera, y que roba casi la totalidad de luz
que quedaba 2 aquella ventana. La corte de Colmar ordend
la supresién de la chimenea. Ella confiesa que el propista-
rio pueds, en rigor, abusar de su cosa, pero von una con-
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dicién, y es que no la haga con el objeto de perjudicar; los
derechos son cosa seria, y deben usarse seriamente; mids
alld de este usn serio, ya no hay derecho, no hay mis que
malignidad y la justicia no puede sancionar w.ia aceidn ins
pirada por la malevoleseia (1).

Un propietario, el practicar en su predio unos trabajos,
disminuye el voluren de una fuente que aprovechaba 4 su
vecino, El esta en su derecho. Si causa un dino & su ve-
cino, éste no tieve el derecho de quejarse, porque no tiene
Ja propiedad absoluta de las aguas. Pero si por malicia em -
prendio los trabajos y con el unico objeto de hacer un mal
al vecino, ya no tiene el ejercicio de nn derecho, hay mal-
dad, y el que abusa perversamente de sn derecho de pro-
piedail debe reparar el perjuicio que ocasiona. Listo fué lo
que resolvio la corte de Lyon en el caso siguiente. Una
fuente miveral se derrama por varios fundos; uno de los
propictarios practica una bomba para recibir un volamen
de agua mas eonsiderable, no para servirse de ellz, sino
pein desviarla 4 un rio eon pura pérdida, y anadamos,
por pura perversidad. La corte lo sentencis 4 pagar dafios
y perjuicios, pero sin ordenar Ja supresion Jd2 {a bomba si-
nc su moilificacion (2. Nosotres creemos que en este
punto la corte se ha mostrado lemasiado reservada. Dasde
el momento en que se considera ilicito el heclio parjulicial,
el propietario no puede yainvocar el derechn de propiedad;
ahora Dién, un lLiechn sin derecho debe Jdesaparecer.

141. Se ha presentado el eazo diametralmente contrario.
Un propietario no usa de su dereeho, d-ja que su propie-
dad 32 deterinre; es dsta un terrenn i la orilla de uva co
rriente de agaa, insensiblemente se lo lleva la aceion de las
aguas, y de esto resulta que las casas vecinas se vienen aba-

1 Colmar, 2 do Mayo de 1385 (Dallez, 1854, 2, O,
2 Lyur, 18 de AUril Qo 1856 {Dulldz, 1830, 2, 199).
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jo. El propietario negligente es responsable de este dafio?
Nosotros creemos con la corte de Gante que el propietario
no es responsable. En efecto, la propiedad da el derecho de
abusar de su cosa, en el sentido de que el propietario pue-
de dejarla perecer; y aun puede tener interds en abandonar
un terreno que no podria conservar sino ejecutando trabajos
de defensa cuyo costo excederia del valor de su propiedad,
Luego al dejarla perecer, esta en su derecho. Cou esto no
lastima ningun derecho de su vecino; éste puede ejecutar
trahajos defensivos en su fundo, pero ninguna ley le per-
mite que obligue al riberefio 4 conservar su propiedad (1).

142. Un propietario, al usar de su dereclio, priva & su ve-
cico de una ventajade la que hasta entonces disfrutaba: hay
logar 4 la reparacion? Se comprende sin decirlo que si dicha
ventaja constituye un derecho para el vecino, el propietario
no pedria atentar: tal, seriz un derecho de servidumbre. Pe-
rosi la ventaja no resulta de underecho, si proviene de que
hasta entonces el propietario no habia ejecutado su derecho
de propiadad, ¢l ejercicio que de ¢l haga, aun en perjuicio
de su vecino, no lo someterd 4 ninguna reparacion. (Cudl
es la razén? Ks, dicen los jurisconsultos romanos, porque
es grande la diferencia entre el caso en que el propietario
priva & su vecino de una ventaja, y aqueél en que le causa
un perjuicio (2). A primera vista, la Cistincién parece ser
una de esas sutilezas que tanto gusto ce tiene en reproehar
al derecho romano. Nada de esto. Desde el momento en
que el vecino no tiens ningun derecho 4 la ventaja que sa-
caba de la simple innaceion del propietario, debe aplicarse
el principio general de que el que usa de su derecho sin he-

1 Gunte, 3 do Marzo de 1554 (Possivrisig, 1854, 2. U38),

2 Quia non debat orderi s damnum favere; qui eo velutl tuero, que -
hue utebatur, prohibetur multwmque interesse, wtrwn damum quis Faci,

an lucro quod adhue facielat, uti prohibeatur (L. 26, D XXX, 1X, 2,
De damno infecto.
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rir el del vecino no estd obligade # reparar el perjuicio que
le ocasione. La privacion Jdv nna ventaja es también un per-
Juicio, pero difiere de lo que los jurisconsultos romanos lla-
man perjuicio, en que éste emplea la lesion de un derecho,
mientras que la privacion deuna ventaja no lastima ningitn
derecho, supuesto que no lo hay. Esta es la opinion gene:
ral (1%

El prineipiu da lugar 4 numerosas aplicaciones. Se apli-
ca sin difievltad 4 las construcciones que un propietario ha-
ce en su terreno y que, al robar la luz al vecino, le causan
un perjuicio; este perjujcio proviene unicamente de la pri-
vacion de una ventaja, y no resulta de un derecho vulrera
do, supuesto que el vecino no tenia ninguno. La corte de
casacion ha mantenido el principio en un caso en que el
propietario habia declarado la ‘ntencion de no edificar, o
por lo menos de no levantar construceiones sino hasta cier-
ta altura; pero esta intencion no econstituia una promesa,
luego ningun derecho de servidumbre, La corte de apela
cion lo habia condenadn 4 dafos y perjuicios en virtud del
art, 1382; esto equivalia 4 hacer una falsa aplicacion de es«
ta disposicion, porque la sentencia hacia constar que el pro-
pietario no era calpable de fraude ni de dolo, y ni siquiera
le reprochaba falta alguna, por lo que no podia ser cuestién
ni de un delito ni de un cuasi delito. Habia, pues, que de
cidir que el uso que un propietario hace de su derecho,
cuando no vuluera olro derecho, no lo somete 4 ninguna
reparacion,

Del mismo modo, siempre se ha admitido Jueel propie=
tario puerde hacer excavaciones en su fundo y cortar con
esto las venas de una fuente que brota en un fundo vecine.
Asi se decidia en el antiguo derecho, y la jurisprudencia
esta de acuerdo con la doctrina, bajo el imperio del codigo

