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en indivisién. Transladamos acsrca de este punto 4 lo que
fué dicho de la traunseripcidn (8. XXIX, ntm. 101). ;Qué
debe concluirse de esto cuando la particion no ha sido
transeripta? Es quela particion no existe para con los ter
ceros luego que la indivisién continlia y, psr consiguiente,
los coparticipas son todavia comuneros; pueden, pues, vil-
damente hacer para con los terceros todas las actas -que
puede hacer un comunero. De esto se sigue que la hipoteca
consentida por un coparticipe antes de la transcripcién no
es nula como consentida por un no propietario; es vilida
por haber sido constituida por un comunero. Sélo que re
necesitaria uns nueva particién, puesto que legalmente la
primera no existe para con los tercerss. lios coparticipes
no podrian limitarse 4 transeribir esta particién como
puede hacerse en materia de venta (ntim. 88); hay entre
ambas hlpn(ems una diferencia que la teoria legal no
tuvo cuenta: es que el tercer acreedor hipotecirio tiene el
derecho de intervenir en la p*;rt-ir-idn- luego se le puede
oponer la primera en que no pudo intervenir porque su
derecho mo existfa aun; por tanto, habrd que proceder 4
nueva particién, en la que el acreedor hipotecario I:cindr:i el
derecho de intervenir. Llegamos 4 una consecuencia ente-
ramente diferente de aquella 4 que conduce la teoria legal.
Considerandose concedida la hipoteca durante la indivisién
el acreedor hipotecario tiene un derecho adquirido en el
inmueble, y este derecho prevalece al privilegio 'de saldo
si la nueva particién mantiene el reparto de la primera.
96. ;Cudl de estas interpretaciones se debe preferir? Evi-
dentemente la primera (atm. 94). Decimos que es evidente,
y, en efecto, es el sistema legal, y laley prevaléce 4 l}}s prin-
eipios que no tienen més fundamento que la ley. Sin em-
bargo, el legislador debi¢ tener en cuenta la diferencia de
los actos juridicos 4 los que se aplica una misma y sola re-
ola come si fuesen idénticos. La ley belga se separg, acer-
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ca de este punto, de la tradicién. Iin las costumbres del em-
pefio la particion no estaba sometida 4 las obras de ley, y
la Iey francesa de 1855 no extendié 4 la particién el prin-
cipio de la transcrlpc'1c5n. [l interés que tienen los terceros
de conocer la existencia de la particién comprometié al le-
gislador belga 4 prescribir la publicidad. Sea; pero siendo
el motivo de esta publicidad diferente de aquel por el cual
se exige !a publicidad de las actas translativas de propie-
dad la ley habria debido establecer para los privilegios de
los coparticipes otro sistema de conservacién que para los
del vendedor, del cambista y del donante.

§ VIL.—DDE LA INSCRIPCION DE OFICIO.

97. La ley dice que los privilegios del vendedor, del cam-
bista y del coparticipe se conservan por la transcripeién; es
decir, que no deben ser inscriptos para producir el efecto
que la ley les da. A fin de no dejar duda sobre este punto
el art. 34 agrega que la transeripcion valdra de inscripcion
para los acreedores cuyo privilegio se conserva por la trans-
cripcién del acta translativa 6 declarativa de derechos rea-
les inmobiliares de donde proceden. Sin embargo. la ley
quiere que el conservador haga una inscripcion de oficio de
estos mismos privilegios en el momento de la transcripcién
(art. 35). ;Hs decir que se necesitan des formalidades, 1a
transeripcion. y la in‘-r:ri}.)e'f'_}n, para que los acreedores
gocen del derecho de preferencia y del de prosecucién? N6;
el texto no deja dur.d. acerca de este punto; mejor dicho, es
para evitar cualquiera duda por lo que el art. 34 declard
terminantemente que la transcripeidn vale por Inseripeion.
Y el art. 35 dice implicitamente que ls inscripcién de ofi-
cio que ordena haga el conservador no estd requerida para
la conservacién de los privilegios que ya estin conservados

