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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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del privilegio. El arquitecto enriquece el patrimonio del
deudor comtin; es, pues, justo que se le paguc'del precio
del fundo que mejord con sus trabajos hasta concurrencia
del aumento de valor que le procurd. El privilsgio refro-
trag-en el sentido de que prevalede 4 créditos inscriptos an-
tes que elvdel arquitecto. Pero no hay en esta retroaccion
ningtn ataqhe 4 derechos adquiridos; 4 decir verdad, los
acreedores anteriores y el arquitecto ejercen sus derechos
en valores diferentes, los acreedores anteriores en el valor
que tiene el inmueble independientemente de los trabajos
que fueron ejecutados y el arquitecto en el aumento de va-
lor de los trabajos; y los acreedores posteriores 4 la inserip-
cién de la primera acta no pudieron contar con este aumen-
to de valor, puesto que en el momento en que contrajeron
tenian conocimiento del privilegio que el arquitecto adqui-
riria en sus trabajos. En cuanto 4 los acreedores inseriptos
anfes de la primera acta tenfan, en verdad, un derecho en
los trabajos de mejoras en el sentido de que su derecho re-
cae en estas mejoras; pero no lo pueden oponer m4s que 4
los acreedores quiregrofarios y no 4 los acrsedores privile-
giados, pues esto seria enriquecerse en su perjuicio, y na-
die puede enriquecerse sin causa 4 expensas ajenas.

30. Laretroaccion asi entendida se concilia con los prinei-
pios generales del derecho. Serfa contraria 4 estos prinei-
pios si los privilegios retrotrageran quitando un derecho
adquirido. Y la hipoteca, como todo derecho real, da al
acreedor un derecho en la cosa; la propiedad del inmueble
hipotecado esta desmembrada en favor del acreedor hipote-
eario que no puede ser despojado de su derecho por un pri-
vilegio que naciera cuando la hipoteca se volyié ineficaz
para con los terceros por su inscripeidn. En teoria la hipo-
teca inscripta debe prevalecer al privilegio posterior. Soy
propietariodeun inmueble hi ado; vendo:la venta me da
un privilegio en le. ; Hste privilegio prevalecera
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% la hipoteca? Si se tomara el art. 12 4 la letra habria que
contestar que el vendedor, acreedor privilegiado, prevalece
al acreedor hipotecario cuando ejercen sus derechos en up
mismo inmueble. Sin embargo, todo el mundo sabe que la
hipoteca prevalecerd al privilegio. Pero no se estd acorde en
el motivo de decidirlo. El prineipio que acabamos de re-
cordar ofrece una muy sencilla explicacién de la preferen-
cia que se da al acreador hipotecario. En el momento en
que el privilegio toma nacimiento por la venta del inmue-
ble éste estd gravado con una hipoteta inscripta; estd, pues,
desmembrado en favor del acreedor hipotecario. Asi es que
el privilegic del vendedor recae en un inmueble desmem-
brado; es decir, que sdlo recae en el inmueble respetando el
derecho del acreedor hipotecario; luego éste prevaleceri al
vendedor en el precio del inmueble gravado 4 la vez de hi-
poteca y de privilegio. (1)

Hsto no estd contestado; la tinica dificultad est4 en saber
81 esta preferencia que se concede al acreedor hipotecario
sobre un acreedor privilegiado es una dsrogacién del prin-
cipio consagrado por el art. 12. No decimos que esto es
una excepecion 4 Ia regla, pues si lo fuera tendria que estar
formulada en un texte, y no lo hay. Decimos que el privi-
legio no puede prevalecer 4 la hipoteca en todos loscasos en
que concurre con una hipoteca inscripta en el momento en
que nace el privilegio, porque si ¢ste prevaleciera se quita-
ria al acreedor hipotecario un derecho adquirido, y el le-
gislador mantiene siempre el derecho adquirido. Bl prinei-
pio del art. 12 no puede, pues, recibir aplicacién mis que
cuando el privilegio concurre con una bipoteca posterior;
en este caso el privilegio, aunque inscripto posteriormente
4 la hipoteca, prevalece por su naturaleza; es decir, per la
calidad del crédito. Diremos mds adelante como garantiza

r ] r ~ ’ - 1, . T ]
1 Durantén, t."XIX, p, 26, nim. 26. Mourlén, Repeticiones, t. LLL, p. 497,
oum. 1249, y Examen critico, t. I, p. 76, ndim. 29.
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