1 Aubry y Ran, tomo 27, p. 198, nota 16, y los autores que oitan.
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civil, para rehusar toda reparacion al propietario perjudica-
do (1). No pretendemons combatir esta opinién, pero esim-
portante precisar el verdadero motivo para decidir. Se dice
que un vecino no puede quajarse del provecho que yo saco
de mi fundo; si la naturaleza me ha tratado msjor que 4 él
colocando del lado mio las venas que alimentan sus aguas,
¢por qué habian de condenarme & no sacar partido 4 fin de
dejarle 4 él todo el beneficio? (2). Estas cousideraciones
no tocan en el verdadero punto de la dificuitad. Es claro
que yo causo un dafio ccrtando las venas de la foente; la
cuestién estd, pues, en saber si lastimo un derecho de mi
vecino. JTiene él un derecho exclusivo en la fuente? Ki
art. 641 dice que ol que tiene ana fuente en su fundo puede
usarla 4 su capricho; la fuente es. pues, el objeto de una
propiedad absoluta, pero con una condicion, y es que las
venas que la alimentan estén en el fundo del que se sirve
de ellas. Si las venas se hayan en otro fundo, en realidad
el propietario de éste es el que tiene la propiedad del ma-
nantial, en virtud del principio de que la propiedad del sue-
lo implica la propiedad de lo que estd debajo. Haeiendo
excavaciones y descubriendo un manantial en su fundo, el
propietario usa de un derecho exclusivo que hace que venga
por tierra el derecho de su vécino. Estando éste sin dere-
cho, estd por consigunieate, sin accion, mientras que si se
le reconociese un derecho, seria también necesario darle
uoa accién que lo protegiese.

La jurisprudencia aplica estos principios aun cuando se
trata de un manantial de agua mineral. Eu efecto, el codi-
go civil no distingue. Hay, sin embargo, wotivos para dis-
tinguir en teoria. Las aguas termales tienen un cardcter de

I Véanse los testimonios en Aubry y Rau, tomo 2°, p. 198, nota 18,

¥ en Dalloz, 1845, 1, 305, nota 1.
2 Daviel, Delas corrjentes de agua, tomo 2" pim, 897.
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utilidad general que debe asegurarles una proteceién espe-
cial por interés de la salud publica; pero esto no puede ha-
cérse sino en virtud de una ley, supuesto que se trata de
derogar otra. Eo Francia, una ley de 14 de Julio de 4856
ha reglamentado la conservacién y la distribucion de las
aguas termales.

Ll art. 532, que consagra el derecho del propietario de]
suelo en lo que queda debajo y, por consiguiente, el derecho
de hacer excavaciones, agrega: «salvo las modificaciones que
resultan de las leyes de mineria.» Mas adelante diremos
cuiles son estas modilicaciones. Una hay coneerniente 4
nuestra cuestion. Es de principio que el concesionario de
una mina debs vna indemnizacion al propietario de la su-
perficie, aun por el datio que resulte de los actos que aquél
tieue derecho 4 ejecutar, luego tambiéa si, al practicar ex-
cavaciones, corta los veneros del manantial que aliménta el
pozo del propietario de la superficie. lste no es un vecino,
la concesion establecs una relacion especial entre el conce-
cionario y el propietario; de estarelacion dimana la obliga-
cion de la indlemnizacion. Respecto a los vecinos, el conce-
sionario queda dentro del derecho comun; asi es que puede,
practieando excavaciones, eortar los veneros de los manantia-
les sin estar obligado a una reparacion.

El derecho de escarbar el suelo no es tan absolute como
Ja doetrina v la jurisprudencia parecen decirlo, cuando se
trata de excavaciones que pueden secar la fuente del vecino,
Nosotros liemos dicho cudl es ¢l verdadero motivo para de-
cidir, y es que el vecino no tiene ningtin derecho en ¢l ma-.
nantial. Luego si las excavaciones lastimasen un derecho
del vecino, es claro que tendria derecho & una reparacion.
Asl es que el propietario que hace excavaciones y con ellas
ocasiona la ruina de las construcciones del vecino, esta obli

v.de D.—ToMoO vI 2Y
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gado d reparacion; todos estan de acuerdo en este punto (1).
dCual es la razon de la diferencia en los dos casos? Es que,
en el ultimo, las excavaciones lastiman el derecho de pro
piedad del vecino, mieatras que en el otro; el vecino no
tiene derecho.

143. Cuando el propietario, aunque usando de su dere
cho, vulnera el derecho de su vecino, debe reparar el per-
juicio que ocasiona. Pero jeuindo hay lesién de un dere
cho? Hay un caso en el caal la lesion es evidente. Un pro-
piefario construye en un terreno, pero se sale del limite
separativo de su heredad é invade el fundo del vecino. Ni
siquiera puede decirse, en este caso, que usa de su derecho,
porque éste no se extiende sino hasta el limite de su pro-
piedad; si se sale de este lmite, usurpa la propiedad del
vecino. La unica dificultad estd en saber cual serd la con-
secuencia de esta usurpacion. jEl propietario del terreno
usurpado tiene el derecho de pedir la destruccion de la casa?
Cuando el constructor es de mala fe, os decir, cuando 4 sa
biendas construye en ua terreno que no le perteneca, no
hay duda nioguna, él propietario puede reivindicar su terre-
no y pedir ja demolicion de lo que en él se haya construido;
asi se ha fallado on virtud del art, 535. (2). Pero el cons-
tructor puede invoear o~a misma disposicion si es de buena
fe? Nosotros creemos que el art, B55 no es aplicable; su-
pone que se ha hecho waa coustruscion enteramenle on ¢l
fundo poseido por un tercer deteatador, y decide yue e caso
Je buena fe de! poseedar, el propistaris no puelde pedir la
demolicién de las construcciones, luegn debe couservarlas.
Esto se concibe cuando el propietario puede aprovecharse de
lo que se ha edificado en su fando. Pero en el case de que
se trata, solo una pequeilisima parte de la cosa es la quese

1 Aubry y Rau, tomo 27, p. 194, nota 2.
2 Sentencia de eusacion, de 22 de Abril de 1823 (Dalloz, Propic—
dad, nfimoro 167, 3%)



"~

DE LA PROPIEDAD 287

halla en su terreno. Ya no hay, pues, medio de aplicar el
art. B55. A decir verdad, va no estsmos ni dentro del tex-
te ni dentro del espi-itu de la ley. Respeeto al texto, aca-
bamos de probacl; en enanto al espirita de la ley, supone
un tercer p-sedor, y no un prepietario que invade el terre-
no del vecine construetor; éste tiene siemp.re una fulta que
renrocharse, yes Ly de hever excedido fos limites de su pro
piedad; nunca es posible asimilaile 4 un poseedor de bue-
na fa.

