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que posee un inmueble gravado con el privilegio. La aCCIOR
de resolucién es una accion personal, puesto que nace de un
contrato, pero cuando et contrato queda resuelto todos los
derechos concedidos 4 terceros por el propietario cuyo de-
recho est4 resuelto quedan igualmente resueltos: enajenacio-
nes, hipotecas y cualquier derecho real.

192. Los teceros estdn igualmente interesados en:cono-
cer la existencia del privilegio y de la accién resolutoria
en el momento en que tratan con un propietario cuyo bien
esth gravado con privilegio 6 cuyo derecho estd sujeto 4 re—
solucién. Es por interés de estos Lerceros por lo que el Co-
digo Napoleon somete Jus privilegios 4 1a publicidad; el pri-
vilegio que no se publica no puede ser opuesto 4 los terce—
ros acreedores, hipotecarios ni aun guirografarios; en cuan-
to 4 los privilegios inseriptos los terceros los conocen; tra-
tar, por consigniente, con conocimiento de causa y pueden
resguardar sus intereses.

No sucede lo mismo con la aceién resolutoria; estd fun-
dada en la condicidn tcita que resulta de la inejecucién de
las obligaclones contraidas por el adquirente. Bajo el im-
perio del Codigo Civil las actas translativas de propiedad
no estaban sometidas 4 la transcripeidn, y ésta por sf sola no
da 4 conocer la condicion resolutoria técita que afecta la
propiedad del adquirente. El Cédigo decia, en verdad, que
¢l privilegio del vendedor se conserva por 1a transeripcion;
esto suponia el mantenimiento del principio de publicidad
organizada por la ley de Brumario, ano V1I; desgraciada~
mente este sistenra fué abandonado, de modo que el articu-
lo 2108 qued? letra muerta y, por consiguiente, nada daba
4 conocer 4 los terceros que £ debiera ¢l precio al vende-
dor, guien permanecia armado del derecho de resolucion.
T.a condicién resolutoria permanecia secreta, Los terceros
podian ser despojados por un sendedor no pagado, sin.que
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tuviesen el medio de conocer la existencia del derecho que
venia 4 resolver su propiedad.

123. La contradiccidn era evidente. 'Si el privilegio debia
hacerse publico para garantizar los intereses de los terce-
ros la accin resolutoria debia publicarse porque los terceros
estaban amagados igualmente por la resolucidn y tenian in-
terés en conocer el derecho de resolucién tanto como el de
privilegio. No se limitaba en esto la confradiccién de los

. principios que consagraba el Cddigo Civil. Los terceros ad-
quirentes tenian un medio de libertar el inmueble de las hi-
potecas, de los privilegios que lo gravaban:era la purga.
Pero la purga no quitaba la acccion resolutoria. En vano
el tercer adquirente purgaba el privilegio del vendedor, el
derecho de resolucidn sobrevivia al privilegio; la propiedad
de losterceros adquirentes estaba, pues, continuamente ame-
nazada por el derecho de resolucidn de un vendedor no pa-
gado; sblo se encontraban al abrigo de la eviceién cuando
ia accién de resolucién se extinguia por la inscripeién.

124. Kl privilegio y el derecho de resolucidn estaban re-
gidos por principios esencialmente diferentes. En la teoria
del Cédigo estos dos derechos eran independientes uns de
otro, de modo que el privilegio podia perecer y el vende-
dor conservaba no obstante el derecho de resolucién. Aca-
bamos de decir que asf era en caso de purga. La ley pres=«
cribfa reglas severas para la conservacidn del privilegio,
dictadas todas porinterés de los terceros; si el privilagio no
estaba inscripto, si la inscripeién no era renovada, el ven-
dedor perdia su derecho de preferencia. ;Este decaimiento
arrastraba el de la accidn resolutoria? N6, pues el derecho
de resolucifn no era una dependencia del privilegio; ambos
derechos eran distintos por su naturaleza, su objeto y su

efecto. El privilegio es una garantia accesoria del erédito y

debe esencialmente ser mueble: 1a resolucién es un derecho
inmobiliar, pues tiende 4 resolver una venta inmobiliar y
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4 hacer entrar de nuevoel inmueble en poder del vendedor,
comosi nunca hubiera salido de él. Cuando el vendedor ejer-
ce su privilegio mantiene el contrato cuya ejecucién pro-
sigue. Cuando ejerce la accién resolutaria del contrato Eide
gu resolucidn, y si el juez la pronuncia la venta se conside-
ra no haber existido nunca. Hstasdiferencias entre ambos
derechos son reales, subsisten siempre, pero la consecuen—
cia que resultaba bajo el imperio del Cédigo Civil era de-
sastrosa; y; es en este punto en el que el legislador belga ha
innovado.

