LA REGULACION DE MEJORAS DESDE EL PUNTO DE VISTA ECONOMICO

Ernmpur GGHrrs) Snva
Candidaio s Dosior en Dececho por |e Universidad Macional Mayar de San Maco
Pealizar de Derechin ¥ Beomimia m la Usvéérnidad do Lima.
Predeser Visimees de [n Universidad Feaneison Marogéin {Guitesali)
Fredpsor lkennmanio de b Upkversidad Labca Vieenis Bociiene {Gasyaquil),
Acaddmicn Sdjusto & O Feslinne

Sioaamia:
L Ametodenies, - [1 Frolbdema - C1L Mabgmasic- 1Y Las mgons mb sl scide compansda
| L g o el Ddsliga Civil Franedi; 7, Las megoimd an el Cidopn Civil Aleman;
3, Lar mujoras en el Chdign Crril Espafiol: 4. Lis mejors en of Cidigs Civa falians -
W Proptcita - WE Cras plemaliv s

I. AMNTECEDENTES

Las mejoras son aquellas reparsciones v/o modificaciones gue se introdocen en un bien,
o pacte de GLLETL D0 e 51 propistario Mormalmente s= |:rr'|:|-:|.|.|n.-:|1 pnrd pmn:l-urn gl arrendador
il By ¥ dan derscho a reembolza en delorminados supucsios quo el E{‘-:Hﬁn- Civil reconece,

Se habla de tros tipos de mojoras, Las necosarias, qie som aquedlas imprescindibles para la
conservacion ded bien. Las dtiles, que son agquellas gue, sin ser nocesanas, acoecientan ¢l valer
el bier ¥ lag de pecren, gue son de srmate o decoericidn del bien.

Bl Codign Covil de 1984 reconsee que e poseedor en genesal fiene derecho a que el
propictr Ie recoebolse 135 mejoras necesarias ¥ Gblkes. Tiene tTambién derecho a llevarse Lag
mejoras de recren si son desprondibdes ded bien. 5i no o son, énocambio, Ias peerde en favor del

propictario que ve acreoer el bien.

El Cadiga Civil de 1936 esencialmente adapbd b misma regulacion. En ambas oidiges, la
mE[amquela.nb]i;gm:i:‘in dir reembilsar Las nﬁwﬁwrgpde'li 'I-ur}rmdeh wihumidad. de las
partes. Mo ohstante, esta normna es de inlenés pcrivndn,. por cuanto na padgte ganciém de mulsdad
a un pachy en contranpo, por lo cual Fll:u:lrl':. sor posihle que las partes interesadas hagan un
converio guee le 38 al lemn de los oejoras un matamienio diferente.

El Cédigo Civil de 1852, on cambio, estableckd como regla que las mejoras adlo se
reembnleaban = exista acuerdo previo entre las partes. La regli era, entonees, que o armendatars
aiilo tenda derecho a las mejorms sl previamente b habla paclade & con ol proplelarke.

D suyo, esta distinta organizacion del probiema plantea ya. algimas observaciones desde
el punte de vista de la beoria econdmica, Podria argumentarse que la regla del Cadige Civil de
[832, al eslablecer Ly vabhudad de Eas partes como gereradomn del derecho al reembotsr, 6a mas
eficiente porque se aproxima mds al mescado que 1o regla que establece el derecho o mejoras sin
autorizackin alguna del propietario

Blo cbstante, pocdia tamdsitn argumentame desde el punie de vista de ln inversidn ptima
en la copservaciin de lon benes, que resulla deseable para una sociedad eatablecer un mapoe
regulatasio quo estimule [a infroduccion de mejoras. Luego, deberdn analizamse = invicticndo la
regle deel Cadigo Civil de 1852 de la voluntad de las porles a 1a ley como generdora ded denscho
& reembalso, camo se ha heche en lad Codigos Civiles de 1936 ¥ 1964, se ha creado el marce
suficients para estmular @] mverain apdma.