144. lay Ingsr a reparacion cuando hay un derecho
atropellado. Segun el rigor de les prineipics, habria que
decidir que el derecho de propiedad esta vilnerado desde
el momento en que se aitera, es deeir, se disminuye, sin
que el propietario sufra en su salud 6 en su comedidad, sea
que sus muebles 6 sus inmuebles se detericren, en unapa-
fabra, cuando se atente al podec que él tiene sobre su cosa.
Pero este prineipio absoluto es de uns aplicacion imposible
en todos los lugares en que ia poblacién esté mis ¢ menos
aglomerada. las casas de los habitantes se tocan; es impo
sible que esta cohabitacida deje subsistir el derecho de pro~
piedad en lo que tiene de ilimitado y de exclusivo. Segin
el rigor del derecho, cada propietario podria oponerse & que
sus vecinos manden i su fundo hums 6 exhalaciones cuales-
quiera, porque tiene derecho i la pureza del aire para su
persona y para sus bienes; ahora bien, el humo la altera
necesariamente en cierta wedida. jQué resultaria del ejer
cicio de este poder? Que se haria imposible la existencia de
las ciudades. En efecto, en toda casa se prende lumbre, y
ésta no puede estar sin humo, y el huno altera la pureza del
aire. Todo vecino podria, puds, promover contra su vesind y
éste contra aquél; la vida se pasaria en pleitos, @ menos que
los hombres se decidieser & volver i lus selvas. Y no es
esto todo. No hay scciedades civilizadas sin industria; ahoe
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ra bien, la industria en los tiempos modernos, casi no mar-
cha sino con el vapar. Do ajui ese humo negro y espeso
que sale de las grandes ehimeneas de nuestros estableci-
mientos industriales; de aqui una nueva causa de insalubri-
dad y de incomodidad para los vecinos, y por lo tanto, un
nuevo ataque al sleracho de propiadad. Us solo medio hn-
bria para prevenir esas incesantes lesiones, y saria relegar
todas las industrias fuera de las ciudades. Perc tampoco
puede hacerse esto. Hay pequerias induastrias que, aunque
gean incomodas 4 sus inmediatos vecinos, son necesarias d los
habitantes: yqué dirian si no encontrasen en las cercaunias un
herrero 6 un fabricante de estufas? Asi, pues, ¢s necesario
conservar las industrias dentro delas ciudades. En definitiva,
la coexistencia de los hombres acarrea inconvenieut-s «que
son inevitables, y que por consiguiente, cada uno debe so-
portar; esto es Jo que la doetrina y la jurisprudencia llaman
obiigacirnes que nacen de la vecindad. Se ha fallado, por
aplicacion de este principio, que los vecinos no puedsn pe-
dir la supresion de un horno de donde se exhala un vapor
espeso que incomoda, porque esto es una carga de la ve
cindad.

145, ;Quiere decirestoque los habitantes deban sufrir todo
por una necesidad de la vida comun? Ciertamente que no.
Hay conflicto entre la industria y la propiedad; no debe ser
que el derecho de propiedad haga imposible la industria,
porque los propietarios serian los primeros én sufrir con
ello. Pero tampoco debe ser que la industria vueiva inhas
bitables ias cindades, transformandolas en foeos de infec
cién; los industriales son los més interesados en que haya
grandes centros de poblacion, puesto que solamente asi
tienen salida sus mercancias. Supuesto que la industria y
la propiedad deben existir, se necesita que se arreglen de
-modo que sea posible la vida comiin. Acabamos de decir lo’
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que la propiedad debe sufrir; por su parte, la industria de-
be impenerse sacrificios. En el num, 148 veramos como
ha intentado el legislador coneiliar Jos intereses opuestos
cnando se trata de establecimientos peligroses, insalubres &
ineomodos. Ademiis de Jas precsuciones press-itas por la
adwinistracion, hay principios de derecho que norman las
relaciones de los propietarinz y de los industrialos. Sila vi-
da comun impone restricciones al derecho abscluto de pro-
piedad, es porque es una necesidad social. Pe:o la necesi-
dad tiene sus limites. En primer lugar, los ndustrialés
pueden tomar precauciones, sea en sus constraceiones, sea
en ¢l ejereicio de su industria. El codigo mismo prescrive
ista via de transaceion, como lo diremos en el tratado de
las Servidumbres (art. 674). No es esto todo. Lo que le-
gitina las reduceiones de la propiedad es que ceda propic-
tario, si sufre por su vecindad, éstd también en el caso de
hacer mal & sus vecinos; hay en esto como una compensa-
cion de danos causados y safrides. Pero el equilibrio puede
no existic. ;Hay que establecer una comparacion entre
uri de nuestras inmensas fabricas y la modesta habitacién
del burgués, la eual se halla al lade? Esto quiera deeir que
hay casos en que la propiedad estd en pérdida, y es cuandu
estd valnerada, y lo estd por la industria; por lo mismo tie-
ne derecho & una reparacion.

Esto es muy vago, pero es imposible precisar mads, por-
que la cuestion es de hecho mas que de derecho (1). Vea-
mos la prueba. Que se comparen las sentencias pronuncia-
das en una ciudad industrial, tal como Gante, con las sen-
tencias en una cindad de recreo y de lujo, tal como Bruselas,
y se verd que las decisiones dilieren considerablemente. La.

1 Sentencia de denegada apelagion, de 29 do Febrero do 1348.
“A las gortes de apelasion eorresponide deculir de hecho si ¢l perjui-
ein deque se quejan log veeinos exeede Lvinedida de lag obligacio-
nes ordinarisg de vecindnd” {Dallcz, 1848, 1, 122,
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corte dé (rante manifiesta mucha solicitud por la industria,
y con justa razén, puesto que sin su industria la cindad de
Gante no seria més queuna aldea; mientras que la corte de
Bruselas se preocupa mis de las comodidades y holguras
de la propiedad. Estas son,pues, nuevas neeesidades que
los magistrados deben tener en cueuta en los conflictos
diarios que se suscitan entre la propiedad y la indusiria. Va
mos 4 entrar en los detalles; las decisiones varian de un.ca-
so al otro porque diliren las circunstancias.

