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vente el tercero vendr4 4 contribucién en las sumas que el
comprador tiene que pagar al vendedor.

11. ;Los gastos y costas del contrato, los derechos de re-
gistro y de transcripcién, estin comprendidos en el precio
de venta y, por consiguiente, tiene el vendedor un privile-
1o s1 €l es quien paga diches gastos y'derechos? Esta cues-
tién estd controvertida; los autores estin divididos, asi como
las cortes. En nuestro concepto los gastos, cualesquiera que
sean, no estin privilegiados; no lo estdn por la decisiva ra-
z6n de que la ley no concede un privilegio por este punto
al vendedor; y los privilegios son de derecho estrecho, no
existen sin texto. Esto zanja la dificultad. (1)

Hay muchas objeciones, y son serias. Los intereses, se
dice, estdn privilegiados y, sin embargo, el art. 2103 (Ley
Hipotecaria, art. 27) no habla de elles. Contestamos que los
intereses son un accesorio del crédito; la ley no necesitaba
mencionarlos separadamente, puesto que quedan compren-
didos en los términos generales del precio: es und parte ac-
cesoria de la prestacién estipulada por el vendedor 6 esta-
blecida por la ley. FEsto estd también en harmonia con los
principios. El comprador goza de la cosa; el vendedor de-
be, pues, gozar del precio. El vendedor pone el goce del
inmueble en el patrimonio del comprador 4 condicién de
que éste, por su parte, le pague los intereses del precio; no
seria justo que los acreedores aprovechasen del fruto sin
pagar los intereses. ;Puede decirse oiro tanto de los gastos
y costas? El precio cousiste en las prestaciones debidas al
vendedor en cualquiera venta, prestacién sin la que no ha-
biera vendido. ;Paga el comprador los gastos al vendedor?
Los paga al notario, al receptor de contribuciones, al con-
servador de hipotecas. El fisco y los oficiales publicos lo

1 Darantén, t. XIX, p. 215, niim. 162. En el mismo sentido, Persil y Mar-
tou, ¥ algunas sentencias (Dalloz, en la palabra Privilegios, ntim. 425). En sens
tido contrario, Aubry y Rau (t. III, p. 167 y nota 5, pfo. 263}, y los aufore.
que citan.
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aprovechan, el veldedor no saca ninguna ventaja;;y puede
considerarse como precio lo que no se paga al vendedor y

o que ordmanamﬁﬁ e no desom‘mha’ S5lo los créditos que

nacen de la venta estdn pri lerfiar Qos. Y los gastos y de-
rechos fiscales no son, seguramente, un crédito que nace de
la venta en faﬁjr del yendedgr, es un cargo que incumbe
al (Jompraaor, ¢l es quien debe sufrirlo. Cu:mt‘o el vende -
dor lo paga Io hace por el /comprador; es deeir, que hace
an anticlpa por cugnta dél comprader; gira su negocio, tie-
ne acci6n de geregicia de negocio, aceién puramente perso-
nal y qwe no'tiede nada de comtin con el precio ni el privi-
iegi-o due a ley congede al precio.

dnLa/Corte de Casacién se pmnvneit’) en favor de la
fuplmon guejcombatimos con dos sentencias de las que la
prl,,ne;a. fué pronunciada después de deliberacién en Sala
de\Consejo. (1) Esto prueba que la cuestién presenta difi-
fultadeg.’ Hs, pues, necesario que demos 4 conocer los mo-

 tivos gue decidid la Corte Suprema y las dudas que nos
/deja./tiLios gastos y costas, se dice, son, en verdad, 4 cargo

del gomprador; pero el vendedor no por esto deja de ser
regponsable para con el notario que recibid el acta. Si 4
cgnsecuencia de esta responsabilidad el vendedor estd obli-
gado 4 hacer el anticipo de los gastos éstos se convierten
en un accesorio obligado del precio de venta, porque las
partes se consideran haberlas tomado en consideracién para
determinar el monto del precio.i Qué laboriosaargumen-
tacién para demostrar que los gastos y derechos son un
accesorio del juiciol ;Y qué se prueba: Que las partes tu-
vieron en cuenta estos gastos al fijar el precio. Esto es
evidente; pero esto s6lo prueba que el que vende no saca
nunca el valor entero de la cosa, que siempre hay que de-
ducir los gastos, ;Qué tiene esto de comiin con la cuestion
1 Cagacién, 1.© Abril y 1. © de Diciembre de 1863 (Dalloz, 1868, 1,184 y

