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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].
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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-
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vilegiados la requieren. 1Los emp:cmnos. a,rqurtec og, al-
batiiles. ... conservan por la inseripeidn del primer pro-
ceso verbal; su privilegio tiene la fecha de esta acta.n Listo
es el derecho comtn. FEl art. 83 (Cédigo Civil, art. 2148)
dice lo que debe hacer el acreedor para-operar la inserip-
ci6n: debe presentar por sf 6 por un tercero el acta que da
nacimiento al privilegio, agregdndole dos facturas. Pero la
inscripcién del privilegio del arquitecto no se hace segun
1as reglas del art. 83, son las actas las que el arquitecto de-
be hacer inscribir. Siempre que se haga la inscripcién por
medio de cualquiera persona interesada y teniendo en ello
derecho el privilegio quedar4 conservado. La inscripeion
puede hacerse por el propietario, por uno de los empresa—
rios 6 trabajadores gozando del privilegio, por el presta—
mista subrogado; todas estas personas tienen interés eu el
ejercicio del privilegio: el duefio puede tratar con buenas
condiciones los acreedores para las garantias de sus dere-
chos. Los términos de la ley no se oponen 4 ello y su espi-
ritu no deja ninguna duda. Asilo sentencié la Corte de Ca
sacidn. (1)

108. Hay una dificultad més seria. So-supone que el
fundo en el que los trabajos se ejecutan se enajena duran-
te el curso de los trabajos: ;Podrd atn hacerse la inserip-
cién? No hay mucha duda en cuanto 4 la primera acta.
Desde luego la ley quiere que se inscriba antes de comens
zar los trabajos; veremos m4s adelante si la inscripeién pue-
de atin hacerse durante la ejecucién. Ademsds, es de princi-
pio que la inscripcidén puede hacerse después de la enaje—
nacion del inmueble, cuando el comprador ha transcripto
(art. 112). Ests principio se aplica al arquitecto y 4 la pri-
mera acta, puesto que es ésta la qua da fecha al privilegio

para con los terceros. ;Pero qué debe decirse de la segun—

da? Es imposible inscribirla antes de la enajenacién, puesto
1 Denegada, 18 de Foviembre de 1868 ¢Dslloz, 1869, 1, 89).
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que el acta 1o ost4 lovantada; sélo debe serlo en los sei's
meses del perfeecionamiento de lag obras, y solo despucs
de esta segunda acta es cuant lo comienza & correr el plazo
de quince dias. Siguese de esto que el art. 112 no es apli-
cable al caso; supone que el acreedor pudo transcribir an-
tes de la enajenacion, mientras que el arquitecto no lo pue-
de hacer sino después de concluidos los trabajos. Debe,
pues, decidirse que el art. 38 recibird su a,phcacmu si los
trabajos contintian; el ar ;mte. to siempre 1tendr¢ selxs meses
después de cesados dichos tra)aulw para levantar ?m, segun-
da acts, ¥ hwm tendré quince dias para requeri: siu 1{:33-
e & | Bty e P - Sen—

eripeién. Ta Corte de Casacion lo sentenci6 asi en ia Sell
tencia que acabamos de citar . o
109. Suponemos que la inscripeion de ambas a?c 'tsle 9
hecha en los plazos de la ley: ¢¢ 24l serd su efecto? El ar—
*iculo 38 contesta que los acr reedores conservan su privile-
) tq. Hay en esto mas de una
, ¥ retrotrae 4 una

gio con la fecha de f,: pri ITera o
bll}"lﬂﬁ"l Jad. La inserips si6n retrotrae
e."redltn priv ilegiado DO existia ain. En