146. Un propietario se queja de que una fabrica de vi:
drio esparce humo y exhalaciones dafiosas que hacen ine
habitabable su casa, secan las plantas y queman la ropa que
sa pone 4 secar. Kl tribunal de Cherleroi, colecado en me-
dio de un pats industrial, no escuchd esas reclamaciones
porque la fabrica no ocasionaba mas que los inconvenientes,
las molestias insignificantes y ordinarias que produce toda
vecindad industrial; el {allo agrega que debe tenerse en
cuenta la tolerancia debida a la industria en una locslidad
eminentemente industrial. A recurso de apelacion, lacorte
de apelacion, 4 la vez que mantuvo la decision, puso ma-
yor cuidado en motivarla; hizo constar que la averiguacion es-
tablecia por la moyor parte de los hechos avanzados por el
actor no eran fundados; quedaban los incenvenientes que
tenfan que sufrir con motivo de los vapores; tal incomodis
dad, dice la sentencia, no excedia los limites de la toleran-

cia que se debe 4 la indastria (1),
Si la industria tiene sus exigencias, la propiedad tiene

sus derechos; vamos 4 oir sus reclamaciones. La corte de
Douai confiesa que los vecinos deben sufrir que el humo
se esparza por sus fundos, pero tienen derecho i reclamar
si el propietario del edificio de donde sale el humo hacé
un vso inmoderado de su derecho, 6 si, en lugar de una

1 Bruselas; 14 do Febrero (e 1865 ( Pusicrisia, 1866, 2, 163).
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habitacion ordinaria, forma un establecimiento que, por
su explotacién, produce un humo dafioso en la heredad ve
cina (1). Nada mids cierty que esto bajo el punto de vista
del rigor de los principios, ;pero araso no estamos precisas
mente en una materia que no permite esa aplicacién rigu-
rosa del derechio? ¢No es ir demasiado lejos al decir que to-
do establecimiento industrial debe reparacién por el humo
dafioso que sus chimeneas esparcen i lo lejos? Hay una res-
triceion para 1o propietarios, hay otra para los industriales;
los primeros deben soportar mas de un establecimieato in-
dustrial que de una habitacion particular; lns otros deben
evitar los defies que cansan por todas las precauciones que
la practica y la ciencia ensenan (2.

Si una fabrica esparce mas que un humo ordinario, si son
emanaciones dafnosas 4 los hombres y 4 las cosas, hay lugar
4 reparacion. Aqui voivemos  eotrar al derecho comiin; la
industria no tieue derecho & atacar la salud de los hombres
y el valor de las propiedades. Las fabricas de sosa artificial
difanden vapores que aiteran las cosas sobre las cuales se
extienden y por consiguiente las demeritan; esto es como
una expropiacion parcial, Inego el derecho de los propieta-
rios para una reparacion no podria ponerse en duda. La
corte de eosacion ha cousagrado estos prineipios, pero en
términos que son, en parte al menos, demasiado absolutos.
Ella dice que «cualesquiera que sean los derechos de la
propiedad, no padrian autorizar un uso perjudicial 4 la pro-
piedad agena.» Timada al pié de la letra, esta wéxima ha-
ria imposible todo estalilecimiento industrial tanto en las
cindades como fuera de ellas. Pero la eorte agrega, y esto
es suds exacto: «lit qus establece en terreno propio, sin las
precaunciones necesarias para prevenir sus incouvenien-

U Do, 50 de Mayo de 1854 (Dalioz, 1853, 2, 26).
2 Sentencia de casacion, de 27 de Noviembre de 1844 (Dalloz,
1845, 1, 13).
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tes, materias que esparcen olores fétidos; no solamente ha-
se uso de su propiedad, sino que propaga y difunde en la
propiedad agena exhalaciones y miasmas que, en ciertos
casos, podrian ser perjudiciales & las coserchas y 4 la salud.»
La corte aplica, en este ultimo caso, €l principio del cuasi-
delite: todo acio del hombre que causa & otro un dafio,
obliga & aquél por cuya culpa ha llegado & repararla. En
efecto, puede decirse que hay culpa cuando no se han to-
mado las precauciones para prevenir el dafio. Pero cuando
se han tomado, ya no hay culpa, bien que pueda haber da-
fio, luego tampoco hay cuasi-delito. Esto equivale 4 deciv
que deben haeerse 4 un ledo los arts. 1382 y 1383, y to-
mar como punto de partida no el perjuicio causado, sino el
derecho lesionado.

Por aplicacién de estos principios, se ha fallado que el
que establece una fabrica de sombreros cerca de una avan-
derfa esta obligado 4 reparar el dafio que causaa su vecino.
En vano se diria que usa de su derecho; €} lesiona un de-
recho igual al suyo, y si dicha lesion supera 4 la incomodi-
dad que resulta de la vecindad que cada uno debe soportar,
hay lugar 4 reparacién (1). Se ha fallado tambiéa, que el
simple vapor de agua puede lastimar el deracho de los ve-
cinos, cuanco cae en forma de lluvia, mojando el suelo y
4 las personas (2

147, El rvido ensordecedor que hacen ciertas industrias,
y sobre todo las méquinas que funcionan en las fabricas,
excita mas seclamaciones todavia que el humo. Hay un
ruido que dsbe so portarse, dice la corte de casacion; el
ejercicio de muchas profesiones seria imposible en las ciu
dades, si se mantuviese el derecho de los vecicos en todo
su rigor. Pero, agrega la corte, no se puede desconocer

1 Bruselas, 20 de Junio de 1831 (Pusicrisia, 1831, p. 160).
% Gante, 3 de Diciembre de 1863 (FPasicrisia, 1864, 2, 240).
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también que el ruido causado por una fabrica, cuando sa lle-
va 4 un grado insoportable para las pro piedades vecinas, no
sea mas cansa legitima de indewnizavidn (1;. ;Cuando es
soportable el ruido, y euindn no lo es? Esto en verdad no
es mis que una cuestion de hecho. Un propietario se que-
ja de que una himba establecida para el uso deuna fébrica
e destilacion causa un roido tan estridente que los inqui-
linos huven de sus casas. La corte resolvié que no habla
lugar a reparacion; comprobo qué el ruido de esa bomba
podia cormpararse al que hace el martillo de un herrero; la
corte agrega que el ruido que resulta del trabajo de los
caldereros y herreros es mucho mas fuerte é intevso que
el que hace ¢l éinbulo de una boniba; que asi, pues, aquel
raido entra en las fneowodidades que causa el ejercicio de
ciertas industrias y que los vecinos deben soportar (2),

:Sucede o mismo con el ruido gus hacen las fabricas?
La corte de Gante ha resuelto la cuestion en faver de la
industria, en térmivos muy absolutos. Ella asieota comn
principio que todo propietario tiene dare -ho de disponer de
su fondo como lo plazea, avn cuando vesultare voa inco-
modidad ¢ un perjuicio para el vecino, eon tal que | s ac-
tos legitimos de propiedad que él ejrents en su fundo no
los dicte de deseo al hacer dufi 4 otro. BEste principio no es
exartn, norque para nada tiene en cuenta el derecho de los
vecinos; fa eorte alwite Goicanente fa restriccion eserita
en las leyes romanas respecto al hum . denso é insalopre
asi como para otro objeto cualquiera que el propietario
man:ase al fundo ageno; estas leyes, dice la sentencia, no
proliiben & un propiedario que haga ruido en su casa, aun-

1 Buentenctus de casacidn, de 27 de Noviendhre de 1844 (Dalloz,
1845, 1, 13), y de 26 1w Fubrero de 1849 (Dutlos, 1849, 3, 14%); Pacls,
18 do Mayo de 1860 {Dalloz, 1860, 27 116).

