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con leer el texto del art. 2103 (Ley Hipotecaria, art. 27)
para convencerse de que la ley no habla de trabajos de
conservacién. (1) Sin embargo, la Corte de Casaci6n, fun-
dandose en el cardcter conservatorio de los trabajos, de-
dujo que el que los habfa ejecutado gozaba de un privile-
gio. ;Y el motivo? nEn derecho, contesta la Corte, los ar-
ticulos 2103 y 2175 (Ley Hipoteearia, arts. 27 y 103), que
limitan el privilegio al monto del aumento de valor, na
son aplicables al caso, puesto que el art. 2103 habla de las
obras ttiles en verdad, pero voluntarias, y 4 las que la exisx
tencia misma de la cosano estd ligada.n (2) Siel art. 2103
no es aplicable preguntaremos 4 la Corte cudl es la disposi-
cién de la ley en la que funda el privilegio de conservacién.
Bn vano se la buscarfa en el Cédigo Civil. La Corte admite,
pues, un privilegio sin texto. [Dice y repite que los privile-
gios son de derecho estricto y ella crea un privilegiol Los
Sres. Aubry y Rau dicen que la jurisprudencia, & la vez
que reconoce al tercero detentor y al usafructuario el de~
recho de reclamar colocacién por preferencia por los gas—
tos hechos por ellos, no les atribuye el privilegio esta-
blecido por el art. 2103. ;Y qué importa? Un derecho de
preferencia ejercido en un orden abierto en el precio del
inmueble no puede ser mds que un privilegio 6 una hi-
poteca (Cédigo Civil, arts. 2093 y 2094; Ley Hipotecaria,
arts. 8 ¥ 9); y en la especie no hay ni hipoteca ni privile—
gio luego la Corte hizo la ley en vez de interpretarla.

47. El art. 2103 del Codigo Civil agregaba, num. 5:
nLos que han prestado el dinero para pagar 6 reembolsar 4
los obreros gozan del mismo privilegio con tal que este em—
pleo sea auténticamente comprobado por el acta de présta=
mo y por el recibo de los obreros.n Esta disposicién no es-

1 Juzgado asf por la Corte de Parfs, 15 de Noviembre de 1875 (Dalloz, 1877,
2, 99).

9 Donogada, 11 do Noviembre de 1824 [Dalloz, en la palabra Privilegios; nu-
mero 460, 1. © 1.
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t4 reproducida por la ley belga porque era initil; nos
transladamos 4 lo dicho acerca de la disposicidn andloga
relativa 4 los prestamistas del dinero empleado en la ad-
quisiciét de un inmueble (aum. 3).

48. :Cuil es el erédito privilegiado? Es el que pertene—
ce 4 los arquitactos, contratistas i obreros contra el patron
en razdn de los trabajos ejecutados. gLos acreedores tienen
también privilegio por los intereses 4 los que tendrian derer
cho en virtudsde la convenci‘n 6 de una sentencia? Bajo
el imperio del Cédigo Civil la cuestion fué controvertida; (1)
malamente, 4 nuestro juicio, los accesorios estdn necesaria-
mente privilegiados cuando el capital goza de un privile—
gio. Conforme 4 la nueva ley no hay duda; el art. 37 (Co-
digo Civil, art. 2151) concede implicitamente un privilegio
para los intereses; limitdindolo 4 tres afios. Volveremos 4
esta disposicién al tratar de las hipotecas.

Todo crédito del arquitecto no estd necesariamente pri-
vilegiado, aun es raro que lo esté; sélo hay privilegio para
el anmento de valor. Antes que determinar el limite pre—
ciso del privilegio debemos exponer el sistema que la ley
ha tomado del Cédigo Civil para comprobar el aumento
del valor que resulta de los trabajos.

