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cede lo mismo con los privilegios inmobiliares. La ley exi-
ge también que se llenen ciertas condiciones para que los
privilegios inmobiliares se puedan ejercer; se necesita mas,
que estén conservados; es decir, que se hagan ptblicos.
Sin la publicidad los privilegios inmobiliares son ineficaces.
En contra, la publicidad no se concibe mas que cuando el
privilegio reune las condiciones prescriptas para si e?;is—-
tencia; no se puede conservar un derecho que no existe.
Por esto el acreedor que reclama un privilegio sobre un in-
mueble debe probar primero que las condiciones exigidas
por la ley para su existencia han sido satisfechas; despues
debe probar que el privilegio ha sido conservade por la
inscripeién 6 por la transcripcion.

ARTICULO I.—De los privilegios sobre inmuebles
y condiciones requeridas para si existencia.

§ I.—PRIVILEGIO DEL VENDEDOR.

9 Tl vendedor de un inmueble tiene derechos analogos
4 1os del vendedor de und cosa mobiliar. Si el comprador
no paga el precio el vendedor puede pedir 1a resolucién de
1a venta. Puede también perseguir la ejecucién exigiendo
el precio, y para garantia del pago Ia ley concede un pri-
vilegio. La razon del privilegio es la misma para las ven-
tas inmobiliares que para las mobiliares; el vendedor en-
riquece el patrimonio del deudor comin para la venta; seria
injusto que los demds acreedores tuviesen una prenda gobre
1a cosa sin estar obligados 4 pagar el precio. Nos transla—
damos 4 lo dicho acerca de los privilegios mobiliares (tonio
XXIX, ntim. 472).

Sj los derechos del vendedor de un inmueble son los mis—
mos que los derechos del vendedor de un mueble la dife-
renci muy grande en lo relativo & la extension de estos
derechos. Los muebles no tienen prosecucion; el privilegio
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Jel vendedor de una cosa mobiliar se desvanece desde que
ol deudor cesa de poseer la cosa comprada; el vendedor no
puede ya ejercer el derecho de resolucion contra los tercex
o8, Sucede de otro modo con los privilegios inmobiliares:
dan el derccho de prosecucién porque implican una hipo—

teca. Los privilegios sobre los inmuebles son hipotecas pri-
vilegiadas; hé aqui por qué, como lo diremos mis adelante,
el acreedor privilegiado conserva una hipoteca cuando estd
decaido del privilegio en el caso previsto por la ley. Siel
vendedor, en vez de ejercer su privilegio, pide la resolucién
de la venta su accién reacciona también contra los terceros:
se aplica en este caso el principio de que la resolucién de
los derechos del propietario atrae la resolucién de todos los
derechos concedidos por él. El efecto que la resolucién y
el privilegio producen contra los terceros di6 lugar 4 una
grave dificultad: jconserva el vendedor el derecho de reso-
Tucién cuando ha perdido su privilegio? EL Codigo Civil
decidi6 la cuestién en provecho del vendedor, peroen gran
perjuicio de los terceros, y el interés de éstos se confande
con el interés general. La ley belga ha derogado en este

_punto el Cédigo Napoleon y ha resguardado el interés de

los terceros sin sacrificar los dercchos del vendedor.

Aun hay otra’diferencia entre la venta de los inmiebles
y 1a de los muebles en lo relativo 4 los derechos del acree-
dor. Hl vendedor de una cosa mobiliar tiene el derechode
reivindicacién; el vendedor de un inmueble no lo fiene. Lo
gue acabamos de decir explica esta diferencia. El que ven-
de un mueble pierde su privilegio y su derecho de resolu-
¢ién enando el comprador revende la cosa; luego la ley de-
biddarle el derecho de embargar la cosa vendida para impe-
dirle al comprador revender. El que vende un ininueble no
corre ningtin peligro cuando el comprador revende, puesto

que tiens el derecho de prosecucion para su privilegio, y la

e |

resolucion, i la pide, reacciona conira los terceros.
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Trataremos primero de log privilegios y desu resoluein.
En segnida explicaremos el sistema de la ley belga relative
al derecho de resolucion en sus relaciones con el privilegio,
Fista cuestién no solamente interesa al vendedor sino que
se presenta para todos los acreedores privilegiados que go-
san de un derecho.de resolucién 6 de revocacion: tales son
el copermutante y el donante.