405).
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de saber si los gastos son un accesorio como los intereses ¥
aprovechar al vendedor como éstos le aprovechan? Y el pn
vilegio s6lo estd concedido _para el precio y los accesorios
que, como los intereses, se pagau casi como el pretio en
manos del vendedor. ;Qué son unos accesorios que algu-
Das8 veces son y otras no son aecesorios? Se, dird, funddn-
dose en la sentencia de la Corte de Casacidn, que el inmne

ble entra por todo su valor en el patrimonio del deudor por
P

el precio y los gastos, que es justo que los demds acreedo-
res sufran los gastos tanto como el precio. La objecién se
revuelve contra los gne la hacen. N§: los acreedores no
aprovechan de todo el valor del inmueble, pues tendrdn que
realizarlo y, por consiguiente, saportar gastos y derechos.
¢Qué importa que el comprador pague un precio menos
elevado por razén de los gastos que estdn & su cargo? Lo
h‘-‘ghrO es queni el v enfL-zdoa ni los dem4s acreedores apro-
vechan estos gastos; luego no hay causa para un privilegio;
y donde no h:‘l}' causa de preferencia no pedrd haber un
erédito privilegiado
La Corte de Casacién pretende que el derecho del ven-
dedor a ser ws?;::ben:u}{) de los gastos deriva, como el mis-
mo precio, del contrato de venta, y que el precio se dismi
nuiria de otro tanto si no pudiera obtener su reembolso
Hsto no es exacto. Si el vendedor puede pedir el reembolso
de los gastos es porgua pagd la deuda del comprador; y el
a no le obliga & pagar esta deuda, y aunque
: virtud de una cl4usula expresa no re-
sultarfa que los gastos fueran parte del precio, pues estos
gastos no aprovechan al vendedor. Si los paga tiene una
seeién de repeticién por sus snticipos, accidn persmal que
Ia ley no privilegia porque por su calidad no merecd mis
favor que (.llc}\l’d.tf’a otra de repeticion, pués no apravecha
al vendedor ni 4 lz masa.

El vendedor no fiene mds que un medio para asegurac
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una garantia para el reambo!so de los gastos que estd en el

caso de anticipar: es el de aumentar el precio con el monto
y encargarse del pago. Este es también el tnico medio de
resguardar el interds de los tercercs, de rjuienes se olvidan
en la opinién contraria. La ley quiere que el monto exacto
del erédito privilegiado esté conocido de los terceros; por
esto es que limiba los intereses que t ie en derecho al mismo
Ingar que el capital; el Codigo lo decia para las hipotecas,
la Ley Hipotecaria lo dice también para I S priv lrammq(a;—
tieulo 87; Cédigo Civil, art. 2151). ;Cdmo sabran los terce-
ros si el vendedor tiene un privilegio para los sastos? La
nseripeidn es la que debiera informarles, y la inscripeién
1o menciona los gastos y costas; la ley noloexige y el con-
servador no pedria agregar esta mencion porque el contrato
de venta no le da 4 conocer que ¢l vendedor haya pagado
los gastes. Habria, pues, un privilegio. cuya existencia y
monto no seria conocido por los tereeres. Esto es incompa-
tible con el sistema de la ley belga.

13. La ley no habla de los intereses del precio. Eraind-
til hablar de ellos. El Cédigo guarua silencio acerca de este
punto; no obstante, todos admitian que los intereses estaban
privilegiados 4 titulo de accesorios; y es porque losintere-
ses son accesorios del precio por lo que era inttil haberlos
mencionado, feniendo necesarizmente el accesorio Ia misma
calidad que lo principal. Tal es la razén juridica. ;Por
qué debe el comprador los intereses, ya sea en virtud del
convenio 6 en virtud de la ley? (art. 1052). Es ‘porque el
comprador goza de la cosa y percibe sus frutos; y este go-
ce, que aprovecka al comprador, aprovecha también 4 sus
acreedores; el motivo en el que estd fundado el privilegio
se aplica, pues, 4 los intereses tanto como al

El tnico punto que fué controvertide bajo el imperio del
Cédigo Civil era Ia cuestién de saber si todos los intereses
debidos por el comprador cuando su quiebra estaban pri-

eq 1}1"&! :
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vilegiados 6 si debia aplicarse 4 los privilegios Ia restric—
cida que el art. 2151 establece en cuanto 4 Ias hipotecas. (1}
Iia nueva ley zanja esta dificultad psmeqdo los privilegios
en ls misma linea que las hipotecas (art. 87); esto es una
aplicacion del pri:aupm de que los privilegios son hipotecas
privilegiadas.