49. La ley quiere que se redacten dos procesos verbales:
el primero para que conste el estado del local antes de co-
menzar log trabajos; el secundo en que consts el valor del
fundo después de la recepci6n de los obreros.. Comparando
estos dos valores es ficil calcular el aumento de valor que
resulta.” Las experticias que la ley prescribe no solamente
son un medio para probar el aumento de valor que reciba
el fundo por las obras ejecutadas, también son una condi-
cién requerida para la existencia del privilegio. Estc es lo
que el art. 27 indica con estas palabras: con ¢al que, ne
obstante que. De esta manera ninguna otra pruecba seria ads

1 Martou, Comentario, §. II, p. 221, nim, 595.
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mitida para establecer el aumento de valor que los obreros
hubieran proporcionado al fundo. Esta condicién es muy
rigurosa, impide muy treewntemfm:e 4 los empresarios y
arquitectos adguicir el privilegio; en efecto, dependen del

‘{J‘B.f!'\’_,ll gue 108 en : por ¢oi 151 "BILILLE' no pue den exi-

gic qus se 1 1"}"'{:2 t)‘“i':t(l‘:!; esto seria una senal de descozn-
fianza, y su exigencia tendrfa lo m4s amenudo el resulta—
do de acabar con las convenciones; para obtener y conser-
var la empresa los obreros estdn chligadogd renunciar la
garantia que la ley les da. ;No habria sido mis sencille
trap«!ada.f ¢ al derechocomun permitiendo 4 los contratiss
tas hacer la pr=1-"=b1 del aumento de valer conforme 4 las
*ecvlag que el Cédigo establece en el titulo De las Obligacio
nes? Se paede explicar y justificar el rigor de la ley. Nose
debe olvidar que los obreros reclaman un privilegio que les
da la preferencia sobre todes los acreedores hipotecarios
inscriptos antes de ellos; el interés de los terceros estd,
usa y la ’-E—V debi6 resguardarlo. Es con este ob-
jerr) con el qus se exige que el aumento de valor sea com«
eﬂ_ios que ofrezecan completa garantia 4 sus
ni.emses.

50. Los peritos los nombra de oficio el presidente del
tribunal de primera instancia en cuya jurisdiccién estén si-
tuados los bienes, La expresion de oficio parece decir que
el presidente interviene sin estar requerido. Esto es impo-

b , los magistrados no pueden en el easo obrar de oficio

n este sentido; desde luego se necesita que sepan siel pro-
piefario se propone ejecutar los trahajos y después si los
empresarios y arquitectos quieren adquirir el privilegio. De
este mo\]n por naturaleza de las cosas el presidente debe
estar requerido 4 nombrar peritos. El texto de la ley lo supos
ne; en efecto, el art. 27 dice que Ia primera experticia tie-
ns por objeto hacer constar el estado del local relativamen-
te con las obras que el propietario declarard tensr deseo
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de emprender. Se necesita una declaracidn del propietario;
lo que impliea que el pr-’=pietario interviene; ademds, su con-
septimiento es necesario para que pueda el experto proce—~
der 4 las operaciones que estd encarcado de hacer.
Sin embargo; la ley no dice que la experti

pedida por un concurso de consentimieatos. Ges ..;lm?:ltﬂ
son los acreedores los que requieren ¢l nombramiento de
peritos, pero no lo hanm sin estar ase ’qt‘r"r!:}s del concurso
del prepietario. También el propietario puede ofrecer es—
portineamente esta garamn 4 los ethpresarios. La Carte
de Metz juzgé que nada impedia al patrén tomar 1