2 Montpellier, 20 de Febrerv de 1330 (Dalloz, 1830, 2, 56).

p.de b.—TOMO VI 20
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que el ruido se comunique & la casa vecina. Si el juriscon-
sulto romano no prevee el ruido y el mal que de él resulta,
es por una excelente razon, porque en Roma no habia fa-
bricas que pudieran compararse con las nuestras. La corte
acaba por coneluir que el ruido causado por el movimiento
de las majuinas, no debiéndose 4 la malicia, vo hay lugar 4
reparacion. Agrega, no obstante, una censideracion de he-
cho que justifica sn decision, y es quo la incomodidad no
era bastante grave para ocasionar indemaizacion. Lsta con-
clusion casi no esta de acuerdo con el principin avenzido
por la corte (1. Lo que prusba que es importants estable:
cer principios ciertos.

Hay que decir del roido o que bevos dichn del humo;
deben tomarse precaucioues qae disminnyau las incomodi-
dades que sufren los veeinos, sobre lodo cuaudo ron boms
bres de estudio. Siel propieturio del establechiniento que
ocasiona el roido no ha temado las precaucioues necesarias,
comete una falta y es responsable (2.

Las fabricas no son los unicos extablecimientos que tar-
han la tranquilidad y el repoo de las familiis, Los hay
que no pueden alegar ui necsidad i wtilidad, y que con
frecuencia son una ocasion de deswdines y uoa escacla de
immoralidad. Los bailes pablicos orvdinaria-nents esiin au-
torizados por la adainisteacion lorcal, pero esta rutorizacion
no los pone tampoco al abrigo de una secidn de danos y
perjuicios, como & las manulactaras pelizrosss, insalubres é
incémodas. Se ha fallade, y muy bien, que el rumnor pro-
ducido por la masica tiene tal imeasidad, quo deba inte
rrampir el suefio de los vecinos durante la mayor parts de
la noche; y siesto sucede varias veces por semina no pudrd

1 Gunte, 18 de Abril do 1834 { Besgforicin, 1301 2, 93) Compiress

Lyon, 11 e Disiembra de 1816 (Daotivz, 1844, 1, 122,
2 Metz, 25 de Agosto de 1863 {Dalles, 1864, 2, 111)
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decirse que ésta sea una de aquellas incomodidades que los
vecinos deben soportar (1.,

148. ;Los prineipios que acabamos de exponer se apli-
can también a los establecimientos lamados peligresos, in-
salubres & inesmudos? Bl decreto de 13 de O, tnbre de 1810
divide estas establecimientes en tres clases, segun el grado
de peligro, de insalobridad 0 de ineowodidad que presen-
tan. New sitan nna autorvizacion Ls que quieren erigir uno
de esos estalile¢imients; v no se ctorga sino después de
una averiguacion en la cual se ove a los propietarios de la
veeindad y con condiviones que tienden 4 impedir el ries-
ge, la insalobridad o Lo inenwodidad. ;Debe inferirse de
aqui que uea vz seordads la antorizacion y cumplidas las
condicinnes, los indu-trides estan al abrigo de toda aceién
de dapios y perjnicios? A-i lo han sostenido 2. El objeto
del decreto ha sido, en efecto, conciliar los intereses de la
industria v de lu propiedad y dar 4 las industriales la segu-
ridad que neresitan Ildla lit‘dl(}dl*(; a ermpresas que ex.lgen
inmensos capitales, y cays existensia pudiera verse comprow
metida por las inecesontes reclamaciones de los propietariog
vecinos, Generalmente se sigue la doctrina contrama que
esta consagrada por una jurisprudencia constante,

Es cierto que ef objeto dei decreto ha silo conciliar lés
diversos inlereses, y efectivamente los concilia en el sentido
de que previene las reciamaciones proseribiendo las pre-
caucivnes necesarias. Perosi 4 pesar de estas precauciones,
Jos establecimientos autorizades presentan todavia algur
riesgo, si son una cansa de insainbridad 6 de incomodidad,
los vecinos, lesionados en su derecho de propicd ad, deben
téner una accion de danos y perjuicios. Rehusarselas, no

1K .t”() del tribanal G Bruselas, de 27 do Julio do 1864 (Dalloz,
1867. 3, 23).

2 Dm ecyier, Revista del aerecho frances y eatrinjero, tomo 10, pa-
ginas 425 y €01, Massé Derccho comerer!, tomo 2% nlims. 332 y 338,
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€s onnciliar derechos ignales qua se hallan en eonflicto, sino
sacrificar la propiadal 4 la industria; y en verdal que no
ha sido esa la intencion de los autores del dacretr. El mi-
nistro que la propusn, reservé expresamente |« intervencion
de los tribunales para de reglimento de 1os danas y perjni-
cios. Ordinariamente | '8 acuerlos que antorizan | s estable-
cimirntos industriales r»servan log derechns de los tereeros;
ni siqoiera era necesarin qua se hubiese eserito dicha reser-
va, porqne es de derecho, y parqus el g biarno no tiena
derecho 4 atentar 4 ka propiedad, La vorte de easacion asi
Jo resolvié en términns absolutns, y annque Ins reclama ites
hubieser guardady silencio en la averignacion que pracede
4 la autorizacion, sn silencio no implica una renuncia de
sus derechos (1). Los vesinos punden todavia pro nover,
por mas que havan reclamaln y qne sus reclamaciones ha-
yan sito rechazadas, aun rechazan lolas, la ad:ninistracion
reserva su derecho 8 indemnizacion, enando hay para ello.