125. Tl sistema del Codigo era tan absurdo en sus con-
ecucncias como fanesto para los terceros. Al someter Ia

servacisn del privilegio 4 condiciones rigurosas la ley
queria garantizar los derechos de los terceros, pero €n va-
16 declaraba al vendedor decaido de su privilegio en favor
de los terceros adquirentes: sacrificaba este interés prome-
tendo al vendedor decaido de su privilegio pedir la reso-
lucién de ia venta. u3Cae bajo el sentido, dice Merlin, que
un tercero adquirente que por falta de inscripeién no pue-
de ser perseguido hipotecariamente por el_:eende’d.or pue&_ia,
sin embargo, ser expropiado por éste?n Kl espn:ltu l6gico
del gran jurisconsulto se sublevaba contra este absurdo, y,
10 obstante, se veia precisado 4 reconocer que el derecho de
resoluci6n sobrevivia al privilegio. Se intento sostener que
no le sobrevivia, pero la j urisprudeuci&. aparto esta mfer—
pretacida contraria 4 los principios y sin apoyo en 1:05 L@:h’:‘i
tos. (1) Se vi6 obligado 4 consagrar ]?”5 (?0:158(?{19:1@1&@ x’li:am&
extremas del principio de que el privilegio es independien-
te de la accidn resolutoria. :

El vendedor no stlo no conservaba su derec%m 4 h Irf.-.«;o-
lucién cuando habfa descuidado de lier:m'r lais 'Korn'lt?,,hl'_,::{laﬂs
preseriptas para la eonservaecion d-::‘t pi:\\'lleglo, pouia, af-a-
més, promover la resolucion despues de ha_ber ter_mman e

1 Martou, £ II, p. 234, nota 1, pum. 615 y las sentencias que cita.
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mente renunciado 4 su derecho de preferencia, pues tenia
dos derechos distintos y renunciando 4 uno no renunciaba
al otro. Cuando una orden se abria para la distribucion del
precio del inmueble el vendedor estaba llamado como acree-
dor privilegiado; su privilegio le aseguraba el pago de su
crédito; si juzgaba bueno no presenfarse al orden conserva-
ba, no obstants, el dsrecho de resolucidn, cuyo ejercicio hacia
caer la venta voluntaria 6 forzada del inmueble. En vano
purgaba el tercero adquirente, no quitaba el derecho de re-
solucién. (1)

Num. 2. De la nueva ley.

126. TLos funestos efectos de la condicién resoluforia han
hecho nacer el pensamiento de abolirla en hombres preocu-—
pados, antes que todo, del interés del crédito, pues es este
interés el que estd en causa en el régimen hipotecario y,
por consiguiente, en el concurso de la accién resolitoria y
del privilegio. Habiendo sido sometido un proyecto de ley
4 la Asamblea Nacional en 1830 los economistas pidieron
que la condicién resolutoria no tuviera ningin efecto para
con los terceros: esto era pedir su abolicién. No les falta-
ban buenas razones en el terreno de la economia politica.
Decian que la riqueza privada y la riqueza publica no po-
dian desarrollarse mds que cuando Ja legislacion asegura
4 los propietarios el crédito al que les da derecho el valor
de los bienes que poseen. Pero para que el propietario en-—
cuentre adquirentes 6 prestamistas es necesario que los ter—
ceros tengan una garantia plena al comprar 0 al prestar so-
bre garantias hipotecarias. Y todas las garantias que la
ley les da 6 que ellos estipulan pueden hacerse ilusorias si
un vendedor no pagado tiene el derecho de despojarlos.

1 Véanse los testimonios en Aubry y Rau, t. IV, ps. 401 y siguientes, notas

40 4 43, pfo. 356. Compsdreze M D AL 9¢
ros 750’y 751, Compdrese Mourlén, De la transcripeién, t. L, p. 422, nime=

DE LOS PRIVILEGIOS EN LOS INMUEBLES 125

Qué sneeders? O no trataran 6 tratardn con condiciones
onerosas para el propietario. El crédito sufrird y, por con-
siguiente, Jas riquezas privadas sufrirdn tanto como la ri-
queza publica. Los economistas agregaban que la accién
resolutoria no tenia razén de ser, puesto que el vendedor
estaba suficientzmente garantizado por su privilegio, que le

ageguraba su pago.