tiva, puesfo quelaley no se explica acerca de las personas

a inicia-
4 pedimento de las que se yerificardn las formalidades que
ordena. En derecho esto no es dudeso y de hecho el. -pro-
pletario puede tener interés en ofrecer garantias 4 los ém-
presarios con el fin de obtener mejores condiciones. (1)
Segiin el Cédigo Civil el nombramiento del perito
hacia por el tribunal, la nueva ley confia esta misién
presidente; no se trata de una senténcia sino de un acto de
jurisdiecién voluntaria, para lo cual basta la intervencion
del presidente. Esta es una derogacién del derecho comitin
en materia de experticias. Generalmente las partes nom—
bran los peritos, siendo solaments cnando no se avienen 6
gue no quieren usar del derecho que 1z ley les da cuande
el tribunal procede de oficio 4 nombrarlos (f,‘\; livo de Pro-
cedimientos, art. 305). De aquf nace la ¢ i
que ge halla en el Cidigo Civil, y la ley bﬁ*";-z indica que
no ge cita 4 las partes para nombrar perites. 'El legislador
quiso evitar toda colusidn entre las partes y I's p Jruos en
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wrjuicia de los acreedores; el perito, en complicidad con
145 partes, habria podido valuar Ia t‘ﬁ'"m n:uj: 7!.1;9 con el
fin de anmentar el valor al que tienen derecho los obreros.
)‘1 Por igual razén Ia ley belga quicre que los acreedores
Metz, 7 de Febrero de 1866 ¢ Dalloz, 1866, 2, 31).
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inscriptos se citen para la primera experticia. Esto impli-
ca que los acreedores inscriptos antes de comenzar los tra-
bajos los prevalece el arquitecto; volveremos 4 este punte-
Bs porque estdn prevalecidos hasta concurrencia del au-
mento de valor que resultard de los trabajos por 10 que
tienen interés en que el valor del fundo en el momento en
que los trabajos van 4 comenzar sea compro bado con exac-
titud. Sin embargo, no deben necesariamente asistir 4 la
experticia para que sca valida, basta con que estén llama-
dos; si no lo hubierenssido seria nula la experticia y, por
consiguiente, el privilegio no existiria aunque el proceso
verbal hl‘}l'{% a sido inscripto. Se veaqui la diferencia que
existe entre las condiciones requeridas para la existencia
del privilegio y las que la ley prescribe para su conserva-
cién. Para que esté conservado el I,rwuen.o del arquitecto
se necesita ante fodo que exista, y no existe mds que &
condicion de que la experticia se haya llenado tal eomo lo
exige la ley.
52. ;Cudndo se debe hacer la primera experticia? Antes
e comenzar los trabajos. I.o cual resulta del objeto de
isma; deb: hacer constarel estado del local; es decir,
el valor del fundo antes de los trabajos; y una vez comen-
zados éstos seria dificil establecer de una manera exacta
el valor que tenfa el fundo antes de los trabajos; se debe#
ria ocurrir 4 los testimonios que en el sistema del Cédige
no son divisibles cuando las partes han podido procurarse
uea prueba literal. El fexto estd concebido en ecte senti-
do; dice que el perito debe redactar previamente un proce-
so verbal en que conste el estado del local relativamente &
los trabajos que el propietario declarara haber deseado em—
prender, y este proceso verbal debe, segan el art, 38, estar
ill‘SCI‘ip{’.n antes de comenzar los i;ﬂ;jl{;{j.{‘,
53. La ley ordena una segunda experticia después de

terminados los trabajos. Se necesita, dice el art. 27, que
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ias.obras hayan sido, en el sexto mes, 4 lo més, de su per-
feccidn, recibidas por un perito nombrado igualmente de
oficio. Este segundo proceso verbal comprueba el valor
que el fundo tiene después de acabados los trabajos; si com-
paran cste valor y el que tenia el fundo al comenzar los
trabajos se puede comprobar, mediante una simple resta,
cudl es el aumento de valor que las obras han llevado al
fundo.

Lia segunda experticia debe hacerse en el sexto mes 4 lo
mds de la perfeccion de las obras. Esta es igualmente una
condicién requerida para la existencia del prwzlemo. El
plazo es de rigor, puesto que la ley dice 4 lo mds. Hemos
dado el mofivo de este rigor (num. 49). La ley quiere un
avaluo exacto en interés de los acreedores prevalecidos por
los obreros hasta concurrencia del aumento de valor que
hayan procurado al fundo, para lo cual se necesita que las
obras se estimen desde que se construyan.

Decimos que dicho plazu es fatal; esto supone que lcs
trabajos han sido reguiarmente acabados y continuados.
S1 el tratado estd rescindido por sentencia del juez antes
de terminarse los trabajos ya mo se estd en la hipdtesis
pre\'i-afa por la ley. Los seis meses no pueden correr 4 par-
tir de la perfeccion de lm ol bras, ni aun 4 partir de la de-
manda en rescision; la accién suspende la continuacién de
los trabajos, pero no sd puuda-a decir que estén abandona-
dos; la continuacién 6 el abandono de los trabajos depex-
den de la sentencia que recaiga en la rescision del trato.
Se juzgd que en estas circunstancias el plazo de seis meses
no habia comenzado 4 correr sino 4 partir de la sentencia
que habia estatuido sobre Ia malhechura y fijado el saldo
de los trabajos. En el recurso la Cdmara de Requisiciones
deeidio que la sentencia atacada
aplicacion de la ley 4 los hechos d