149. No hay que distinguir si el establecimieato indus:
trial es anterior 4 ia construseion de que se qu-ja el propia-
tario, 6 si es posterior. A la verdad, el deereto de 1810,
hare esta distincion; dice en su art. 9: «La autoridad local
indicara el sitio en donda las manolacteras y talleres com-
preadidos en la primera clase pueden establecerss, y expre.
sard su distancia de las habitaciones particulares. Todo in-
dividuo que hiciess construcciones en la vecindad de estas
manufacturas y talleres, después de que se hava nermitido
su forwacion, no serd admitido & solicitar e, alejamiento.»

1 Sentencia de deneguda apelacion, do 27 da Jalio ds 185 (D
Iloz, 1845, 1, 42M). Sentencin do casucide, da 28 do Pabrero o 1948
{Dulluz, 1848, 1, 122) Sentencin de dencga la apelacion, de 20 de Fe-
brero da 1849 (Dalloz, 1819, 1, 148), La jurisprudencia da las cortes
de Bélgica esth conforme. Braselas, 20 da Junio de 1831 { Pasierisin,
1831, p. 16.4). Gante, 3 le Digiemcre do 1863 (Pasicrisia, 1864, 2,
240); rentoncin de casacidn, de 22 de Diciembre do 1864 { Pusicrisis,

1860y 1, 54).
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De aqn{ sa ha coneluido, en favor de los establacimientos
preexistentes, en un derecho que se llama derecho da pre.
ocupacian, derecho en virtad del enal los industriales po-
drian ovoner a dichos constractores una exercion contra la
demanda de danos y perjuicios que ells intentasen (1). La
conclusion noes logica. Lo of ety Ta enestion da dades y
perjnivios es muy diforenty da 1h que resnelve ol decreto
de 1810, Se ecorcilie que cuanda se trata de saber si una
fabriva podra establacerse 4 tal & cnal distancia da las habi-
taciones particlares, no se pusdan tener en cuenta sino las
constra einues existentes. Con lihertal, no nbstante, de que
los propictarias vecinos ediliquen en sns lerrenos, pero de-
beran aceptar la {abrica como nn heeho consamado, como
uo hecho legal, snpuesto que se ha establecido de confor-
midad con b1 ley. Distivta es la corstion de sabor si los que
construyen posteriormenta pueden reclimar danos v per-
jui-ios. Ellos usan e un dorecho al edificar; el propietario
del establecimiento inlustrial no puede atoatar a ests dere-
chy v atentaria si pudiess impuprmente alterar la sial de
los habitantes 6 depreciar su propiedad (2). A lo sumo de-
berd tenerse en cuenta Ly preexistencia del establecimiento
industrial enando se trata de fijar la coantia de ja indemoi-
zasion. Iis de principio que tos vecinos deben soportar, en
cierta medida, los inconvenientles que resultan ce las fabri-
cas en nna cindad indostrial; esta principio debe nataral-
mente aplicarse enn mayor rigor 4 los pronietarios que han
construido cuando yaexisiia lrl. fabrica 3). Pero vo se puede
ir hasta rehusarles todo derecho 4 una inlemnizacion: esto
seria sacrificar la propiedad 4 la industria, mientras que el

} Demolombe, tomo 12, 1 163, nie. 630 Bu sentulo coutrario
Anbry v IR, tomo 2°, p. 197,

2 Véase en este sentido, Bruselas, 7de Julio de 1863 ( Pasicrisio,

1863, &, 3180).
3 Dijon, 10 de Marzo de 1365 {Dalloz, 1566, 2, 144).



bt - HER¥ONNS REALES

objeto del legislador es conziliar intereses ignalmente lagi-
timos, y tambiéa con esta mante es comn el iutdeprete de
be aplicar la lay.

180. ;Puslen los tribunales pronuneiar la snpresién de
los establcimientos revonasidos como danosns? Hay que
distinguir si est s establecimisntos”estan 6 no antorizados,
Si se fundaran con aotorizacion, el juez no puele ordenar
su supresion, E.ta es Lv aplica-ién del principio que rije la
division de los poderes, El poder judicial no pueda dosechar
lo que ha hechn el #jecutivo, aun cuando it se salinga de
los Hmites de sus atriburioues. Si el rey expide un acaerdo
ilegal, los tribunales se limitardn & no aplicarlo, pero no lo
declararan abolido. Chn mavor razsn no pueden destrair lo
que ha aatorizado la admivistricion. Ell+ tiene derecho &
autorizar los estableciinientrs industriales; en el ejarcicio dé
aste derecho, puede no haber amparado suficientemente los
intersses y los derechas de los vecinos, v enton es proves-
rén los tribunales, pero no pueden ir mas l+jos sin un exce-
50 rle poder, Ninguoa duda hay acerca de este punto (1)

3Qué debe resolverse si el establesimiento no ha sido au-
torizado? Se ha fallado que no corresponde al poder judi-
cial ordenar la supresién de un estiblecimieuto insalubre
¢ ine6modo no autorizado. La sentencia invoca el principio
de la separacion de los poderes; ds lo que resulta que es
inenmbencia de la autoridad administrativa velar en que una
fabrica no altere 6 incomode la salad publiea 6 comaprometa
la sequridad de los habitantes; la corte concluye de esto
que la administraciér: sola puede, cuaundo lo juzgus util 6
conveniente ordenar la clausura provisional 6. definitiva de
los talleres insalubres (2). La cuestion es dudosa. Por una

1 Sentencia de denvgada apelacion, de 27 de Agosto de 1861 {Da-
toz. 1861, 1, 334).

2 Agen, T de Febrero de 1585 (Dalfoz, 1335, 2. 302). Lu centido
sontrario, Aubry y Ruu, tumo 2% p. 196.
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parte se dice que el tribunal al ordenar la supresion de un
establecimiento vo antoriz ', no deshiace lo que la admi-
nisteacién hacs, supuesio yue ¢sta se ha absteaido, Por
olra parte se pretevide que este mismo silencio es una aun-
torizacion taelba. Hhy wa inotive para decidir, que vos pa
rece determenante. @50 el juez pronooeiara la suprasion de
uea fabrica, impedira con ello que laantoridad administra-
tiva autorizase esa misma {ibrica? Ciertamenteque no; por-
que el pedes judicial wo puede sstucbar la accion del poder
ejecutivey; esty prashr qare el ju=z, al ordenar la supresion,
hace 1o qae oo tiene derechn ha haser. S+ supone pataral-
ke e b fabeies cstaba sujeta & L antorizicion, Si ose
tratars de e eatledmicnto que no cotea en el decreto de
1810, Ltvic s wplivar of derceho comun; ahora bien,
seulinn Jus crineiples ceserales, los tribrvales pueden orde-
uar lo supresian de ey hlecho qua o3 una causa permanen-
te de ol s §dre; indiretaments nodrian hacerlo pros
molo elevinlos que la
fberivn tuviom s cocvarse; Logoe paaden bacer io firecta -

Duaelan by dains v }!»-i'juie'iuﬁ e 1y

t

to posithle enbre el poder j:uii»:iul ¥ el poder

Went-, Lo preden teehise divaetamesto

no by e

supnestn gqua aqui
ujv-t‘llt‘:“':'.

iol, ot én Datedhimnados, por una via indis
Lroanterizade? Son libres
para pront iy diftes v oper kel s eXeesivos, porrue estdn

B . il MO
vecti, sorans ug o estaieesins

err sy dere sl v e vemes e leva reeuesy legal (Jue pu-
diera e s o, ooy 2t rke o de casacion estaria sin
Q1o S0owoslo e dooe gz deedtio Ikst secta un

aberse v s v e e Jo pore pante de da admi.