por la transeripcién. La ley preser irw la inscripeién de
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oficio, bajo pena de dafios y perjuicios para los terceros. s
para que 6stos puedan sufrir un dafio por falta de inscrip-
cidn se necesitaria que se les pudiera oponer el privilegio,
aunque hubiera side inscripto, por el iinico efecto de la
transcripeion. Tienen derecho 4 los dafios y perjuicios por-
que la faita de inscripcion los ha inducido al errpr. Losque
quieren asegurarse de si los bienes de la persona con la que
guieren tratar estin gravados con hipotecas piden al econ-—
servader un certificado de inseripciones, no consultan en el
registro de transcripciones, que tiene por objeto principal
comprobar las mutaciones inmobiliares. Se necesita, pues,
que el registro de inscripciones esté completo & fin de dar 24
108 terceros cenocimiento exacto de la situacién hipoteca—
ria de su deudor. Serfan engaiados y lesionados si los pri-
vilegios conservados por la transeripcion no se hallaran
inscriptos. 1is para resguardar el interés de los tercercs
por lo que la ley exige la inscripeion de oficio. Si no la
hace y si los terceros sufren un perjuicio tendrdn una ac-
cién de daiios y perjuicios contra el conservador por la
negligencia del que omitis la inscripeién. Esta es la apli-
cacién del principio general de responsabilidad consagrado
por los arts. 1382 y 1383, 4 la que volveremos.

98. ;Qué privilegios debe el conservador inscribir de
oficio? El art. 35 los enumera: uEstard obligado el conser—
vador de hipotecas & hacer de oficio, en el momento de la
transcripeion, la inseripeion en su registro: 1. © de los cré-
ditos que resultan del acta translativa de propiedad;n es
decir, de la venta. Solo hay un crédito privilegiado: el del
precio; st la ley habla de los créditos es sin duda para com-
prender los que resultardn de los carges; pero éstos forman
parte del precio; no hay, en realidad, més que un privile-
gio: el del vendedor.

Hay una venta que esta sometida 4

de expropiacién por causa de ufilidad
=
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cia que la pronuncié debe ser transcripta; pero esta trans-
cripeién, como ya lo dijimos (t. XXIX, nam. 90), nada tie-
ne de comun con la que preseribe la Ley Hipotecaria; no
tiene por objeto resguardar los derechos de los terceros ni
conservar el privilegio del vendedor; los terceros no pue-
den adquirir derechos en el inmueble expropiado, puesto que
lo han puesto fuera del comercio para consagrarlo al ser-
vicio publico; y el privilegio del vendedor que recibe su in-
demnizacién antes que el Estado entre en posesién no tie-
ne razon de gser; la inscripeion de oficio se hace, pues, ini-
til. ;Sucederfa lo mismo si la venta se hiciera amistosamen-
te? En este caso el acta debe, en verdad, ser transcripta
counforme 4 la Ley Hipotecaria (t. X XIX, nam. 91); pero
la inscripeion de oficio no es menos initil, porque los prin-
cipios que rigen la expropiacién pgr causa de utilidad pii<
blica quedan siempre aplicables. (1Y

99. En segundo lugar el conservador debe hacer una
inscripeion de oficio vde los saldos 6 devoluciones de lotes
gue resulten del acta de cambio.n La ley agrega que ula
inscripeién comprenderd la suma estipulada 4 titulo de da-
fios y perjuicivs en caso de eviceién.n Aunque la inscrip—
¢ién de oficlo no sea necesaria para la conservacién del pri-
vilegio debe contener todas las indicaciones requeridas
para la inscripcién hipotecaria, porque es el registro de
inscripeidn el que consultan los terceros. Si, pue;, el con-
servador descuida el tomar ipscripeion de los daos y per-
juicios en caso de eviccidu el cambista tendrd, sin embargo,
su privilegio, pero los terceros enganados por la inscripw
cién incompléta tendrian una accién en dafios y perjuicios
contra el conservador; porque éste, como lo diremos ade-
lante, responde no solamente por la falta de inseripeion si-
no también por la irregularidad de ella cuando causa un
perjuicio & los terceros.

1 Marton, Comentario, &. IT, p. 268, ntim. 652.
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3. © El conservador debe hacer una inscripeién de oficio
ude los cargos pecuniarios y demds prestaciones liquidas
que resulten del acta de donacién.n Si las prestaciones no
fueran liquidas la inscripcién de oficio seria inttil, puesto
que en este caso el donante no tiene privilegio (art. 27,
3.°) Ahora se ve por qué la ley subordina la existencia
del privilegio al cumplimiento de esta condicién: es que
las prestaciones no liquidas no pueden recibir la publici-
dad que la ley prescribe en interés de los terceros, y sin
la publicidad el privilegio es ineficaz.