ADVOCATUS 11 2004 - N

153



154

Enrique Ghersi Silva

1. FROBLEMA

El amilisie spordmicg ded decechio be ha prestado un singular imtends al toma de L regulacin
die mejoras en meestro pais en el pasado,

Em un Leabwjo que passde conslderarse plorsere de la materia en el mundo, Pedo b Qlivelsa
sagtuvo en 1M queel Ciddigo de 1852 no regulaba de una farma econdimécamente aficlente a las
meparas ¥ que habla que maodificar dedsticaseente su normatividad,”

Al superin (Oliveira) que fns meefores debian cancelarse @ In deoolicide del fien, por In que
resulhb mecesarie devogar I norm que erteblecit gue las saeforas im0 eren ebarrbles, selpo pocle e cordairio™ 2

Mo existe, lamentablemenbe, wna justificacidn igual en la Codificacian de 1984, en gran
parte porque repite [a de 1936, de manera que los motivas de Oliveira fememos que benerlos
commwy plenamente vigentes,

Bl artfpude 907 del Codigo Ciell de 1984, establece que el passedor tiene derechio al
reemibalzn del valor actual de las medoras nicaEaries ¥ wtilas.

En afeclo, a la betra dice:

“Articals F17.- Derechos del Poseador respecte a Mejoras

El possedar e denecho ol tvwlor scton de Les meforas ncrsarian 4 ikl que sxisten
&l tiempo de fo restihucion y @ retirar ks de rocron que preedan separarse sin daife, aalve
g el durfio opte per pagar s diiler ackal.

L replo del pérraf spterie oo #8 aplioeble o las wieiorss heavles despunds de o cilacidn
juilctal sno cardo s brela de Las vecraimies”,

Estn norma tiene ks siguienies problemas:

al  El conceple “valor actual” no es clare, tal como estd redactado. Usualments, Ia
jurisprudsncia la ha inberpeetado como costo, en consenanda con la wori objetiva del
walor, Comi se sshe, la teorfa objetiva del valor entiende que, desde el punio de vista
econdmicn, el valor de un bien es infrinsece al mismo. Luegn, stendo asi, o valor de 1m
brien és s costo ¥ su coste, of vabor. En consecuencia, b jurisprudenci i
tenide a reconocer como monto reembolsable de una maejora s cosko: las varillas de
fiprro oomugads, e caso de la colunms levantads; los saoos de cementd, en csEo de una
reparacidn; la pliviiics o 6l jornal de los obreres,

1] umghmmxhh,.hqmﬂﬁbhnrmﬁﬂmrmﬁ:mmﬂmﬂﬂhubﬁmm
del paserdor al propietario. No obssante, |3 norma es escueta ¥ no dice iameniy
nacly eon respecte del pagn de infereses oo consecuencla e este epidiin,

Una descripeidn do este problema i podemos mostrar a través del siguisnte grifico:
Lonsiderando que no exste Inflacitn o que se toman los precios reales, ante una mejora

POCESARA i realiza un pasesdor, por gjermgsls, b corstmicridn do wes colwmna on s deberminnda
wivierda, con un coste de USRS LKD) (eosto de dnsumos y de hosorarios) on an determinada

afi, luﬂnd.n-dm afing, ol 'pmplm.rin le recrlolsard unn canticlad iguak USS 10000 sin reconocer
ndrgan interds. S suponemos que B s de inferds es del 1%, se evita asf un pogo de US§ 21,

! DLTVETR A, Pedeo M., Muenra Lepislecidn Ol o esid confivrms cos g £ )
100F, LINARNM (Tesds de Blachd b i}, ' Principinr ecndmicos, Arales Univeratiarsss XO0KL

 RAMIE NURTLE, Corlas, Mtrinrar sl Berechs OO Pervans, g, 522, Sighia XIKXX, Tasia 11
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Pero se podrd advertir, b su vez, que of poseedor con la inversidn de Ia mejora estd
chieniendo un beneficio que ex precisamente o que se deriva de 13 mejora misma por un tempo
determinada, pues el predio con b mejors s muy probable que tenga beeficies cuyo preclo
adiciomal el anuednr ae extd pharrando.

Entences, la progunta esti en determinar 53 el beneficio que noparta of predio eon la mejora
B MAYOE O MR com fespectn al interds que deja de percibir por el “onédito obligado” entregado
al propietorio

% el beneficio de la mefora para ¢l poscedor es mayor, entonces realizard la mejora; pero si
s a la knversa, P“.[._p“pj no realizaria [y tamibién deberd de consideraree [s expectaliva o
probabilidad de nealizar of cobro después de efectuar la mejora).