127. Hombres de talento prestaron 4 esta teoria el apo-
yo desu elocusncia; Vatimesail, Michel de Bourges, Dapont
de Boussac atacaron la condicién resolutoria con violencia,
y en el terreno econémico era dificil contestarles. Pero la
cuestion tiene, ademds, otra faz: la del derecho. Dos juris-
consultos tomaron por si la defensa del deracho. A qui cam-
bia la escena. ;Puede prohibirse 4 las parles contratantes
subordin r sus convenciones 4 una condicién resolutoria?
N6, pues este ‘es cl legitimo ejercicio de la propiedad, ¥,
salvo los socialistas y los comunistas, nadie ha pedido ain
que la propiedad fuera vinculada, es decir, anulada en
nombre de la economia politica. Los adversarios de la con-
dicién resolutoria no se atrevieron 4 ir hasta ahi; habra que
ir, sin embargo, hasta ahi st se juiere repudiar la condi-
cién resolutoria ticita, pues esta condicién no es mas que
¢l pacto comisorio transportado en la ley, lo que dispensa
4 las partes de estipularlo; pero es siempre por su voluntad
por lo que la condicién resolutoria est4 subentendid s en los
contratos sinalagmaticos; la ley no se las impone, supone
que las partes lo quieren, y tal es la realidad de las cosas.
Si las partes quieren la resolucin en ei caso en que falten
4 sus compromisos, y si tienen el derecho de queresla, todo
queda decidido; no hay derecho contra el derecho y, sobre
todo, no hay autores contra el derecho. Tenemos un gran-

de respeto para la economia politica, pero lo tenemos alin

mayor para el derecho, porque el imperio pertenece al de-
racho y no al interés. lmporta que Jos pueblos sean T1c0S;
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pero desgraciados 1los si se vuelven ricos sacrificando
el @erecho 4 su prosperidad material. Semejante sociedad
descansa en las arenas del desiert cuant . ) tem
pestad la sociedad se sumerge en el go. Desconfiamos
de la economia politica desde que hemos oido sostener en
su nombre las m4ds absurdas t:—;r-ij, tales como la libertad
del p(\ dre de familia instruir 6 no 4 sus hijos: la liber
tad de matarlos [isica 6 moraimente er:‘;iﬁntiulw..ltaiier en
una edad en que deben estar atin en la amiga. El derecho
sta confra semejantes emﬁmi ades. Es bueno

recl ho se haga oir en el seno de una socie-

s6lo oir el interds.” La lucha durd

tres d.1 an Ja Asamblea f‘\“N onal; el derecho acabd por
1
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: aitil concederle la resolucién. Pero la

acia de cada dia prueba que el privilegio es insu-
ciente; es porque lo es por lo gue e! vend@dor pmmue\'e

14 resolucién. Vendié para recibir el precio d
ruradle el precio y no pedird la re:tciuuion {le I‘* veufd
) si 1a cosa estd (h-qprer:lm‘.a la venta forzada del in—
mueble quiz4 absorbe en gastos una gran parte de 1pre('.;*g
;dard al vendedor su precio integro? \u enudo sélo le gue-
Por esto es que se ve obligado 4 recurrir 4 la
nds expe dmva menos azarosa y més eficaz que

;1‘0;;'1(11 n forzada.

s economistas tenian razon, sin embargo, en un
punto y lf“ juri"‘o" sultos no pensaroa en contestarselos;
habian sido los primeros en sefialar los vicios que consagr
ba el Cédigo Civil. Habia falta de harmonia completa en
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Nacional y pasé en la lew faa'ic-wn de 1835 acerca de la