14. No pasa lo mismo con los dafios y perjuicios que el
comprador debe pagar por la inejecucién del contrato, sea
por sentencia del pago 6 en virtud de una cliusula penal:
€stos no son accesorios del precio. En efecto, el precio tiene
por causa la transmisién de la propiedad de la cosa vendi-
da, mientras que los dafios y perjuicios tienen por caisa la
1nejecucion de las obligaciones contraidas por el compra-
dor; el precio aprovecha 4 los demds acreedores, asi como
los intereses, porque es este crédito el que pone la eosa ¥
los frutos en el patrimenio del deudor; los dafios ¥ perjui-
cios, al contrario, disminuyen el patrimonio del deudor sin
compensacion ninguna.

Hemos dicho en otro lugar que en la opinién comtn ios

gastes de las promociones que hace el aeresdor privilegia-
do para obtener el pago de su crédito, es decir, de las cos-
tas, estan priv xlevmuo-& 4 titulo de accesorios. (2) Eb nues
iro concepto las costas son dafios y per] uicios; no se deben
como compensacion de la cosa 6 de los frutos, se deben por
la inejecucion de la obli"auon contraida por el comprador,
asi como los dam,s ¥ perjuicios; luego el dereche y la equi-
dad se opongu que estén puvzleﬂm-ﬂs (3)

15. Bl privilegio esta ligado 4 la calidad del crédito: el
-vendedor esti pmllewladu porqm el pr..-(,xom,.n, por causa
la translacion de propiedad de la cosa vendida. Si el erédiso
del precio estd extinguido y reemplazado por etro crédiko

1 Pont, t. T, p 181, ﬂull!. 192. Maztou, & II, p. 199, nim. 553,

2 Uuzantun . XIX, p. 217, mim. 163,

3 Bruselas, & 5! Mayo (‘a 18‘70‘, 3 de Mayo de L:‘"u{i’aszcrism 1823, 430, v
1826, p. 134), Aubry y Rau, t. ifl, ps. 167 ¥ sig €8 ¥ no Ifn ‘“) ;i
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no puede ya tratarse de privilegio; el erédito privilegiado
no existe ya y el nuevo crédito no tiene privilegio. El ven-
dedor debe cuidarse mucho de novar su crédito; perderia
o solo su privilegio sino que también su dereeho de reso-
lacién, pues, segtin los principios de la nueva ley, el dere—
cho de resoiucién depende la conservacion del privilegio.
Por esto es que la nueva ley pone en principiotque la no—
vacion no se presume; es necesario que la voluntad de ope-
rarla resulie claramente del acta (art 1273). Este principio
debe, sobre todo, recibir su aplicacién cuando el crédito
que se pretende novar estd, ya privilegiado; no se puede,
seguramente, suponer que el vendedor consienta sin razén
ninguna 4 renunciar 4 todas las garantias que la ley le con-
cede para el pago del precio (tomo XVIIL, num. 288).
Por aplicacidn de este principio fué sentenciado que el
erédifo privilegiado subsiste, aunque el contrato de venta,
después de haber indicado el precio en capital, lo convier-
ta en una renta perpetua 6 vitalicia. (1) Sucederia de otro
modo si el precio, primeramente Ljado en capital, fuera,
posteriormente 4 la venta, convertido en renta; habria no~
vacién y, por tante, extincion del privilegio. Se aplica 4 los
privilegios lo que hemos dicho de las hipotecas al tratar de

_la novacidn, puesto que los privilegios no son mds que hu-

potecas privilegiadas.

Lo mismo pasa si el precio estd estipulado pagadero en
vales de comercio. Esta cldusula, muy usada, ha dado lu-—
gar 4 muchas dificultades. Transladamos 4 lo dicho en el
titulo De las Obluaciones: (tomo XVIIL, pums. 288-293)

Noum. 8. En gué versa el privilegio.