D=t ot ~b a2 e Uhhe bt peligroso, Pero
siel o e b Lol se o deensios Dozado la maao
aodasandnh vl oo Hegar aiw supresiou de aos fabri
e, enceste s habria recurso ante la corte de casacion, y
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ésta reprimiria aquél excesn de poder indirecto, coma re-
prime los excesos de porer directo. Esto es 1o que hi hecho
la corte de casacion de Bélgica. La corte de Gante habia
ordet.adc al propietario de una fibrica que operase cambios
en los trabajos preseritos por la diputacion perinanente del
consejo provineial; si se hubiese atenido, en cuanto & Ia
ejucucion de aquellos cambias, 4 Ly deaision d» la aotoridad
administrativa, su decisioa habria estado al abrigs de tuda
critica, como prouto lo diremos; pero en lugar de dejar a
la admivistrzeion sn libertail de aceion, coadens al fabri-
cante 4 nna pena de veinte {rancos par cada dia de retardo;
éste era un medis coercitivo para aseguraar lu ejecucion de
las modificaciones que ella ordensba, lnagy equiva'ia dima
ponetlas virtnalimente, es decir, & invadir las atribuviones
de la antoridad administrativa, La sentenecia fué casda (1),

Hay que cuidarse de infouic de aqui que esté prohibido
4 los tribunales preseribiv medidas de precaucion von el ol
jeto de prevenir el dano que causa ua establesim ento in-
dustrial, Este es el derechio cointtn de los tritiinales; solo
cuando se trata de un estsblveimi-uto aatorizadn, el dere
cho del peder ju ticial debe conttiire cou el de la atuwi-
nistrarion. A éste corresponde modificar, si ha lagar, so
autorizacion; en cuants al juez, debs lonlarse a comprabar
la necesidad de lovar medidus, v remitir & las partesa que
recurran & Ja aubiiiad admivistrative para pedic ana de-
cision en esta cuest:on, Nula inyprde aun al tribucal que
agregue, que si niugnulmn‘uo se havarificado, sl el estado
dafivso contins, hiabra lagar a proseguir el pags de da-
fios y periuici 8. E-to también es el duiezho cownu, como
vaos & ecirlo,

152. Los defios y perjuicios dun lugar 4 nuevas dificul.

1 Seutencia de la corte do casivion de Bélgica, de 22 de Diciem.
bruy de 1864 ( Pasierisia, 1863, 1, 54).
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tades. Ya se entiende que se deben por el pasado, porque
este es el derecho comun y laindemnizacion debe pagarse
4 contar desde el dia en que el dafio comenz6; esto tambien
es de derecho comiin, y ninguna raz6n hay para derogarlo
en provecho de los establecimientos industriales. Esto no
es dudoso. El art. 1146, es cierto, no haee correr los da-
nos y perjuicios, sino & contar desde la moratoria, y la mo-
ratoria supone, en general, una intiruacién; pero este prins
eipie no es aplicable sino en materia de obligaciones cons
vencionales, y en el caso de que se trata, no hay conven-
cién, hay un hecho dafnoso, y desde que éste existe, da lu-
gar 4 indemnizacion (1.

Cuestion mds seria es Ja de saber si los tribunales pue-
den pronuneiar dafios y perjuicios para el porvenir. A pri-
mera Vista esto parece coutrario & la nocion de los danos y
perjuicios. jAcaso mno snponcn un dato cierto, supuesto
que debe ser valuado én una suma de dinerv? Y jeémo el
juez puede de antemano valnar un dafio que podria causar-
se, y que tal vez no llegue & causarse? La jurisprudencia, no
obstante, otorga dafios y perjuicios para el porvenir; perc
hay siempre algo de condivional en estas condenas; se dan
con la condicion de que ¢l estado actual de las cosas sub-
sista y con la reserva de que las partes estdn siempre en
libertad para pedir que la cuantia de los dafios y perjuicios
se anmente 6 disminuya (2). Queda todavia otro motive
para dudar. Es de prineipic que los tribunales no estatuyen
sobré el porvesir. ¢Y no es estatair para el porvenir, es de-
eir, sobre una contienda que toldavia no ha surgido, el otor.
gar daios y perjuicios en razon de un dano {uturo? Se con-

IoAnbry v B, tonio 37 po 19T, mota B2 v Jas autoridades quo ol-
tan. Licis, 11 sde Noviembre de 1803 { £asior one, 1364, 2, 47),
2 Lieja, 15 4l Mayo de YRGT ¢ Pasierivie 1867, 2, 339).
p. de D.—-ToMo vy 11
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testa que si el dafio es futuro, no por eso es menos cierto,
bien entendido si el hecho que dana subsiste, y si este hecho
es un hecho presente, jno es mas sencillo pronunciar en se
guida, anoque condicionalmente sobre las consecuencias de
ese hecho que forza 4 las partes & que vuelvan 4 empezar
diariamente el mismo pleito.

Hay nuevas dificultades en cuanto 4 la forma en la cual
los dafios y perjuicios futuros deben otorgarse. jPudra el
juez decidir que no cesara de correr la indemnizacion sino
cuando desaparezca todo dafio? No; esto es demasiado ab
solato, perque no se debe indemnizacion para todo dano;
es posible que ann existiendo éste, no tenga ya la gravedad
que sobrepuja las obligaciones ordinarias de vecindad (1},
Luego el juez debe limitar la condena, subordindndola d la
condicion de que subsiste el estado actual de las cosas y
permitiendo 4 las partes que pidan una wodifizacion. Mu
cho menos todavia puede el tribunal otorgar danos y per-
juicios en tanto que exista la fabrica; porque el dano puede
cesar, por mas que subsista la fabrica, si se introducen al
gunos cambios en la fabricacion ¢ en la c¢onstruccion; el
juez debe, pues, limitar la condena en el sentido de que
produzea sus efectos en tanto que el perjuicio causado y
apreciadn subsista (2).