I.a proposicion de Rouher fué ado
transeripcién. (1) Cuando la discusién Jde nuestra Ley Hi-

potecaria el Ministro de Justicia propuso la misma solu—
cién, completindola. Desde : encuentra, natural-
mente, extendida al privilegio dei cambista v del donante,
siendo las razones idénticas. Y luego el art.
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potecarios en 1as sumas que el demandante de resol‘ucxcn
ost4 en el caso de restituir. Ea fin, la ley belga organiza la
purga de modo que la accién resolaforia esic borrada 6 que
no perjudique al tercer adquirente. Volveremos ’s este
altimo puntoe al tratar de la purga. Por ahora limitamos

nuestras explicaciones al art. 2o.
; e . i b T g9
§ TI.—;EN Quf CASOS ES APLICABLE EL ART. 281

199. El art. 28 dice: nLa accion resolutoria de la vant;a
establecida por el art. 1654 no puede ser ejercida @..erpues
de 1a extincién 6 decaimiento del privilegio E—?:;t;ﬂ')li‘fli(?x() por
el articulo precedente.n ;Cudl es la acciéu. resr_ﬂ.uts)nfxquc
la ley subordina 4 la conservacion del privilegio? El ar—
ticulo 28 no se aplica mds que 4 la condicién resolutoria
que recuerda el art. 1654, el cual dice: .nSi el comps:adcr
no paga el precio el vendedor puede ped ir 1a‘reach‘1u1-::)_n d.e
la venta.n Bsta disposicién es sélo la aplicacién del princi-
pio general consagrado por el art. 1184, segiin el cual ila
condicidn resolutoria esta siempre subentendida en los con-
tratos sinalagmaticos para el caso en qus una de las dos
partes no satisfaga su compromiso.n Esto es lo que se lla-
ma la condicién resolutoria técita. Sfguese de esto que el
art. 28 no es aplicable mas que & la condicion reﬁollu{;()ria
t4cita, pues la ley estd concebida en términos restricvos;
cita el art. 1654 que aplica 4 la venta la condici6n resolu-
toria tacita. Ademds de la condicién resolutoria tdcita hay
una condicién resolutoria expresa: es la que definen los ar—

r

ticulos 1138 y 1168; esté estipulada por las partes y tiene

por efecto revocar 6 rescindir el contrato, volviendo las
1

cosas al estado que tuvieran si la obligaci6n nunca hubiera
existido. La condicién resolutoria expresa, asi como la td-
cita, opera resolucién no s6lo de la venta, a la que estd 1i-
gada, sino también de todas las actas de disposicion hechas
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&

por el compradar; de modo que si la venta estd resuelta las
enajenaciones y las hipotecas consentidas por el comprador
lo estédn igualmente. Puesto que toda condicidn resolutoria
obra contra los terceros ;por qué el legislador limita su
innovacién 4 la condicidn resolutoria técita? Es verdad que
Ia condici6n resolutoria expresa tiene para los terceros el
mismo resultado que la condicidn tdcita; anonada al cum-
plirse todos los derechos que los terceros han adquirido en
la cosa. Sin embargo, es menos peligrosa. Desde luego en
el sistema de la nueva ley estd publicada, puesto que el ac«
ta de venta debe ser transcripta por entero para que la
propiedad esté transferida para con los terceros. Los que
tratan con el posesor de un inmueble pueden, pues, asegu-
rarse de la existencia de las condiciones bajo las cuales se
ha vuelto propietario; avisados por la publicidad tratan con
conocimiento de causa. Amenudo no tratardn, puesto que
arriesgan ver sus derechos resueltos si la condicién se cum-
ple. Tsto es otro mal, pues estd ligado 4 cualquiera con-
dicidp, y la ley no podia prohibir los contratos condicio—
nales. Ademds el primcipio del art. 28 no puede recibir su
aplicacion 4 la condicidn resolutoria expresa; eu efecto, sus
pone que el vendedor tiene dos derechos: la accién resolu-
toria y un privilegio; y en el caso de una condicin reso-
lutoria expresa el vendedor sélo tiene un derecho: el de
resolucién; no tiene privilegio; no podrd, pues, tratarse de
subordinar la acci6n resolutoria 4 la conservacion de un
privilegio que po existe. (1) A decir verdad ni siquiera
tiene una accidn resolutaria, puesto que la resolucién tiene
lugar de plano. Para que el art. 28 sea aplicable se nece-
sario, pues, que el acreedor tenga 4 la vez un privilegio y
una accién resolutoria; asi pasa con el vendedor cuando el
precio no le fué pagado.

1 Marton, t. IL, p. 236, nim. 616. Compdrese Aubry y Ran, t. IV, p. 402,

nota 47, pfo. 356. ! %
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