1. PLANTEAMIENTO

Habida euonta de la eateictira begisiativa descrita, podemos hacer ] signienio
planteamiento: desde ol punto de vista normative, y atendience al oljetiva de estimular un
nivel dptime di inversidn en la conservacidn de los Inmushles, o posible sostener que el resmbalsn
dhe las masjoras al eosto no da incentivos suficienbes para que tal inversidn se produsca,

Asimisma, dedde 2 mizma porspectiva, es poaible sostener que o criddito ebligatorio. sin
intereses, que establece vl Codigo Civil como norma de cargo del propictario, es incomipatibbe
cop una solucktry de o rcacda.

IV, LAS MEJORAS EN LA LEGISLACION COMPARADA

La legislaciin camparada no parece so¢ ajgna a la confusidin que caracheriza a la wtibizacion
de fos conceplos econdmicos die valor, oosto ¥ precio.

[l esamen ded Cédiga Civil francée, gl Cidigo Civil alemdn, el Codign Civil espaniol y el
Cidigs Civll italiana, queda claro que existe una problematica muy gigridlar a 1o apuntsda para la
eodificactdn maclanal,

En cuants & b sbstemitica, en primes lugar, el lema de Jas ivejoras es tratado sdbe en el
cagitulo relativo a la posesian en el Contign Ciwil pspansl, ial romss o el Cddign periann
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En ¢l Cadigo Civil francés se le trata en be relativo al vsuiricto; mientras que en el alemin,
en el que correspande al arrendamienta, como o fue en el Cadigo Civil peruano de 1652, segin
bemos ya dado cuenta.

Mencidn aparte merece, sobre este partioular, #l Cadige Civil italiann, que tiene arbiculos
relatives a mejoras dispersas en diferentes capitulos, aungquee con un tratamiento sustantivo
semejante, Asf pues, exksten articulos sobre mejoras en poesesion enfiteusiz, condomingo ¢ hipateca.
Esta prolijidad, no obstante, resulta excesiva, por cuands con un ralamicnto unilaks en ol capitulo
relativo 3 la posesidn hubiera sido suficiente,

En cuanto a lo sustantivo, es & apreciar que en la legislacion comparada existe algina
tendencia a no resinbolsar Ins mejoras, sino & recongcer wna indemnizacion al mejorante en
determinades saupuesios. Fsta diferencia es nitable, pues mientras que en nuestra legiskacisn La
regulacién die mejoras s hace como mero reembolse de clertas mejoras, en oltas legiskaciones se
ha tomado & la indemakzacidn come forma de hacerla,

La diferencia e=encial estriba en que el reembolso, de suyo, SUpT U devuslve al
m_einrml'e- 4} uqul,u;lgnl:l: aln gibe piesc al mejorar &l predio -%ea en Brminos nominales o reabes,
al valor, ¢ precio o &l costo es oira disousitn-, mientras que cuando se estatuye 2 indemmizacon
por mejoras se admite que ¢l mejorante puede fener una ubilidad por inbreducirlas; ¢ decir, o
maonto a reembolsar no necesaramente debe equivaler a lo introducids en el bien, sina que
puide ser superior o inferior dependiendo de diferendes factones.

En efects, ol Code ¥ il Eﬂdlﬁu Civil italiano establecen que fas mejoras, a deferminados
lupun:h::q'l.lnaxami.rwnm |'|.|:nﬁ;n,son indemnizables a favor del mejarante ¥ N0 MeCEsaramen e
reembolsables como enoel l._'.'ﬁ:l:iEu Civil eapaiind ¥ eorepoionalmente, o BGH

Siendo, las mejoras, comd hemos dicho, una suerbe de erddito obligatorio, esla solucitn
permike afrontar el preblema de los intereses implicitos en tal crédito, pero cierfamente ofrece
sus progaias dilicubbsdes.