16. Bl vendedor tiene un privilegio en el inmueble ven-
dido (art. 27, 1.2 ; C&digo Civil, art. 2103, 1.°) E roue la

1 Compérezse Aubry y Rau, b 1T, p. 168, notas 9y 10, pfo. 263.
T. de D, ToMO XXX—9
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cosa vendida entra en el patrimonio del'deudor y aprove
cha 4 los demis acreedores es por lo que el vendedor goza
de un privilegio para con éstos; siendo especial la causa del
privilegio éste debe también serlo. De esto se sigue que si
la venta tuvo sélo por objeto una parte de un inmueble el
privilegio no grava las demds partes. (1)

17. Segtn el art. 45 (Cédigo Civil, art. 2118) la hipote-
ca adquirida se extiende 4 les accesorios reputados inmue-
bles y 4 las mejoras sobrevenidas en el inmueble hipoteca—
do. ;Este principio se aplica al privilegio del vendedor? La
cuestion estd controvertida. En nuestro concepto debe de-—
cidirse afirmativamente. El privilegio es una hipoteea pri-
vilegiada; deben, pues, aplicarse 4 las hipotecas inmobiliares
log principios que rigen las hipotecas. Es este argumento
el que decidi6 la Corte de Casacidn, y nos parece perento-
rio. (2) Hay, sin embargo, un motivo de duda. La causa de
privilegio es especial en el sentido de que el vendedor go-
za de preferencia para con los demés acreedores porque es la
venta la que puso la cosa vendida en el patrimonio del com-
prador y que, en este sentido, los demés acreedores apro-
vechan de la vents. Y siel comprador levanta construccio~
nes en el fundo vendido estas mejoras tienen su causa, 1o
en la venta sino en otro hecho; los trabajos y el crédito
que nace de estos trabajos es el mismo privilegiado. La ob-
jeci6n no es tan decisiva como parece. Por esto los autores
que lo proponen lo hacen no sin hesitacion: parece, dicen,
que los privilegios del vendedor no deben extenderse 4 cons-
trucciones enleramente nuevas en un terreno no construido;
de modo que si la construecién ne fuera enteramente nue-
va el vendedor ejerceria su privilegio. Estos mismos auto-

1 Véaze una aplicacién en Depsgada, Sala Civil, 13 de Julio de 1841 (Dalloz,
e‘n 1a palabra Pr Wll{'gms nim, 437).

2 Denegada, 15 de T.j io do 1867 (Dalloz, 1868, 1, 269). Burdeos, 28 de Abrll

de 1&73 ¢Dalloz, 1874, 2, a’?) Hay dos decisiones en sentide contrario ¢ Dalloz,
en la palabra Privilegios, nim. 435).
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res admiten que el privilegio del vendedor se extiende 4
los objetus muebles convertidos en inmuebles por perpetuoc
sitio. (1) Esta concesién arruina el principio que se nos
opone. Es bien seguro gue puede decirse de los muebles
convertidos en inmuebles por incorporacién y de las-conss
trucciones que no son enteramente nuevas lo que se dice
de las construcciones nuevas: todo valor agregado per el
comprador 4 la cosa vendida es extrafio 4 la causa del pri-
vilegio que la ley concede al vendedor. Si, pues, se quiere
uno atener al principio de la especialidad del privilegio
hiay que decidir quo el vendedor no tiene preferencia para
con los demds acreedores mds que en el valor que puso en
el patrimonio del deudor comtn. Lo que equivale 4 decir
que el art. 2118 (Ley Hipotecaria, art. 45) no es aplicabl=
a los privilegios. Esta opinidn absoluta no encontrd nunca
partidarios, es insostemible. En efecto, interpretando asi el
art. 2118 se derogaria el art. 2113, que consagra el princi-
pio dominante en esta ma_terla, a saber: que el privilegiores
una hipoteca privilegiada, prineipio que la nueva ley ha
reproducido (arts. %ij, 37, 87). ¢Pertencce al intérprete
Eraer una excepcion 4 una regla fundamental en materia de
privilegio? Bl legislador hubiera padido, en nuestro con-
cepto, y debiera hac’rlv pero no lo hizo. ¢ aqui la sibtua-
cién: Admitir que el art. 2118 (Ley Hipotecaria, art. 45)
no es aplicable d.Jos privilegios, lo que nadis se atreve 4
sostener, o admibir esta disposicidn como regla general con
todas sus consecuencias.

