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ticulo 30). Asi es que la transcripeién no conserva el pri-
-vilegio del vendedor sino hajo una condicién: la de que en
el acta transcripta conste la existencia del privilegio, men-
cionando que el precio se debe en todo § e parte. El obje-
to de la iranscripcidn, como el de la inscripeibn, es dar 4
conocer 4 los terceros que el inmueble vendido estd gra—
vado con un privilegio y cudl es el monto de este privile-
gio. Cuando la publicidad se hace por via de inscripcién
el acreedor que la requiere debe entregar al conservador
una factura que indigue el monto del capital y de los ac-
cesorios del crédito por el que se requiere la inscripeién
(art. 83, 4. ©; Cdédigo Civil, art. 2148,4.°). La transerips
cion reemplaza la inscripeidn (art. 34); debe, pues, contener
las mismas indicaciones por interés de los terceros, Ade-

m4s, la transeripeion estd c-r?uifis, de una inseripci6n de ofi-
cio heeha por el conservador de hipotecas conforme al ac-
ta que transcribid; es necesario, por consiguiente, que esta
acta contenga todas las menciones que la ley exige para la
inscripeidn,

;Cudl es Ia mencion gue el acta debe contener? Que el
precio se debe. Es, pues, necesario desde luego que el acta

e venta indique el precio; es decir, la suma de din®ro por
la que se vendi6 el inmueble; luego debe constar que el
precio no fué pagado. Si el acta no contiene estas menecio—
ues la transcripeién serd inoperante, puesto que no da 4
conocer 4 los terceros que el inmueble estd gravado con
un privilegio 6 les da 4 conocer el monto del crédito pri-
vilegiado; lo que es un elemento esencial de la publici-
dad, teniendo los terceros interés en conocer no sblo la
existencia del privilegio sino también el monto del crédis
to que prevalecerd 4 los suyos.

El precio puede también, cuando menos en parte, con-
sisbir en cargos; si son prestaciones pecuniarias no hay
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ninguna dificultad, el acta dard necesariamente 4 conocer
el monto de los cargos por sélo que los mencione. Pe-
ro el cargo puede consistir en prestaciones de granos
6 en una obligacién de hacer; ses necesario, en este caso,
que los cargos sean liquidos; es decir, valorizados en dine-
ro? La cuestidn estd controvertida. Fué sentenciado que
la mencidn del cargo basta, puesto que la ley no exige otra
cosa. (1) Esto nos parece dudoso. Es verdad que en ma-
teria de privilegio todo es de estricta interprefacién, y no
se pueden exigir condiciones que la ley no prescribe, ni
agregar 4 las prescriptas. Pero se puede y se debe interpre-
tar el texto conforme &l espiritu de laley. ;Y quéesloque
la ley quiere? Que el precio se mencione y que se diga en
el acta si el precio 6 parte de él se debe ain. El precio
consiste en dinero; por esto es que la ley no exige un ava-
Lio; si el precio consiste, en todo 6 en parte, en prestacio-
nes ¢éstas deben ser liguidadas, si no losterceros no sabran
cugl es el crédito privilegiado. Bajo el imperio del Cédi-
go Civil esto podia parecer dudoso, pero nuestra Ley Hipo-
tecaria es mds precisa y mds exigente, quiere la publicidad
m4s completa; por esto subordina la existencia misma del
créditd*i-la mencién exacta del crédito en el acta. Si el
erédito no es liquide las partes deben liquidarlo; sies even-
tual deben apreciarlo aproximativamente (art. 27, nime-
ros 2, 3 y 4, y arts. 31 y 32). La palabra precio debe ser
interpretada en el mismo sentido; si, pues, consiste en car-
gos deben ser fijados en dinero, sino la publicidad resulta
incompleta, y en el espiritu de la ley debe ser compieta. (2)

La cuestidn presenta otra dificultad. ILos autores y la
jurisprudencia suponen que hay venta cuando el precio
consiste en cargos no peeuniarios. En nuestro concepto