Si las majiras se loearom por s gque =on <m crédibe- deberfa reembalsasle inboreses a

aquien laz infrodue de manera simple ¥ no sumirse a la figura de la indemndzacion que exige, die
=irya; da aatisfaceidn de wn dafo

Ciettamenta, § no puads ser ol mejorado que sdume su propledad per ba introduccién de
L majora, sino ol mejorante, por bo gue, comae v, los efdigne que optan por esta §drmula
recurren 4 elaboraciones bastante discutibles para inlentar [Garlas

Mo obstante, la propuesta fedrica es vilida: jpuede ocasionarle algin dafio al mejorante
irvtroclucir wna mejorn por cuends del meperado? La sespiesta send diferentes pama cada caso, pero
o podemios descartar, de suyo, que Tales dafos pueden exasti.

Examinaremas brevermenie a cantinsacidn el atamiento goe eowresponde a 1as meforas
em cada wive de bos aludidos :ﬁdég,m a eleclos di establecer las caracleristicas del |:Ir|.1'|:l||.-.|:r|.u.

1. Las Mejoras en el Cédigo Civil framcds

El Coder troti o las mepras muy superficialmmte v sadlo en el copitube relative ol wsufrucko
El articulo 599 contiens la norma comespondients v 2 13 letra on sn revlsbin inglesa dice:

“589.- The propricter ool by kis oo deed, mor dn any psible mimmer, imfure the
righis of tiee waslraciuary.

Thee wsagfruectury ow His part cinrat of the cownchesion of fis wsnfeict clads ey bndeneity
for dmepronwmirats wfrick be mny pritend fo ke e, alifough She oafer of the Hrirg
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wy e B eugmernlad Werehy, Her or fls hedrs noiy merer cony sy meirers,
pictures, mdn!hw#mﬁwﬁﬂhmyhrwnmmmhw:mhnmm
of restorimg their places lo B oripimed glaje®,

La regla del Code es, pues, que no se Heoe derecho a las mejoras, salve que, por hobers
antrodvcide, el usalructsacio mejorante haya incrementado ol valor de las cosas: si lo hize, le
corresgoide una ivdemnlascitn que b eompense v ne ol reembalse de las mismas. Obviamenie,
eas Indoemnizacidn estarts en funcidn del incremento del valor § no de lo que el mejorants haya
invertido exichesivaments (sea costo, valer o precia),

En mi concepta, s trata do una norma que claraments incentiva a indreducic mejoras
walicsas pucs o mepeants pockrd disfrutar de bos beneficios de sus acciones inequivocamenie,
puro lamenteblemente se limita al usufrocto on forma restrictiva ¢ injustificado.

3. Las Mejoras en el Cidige Civil alemin

Eit ol BB lag mesorss e tratan en el capitolo correspandionte al arrendamdente. En afecto,
los articidos 541 a ¥ b déen a ba et

T a Medidas de Maateriiniente o Moo

El nrrendiriurio de Lz vrosends tewee g falerar bes repamcianes ew la cosa ervemifnda give
apir pevenarine pens e mrlenindemin de b odoieadn orendad @ die nﬁ_;l'fctp'.

"B b Medidas de Mejora

1, Bl arvesdabario fige que doleses fap modidfas poone Lo mejore e Los fovmles arremdados,
& de gbear partés ded edificas, o para o alorno di T eergis utftiond paes o calefce i,
i wrrs gue Dns sadiches, sspecilmenie w fever en ciete o Eertafo gee se prefende
realizar, dus comsacuerarins exf mactenles, la uiiifizacki preoin def aendedtori o el damendo
espernde del alguiler pera o arvendamlarie i sy foilie Aupustess U oTAHT aoouidiiied
iriiskifcalde, deminda s femadrd or corsioeracde fos amtereeres ]'r:g.l'nmu-; ae arrenidmior ¥
e oivos arnemdetaries del cdifror o sipermte esperado del alfadler no ar corsiderand 5§
dos lnswles glipailadne o obnas pertes el rdifiee a2 escacisan stmplesiende en [as
couftciomes firitaekes.