Nim. 1. Primera condicion requerida para el privilegio

del vendedor.

3. 1 art. 27 dice: nLos acreedores privilegiados sobre
inmuebles son: 1.2, el vendedor de un inmueble vendido
para el pago del precio.n Se ve que la ley, lo mismo que
el Codigo Civil, enumera los acreedores que gozan de un
privilegio, misntras que al hablar de los privilegios mobi-

liares la ley enumera los créditos 4. los que concede una

preferencia sobre los créditos quirografarios. Esta ltima
redaceién (arts. 19 y 20) es mds correcta porque el privi-
legio esti concedide no 4 los acreedores sino al crédito.
No es ¢l vendedor el que estd privilegiado sino el precio
de la venta; para que haya privilegio se necesits, y estono
se debfa decir, que haya venta. ;Cuindo bay venta? Acer:
ca de este puntdnos transladamos al titulo sitio de la ma—
teria. Bl adquirente con pacto de retroventa cuando ejer-
ce el rescate no goza del privilegio porqae no s¢ opera Te-
venta sino hasta que el vendedor usa del pacto de refro-
venta 6 de rescate; es la primera venta la que se resuelve,
1o que pagé el comprador se le restituye; pero esta restitu-
ci6én no es el precio de la cosa que el adquirente recibe; por
consecuencia de la resolucién Ia venta se considera como no

haber existido; el vendedor ha recibido, pues, el precio sin

cansa; hé aqui por qué debs restituirlo, (1) La ley da al

1 Durantén, b XEX, p.210, ndm. 15§, Aubry y Bag, £. I, p. 165, nota 15,
pfo. 263 y los antores que citab.

.,
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(;?I;]gi?mdor una garantia: el derecho de retencidn (artfculo
673); pero este derecl 72 ni
e derecho no lleva ninguna preferencia con

respecto 4 los 5
specto 4 los demds acreedores; en nuestra opinién no los

i : 80 i
puede oponer; sélo es un medio para oblizar al vended
3 ; : i i TR 4 L8 r
d cumplir sus obligaciones. (1) : -
}- a = ; I .- r - .’ -
. b Coit‘, de Casacidn aplico este principio en una especie
2 =
que e adquu:enbe con pacto de retroventa habia subro-
gado al prestamista al dinero que sirvio para ree n‘mhi : 1
Joalpre Irvio para reembolsar a
privilegio del vendedor. Esto era subrogarlo 4 un derech
que el adquirente no tenia, La Corte de{ba; S
i plo fenta a0t asacion dice mu
que el adquirente con pacto de retroventa no tiene m‘i

derech 1 16
0 en la cosa que la retencidn de la posesién mientras

no se le reembolse el precio de la venta, sastos v costa

mejoras; no puede transmitir al que le pre:ta el giuj el
ra res'catar el inmueble que retiene mis derwﬁué \:r:: Il)a-
que trren-e. Y si abandona su retencién no le queda 31 0?
unicrg]:gitq qt_lirografario contra el vendedor. (2) o
. V.enc{engriir(zzwl, despufis de haber dado un privilegio
} dor, agrega en el nim. 2 del art. 2103: uLos que
1ayan ministrado el dinero para la adquisicién de un i

mueble estdn privilegiados con tal de que esté auténticl:::

mente comprobad 4 :
p 0 por el acta de préstamo que la suma es-

ta i 4
eszs;ode}!]stx?adal 4 este use y que por el recibo del vendedor
staba hecho el pago del di E ;
g inero prestado.n Hste privilesi
L . ' .n Hste privilegio
halla meneionado por la nueva ley. La digposicion del

e o >
: 0d1go era inutil; en efecto, la subrogacién transmite todos
08 derechos del acreedor al que
Su Fiy 4 & [
nob;ogacmu legal 6 convencional (art. 1250); el art. 2103
- : : . ; @ =
. Iaria; pues, mds que repetir lo que va habia dichoel ar
iculo 1250. (3) La sul i6 : b onian
;s subrog i
el Céd(i(,i brogacion, tal como estaba organiza-
g0, prese=taba un vacio que el