1 Denegads, 12 de Junio de 1855 ¢Dalloz, 1855, 1, 314).

2 Martou, & II, p- 2564, nim. 640. En sentido contrario, Pont; {. I, p. 280,
n¥m, 267, y Cloes, Comentario, t. I, p. 496, nims. 815 y 816.
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esto es un contrato innominado; y siendo los privilegios de
estricta interprotacién uo se puede extender & un contra-
to innominado el privilegio que la ley eoncede al precio de
venta; luego el pretendido vendedor no tendrd privilegio,
s6lo podrs pedir la resolucidn del contrato en virtud de la
condicién resolutoria ticita subentendida en los contratos
sinalagmdticos (art. 1184). Tal serfa uma convencién por la
gue ol adquirente de un inmueble se obliga 4 mantener al
vendedor durante su vida. El cargo consiste en una obli-
gacién de hacer, y una obligacién semejante no es en pre-
cio; hay contrato innominado, no hay venta (t. XXIV,
nam. 70). Los cargos, segtn el rigor de los principios,
no dan lugar & un privilegio mis que cuando son un ac-
cesorio del precio estipulado en dinero; se confunden en es-
te caso, con el precio.

72. nLos copermutantes conservan reciprocamente su
privilegio en los inmuebles cambiados por la transcripcién
del contrato de cambio en que consta que se les-debe un
saldo, devolucion de lote, 6 una suma 4 titulo de danos y
perjuicios en caso de eviceiénn (art. 31). Para que el pri-
vilegio del cambista se conserve por la transcripeién es
necesario que el acta dé 4 conocer el crédito privilegiado
y el monto de este crédito. El principio y el meérivo son
los mismos que los que acabamos de dar para el vendedor
(ntim. 71). Para el privilegio de saldo no hay dificultad,
puesto que el saldo consiste ordinariamente en dinero. Ea
cuauto al privilegio por causa de eviceién la ley quiere que
el acta contenga una suma fija 4 titulo de dafos y per-
juicios.

Esto confirma la opinién que hemos adoptado para
los cargos que hacen parte del precio de venta. La ley
quiere una suma fija con objeto de que los terceros tengan
conocimiento exacto del crédito privilegiado. Hsto es la
aplicacidn 4 los privilegios del principio de la publicidad;
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no hay publicidad cuando los terceros no saben por los re:
gistros del conservador el monto del er

73. nEl donante conserva su privilegio para los cargos
pecuniarios 1 otras prestaciones impuestas al donatario por
Ia transeripcidn del acta de donacién en que constan dichos
cargos 6 portacionesn (art. 32). Esto es siempre la aplica-
cién del mismo principio y la confirmacién de nuestra dac-
trina relativa 4 la venta (nfim. 71). Tios cargos en materia
de donacién responden en materia de venta al precio; pues
bien, la ley no se conforma con la mencién dz los cargos
mmpuestos al donatario, asimilado 4 este respecto al vende-
dor; quiere que los carges estén conocidos por los terceros
de un modo exacto; exige, en consecuencia, que las presta-
ciones estén liquidas cuando no son pecuniarias. Luego de-
be suceder lo mismo para los cargos que hacen parte del
precio de venta, pues las dispo aj‘?_ ones de los arts. 30 y 32
son la aplicacion de un solo y misino principio.

74. uEl coheredero 6 coparticipe conservan su privilegio
por la transcripcién del acta de particion 6 de licitacidny
(art. 38). ;Bajo qué condicién? La ley nolo dice. ;Se con-
cluira de ello que el privilegio serd conservado aunque el
acta departicién no diera 4 conocer los créditos privilegia-
dos y el monto de estos eréditos? Ta cuestién no tiene sen-
tido. Hay que combinar el art. 33 y el art. 27, 4.9, que
determina las condiciones requeridas para la existencia del
privilegio de los coparticipes. La ley concede un privilegio
para el saldo; es, pues, necesario que el acta de particién dé
a conocer el saldo y el monto de las devoluciones de lote.
La ey privilegia el precio de licitacién; el acta debe, por
consiguiente, indicar el precio. En fin, la indemnizacién
en caso de evitcidn estd privilegiada; aqui Ia ley exige una
condicin que se liga 4 la conservaeién del privilegic; el acta
debe contener la estipulacidn de una suma fija para el caso
de eviceibn; si esta cldusula no estd en ella la transeripeisn
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75. Hay todavia un acreador privilegiado cuyo u‘crwha
estd conservado por la transcripeidn de las actas de venta-
de cambio, de donacién y de particidn: es el de préstamo

subrogado 4 sus d"rm*hm isto implica que la subrogacion

“consta en el acta de particidn;la transeripeién del acta, en

,

este caso, dard 4 conocer 4 lﬂ terceros la existencia y el
rivilegio al que el prestamista estd subrogade
{art. 34). 1.a !._. 7 agrega que el prestamista m1>r0ff’!rlo oue-