2o Elarpeniindnr coreumicand por escrito ml arrewaletorss, dos meses ardes §id oomdeirzo e
fas wedidas, b orelaties @ lo modsiraleza, afoeoce, corlenze y dirracidn eqannde dre las
ke, @al como de! snmentn cspenads del n'J.Tuerr El armensdhstario n:lei'ﬂl.dr.rda A daw
anisay de desalom anies del frmime del mes 51;_|;:1rﬁ"rzr|.- a &mendeege del @oiss, para swbneren
m‘gﬂr il Iérmmane iy omes sr'_g:u.;:'lrlr. 5 of arrevdstario i aotse de d.r.nﬂn_-,'n, ez wpediafas s
rrsprrmderdm hos br el fim o perdngs ded areemdaunivta !-'.:m.u‘ﬁ:lm:i.'im ugear afivablia
o Lo e ek e e Ao o e S0 sy ot miwimnes i ies loorles
wlgretfadas y qur bemgas comin resrliado ol oo aemeendo o un anmendo insigrifiaark g
#lyreiler

3. L= goehes pogadoz par ol avrendateno v que flieran weoesrekas defidle 2 bes aneifidas
sentn peemiduifandos por ol orendador e indo fo g sea apropiads de oeaerdo com s
ciremimshenyies; pivady petioidn, o arremdlerie pagord por adebreibada,

4, Eir civsr e wrrericlavmendn de nisderding de recren, um avaerde e @ desle o forane
desfryvaralle pard o arresifataro, o s

La regla del BGH e teroinanbe: Las mejoras son un derecho del ssrendador gque el
arrenclatario Hene el deber de tolerar, EL caso de este verbo es por demds, Hamativo Ba son o
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derechn del arrendatario en modo algunn, Ezte Hene que aceptar fodas las mejoras que sean
necesarias para el mantenimiento de la viviends sin ot posibllidad legal

Exceposonalments, sin embargo, ¥ tal como se desprende del articialo 541 B3, los gastas
ru,gnd.mpmalumdamﬁnycﬁzumrﬁﬂlﬂmdelﬂmrdﬂ & las modidas para by majora do
o8 locales serdn reembolsados por el arrendador de acverdo con ez clrcunstancias,
establaciéndode, Incluside, que podrin abonarse por adelantade = el arrendatario asi 1o solicitase,

En otras palabras, e artcule 541 b 3 establece uta excepoidn & favor del reembaolse de las
IMEjurns MeCgsarias con una serie de precauciones, como que Serif peceSsacing pespechs de las
mredidas de mejora 3 Infroduciy on ol inmuehle, ¥ de acuerdo con la circurstancias

Por ell, podria parecer un cietto antecedente legislative al Cédigo Civil peruane de 1935,
T ostande, que ésbe toma varios ceparos para neconooer e derechs de recenbobsn a as mEsmas,

El términa “medidas” que usa el BGHE et definbde en el artfcubs 541 b L como las medidas
du mmejora.

3. Las Mejoras en el Codige Clvil espafiol

A difprencia del Code y el BGE, el Cédigo espafiol legisla ef bema con un mayor aclerto
sistoend Hos, pues (3] :im'.'luﬂ en la Fmﬂi.dn Mo obstante, no usa el Bremdnn EEREA, 3iT EAslos,
tal comi corska, a la Jotra, en los articulos 4573 y 454

“Articuln 453 - Los gostes necesarios se abaran i dodo poceedar; pern sile ol de fnaema fo
podrid retereer [ coss hasts gue s e sebisfagar,

Lag gustos didles se abowan o posender de buean S con &l mino devecio de redencitin,
pediende aptar &f gue b hishlres pencids en sn posesiin por sibigficer ol imparte de los
gastos, @ por whordr el armendo de orer gre por ellos heys adgiridp i oo™,

“Artfcals 454.- Las gashis de purne Tufe o mene recreg mo son abrehles o possedor de
bena fe; pere podd Mevarse o adarmes com gre fubtese ermbeleciado [0 oose principal &
o sufriere deferioro, v si el sucesor em o posesie me priflre elvwar ol fwporle de fo
lg:.rl:.n‘.:r'

Como es de verse, el Cédign Civil sspafiol habla de gastos y no de mejoras, Extablece que
los gastas nocesarios se abonan a todo paseedor. S6lo el de buena fe tiene derecho de retencion
Los gasios dbiles s abonan sl de buena fe, pudiendo optar gulen ke hibbose vencido a satisfacer
ol imparie de los gastes o abonar el aumento del valor que por allos have adquirido el ben.