4.° Kl conservador debe inscribir de oficio ilos galdos
6 devoluciores que resultan del acta de particién 6 de lici—
tacidn; esta inseripcién enuneiard si se han hecho las esti-
pulaciones relativas 4 la garantia en caso de eviceién.n Se
debe aplicar 4 estas enﬁnciaciones lo que acabamos de decir
de lo relativo al privilegio del cambista: si se hallan en el
acta transcripta el coparticipe tendra su privilegio, aunque
Ia inscripeién no lo mencione; pero los terceros tendrin,
en este punto, una accién en dafios y perjuicios contra el
conservador.

100. La ley no dice que el conservador estd obligado 4
inseribir el privilegio del prestamista cuando estid legal-
mente subrogado 4 los derechos de los acreedores privile-
giados. Pero la inscripcidén de oficio que debe mencionar
todos los privilegios conservados por la inseripeién va de
suyo que el conservador debe también inscribir el privile-
gio del prestamista. Cuando se trata de una acta transla-
tiva de propiedad se puede invocar el texto del art 35, nt-
merc 1, que habla en términos generales de los credifos que
resultan del acta;luego también de la del prestamista subro-
gado; y lo que la ley dice de las actas translativas de pro-
piedad se aplica naturalmente 4 las actas declarativas de
propiedad. Sin embargo, habria sido més regular deecir,
puesto que la ley enumera las diversas inscripciones que el
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congervador estd obligado 4 hacer: si el conservador no hi-
ciera la inscripeién del privilegio del prestamista que re-
sulta de una acta de particion el prestamista siempre ten-
dria su privilegio, s pero tendrin los terceros accidn 4 los
danos y perjuicios? Esto es dudoso; serfa dificil condenar al
conservador por no haber llenads una formalidad que nin-
gin texto formal obliga 4 cumplir.

101. La inscripcién de oficio puede ser intitil: se toma pa-
ra un privilegio que la ley da y que las partes tal vez no
hubieran estipualado si el privilegio fuera conveneional, ya
porque el deudor ofrecerd completa garantia al acreedor,
ya porque por lazos de parentesco ¢ amistad no permi-
ten dichas clinsulas de desconfianza.' Y las inscripciones
miitiles son un mal porque disminuyen el erédito del den-
{lor.cuyos bienes est4n gravados con inscripciones y después
obligan 4 hacer gastos de radiacién que son frustratorios.
F‘ué para evitar estos inconvenientes por lo que el art. 36
dispuso que tel vendedor, el copermutante, el donante, los
coherederos 6 copartfcipes, podrian, por una cldusula formal
del acta, dispensar al conservador de la inscripcién de ofi-
cio.y La ley no habla del prestamista subrogado, sin duda
porque no es probable que el prestamista que se hace su—
h}'ngar para gozar del privilegio quiera en seguida renun-
clar al privilegio; pero se entiende que tiene este derecho.
s necesario una cldusula terminante para que ei conserva—
dor est¢ dispensado de hacer la inscripeién de oficio. El le—
gislador quiso evitar toda contestacién acerca de este pun fo;
dispensar allegislador de la obligacién que la ley le i;npunc
es, como lo vamos 4 decir, renunciar al privilegio; la ley
quiere que esta renuncia sea formal; es decir, que la volun-
taﬁ del acreedor esté expresada por eserito no que haya tér-
minos sacramentales sino que sers suficiente con 1
cla tacita. Si el acta decia qu

ina rentin-
e el acreedor renunciaba 4 su

privilegio habria dispensa formal de la obligacién de ins-
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cribir el privilegio, pues no se puede inscribir un privilegic
que no existe.