D. TOMO XXX—1
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54. El art. 27 agrega: nEl monto del privilegio no pue-
de exceder de los valores que constan en la segunda acta.n
;Cudles son los walores de que habla la ley? No es el valor
de todo el fundo aumentado por los trabajos, es el aumento
de valor del fundo que consta, no en ¢l segundo proceso
verbal solo sino en ambas actas. Ordinariamente el aun-
mento de valor serd menor que el gasto; el crédito de los
arquitectos no estard privilegiado en este caso mds que
hasta concurrencia del aumento de valcr; el monto del pri-
vilegio no puede sobrepasar 1a causa que hizo privilegiar el
crédito; los obreros serian acreedores privilegiados hasta
concurrencia del aumento de valor y los acreedores quiro-
grafarios por el excedente de su crédito.

Segiin el art. 27 el monto del privilegio est4 redncido al
aumento de valer existente en la época de la enajenacidn
del inmueble y resultante de los trabajos que fueron he-
chos. Las actas levantadas por los expertos comprueban el
valor dado al fundo por el trabajo del arquisecto en el mo-
mento en que estas obras estdn concluidas. Pero el acree-
dor no se aprovecha de este aumento de valor mis que
si existe atin cuando la quiebra del deudor; si ha disminui-
do el monto del privilegio debe reducirse al valor preciso
que los trabajos han conservado en el momento en que el
fundo se vende. Esto es una consecuencia del principio en
el que el privilegio del arquitectosdescansa; estd preferido
4 los demds acreedores porque éstos se enriquecen con sus
trabajos, y 16 se enriquecen mds que por el precio que sa-
can de ellos y que le estd distribuido cuando la enajenacion
del inmueble.

55. Hay todavia otra restriccién en los términos del ar-
ticulo que acabamos de transeribir; los empresarios sélo
tlenen privilegio por el aumento de valor que resulta de
sus trabajos. Puede suceder que haya un aumento de va-
lor procedente de causas extrafias 4 los trabajos del acree.
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dor privilegiado, tal como la construccién de un ferroca-
rril; no se tendrs en cuenta en el avalio el monto del pri-
vilegio. Se diria envano que habiendo los trabajos aumenta.-
do el valor del inmueble han contribuido por esto mismo
4 anmentar el valor debido 4 las nuevas comunicaciones.
En teorfa la objecidn estd fundada, pero el texto de la ley
no permite atenderla, y se debe interpretarla restrictiva—
mente. Por contra, si por circunsbtancias accidentales el
fundo hubiera disminuido de valor el privilegio de los obre-
ros no dejaria por esto de subsistir cuando el valor produ—
cido por sus trabajos subsiste, siempre en el limite del an—
mento de valor que resulte. (1)
56. Se presentan algunas dificultades en la aplicacidn de
la ley; 4 decir verdad son los intérpretes quienes las han
creado, pues la L‘:'V esta muy clara. El propiefario ha pa-
gado una parte del crédito de los obreros y sucede que el
aumento de Valor uuando la enajenacién del inmueble no
basta para desinteresarlos. Tiepen, pues, un crédito privi-
gra fario. ;En cual de estos dos
réditos se i %)utu,uu. los abonos que recibieron? Si las au-
tore% gue han sta cuestion hubieran leido el tex-
to de la ley se hubieran evitado el trabajo de discutir una
lificulbtad 1maginaria. L-;,_.E.CQS‘.) se trata de una 1mputacién
cuande solo existe una sola deuda? El art. 1253 contesta que
hay lugar 4 la imputacidp cuando el deudor tiene varias de-
wdas y que ha2eo ua pago parcial. ;Tiene el arqultecto va -

s deums contra el dusiio? Ta euestibn es un contra
ti¢

legiado y un crédito quire

&

do; tedo lo que el art. 27 dice es que el arquitecto ticne

3

un privilegio per el anmento de valor gue resulta de sus
tmi‘:-sj 5. Puede, pues, suceder que sea 4 la vez agreedor

(]

quirografario y acreedor privilegiado; esto no prueba que
os créditos, luego no hay.lugar & imputacién. (2)