153. ;Cual es el dano qua el juez debe tomar en coust-
deracion para fijar el importe de los dufios y perjuicins? 4Es
unicamente el dafto material, es decie, la pérdida actoal que
los vecinos han ex.erimentado? ;o se necesita tambiéa te-
ner en caenta el dano moral? Se entiende par esto la des
preciaciou que experimentan los fundos vecinos del estable-
cimiento industrial. La distinciou nos parece poco juridica;

1 Sentencia de casucidn, de 27 de Noviembre de 1844 (Dalloz,

1845, 1, 13). }
2 Dijon, 7 de Febrero de 1844 (Dalloz, 1843, 1, 4203,
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el daiio meral es el que no se traduce en una pérdida pe-
cuniaria; ahora bien, cuando un fundo que valia veinte mil
francos no vale ya mas que quinee mil, ciertamente que hay
una pérdida pecuniaria; jqué importa que se realice hoy o
mafiana? No por eso deja de existir desde el momento en
que se causa el dafio, «Seria tan contrario 4 ia ley eomo 4
la razon, dice la corle de casacion, no considerar como una
causa de dann y de reparacion la depreciacion y el menor
valor que resulta para fas propiedades vecinas e la explo-
tacién Jde un establecimiento industrial.» La corte de casa-
eion ha ido mis lejus: aun cnandn el vecino cambie el des
tino do su funide, y de ¢lo resulte para ¢l un dafp més
considerable, tiene derecho 4 una reparacion por este ca-
pitulo. listo es muy logico. Todo propietarie es libre para
sacar de su cosa el mejor partide posible; luego el vecino
esta en su derecho cuando cambia el destino de su fundo, &
menos. que lo haga con Ia intencion de especular con la ve-
eindad de la fabrica; entonces se diria con los jurisconsultos
romanos: Malitiis hominum non est indulgendum (1).
La corte de Bruselas ha decidido, y eon razon, que hay que
tener en cuenta hasta el placer que da disfrutar del {undo;
en clecto, si el placer disminuye, el valor venal bajard, y
por covnsiguiente habra un dafio material, luego hay lugar
a reparacion (2).

154. Existen establecimientos inmorales, noeivos, por
mds que se diga que son necesarios: tales son las casas de
tolerancia. Por mucho tiempo han escapado 4 la accion de
los tribuvales, porque los vecinos no usaban de su derecho.
Sin duda el exceso del mal es el que ha provecado quejas,
y la justicia las ha escuchado. Asombra que el debate sé

T Sentencias de denepada apelacion, de 8 de Mayoe de 1830 (Da_
iloz, 1354, 3, 655), ¥ de 3 de Diciembrede 1860 (Dalloz, 1861, 1, 334).

Compitrese, Demolombe, tomo 12, nim. 634.
2 Bruselag, 7 de Juliv do 1853 (Pasi-risia, 1863, 2, 380,
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haya renovado tan 4 ménudo, La jurisprudencia jamds ha
variado. En vano se invoca el derecho del propietario; tiene
derecho en el sentido de que el hecho de establecer parajes
de prostitucién no esta castigado por la ley; pero nadie se
atrevera & dar el nombre de derecho.4 la tolerancia de una
cosa inmoral. Auan cuando hubiess derecho bajo el punto
de vista legal, jqué importa? jAcaso el industrial que alza
una fabrica no ejerce un derecho, un derecho util, moral?
y no obstante, se le obliga 4 reparacion si al usar de su de-
recho lastima el ageno. Con mayor razon debe ser lo mis-
mo con los que especulan con la prostitueiéa. La lesion del
derecho es lo que da lugar 4 una reparacion. La inica
cuestién estd, pues, en saber si las casas de tolerancia vul-
neran los derechos de los vecinos. Acabamos de decir en
qué consiste la lesion cuando se trata de la vecindad de es-
tablecimientos industriales. Se altera la libertad de los ve
cinos, gy'no lo estd mas por la prostilucién y lo que Ia
“acompafia, el desorden, la algazara, las rinas y las disputas
gsin contar con los gritos y las canciones ohsenas? La pro-
piedad de los vecinos estd violada, porque se disminuye su
goce, se deprecia su fundo; los inquilinos huyen de aquel
vecindario nefasto, las casas no encuentran compradores.
Hé aqui una lesién que supera en mucho 4 la que los esta-
blecimientns industriales los mis peligrosos, los mds insa-
lubres, los més incémodos pueden ocasionar (1). Nusotros
aplaudimos el rigor de los tribunales, que s6lo nude ser
saladable para las buenas costumbres.

155. Los principios que acabamos de establecer sa apli-
can 4 todo género de establecimientos, cualquiera que sea
el favor de que disfruten. No puede haberlos mas favora

1 Besangmn, 3 de Agosto do 1859, confirmavds por senbencia de de-

negada apelacién, de 3 de Diciembre de 1860 (Dalloz, 1861, 1, 331).
Lia jurisprudencia no hu variado,
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bles que las fabrieas, porque procuran el trabajo, primera con-
dicién de lamoralidad, y porque suministran a todas las clases
de la sociedad los cbjetos necesarios a la vida, Lins teatess no
son siempre un instrumento de moralizacion, y ai siquiera
os ese su objeto; pero lo bello y el arte tienen también un
papel en la vida, é importa que todas las clases de la so-
ciedad aprendan 4 no separar lv bueno de lo hello; si los
teatros no moralizan, humanizan. De todos modos es lo
cierto que esldn sometidos al derecho comun. Algunos vi-
cios de construccion pueden ocasionar 4 les vecinos una
grande incomodidad y por consiguiente depreciar sus casas.
No hay mingitorios v de ello resulta que el frente de las ca-
sas vecinas se cubre de inmundicias durante los entreactos.
O el vestthulo que conduce 4 la entrada principal de la sala
es insuficiente para conlener 4 los numerosos espectadores,
de modo que éstos se ven obligados i estacionarse en lag
cercanias, y de aqui una aglomeracion que priva a los pro-
pietarics del libre uso de fundo, y acarrea los demds incon-
venientes que hemos sefialado. IHay en esto un atentado
al derecho de aquellos, y por consiguiente, lugar 4 repara-
cion, Se aplican también los prineipios que rigen la cuan-
tia de Jos danos y perjuicios, asi como las reglas qne los
tribunales deben observar para no cowmeter excesos de po-
der, invadiendo las atribuciones de la autoridad adminis.
trativa,
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