Comg queda dicho, log gastos de o o recreo no son abonadas, pero s reconoce al
poserdor de buena e el derscho para reticar las mejoras del bien.

En eate cass, existe wn anfecedents legislativo notable cuando so permite al propictario
elegir entre pegmbolsar los goutos ufiles o abomar el derecha de valor que ellss hubicsen creado
en el bien,

En mil concepta, se estd sujgiriendn squi una diferencia entre o costo (mero reembalso de
gastos) v el precio (del bien mejorade) que es bastante notable en In legislacién comparada
Adicionalmente, uns distincidn moral ¥ conceptual, ya que en lo mejora puede discuftirse si

efectivamente tal mejora g produce. Sea que & la defing subjetivamente o objetivamente, puede
T in fema debatible 5 xe rrﬁ;.ﬂm BRSO Y o mejora, an cambio, tal lmposieldn va fo exdabe,
pues [ que inferesa es e desembabio ¥ 0o el acreciiniento subjetive u obljetive del bien mejoradao,
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4. Las Mejoras en el Chdigo Civil lallang

Este Cidipn Bene un Llmiamilento bastante nteresante del bema, aungue lamentabbement:
diesardenada, pues fene arbicalos disperos del bema en posesion, enfiteisis, condominio e
Ripotecs

Las artelos apbicables san los sigwientes:
"Articwle 975 Mejoras ¥ Adiciones

Cranilo termina b enfiferar ol enfilnsdrio esperind el rersloso e bes mielorsa en v
mardicde del wumerrto del valor slonwzndo del fowdo para el efechy de ke maisnsts mejoras,
ql.l.rq:lin determimadirs al Hempo de s recowecirelimio

Af en ol fuicho se ha provishe s cisrta geaeha de 3 sbsiabemcar o 07 ofass de Ins
meaforis, of segfifensmrie lecompite b retencidn de fomdo frasta give s crilihe estd seiiafcha.

Eor fug adiciones bechas dal sufileisario, camde pl.n:dm ser quitndas s ef docemenia
de fonds, fn comeesidn, of desen redewerls, dste Ariva pagar & mfor @ i época de sw
reCoRaCTn ki,

5 tis o fomes no son sepirabis sin e dncumendn y secorstitinye i oonr, e splice
b dhisposivian del priesse covicilo de ssbe articuls 1577,

“Artfonle BRE Adiciones

EJ rasmefrare b jrireds pjovicar kes adiciomes que mo alteren e destinacif roosinni dp
dr esa, Esde Hernr direcio @ girifiorles af fimd def ssefracis, oo de gine éso se figa s
el docrinmends e b cosa, soleo gue of progrefeciy prefiera refener b adlicidn en (gual
i

Eni eate casn diby porrespanderie m! wsufractedrm st Sdemirzacies gre send gpunl @ ke
curat seanr eatne i condidnd del coste e dobe corresponderie w ol talor dee bes adliviono
rarlmendies @ b dpooe e sk reconadiotierie, 5 b adiciones no prueden ser separadas sin el
dovumeria dr e cosr y coritriar [0 mefor de ella, 52 aplicar fas dispesiciomes refnkias
& Ias meforas (Articulo 15737,

*Articulo 1168 fuporaciopes excedentes y obms pecivuos ordinacias de o
admirlerracidn

ot T el raciide de e mueparin i dos participiles g represeni par o menns fes dos
ferveres e vl poior et e b cosa comfn, prooecere ser arvgbadas fofis los i
diriyidat o fa mejors o by cpsa o hacer del disfrate oz cinadi o proieches, @ conidiids
dle quay alias oo perivdiquen W disrate de slpanes de fos pariicipantes ¥ clins s sam
CXUESMITE Y Tl DaRs

[3y da e maner, s slnrs gociewes exvadnnes s pueden ermanar e olsainislaci
drdinrin, semmpre qee i sesolien v i dus inbereses e afyame e bs partic ot

Fa ncrmirio i covssen Pireive o i fovkers how pririfcipnctes prir b o e b e ieencit
o i Ir conmsbibie il de dos dereches verdacderos ew ol fd comain i pene Lz arrisedng de