18. Lo que decimos de las construcciones se aplica sin
dificultad 4 los muebles inmobilizados por incorporacion.
Acerea de este punto todos estédn acordes. ;Qué importa la
especialidad del privilegio? La hipoteca es también especial;
8l se exliende, como dics la ley, 4 los accesorios reputados

by B
1 Anbry y Ra pfo. 284 y los anteres que citan. En
sentido contrario, Murtau, t. E, p, 20: . 558.
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inmuebles es por aplicacién del principio de que el accesorio
sigue del principal. El privilegio recae en la cosa; luego
todo lo que se ligue 4 ella. Juridicamente no se compren-
de la cosa principal, ya sea que el fando esté gravado con
un privilegio 6 que el accesorio, las construcciones 6 mue-
bles incorporales, no lo estén. \
¢Se necesita aplicar el principio 4 los objetos mobiliares
qgue se hallan en un fundo para su explotacion sin estar in-
corporados 4 é1? En nuestro concepto si. Si se admite el prin-
cipio se deben admitir las consecuencias; los inmuebles
por destino son acecesorios como los inmuebles por incorpe-
racion; luego el texto del art. 2118 es aplicable. ;Con qué
derecho distinguen los intérpretes cuando la ley no lo hace?
La Corte de Poitiérs juzgd que el privilegio del vendedor
ne se extiende al cheptel que estd ligado al fundo por el
adquirente. Dice que para extender el privilegio del ven-
dedor 4 los chepteles se necesitaria una disposicion termi-
nante de la ley porque los privilegios son de derecho es-
tricto. Lia Corte, sin embargo, admite que los objetos mo—
biliares hechos inmuebles por incorporacién estdn heridos
por el privilegio. ;Hay alguna ley expresa que lo diga?

- N6, salvo el art. 2118 (Ley Hipotecaria, art. 45) y; esta

disposicién habla de todos los accesorios reputados inmue—
bles, luego de todos los objetos hechos inmuebles. ;Tiene
la Corte el derecho de distinguir donde.la ley no distin-
gue? Pertenece al juez, dice, apreciar lo que, mueble por
naturaleza, debe reputarse wnmueble, (1) Esto no es exacto;
hay textog que declaran lo que se reputa inmueble, y nin-
guna ley, ningtn principio, dan en esta materia el poder
mds pequeiio 4 los tribunales.

§ I1.—PRIVILEGIOS DEL COPERMUTANZEE.

19. La ley concede en segundo lugar un privilegio 4 los
1 Poitidrs, 22 de Marzo de 1848 [Dalloz, 1850, 2, 461,
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copermutantes sobre los inmuebles reciprocaments cambia-
dos (art. 27, 2. ©). Desde luego lo tiener para el pago'de

saldos y devoluciones. Hasta concurrencia del saldo el eam-

bio es una venta; si yo cambio un inmueble que vale 30,000
francos por cfro que valga 20 000 no hay’cambio mds que
por el valor de 20,000 francos, hay venta por el saldo de
10,600 que debe pagar el otro cambista. Hay igual razon
para. privilegiar el saldo y el precio de la venta, porque el
saldo hace entrar la parte del inmueble por la que se ha es-
tipulado al patrimonio del copermutaute que debe pagarlo;
lueoo hay motivos idénticos. Hé aqui por qué ss admite el
privilegio del cambista por el saldo bajo el imperio del Cé-
digo Civil, aunque el Codigo no declara expresamente un
privilegio 4 los copermutantes. (1)

La ley no dice que el acta debe decir que el saldo se debe;
el privilegio en teoria existe, pues, aunque no hubiera acta
ni se menciorara que se debia el saldo; pero esto seria un
privilegio ineficaz en el sentido de que no podria conser—
varse por la transcripeién. Si, pues, el cambista quiere apro-
vecharse de la facultad de conservar su privilegio por la
transeripeion debe redactar acta auténtica y declarar en
ella que el saldo no estd pagado. Se aplica al cambista lo
que dijimos del revendedor (ntim 576).

20. El cambio estd regido en general por los prineipios
de la venta. De aqui se sigue que el copermutante deudor
del saldo debe los intereses de pleno derecho si la cosa pro-
duce frutos; los intereses estin privilegiados por aplicacion
de los principios que hemos establecido para la venfa (ni-
mero 13).

21. La ley da también un privilegio al cambista npara el
pago de la suma fija que estuviera determinada en el acta
4 titulo de dafios y perjuicios en caso de eviccion.n El cam-
bista que pierde, ya sea en una accidn de reivindicacion, ya

1 Pont, t. I, p. 174, ntém, 187 y las autoridades qua cita.