:
época en gue €i
; cta se hace antes de comenzar los tra—

e
e ’1“‘ 10 :’“l""lh'i en gue el arquitecto r?olt.lm?e
atin ningdn crédito contra el propietar i0. Asi el privilegio
existe énr‘; sus efectos, en cuanto al lugar, antes que haya
an crédito. ;Puede haber privilegio, €s decir, un derecho
ncipal? s ehdemc que la inserip-

bajos, Lie‘gg:) ex

accesorio, sin crédito pri

ajos No

cién de la primera acta serd Inoperante st los trabajo :

se e:wcut'm‘- pero ¢l ge ejecutan €3 también evidente que €
= i ol SATE R A 3

pr";'i"mfio retrotrae. La ley tuvo que hacerlo retrotraer al

principio de los trabajos; desde que éstos se an uncian y que

15 o=
el proyecto esta pu \blicado por la via de la inscripcién

stir g 1 tes
ferceros gue tratan ¢ 2on el pl'J L):(3(,8.1'1 Q, al e:,tli.\ul,,r h]pO
CErC 1

t aue resultara de
cas, deben contar eon o]l aumento de v alor que res Jltm ’
oca se extiende 2 L’; mejoras gu

los tralk mJQ nic la hipoteca sé extiende 2 1 q

J
= (adico Civil, artict-
fundo h ";\'s*_sgdd) {art. -15,(;9&1;1 UIVLL,

. S—

b |
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lo 2118). Si el privilegio no hubiera retrotr:

do ilusorio: el aumento de valor hubiera sido la

los acreedores hipotecarios y nada hubiera qll-,‘i,:u‘u.] para

el acreedor privilegiado. Es, sin embargo, justo que el ar-

be)

quitecto prevalezca 4 los acreedores hipotec arios hasta con-

{
18

calidad del crédito debe, pues, hacer retrotraer el privile-

gio que la ley le concede. No se puede decir que esta re—

currencia del aumento de valor que prc curd al funde; la

troaccién ataque los derechos de los terceros, pues éstos
quedan avisados por la publicidad del acta y tratan con

conocimiento de causa, v el advertido que no debe con-

2 1
tar con el aumento de valor no puede ya quejarse si no
aprovecha de él.

Segtin los motivos ({'w acabamos de exponer debiera de-
cirse que el privilegio tiene un efecto retroactivo al dia de

la inscripeién del primer proceso ver bal, pues es esta publi-

5

cidad la que advierte 4 los terceros. El art. 2110 del Codi-

oo Civil estd concebido en este sentido, mientras que el ar-
ticule 38 dice que el privilegio tiene su lugar con la [fecha
de la primera acta. Sise toma el texto 4 la letra resulta
una consecuencia que choca con todos los principios. Su-
pougamos que la primera acta redactada cn el mes de
Enero y que sélo se inscribe el 1. © de Marzo, dia en que
comienzan las obras. En el infervalo un acreedor hipote-

1
I

cario toma inscripeion, tiene conocimiento de los tra Hajos

,

4 ejecutar; no viendo inscripeién de-
be contar con el aumento de valor. Si después se inscribe

que el propietirio va

el acta y que el arquitecto prevalezca al acreedor m;m‘o
cario éste serd enganado; lo que no puede admitirse ba;

1
ad.

el régimen de 14 n“b icid
"-”;'111&;1:*11pf 16n;
jos preparatorios
rastro d« lsn int--nm-z:n que hubier: 1“‘11*10 el le
ga en derogar el Cédigo Civil. Sin embargo,

tara el caso

1 . 3T
al acreedor anteri
que sea Dl
juc S

minante,

Ty
prenda del 2

110. La 1- r

el
I"J\z‘l\," a

seria injusto que
trabajos del arquitecto sin t
valor que ;-er curd al p:
tivo se aplica

pO.'-f_'ij['i[): es.

mejoras q

ticulo 21

'L“" ‘x]u;

la primera

o1 eI |
Cla, ¢on €l

Jl iInn
el 1L

EGIOS EN LOS INMUEB

la primera
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si se fijara un precw demasiad®

oria exagerado en favor del ar—
|

caomienzan los frabajos;

bajo el aumento de valor s

quitecto y en detrimento de los acreedores anteriores; 1o
1

que supone que los acreedores estdn pre ralecidos por ei

arquitecto hasta conc currencia del aumento de valor real

gue estos trabajos procuran al fundo.