lo ha subrogado, ya seala

I leaislade b 1
T 3 i i IEHISIaG0r beloa
é I\J;:;Traeé—f‘ ‘Si;igx‘ld%muis Principios, mim. 323 g
> Sl ril, de 1827 (Dalloz, « 2 i
3 Marto n { (Malloz, en Ia palabra Privilegio : A
_‘;;71“”;‘1, 5 .‘IL P- 196, ntim, 547, Cloes ]t'l'}phi ,,t_),lrl‘? 4 )|-‘--i1’.{“\:-4-‘1:‘-3, ntim, 430).
B J7, num. 164, ] y P- of ), num, 644 Deaenecqus’
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llené: el subrogado podia ejercer los derechos del acreedor
sin llenar ninguna forma de publicidad; nuestra Ley Hipo-
tecaria quiere que la subrogacion se haga publica. Nos
transladamos 4 lo que se dijo acerca de las disposiciones
preliminares (art. 5).

5. La ley no exige ninguna condicién de forma para la
existencia del privilegio. Se puede, pues, decir que el pri-
vilegio del vendedor existe por esto sélo: que hay venta.
Pero esto es un principio de teorfa: No basta que un privi-
legio exista, también es necesario que esté conservado. ;Y
como:se conserva el privilegio del vendedor? Ordinaria—
mente por la transeripcién del acta (art. 30), y esta acta sé—
lo se admite 4 la transeripeién cuando es auténtica (art. 2).
Liuego si el vendedor quiere 2provechar el beneficio de la
ley que liga la conservacidn del privilegio 4 la transcrip-
cién debe hacer una acta suténtica ante notario y transecri-
bir dicha acta. Es verdad que ¢l vendedor conserva tam-
bién su privilegio por la inscripcidn y que ésta se hace
por simple bordereau, pero la ley quiere que el acreedor
que requiere la inseripcién presente al conservador una
copia auténtica del acta que da nacimiento al privilegio,
lo que nos conduce 4 la necesidad de una acta auténtica.
Stlo es en el caso de que el couservador de hipotecas no
exigiera la copia certificada requerida por interés suye
cuando el vendedor podria adquirir un privilegio sin acta
notariada. Pero todas estas hipétesis son de pura teoria.
En la realidad do las cosas el privilegio se conserva por la
transcripeion; luego es necesaria una acta auténtica.

Nim. 2. Sequnda condicidn,

6. El vendedor tiene un privilegio para el pago d:=l pre-
ci0. Es, pues, necesario que se deba el precio en todo6 en
parte. Mientras que el precio no estd pagado enteramente
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el privilegio subsiste porque la causa del privilegio existe.
El privilegio es indivisible tanto como la hipoteca, puesto
que el privilegio es una hipoteca privilegiada; por consi-
guiente, el pago parcial del precio no impide que el privi-

legio subsista por entero (art. 30).

En teoria el privilegio existe por s6lo que el precio no
estd pagado. ;HEs necesario que conste en el acta que el pre-
cio se debe? Esta es una cuestidn andloga 4 la que acaba—
mos de discutir (ntim. 5). La ley no exige acta ni mencién
del precio no pagado. Esto decide la cuestién de. teoria:
pero de hecho el privilegio del vendedor se conserva por la
transcripeidn del acta de venta, y segin el art. 30 esta
transcripcion no comserva el privilegio si no consta en el
acta que el todo 6 parte del precio queda por pagarse. Si,
pues, el vendedor quiere conservar su privilegio por la trans-
cripeidn es necesario que declare en el acta que el precio
Se le queda 4 deber en todo 6 en parte. (1)

7. jQué se entiende por precio? Es la prestacion que el
contrato impone al comprador y que, segiin la doctrina tra-
dicional, debe consistir en una suma de dinero, en capital
O en renta. Acerca de la cuesti6n de principio transladamos
4 lo dicho en el titulo De la Vente (tomo XXIV, ntime-
ros 68 y 69).

Fué sentenciado por aplicacién de estos principios que la
cesion del usufructo de bienes inreuebles mediante una ren-
ta vitalicia da al vendedor un privilegio en el usufructo de
los bienes vendidos. (2) En efecto, hay venta de un inmue-
ble, puesto que el usufructo que grava los inmuebles es un
derecho inmobiliar; y Ia ley no distingue entre la toda pro-
piedad y el desmembramiento de ls mismz. Ta renta vita-
licia, por su naturaleza, es un precio que permanece debi-

1 Martou, Comentario, t. 1T, p. 198, ntm. 550.

2 Grenoble, 16 de Agosto de 1823 (Dalloz, en Ia palabra Privilegios, nime-
ro 417, 1. ©).
p. de B. ToMO xXX—2
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do durante toda la vida del vendedor; luegolas condiciones
requeridas para la existencia del privilegio estaban llenadas
en el caso.