7 todoea los excepto Mourlén
: ,1.) \Hm'_,f y Raun, I, p. 176, nota 37, pfo. 2
aciones en Aubry v Rau, t. l}I, p- 175, nota 34, pfo. 263.
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56 bis. La segunda dificaltad es igualmente imaginaria.
Se pregunta si el art. 27 se aplica 4 lus trabajos de conser-
vacidn: ;tienen los obreros un privilegio por sélo el aumen-—
to de valor que resulta de ellos 6 todo su erédito esta privi-
legiado? Se ha contestado 4 la cuestién con una nueva cues-
tlén. Supone que hay un privilegio de conservacion 6 de
gastos necesarios distintos del privilegio de aumento de va-
lor 6 dé gastos ttiles; ;dénde estd la ley que establece este
privilegio? ;Y hay privilegio, es decir, una causa legal de
preferencia, sin ley? La cuestién implica una herejia juridi-
ca; sin embargo, la Corte de (Casacion ha consagrado esta
herejia con la mala sentencia que ya hemos eriticado (na-
mero 46). ;Qué importa que Pothier haya ensefiado la dis-
tincion entre los gastos ttiles y los necesarios? Pothier tenia
razon y los autores del Codigo no la tuvieron en no repro-
ducir su doctrina, pero esto no da 4 los intérpretes el de—
recho de rehacer la ley creando un privilegio que ¢sta 1g—
nora. (1)

57. Ya hemos dicho que los empresarios no tenian pri-
vilegios m4s que bajo las condiciones determinadas por la
ley. (2) La jurisprudencia est4 en este sentido, y no deberia
haber jurisprudencia en este punto que estd decidido por
el texto del C6digo. Sin embargo, hubo una corte que se
colocé por encima de la ley. La Corte de Bastia, funddndo-
se en el uso general seguido en aduella poblacién y, puede
decirse, por todas partes, en no hacer experticia, habia, no
obstante, concedido un privilegio 4 los obreros. La sen-
tencia fué casada, y dehia serlo, puesto que violaba el ar-
ticulo 2103: uVisto, dice la Corte, que los privilegios son de
derecho estrecho y no existen mas que bajo las condicio-
nes determinadas por la ley; visto que el art. 2103,

1 Martou, t. I, p. 222, mim. 597; Aubry y Rau, t. 10T, p. 175, nota 33 y los
autores en sontido contrario que citan.
2 Véanse las sentencias citadas per Pont, £. I, p. 210, nim. 21.
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{Ley Hipotecaria, art. 27, 5. ©), subordina la adquisicién
del prl‘-*llewm del eonstructor al cumplimiento de las forma-
lidades que prescribe para asegurar 4 los antiguos acreedo-

res la conservacién de su1 prenda por la constancia del es—
tado del local antes de las nuevas construcciones y para
limitar el privilegio del constructor al ‘auments de vaior
gue regulta de sus trabajos.n Y en el caso no T' ibia habido
acta y, siz embargo, la Corte habia co:cedido el privile-
gio al constructor; habia, pues, violado la lsy. (I‘ St este

prineipio es incogtestable da, sin embargo, lugar 4 dificul-

tades en la aplicacidén; las examinaremos al tratar de la
conservacion del privilegio.

ARTICULO 2.—Lugar de los privilegios inmobiliares.

58. La ley nada dice del lugar de los privi'ezios inmobi-
liares, mientras que tiene un parrafo especial consagrado al
concurso de los privilegios wuebles. ;Cu4l es la razén de
este gilencio? La comisidn especial lo explica en su informe:
s Aunque el lugar de estos privilegios no haya sido fijado
por el Cédigo Civil se estd generalmente acorde en que las
disposiciones legales actualmente en vigor son Huf‘Ch.ntES
para evitar diiiuuu;d% serias en el orden en gue deben
ejercerse. Hstas dificultades desapareceran aun mds si se
adopta el proyecto de la comision que no admits mds que
las costas judiciales como privilegiadas en los inmuebles; y
que se esforzd, ademads, en restringir el largo efecto retro-
activo de que gozaban ciertos privilegios, tales come los del
vendedor y del arquitecto; lo que podia ficilu: <3:-‘3 condu-
cir 4 conflictos entre los diversos acreedores, conflictos que
no pueden ya presentarse segtin el proyecto de la comi-
sin. (2)

1 Casacidén, 11 de Julio de 1365 ¢ Lailo,, 18566, 1, 9).
2 Informe de la comisidn especial CParent. p. 33).