Hay tambicn otra ex ;,ucav;r"m de la preferencia que e.
arquitecto tiene sobre los acreedores; es decir, que el privi-
legio prevalece siempre 4 la n;@me“a en virtud de su na—

guraleza (art. 12; Cédig o Civil, art. 2095). No admitimos

el principio en términos .bsolutes, porque seria esta—
blocer la retroaccion del privile como regla; mientras
que, segin la bien segura ¥ oluntad del legislador belga, Ia

El art. 38 mismo

retroacci6n sélo debe
yrineipio, pues &2

prueba que el tmu. ‘
BLempre retrofrayera oul era sido intitil decl
legio del arquitecto e onta 4 la primera acta. A decir

T ‘il‘le eL l)l"i-i

verd ad el privilegio Uﬂl arquitecto y las hipotecas inscrip-
tas antes de los trabajos versan en valores diferentes; el ar-
quitscto ejerce su derecho en el aumento de v:‘;l(‘-r que pro-

3

dujo su trabajo ¥ 1os acreedores anteriores sdlo tienen de=
recho en d valor del inmueble con el que debian contar; es
decir, en el precio procedente de la enajenacion, compren—

disndo aun las mejoras, salvo desinteresar 4 los que crea-

ron el aumento de valor.

Nim. 2. Lo que sucede con et priviteqio cuandp las condicionss

E .y o
preseriptas para la conservacion no han sido lenadas.

111.

rﬂ;n_uldqb para r‘]. 1]{1‘\.11 “IU (num&. -9-

=i
no ,m‘.’ m‘zh”ﬁl‘s

L=

e tratarse,

sido conservado
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mismo fuera si las actas hu
arquitecto hubiera des |
cién la que da vida

.:.1 ic 8z y permanece ineficaz

eran sido levantadas y que el

odeinscribirlas. Es la inscrip-
- - ] r - >
0; sl no fué publicado es

Julda

bie
d

( 7 £/ 1 3

; , puests que la ley quiere guse

l a ie alere gque

1a primera acta esté inseripta antes del o o
i R

1 principio de los tra-
e dias de la recepecion de las
nO EJ:‘: pubucz{ia eu este plazo lsa

‘V}mq 7 1a

y solo quéda una
1cede lo mismo ci
o mismo cuando ninguna

ndrd al menos una hi
i al menos una hipoteca en virtud del

8 {Codwo (-w'-l, art,
3 dos actas exigidas por el art. 27 para que exista el

{;;s’ivil oi0. En este caso el nr
e caso el privilegio existe, pero no habien-

) 7
2110)? Si, cuando haya levanta-

A
do sido conservado se tie ;
se tlene que aplicar el principio del ar-

i i
ticulo 2113 (Ley Hipotecs
3 (Ley Hipotecaria, arts. 36-37). Bl privilegi
degensra en hipoteca. Pero st o
deg *n hipoteca. Pero si el arquitecto descuid$ de
hr =
e ; hubo privilegio y no puede ya ad-
1 puesto que las experticias no uuodan hacerse més
: 21 ;_(...
que en las épocas dete :“r:m[ala.s por la ley
112, Se pregunta silos acreedc
nueden prevalecerse del no

levantar las actas nunca

ores anteriores 4 los trabajos
TEeAke cumplimisnto de las formalida-
q ey prescribe para la existencia y conservacidn
3L 1 nSer A 00
del privilegio. La afirmativa es tan seot i
L e tan segura que ni comprean -
demos ¢6mo pudo poherse en duda ;
£ ; : ; t A LILL -
acreedores se exbiende en prirw’"i"-ir) "i las 1
e i 2 JEILCITO 4 148
Uddigo Civil, art. 2(18), 4 no ser que haya un privil
razon de los tr: S By : l
rabajos. Luego al arquitecto que se prete

-;f\r;"'z
privilegiado toca probar: primero, que el

La hipoteca de estos

ro privilegio existe, 3
‘J a F" ¥ JLJ 'r
i fué conservado: rJI acreednr hipoteeario,

0, estd admitido 4 la prueba

- que el privilegic

como
eontraria; es decir,
) no existid nunca 6 que no ha
e la cuestidn. (1)

rica, O 3
, Comontazrio, t 27 i
g, Comentario, t. II, p. 275, ndm, 662,
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un privilegio no publicado no puede prevalecer 4 aquellos

) cuyo interés esta 1‘)?:‘,-s:.:r'm?:->s.