monto del

de requerir la transeripcidn, la gue conservard su pri nle—

~ gio; es parte en el acta, tiene interds en que se haga la trans,

eripeion para que su privilegio esté conwr'\"do, la ley tu-
vo, pues, que permitirle hacer transcribir el acta por la que
queda subrogado, v dando 4 conocer la transcripeidn su
privilegio éste queda por esto conszervado. Sila‘subrega—
cion no corsta en el acta transeripta el privilegio no esta-
ra conservado, puesto que no e hace piblico; el tergero su-
brogado t-‘;ﬁﬂﬁ*‘;‘ en este caso que inscribir l# subregacide,
conforme al art. 5 de la Ley Hipotecaria
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consiguiente, también los privilegios del vendedor, del cam-
bista, del donante y del coparticipe, 4 no ser que haya uns
excepeién para estos privilegios. 3Se dird que la excepcion
existe en los arts. 30 y 34, segtin los cuales dichos privile—
gios se conservan por la tr anm:r;pf"ién? Esto es hacer decir
4laley lo que no dice, pues decir que tales privilegios se
conservan por la transeripcién no es deeir que la inscrip-
cién no los conserva.

Se haco otra objecién. La inscripeion, se dice, es tnatil
si se haee después de la transeripcién, pues ésta basta para
conservar el privilegio. Esta cuestién es una de esas hipé-
tesis de escu e’m que no tienen sentido perque no se presen-

— 2

tan nunca. :lrd un aereedor 4 tum:‘-r una inscri cidn, es
decir, 4 hacer gastos para conserv
conservado por la inscripcion? (A. : (;-L).
m4s que de una inscripcién tomada antes de
ci6én. Por esto esta cuestién no tiene interés practico. No
hay acreedor que esté dispuesto 4 hacer gastos initiles,
y mientras que la transcripcién de las actas translativasde
propiedad no esta hecha la Jsl,tniui'}i 10 estd transferida
para con los terceros (art. 1) y, por cousi f;;.~:mlte Ia cosa
estd atn en el patnmamo del que la enajend; y el propie—
tario no estd interesado en tomar inscripeidn en nn inmue-
ble que el adquirente no puede gravar con ningua dereche
real en favor de terceros, puesto gque no es propietarie pa-
ra con ellos. Volveremos 4 este punto. Sise admite nuestra
opmxurl es seguro que la inseripcién hecha antes de la trans-
cripeidn es 1;;‘;’.1&11 y frustratoria y que ningiln acreedor lo
hard. Pero hay controversia acerea del princiuio tal como
lo entendemos; y en la duda el acreedor privilegiado; vien—
do que el zmquirenie 10 transcribe, querrs conservar su
privilegio haciéndolo transcribir. Se preguanfa si lo puede
hacer.

Hay una duda. La inscripcidn estd tomada para conse

DE LOS PRIVILEGIOS EN LOS INMUEBLES

var el derecho real que el privilegio da al acreedor, derecho
en virtud del cual esté preferido 4 los dem4s acreedores del
deudor. ;Y el vendedor puede tener.un privilegio en un in-
mueble que aun estd en su dominio pn-a con los terceros?
Né. Lnegola inscripcién no se concibe. (1) Esto es verdad
en la sutileza del derecho, pero gserd mmh. n verdad se-

b |

ztn el texto y el espiritu de la ley‘? St el legislader hubie-
ra pensado que el privilegio del vendedor sélo se conserva

por la transcripcidon no hubiera sentado en prinecipio que
la inscripcidn conserva todos los privilegios; en esta opi-
uidn el art. 29 no tendria ya sentido, pues la ley no conoce
mds que cined privilegios inmobiliares; dice ¢6mo se con-
serva el privilegio del arquitecto (art. 38); el art. 29 es, pues,
extrafio 4 este privilegio; quedan los del vendedor, del cam-