102. ;Cuil es el efecio de Ja dispensa? El art. 36 contes-
ta uque los acreedores privilegiados decaerdn del privile-
gio y de la accion resolutoria, pero que podrdn tomsr en
virtud de su titulo una inscripcion hipotecaria que tendrd
colocacién hasta su fecha.u ;Por qué la dispensa de la ins—
cripeidn de oficio prevalece & 12 renuneia del privilegio? Por-
que es una repuncia mas bien que un decaimiento, puesto
que resulta de un hecho voluntario del acreedor. La razén
es que la inseripcion es un complemento de publicidad pres-
eripto en interés de los terceros, los que viendo queel pri-
vilegio no est4 inscripto deben creer que no existe ya y q
el acreedor ha renunciado.

De aqui se sigue que los ineapaces no pueden consentir
la dispensa porque no pueden renunciar 4 un derecho, gue
es garantia de su erédito y sin el cual llevan el rizsgo de
perecer. Los 2dmicistradores legales, tales como el tutor'y
el marido, no podrianyadispensaral conservador deinseribiz
de oficio, porque no pueden enajenar; y repunciar es enaje-
nar, Y enajenar sio compensacién, puestoque la ley supone

una renuncia gratuita. No basta, pues, ser capaz para obli-
garse sino ser capaz para disponer, (1)

T2 renuncia al privilegio tiene todavia ctra consecuencia
muy grave para el acreedor que estd decaido de la accidn
resolutoria; este se aplica al vendedor, al donante y al cam-
bista. Iista es una aplicacién del nuevo principio estable-
cido por el art. 28 de la Ley Hipotecaria, del que despues
trataremos.

103. El decaimiento del privilegio y de la accion reso-
lntoria deja, no obstante, subsistir una hipoteca en favor del
acreedor. Esta es la aplicacion del principio, que el privi-
legio es una hipoteca privilegiada; lo cual implica que el

1 Cloes, Comentario, & I, p. 524, nim. 458.
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A CEe - . 1 . 1 1
creedor tiene dos derechos: una hipoteca y un privilegio;
o =] ¥

puede r”enunciar al privilegio y conservar la hipoteca. Este
era el sistema del Cédigo Civil (art. 2113) y ia nne;"z lnv
lo mantuvo. Pero la diferencia es muy grinde entre la ‘hipur;-
P ACTEEOT a1 3
poteca que le gueda. En ?;"tt"; ‘“Lle(]jr . . 5}111'?19 o
P Preferéncm .p;rlavni.) 0 = pl}x L&'g!{; tenia fios lu-
Zar ' e , prevaleceria 4 los acresdores quirogra-
iarios y & los hipotecarios (art. 12), mientras que en vi?ﬁud
de lna i?:poteca no prevalece mds que 4 los acreedores quiyro—
grafarios. Iia ley dice que podra tomaruna inscripcidn hipo-
tecaria que no tendrd colocacién sino 4 partir de la fecll';a.
Ef;:iogzq:e?‘ pqrivile_:;ir) I‘P.[.T(‘.tl‘{_:a(ﬂ en .el sfe':ntido deque su
gar no depende de la fecha de la inscripeidn 6 dela trans-
eripeion. Conforme 4 la nueva ley no hay retroactividad
ji_)rspl-am-entc dicha, pero sieinpre bay diiicrencia.entre la
zus_mi:ipmdn hipotecaria y la transeripeidn que conserva el
i}nmlegio: es que este tiene colocacion en virtud de la
transcripcisn y 4 partir de ella, mientras que la hipoteca
’:‘;o la1 t;nds’:& sino en-virtud de Ia transcripeién qus el acree-
dor debera requerir. El acreedor rivileis i
da que hacer para conservar su pfivilen:i);d(i?ir;ztteﬂdm ﬂa:
acreedor hipotecario debe tomar ?mc'ri.bc‘zg - 1:35 ;lue -
e 1nscripeion acerca de este

teca privilegiada que pertenec

= =

104. La inscripcién de oficio tomada por el conservador
debe ser renovada por el acreedor antes de vencer los quin-
ce ahos que siguen 4 su fecha (arts 37 y 90). Hste es el de.
!'f-SChO comun: la inseripeion no conserva los privilegios y las
hlpote‘c.as sino durante qumce afnos; debe pasar Iz; mismo
con la inseripeién de oficio que para los terceros tiene in-
gar de transcripcién. La renovacidn de la inseripcidn de ofi-
cio estd sometida 4 las mismas reglas que la r¢ e
toda inscripeidn hipotecaria; la ‘e?lid‘:]g:;’103“;'10"’?1‘33 d“