Queda una dificultad. ;Si hay acreedores inscriptbos antes
de los trabajos el arquitecto que no ineribid su primera ac-
ta mds que durante el eurso de los irabajos I prevalecerd
La afirmativa est Ct{ i 1 .
vasu privilegio, pues i*.z-w el prwlleglo
prevalecc 4 las h.potet.zxs anteriores i:s'fa‘-.)f_s_j{ s subsisten
(ntim. 110). Es en virtud de la naturaleza '15-1 ('*é(lit.o como
el arquitecto prevalece 4 los acreedores
pues, que conserve su privilegio para t
preferencia. ;Qué importa 4 los acreec
trabajos cnando la p;u tera acta estd inscriptar
est4 resguardado desde que las actas han sido levantadas
como lo prescribe la ley; la publicidad de estas actas s solo
interesa 4 los acreedores que trataron con el T}ropm*arm
después de privilegiados los trabajos. { Se objeta que esta opi-
ni6n conduce 4 una anomaliainexplicable. Hay acreedores
inscriptos en 1875; los trabajos comienzan el 1. < de Marzo
de 1876; el acta, redactada en Febrero, sélo se inscribe el
1. © de Junio; uras hipotecas han sido concedidas en el in
térvalo del 1. © de Marzo al 1. © de Junio, otras desde el
1.© de Junio hasta la inseripcidn de secunda acta. El
arquitecto prevalecerd desdeluegod los acreedores inserip-
tos desde el 1. © de Junio de 1876, luego 4 los acrecdores
inseriptos en 1875, y le prevaleeerdn los ins >riptos desde
el 1.© de Marzo al 1.2 de Junio de 1876, y, sin embargo,
éstos gerdaa prevala‘acidos por los acreedores de 1875. Con-—
testamos que la anomalfa s6lo es apare y que el lugar
dado 4 cada acreedor en nuestro sistema se justific2 entera—
mente. Silosacreedoresprivilegiads evalecen 4 los acree-
dores anteriores 4 los trabajos es porque para con ¢stos con-
gery6 su privilegio, siéndoles indi ﬂ,r ite la fecha de la ms-

cripeién del acta, Si, al contrario, el arquitecto esta prefe-
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inscriptos después de ecomenzades
; de la inscripeion de la primers ac—

, es mqr“ para con elln-; no conserva su privilegio; es
precisamente para adve existencia del pnvilmlo
ley quiere que la prime-

4 inscripta antes del [-rinc-ipl-u de les trabajos;

4t
'
37
o e S e |
Veriiucanaose esta Ins

s la
que les prevalecerd por Jo que la
ra acta es

i

=7

ripcién el privilegio no existe para

e

S

1 i

tUgar
fii

que los varios acreedores hi-
ja por la fecha de su inscrip-
cién; esto es el derecho comun; este lugar es extrano al ar—

En cuanto al
potecarios tienen entre si se f

quitecto, puesto que est: pagado del aumento de valor por
preferencia 4 edores h-l,u tecarios; no se encuentra
en conflicto m :‘L:e qurz con las hipotecas inscriptas después
ipcio de los trabajos y antes de la inscripeion de

; éstos les prevalecen en el aumento de valor

contar con ¢l por haber tratado con el pro-

I eer que no habia privilegio por-

puesto que el primer proceso
verbal se habia redactado antes de comenzar los trabajos,
. ;En qué se convierte entonces el

1§

como lo ordena la ley
1v] redacta despucs de

J
ecio cuando el proc
:
o

5 trabajost 1ay conflicto entrelos
ores y el arquitecto. En cuantod los acree-
pués ds comenzados los trabajos y antes
, inseribir el proceso verbal el arquitecto no
2gio; acabamos de deeir (r;um‘ 114)
que el arqmtecin c:;c?:'
mente porque el proceso veroal noio S inseripto sino d'**’
te el c rso dec los trebajos; con mayor razon debs esfar
prevalecido cuando el proces verbal se redacts después de
come nzados l().) fra L)1::«- o
acreedores anteriores 4 los trabajos? La dificultad, en la es-