Ja urrcitm AEaREni F R e

La .',..lmh.rg- p.r#. A0 PRrge, COCRTEE a0 e erd s del priner codlicddn,
par o e e dengn of alience pare garmtizar fo eshibucion de s spoms oombianies

ponT i recoesbrocckin o GF mejord il I cosa coninn™
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Enrigue Ghersi Sliva

VArifonlo 1120 TRRE @cioRes

Loz coraddminns com b mnoris indicadn del geinde codicilo det ertfinls D138, ey
Enmanctomes dirtpides & b maefira 0 of wso mide cdasodls o i o pep eserirciii peaden
arrephir docled les oosas commnmes DArticule 1108

Sie probiten fns moneciores que praedon eaer o proflsgarcierteae b estabilncndo o v
aeguridad de lo o fahricods o constreidn quie vo alteren fa bellenn drgudfephivion o que
im.rdn.u' qud.nr imsrrnibles al use o ol dighwle de ki oo condamimin”,

“Arficule 115 Reparaciones, mejoras o adiciames dei dunito

El poaseifr @ungne st dé mantd o (e tieeir derecho o w1 recipereciin de los enslos beclios
para lay reperecionees g freovdimroiss, Trene fimebo@e dersofor o I indemmizesida pae bes
mepares de e coma, @ cowddiviin de qgue erecmin demdes fé b Fpor e for restiteacidn, La
imchemidzicidn se debe corresporder en i medila def simearht del malor aloarzmds die i
coute pririt o efecto de Tas mejores, of el duefio e de eema fo; 5 o dusiio es de mela & 52
deterd bormr e consldenmeiin & ams endee fn comttidad del casto i ol snssemto del valor,
Ly (e e wioT

Si el poseandor Ba albembdo i resditackia de loa frivtes, I reciperacidn de cosfos estd por
emersid de ol por cuanfe lambifn hite s reporaciores ordinerias, imiadamenie of
Twipe driaride &l cunl s fizo o sesditecion debide,  Para fog mdicenes hechas por of
iz de i epsa s aplion o dispaesio per el prticule 536,

Siv dmbarge, & las sdiciones comstiteen [ g i & e s de briena fe, da
e izacnte de b deanls esdd dawle por T mredidle del arumento o paolive aloeizado de fa
oot (Articulo 15717

La regla es que ¢l poseedor teoe dercche 0w indemnizacién por las meporas hechas 3 1a
casa dantre dé un determinade periodo -lamade de sustihecldn- sen de buena o de mala fe
Tambign tiene derecho a la recoperacion de las cuentas incurridas paca lss repacaciones
exfraordinarias,

Como se ve, no se habla de reembolso, sino de indermnizaciin. Lo importante s que o
proph Codign establece que la indemnizacidn debe comprender o] auments del valor de |z cosa

por efechn de kas mejoras, sies de buena fo. Sies de mals fo, prede comprender -lo que sea
menor- el reembolse e Lo ivvertido o al aumento del vabos.

Do hoch, esta regla es mascho mids sofisticada que [a establedda en las demdis codificacionss
que hemos gxaminade, aungue no por ello deta de wlilizar imprecisamente lod Wrmines por
cuante en lugar die vakoe lo que ha querido decly o3 precio,

V. PROPUESTA

Desde el punto dé viska noemativo; en mi conceplo, es sy clarn quee debw regresarse
i bn regla dol Coddigo Civil de 852 es decir, que ho exisha obligacicm de revmibslas, Sing que
teda dogisldn sobre reembolso de mejoras deba ser neceariamenis materia de pacto expresn
anbre laz partes. De et fnemn, se akenderian Ao abgetives quid resrinofivamente teren b mdnine
Importancia. Bn primes ligar, umo de sricter moral, pues i lo propiedad es invislable- sesulta
contradiciorin que en materia de mejoras se expropie al propietario una de sus facultades para
obligarls compulsivaments & pagar por meferis no consentides. Besulta incompatilsle con ka
defensa élaca de la libertad. El segundo objetivo es de cardcter econdmico. 51 de lo que se trala
e de propiciar niveles de irveersidm en |a corservacisn de bos nmmuebles (L =2 Eprosiman hacia
el dptimys, @l repmbolee de lag megrss no debe - hacerse al eosle sina al precie Pata tal efeclo,
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debe interpratarse el valor en sentido subjetivo ¥ cancretarss su expresidn scorddmica ano ¢l
precis, que es la realizscidn concreta =y unica apreciable- del valor