L e LG T adelante.

e presenta una dificultad especial para la inseripcién de

oficio. Se supone que el conservador ha descuidado el to
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marla; ¢ qué deberd hacer el acreedor antes de terminar Ios
quince afios? Deberd inscribir su privilegio, no renovando
la inscripeién que se ha hecho sino renovando la transcrip-
ci6n que ha eonservado el privilegio apesar de la falta de
inseripcién. Como se ha dicho y repetido en los trabajos
preparatorios la transcripeién vale por inscripei6n (art. 34},
pero nada mas; DO puede, pues, conservar el privilegio 4
perpetuidad cuando Ia ley le da un efecto temporal 4 la pu-
blicidad que conserva los privilegios ¢ hipotecas. (1) Dees-
ta manera la transcripeién cesa de conservar al privilegio
a1 vencimiento de los quince aiios; el acreedor debe, pues,
tener cuidado de renovar la publicidad, y la renovacidn se
hace no transcribiendo de nuevo el acta de que nace el pri-
vilegio sino tomando una inscripcién. Esto serd aparente-
mente una primera inscripcion; en realidad es una inscrip-
cién renovada, puesto gus renova la transcripeicn que vale
por inseripcién. De donde se sigue que el acreedor debera
1lenar las formalidades preseriptas por el art. 90 para la re-
novacién de las inscripciones.

105. uA falta de renovacién los acreedores privilegiados
no tendrin més que una hipoteca que 1o tendr4 lugar mads
que el dia de su inscripeién (art. 37). En este caso hay de-
caimiento del privilegio porque las condiciones prescrip-
tas para su conservacion ro se han llenado. Pero laley, dla
vez que declara al acreedor decaido de su privilegio, man—
tiene la hipoteca que estd licada al privilegio. Lsta es la
aplicacién del principio establecido por el art. 2113 del C6-
digo Civil que la nueva ley consagra implicitamente, nTo-
dos los créditos privilegios sometidos 4 laformalidad, res-
pectodelos cualeslas condiciones prescriptas paraconservat
el privilegionohan sido llenadas, no cesan, sin embargo, de
ser hipotecarios; pero la hipoteca no data con relacién 4 los

1 D’Anethdn, informe; Daclaracion del Ministro de Justicis; Tnforme de Le~
libvre [Parent, ps. 410,501y 623].

DE 1.0S PRIVILEGIOS EN 1.0S INMUEBLES 105

terceros sino desde la fecha en que s€ debieran hacer las
inscripeiones, como se explicari mis adelante.n Yadijimos
{nim. 103) qué diferencia hay entre esta hipoteca que el
acreador conserva y el privilegio que pierde.

§ VII.—DgL PRIVILEGIO DEL ARQUITECTO-
Y

Nium. 1. Condiciones requeridas para la conservacion
del privilegio-

106. Este privilegio no se conserva para la transcripeion,
no se liga 4 ninguna acta translativa 6 declarativa de pro-
{0 el imperio de la regla estableci -

i

piedad. Queda, pues, ba

da por el art. 29, segun el cual los privilegios no producen

efecto mas gue por su inscripeion en los registros del con-
servador de hipotecas. Hay, sin embargo, esto de especial

al privilegio del arquitecto: es que la ley exigs una doble
1 acta en que consta el estado de los

inscripci6n. Primero e
lugares debe inscribirse antes de que comiencen los trabajos.
En segundo lugar el arquitecto debe inseribir la segunda
acta en los quince dias despuésde recibidos los trabajos (ar:
ticulo 38). ;Cuil es el objeto de esta doble publicidad? La
primera acta advierte 4 los terceros que ya no deben con-—
tar con el aumento de valor que resultara de los trabajos
porque de hacerlos piblicos el arguitecto manifiesta la vo-
luntad de prevalecerse de su privilegio con los efectos que
cialmente de tomar lugar 4

imera acta. La segunda
ia3 con el fin que los terceroa sepan
fué pagado y que, por c hsiguiente,
de ejercer su derecho de preferencia. Ambas actas dan
Jnocsr 4 los terceros el monto del cr édito privilegiado.
La ley no dice terminantemente por quien debe ser
erida la transcripei¢n. Supone que los acreedores pri-

p. de D. Tomo xXx—14