8. Sucede amenudo que &l precio real no estd indicado
en el contrato; en este caso las partes hacen una contra-
letra que establece la verdad alterada en el acta piiblica con
objeto de defraudar al fisco. El vendedor ne puede ejercer
su privilegio sino por el precio fijado en el acta—patente.
Cuando el privilegio est4 conservado por la transcripcién
la cosa es evidente, pues la transcripcién s6lo conserva el
privilegio del vendedor por el crédito que se menciona en
ella. Lo mismo serfa si el vendedor hiciera inscribir sa pri-
vilegio, pues no puede requerir la inscripeién m4s que por
el precio fijado en el contrato; y el acta publica sélo tiene
efecto para con los terceros; la contraletra no les puede ser
opuesta; no puede, pues, engendrar privilegio. (1)

9. ¢Deben comprenderse en el precio garantizado por el
privilegio los cargos que el contrato impone al comprador?
La afirmativa es segura, pues se entiende por precio todas
las prestaciones 4 las que el comprador est4 obligado en fa-
vor del vendedor. Cuando la discusién de la Ley Hipoteca-
ria un miembro de la Cdmara de Diputados habia propuesto
declarar en la ley que los cargos estaban privilegiados; ia
proposicién no fué admitida porque era inutil; bastaba que
la ley dijera gue el precio es un privilegio; en cuanto al
punto de saber lo que debe entenderse por precio y si los
cargos estin comprendidos en él esto es del dominio de la
doctrina; y los intérpretes no han titubeado nunca en ense-
fiar que los cargos hacen parte del precio, y la jurispruden-
cia estd eonforme. (2) ;

10. La tnica cuestién en la que haya alglin disentimien-

1 Pont, t. I, p. 180, ndim. 190.

2 Nos limitamos 4 citar una sentencia de Bruselas de 3 de Junio 1817 (Pa=
sicrisia, 1817, p. 412).
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to es relativa 4 los derechos del tercero en favor del que el
cargo estd establecido. En el titulo De las Obligaciones he
mos dicho en qué sentido y bajo qué condiciones es v4lida
la estipulacién para un tercero. Suponemos que el tercero
en Interés del que el vendedor impuso un cargo al compra-
dor haya aceptado; tiene, pues, un derecho contra el com—
prador. ;Tiene también el privilegio ligado al precio? Hay
un leve motivo de duda; se puede decir que el cargo hace
parte del precio y que, afectando el privilegio al crédito,
aquel que tiene derecho al crédito debe también tenerlo en
el privilegio. Es verdad que es el crédito del precio el que
goza del privilegio y no el vendedor; pero cuando menos
es necesarlo que el crédito forme un precio para aquel que
lo ejerce; y para el tercero el cargo no es un precio; no ven-
di6; no tiene, pues, derecho al precio de la venta; su cré-
dito se forma por una convencién accesoria 4 la venta, pero
que es distinta; y donde no hay precic no puede tratarse
de privilegio del vendedor. (1)

Hay otra dificultad. El tercero es acreedor del vendedor
por el ofrecimiento que éste le hizo y que acepté. Como
acreedor del vendedor puede ejercer los derechos que per-
tenecen 4 su deudor; luego también el privilegio que el
vendedor tiene contra el comprador para el pago del cargo.
Iisto es el derecho comiin establecido por el art. 1166. (2)
;Quiere decir esto que el derecho indirecto que el tercero
ejerce en nombre del vendedor contra el comprador equi-
valga al privilegio si pudiera ejercerlo en su nombre perso-
nal? No, seguramente, pues el beneficio de la accién que el
tercero intenta en virtud del art. 1166 no le aprovecha ex-
clusivamente, aprovecha 4 todos los acreedores del vende-
dor; de modo que, en definitiva, si el vendedor estd insol-

I Braselas, 14 de Jonio de 1817 (Pasicrisia, 1817, p. 292).

2 Mewtou, Comentario, t. IL, p. 198, ntim. 549. Uompdrese la disensién que
tuva logar en la Cdmera de Diputedos, analizada por Cloes, t. I, p. 385, niime-
ro 666,