Mo obstnbe, resta la pregunta central: ja cudl precior La discasion pwede ser comipleja,
pera mi propasesta es que el peembolso de las mejoras debe ser o la diferencia de precio exisbenies
ente ol Llen mejorado v el Ben sin mejorr,

En alras palabras, &, por eeenplo, so trata de una mejora nicesaria como wuna columni
poctonte intreducids por el peseedor en wna casa, el reembolso de las mejocas -segiin la
interpretacitn p:zdumina.nte en el Cﬁdiﬁﬂl Civil- serfa el costp de la columna. Este opsia,
cicctamente; no es definido subjetivamente come ol costo de oportunidad, sine abjefivaments
coma @l costo de reparacion contable de fa columea, Leege, para estdblecerds, la interpetasiin
predominants de Ios tribunales serin reembol=ar al posesdar el costo de cada ng de los insumos
mifis I mano de ches y direccidn eonica -si la buibe- que fueran necesarios para eripir la columna,

En muestra propuesia, el p:l:nbir_m: s resoiveriz de otra forma. Para establecer @] monfo a
reembolsar por la mejora, o juer deberd fGar cuil es @ precio de mercado del bien sin majora y
cuidl el precio de meteado del bien mejoracd. L dilererncia endre ambos serd el monte a reemibolsar

al F-:m:cdnr PRI sus n'u:iql:q.p

La idea conslste en conceder al mejorante ln pluswalin del bien phienida como consecnencia
s Irveersidn ¥ o solamente el reemboban del coata de la misma.

En cledto sentido, la conseeucidn de los des abjetived. nofeativamente pueds prosentar
algursxs dificultades y hasta ser contradbkeloria. Si la vegla es la libertad contrackual, esto significa
quie o eaiste regln supleberia, puesto que las mjoras solapenbe se epmbolsardn i s pcuerdn
proviemente. Significa, tambidn, gue las partes v =6la allag sabrin mefer cdma acordar @l
reembolse: sl al precie o al costo o como fuera. Luego, carece de sentido programar
sirnultaneumente unn megle de reenbolse al prede come b que hemos proguesto (e realidad o
la Pluw:]ia del bien mejorado).

La dicotomia s, enbonces, dni.lr qua el derecha al reembaolso se establesca Hbremenie o
infroducir come regla el reembolso a la plusvalia del bien mejorade. Sop, por Instnte, partidars
de b primera regla, Mo obslante, & se convindera que normsalivamente de lo que se fraks es de
intraduwecie en la sociedad incendivos para mantener niveles sodalmente deseables de invesicn
e el mantenimients ¥ conservacion de les muebbes, enbomees deberd preferires una regla de
reembalso al peecio ¥ ne &l cosbe. Al precio gue cepresents la plusvalia del bien mejocado,

YL OTRAS ALTERMNATIVAS

Drurante ba disevsidin del emin galld wns seflexidn adivional. Considerar dentro de un sisboma
de reglas supdelorins come las predominantes en los Codigns Civiles die 1996 y 1984, a las mejoras
reembolsables (ncoesanas ¥ ufiles) como un eredilo. En eske confexta, s trataria a las mejorss
fpar su precin monetanio ¥ ol reembidse seri atales magnitndies mis los intereses carrespandismiles.

Ora idea, en lugar de reconocer intereses, seria (2 dn compensar el costo !:IE l:lpl.zll-‘h-ll'l-ldﬂd-
del dinern invertida por o mejorante Asl, sl por eemplo, dejé de haoer obrs loversiones por
alender las mejoras, FH.'IdIfl] cannvinarn ln convendencla de reconocer tamblikn una :nmpm:.n:i."in
por elle, lowindonos, como hemos dicho, al problema de la indemnizacin por mejoras que
frata la leghalacidin comparada.
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