T 1

pecie, no se refiere 4 la inscripeion del proceso verb: al porque
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la pnbhml?d es indiferente 4 los acreedores antprmr\ 8, la
{‘u[—“vgl,.l_)ﬂ 5 thl en qr!.b")"' c-!. en d? """] dﬂl pr"w:"ﬁ‘i‘o VE“'}JE recac-
tado antas de comenzar los trabajos el m"" ilegio del arqui-
tecto puede nacer. Ilay una duda muy seria: es ladeg

6n de existencia

ley exige la primera experti¢ia como ¢ ndie
del 1511\11—«?10 y quiere que el proceso v ??b_zl se redacte antes

de la apertura de los trabajos (num. 52). T.a dada sélo nos

parece decisiva; desde que no se estd en los términos de la
ley no hay privilegio. En laopinién ger neral se distingue:
si los trabajos permiten comprobar atin el estado del local
con anterlondad. 4 las obras ya ejecutadas en este casc
admite que el privilegio existe; mientras que no existe si
las obras est4n muy avanzadas para que se pudiera com-—
probar el estado del local primitive. (1) La distineién es
equitativa, pero contraria al fexto, la que en materia de pri-
vilegios basta para desecharse.

Ss propuso otra distincién. El proceso verbal se hace en
una época en que no és posible reconocer con exactitud el
estado del local anteriormente 4 los trahaj-;)s- es clerto que,
en este caso, el arquitecto no puede prevalecer 4 los acree-
dores anteriores al principio de los trabajos por las obras
que ha ejecutado antes de proceder 4 experticia, por—
que sin experticia anterier 4 los trabajos mo podria
haber privilegio. ;Pero no tendri el arquitecto privi-
legio rnr los trabajos que ejucnte 4 partir del proceso verbal
que redactare? Ta jarisprudencia estd dividida: la Corte de
uasarl se pmmmc.& contra el arquitecto; invoca el texto
y el e:;nrlta de la ley. Sirigurosamente se atiene uno al
texto se debe negar el pmﬂ- oio al »&hiuALA t0: en €fec 0,

no ha llenade la condicién que la ley exige para Ia

11¢

cia (‘u privilegio (),rr 27, 5°); esto
] L por el interés que los

nota <
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uen en que la experticia se haga en un mor

estado del local pueda ser

un interés para ellos es un de

porque ésta ordena que se cuando la primera exper-

ticia. (1) El espiritu de la 'e invoca no deja

duda acerca de la doc A CONSAS 1 7l arquitecto po

opone su privile ;iu 4 log acreedores anterior

bajos que ’m, hecho antes de redactar el ph,\,

go el interés y el derecho de los acreedores ante

tan en causa; su interés estd resguardado porque ejercen su

hipoteca en el fundo teniendo en vista el estado dellocal en

el momento en que se redacta el proceso verbal; lejos de per-

der ganan, pue..qu aprovechan de las obras ejecutadas; su

\Lewch: estd p;tamo, puesto que se le. supone se les llama
la exper ugi;, que se hace. Hay dos sentencias de la Corte

d\‘-, Paris en este :«'eutluo. (2) Sin embargo, preferimos la ju-

risprudencia mds rigurosa de la Corte de (_‘auﬁCan,. No es

exacto decir que du‘ echo y el interés de los acreedores

anteriores estdn 4 salvo. Suponemos que los trabajos con-

sisten en demoler antiguas construcciones para reemplazar-

las por nuevas; en el momento de redactarse el proceso
erbal el trab ,0 de mejora concluye y los de reconstraccion

van &4 comenzar. Es cierto que en esta hipdtesis no se po—

dra determinar con exactitud el estado anterior del locala

los trabsjos y no se puede decir ya gue lo:

teriores aprovechardn de las obras; en v: 33 acudiria al

ia de maﬁufi rde par: rnardar si