3

‘bista, del donante y del coparticipe; si estos privilegios no

se conservan por la inscripcién porque la ley lica su con-
servacién 4 la inscripeién ;& qué privilegios sa aplica el ar:
ticulo 297 Sblo queda el privilegio de los prestamistas sub-
rogados; y el arf. 5 prescribe la publicidad y determina el
modo de esta publicidad. Tn deflnitiva, el art. 29 quedaria
sin aplicacién posible y seria una disposicién sin objeto.
Hay, pues, que admitir que en Ia mente del legislador los
acreedores privilegiados cuyo derecho se conssrva por la
transcripeion pueden antes que esto se haga tomar uns ins-
eripeién en el inmusble gravado cor su r-rivﬁrw 0. ¢ls esto
contrario al prmc ipio dg, que no ge puede tener un derecho
real en su propia cosa? De hecho no, pues el vendedor deja
de ser propietario para con el mmpradur desde que la venta
estd perfecta; v ez e
1nSCripeidn; en este se E su ;f"%‘ripc?”)'l es valic )
¢eros estin en causa 4 consecuencia de actas (Ee dis h

hechas por a] "J(Illl“ nte esto no puec de invalidar
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i

eripeion vilida en su prin } 0. Por esto d be apartarse

la objecion que se opone al a c.lm que quiere tomar una
inscripeion; es acreedor més bl n que propietario, puesto
que dejo de ser propietario para con el comprader.

Si insistimos tanto en losfverdaderos principios en un des
bate que no tiene imgerés prictico es porque importa preei-
sar las ideas en la dificil materia de la conservacidn de los
privilegios. Los principios elementales nos ayudardn 4 re
solver las cuestiones controvertidas y dudosas. }

77. La interpretacién que hemos dado al art. 29 hace na-

cer una nueva dificultad. los acreedores pri
vilegiados, menos el arquitecto, tienen dos medics de eon-
servar su privilegio: Ia inseripeion y la transcripcién, Hsta

teoria se comprende difici Si la inseripeidn conserva
los privilegios, como lo dice el art. 29, es el acreedor prju
vilegiado el que debe caidar de lIa conservacion de su de-
recho, pues el acreedor es qui equiere la inria:ripci:f;i*a
(art. 2148; Ley Hipotecaria, art. 83), y si lo hace la trans-
cripeitn, en lo que 4 él toca, es infitil. Sies la transeripcion
la que conserva el privilegio entonces el comprador, es de
cir, el 4.’1:’-:'-'.r‘::-1‘ conserva el ;).'i'-'i‘im." o del acreedor, pues ¢l
es quien requiere la transeripcicién; y en este caso la ins—
cripeion es inw_‘_i}. SSe concibe ahora que la ley diga 4 1a vez
que el privilegio se conserva por el deudor y por el acree-
dor? El acreedor dird que no tiene necesidad de hacer ins-
°T1DIT 58U P 7 pagar gastos por este punto, puesto
i przwle_:”a- 2 congerva por la trans-
tos debe sufrir el deudor. Y el deudor,
si no ni“_‘Li:-‘.‘ sranscribir en interés suyo, no lo hard segura-
mente en interés f.i:.’l acreedor. No habra, puas, transcrip-
¢ién ni inseripeion. Fl sistema parece seguramente singulat
y hay que dar una explicacién de esta aparente singula-
ridad.
Esto es lo que vamos 4 intentar hacer.
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S ITI .—OgsETo DE LA TRANSCRIPCION COMO MEDIO

/ DE CONSERVAR LOS PRIVIEEGIOS.

78. Los arts. 30-34 no existian en el proyecto de la co-
mision sometido 4 las deliberaciones de las cdmaras. Fue-
ron introdueidos en la ley, por proposicién del Ministro de
Justicia, con objeto de evitar los inconvenientes que resul-
tan de la retroaccién de los privilegios cuando su conserva-
ei6n esta ligada 4 la inseripei6n. Autes de exponer el nuevo
sistema propuesto por el Ministro y adoptado por las cima-

s debe r-:,.\zunin“r\xc ] principio de la retroaccion de los
privilegios tal c 11 16 formulaba la cemisién especial. Hste
prineipio se enlaza al art. 12, cuya explicacién hemos apla-
zado. Es per esta disposieion por Ia que debemos comens«
zar el examen de las dificultades que presenta la conserva-
cion de los privilegios inmobiliares.

79. .Tienen los privilegios, por su naturaleza, un efecto
retroactivo? El art. 12 parece decirlo al definir el privile-
gio: wEs un derecho que la calidad del crédito da 4 un

creedor para ser preferido 4 los demds acreedores, aun liz-
potecartos.n Sl la !'r'f{£ii-af del crédito asegura al acreedor pri-
vilegiado la pr~ie—.. nela para con los demés acreedores la
puk blicidad es indif srente; pw 0 importa la fecha en la que
un privilegio se hace piblico, e estd conservado
opera los efectos Li
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