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te, puesto que no transmite derecho real al arrendat: rio.‘El
arrendamiento puede ser hecho por aquel queno E?.Q. pm[fh}
tario: ;Se dir4 que, no obstante, este acto es una enajenacion
cuando el arrendamiento ez por més de pueve afios y con-
tiene recibo por tres anos de renta? Seria, pueﬂ una enaje-
nacién hecha por el que no tiene propiedad de la cosa. E
inttil insistir en este punto porquela Corte de (.:1551_(:1()33 no
pudo decidir que un acto de administracidn es un‘ acto de
disposicién. Por esto no formula el principio en términos
absolutos; dice que el art. 1. © atribuye 4 los arrer 1damien-
tos que exceden de nueve aiios y 4 los que contienen reci-
bo por {res afiosde renta cuandomeros elcfzm('-fm-f;fe la ena-
Jenacion, y qua es por este mutwn ror lo quelos somete, as:
como & las actas translativas de derechos, 4 la formalidad de la
transeripcién. La férmula es sin;gu!ar: el lengnaje es inco-
rrecto y el pensamiento nos parece tan incorrecto como la
e:xpre\u, 1. ;Qué es un acto que tiene el cardcter de una ena-
jenacion? ;Significa esto que el arrendamiento por méds de
nueve aiios 6 el que contiene recibo por tres afios de renta
no son actos de enajenacién, pero que la ley los considers,
no obstante, como tales? Esto serfa una ficcién y las ficcio=
nes son de estricta interpretacién; de modo que tode cuanto
podia inducirse del art. 1. © es que en materia de transcrip:
cién laley pone los arrendamientos en la misma linea que
las actastranslativas de propiedad inmobiliar. Pero esta asis
milacién no podria ser extendida 4 casos en que no se trata
de tramscripcion, y tal es el caso previsto per el art. 45; Tos
arrendamientos, aunque trangeriptos, no pueden ser opues=
i los acreedores hipotecarios cuando exceden de nueve
; Luego la transeripcién debe ser apartada y, por con:
’ nte, el art. 1.9 de la I{v no puede ser invocado para
etar el art. 49.
io de que el art. 1. © atribuye 4 ciertos arrendas
enact > coneluye que el
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yotecario pue de ejercer contra el arrendatario

 prosecucién. L.a consecuencia nos parece fan

vida, como el principio. ;Qué es en efecto el de srecho de
pﬂ;«{;gh«%ﬂﬂ Este derecho se ejerce contra los terceros te-
nac L]]‘t,is h,l l!’ll !f}!
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» hipotecado. \,;f.luién 3 son les terceroz
detentores? Bastale relcapizulo VI que tratadel derechode
prosecucidn para convencerse de que se trata de un tercer

adquirente; es decir, de-un tercero propietario: basta citar
el art. 105 (C6 c"” Ci‘:il3 art. 2117). Para que el acreedor
hipotecario pued e contra el arrendatario de su
derecho de prosecucidn se necesitarfa, pues, que el arren:
datario fuera tario; se necesitaria que la expropiacidn
fuera proseguida contra el arrenc lat\um,serm niecesario que
el drre:‘adu,miu tuviera el d "o-::hu de abandonar 6 de pagar
para exceptuarse de la expropiacidn; y todas estas conse-
cuencias, deriv cipio admitido por la Corte Su-
prema, son purame ! as, La a'}{pf\)”l‘-\ idnse pro-
sigue coatra el arrendatario, no contra el dador;es decir
contra el dexdor propietario del inm 1ueble; no hay tercero
porque el arrendatario no detiene el in-
mueble como propi z?o, sm'a}o Li-:-ue l.-; &; encién como ro ¢
SOT precario, en non
le no hay tercero detentor no pu\-;\u tratarse (wl fh:rw.ru)
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se le paguen las rentas por anticipacién; es necesario un li.
mite; la Corte lo bused en el art.

hubo de disper . -

m4s de nueve afios son actas nslativ e propiedad,
luego hubo de i ]

el arrendamiento que c

2 ue un arren-
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E E - : s . G @siasi Tl 0 pueda inducirse que un arrendamijern s anticipa
D ¢ dendor pt : ajenacidn. Hukiera sido muy ubil
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de h\a.w de és de haber hipotecado el Inmt < 1un 2 Jot } 1 legislador se 5.\1’}1“,13‘51 acer—
estas a

el imperio del C : o el derecho <le h r arren-

damientcs 4 largos pla: ;Tiene el d“z'ﬂﬂ 0 de reaﬂf ren-
tas anticipadas? El Codigo N: -?f.ﬂf:-(’mi.:o no contenia nin-
guna disposicién 4 e especto y, como siempre, el silen-
cio de la ley engendraba c t.rover:;ias sin fin. Llamado &

hacer una nueva ley el legislador belga tuvo que hacer

sear
para la cuestion de lod arrendamientos l) que habia hecho

para todas las dificultades que se habiar "_.I'Cﬂeutado baje

el imperio de la ley antigua. IListo es lo qu 'La-z‘idfa la

cuestién de los arrendamientos 4 larg

los reductibles. La nueva ley no decide nada

damientos que contienen recibos anticipados.
razon de este silenci

;se comprende que el le

ltad que ]"UL dado lug:

dias -:';1\'1&:.‘111@,1 de la otra mitad? ;Si o hay olvi tos arrendamientos
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cuando ambas leyes difieren en su textoy su espiritu. El
art. 45 de la ley de 1851 uup:}u\, un arrendamiento he-
goza de la plenitud de sus de-

wetas que perjudiquen &

la consideracién que

1
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contiene recibo de tres afios clz renta cua 1(10 menos; haeer
un arrendamiento a-.\ari:;':iau. derecho comin cuando
el inmueble arrendado viene 4 ser cxp:opiadu es necesaria-
mente unacto fraudulento; por esto 1a ley lo anula. Lo anula,
decimos, no lo reduce, como 1o hace el art. 45 dela Ley
I i cia es radical y prueba que se hace
e 1854 para interpretar la
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promover la accién pauliana que el art. 1167 les conced
contra todas las, actas fraudulentas? Dlldmnos que tal ‘sea
la mente del Relator y del Ministro; no hablan de la accién
pauliana, y en realidad el propietario que da en arrenda-
miento un bien hipotecadono est4 en la situacidn que prevee
el art. 1167. La accion pauliana supone un deudor que goza
de la plenitud de sus derechos; puede enajenar, dar en arren-
damiento por 99 afios, pero su derecho no llega hasta el
fraude; si hace una acta fraudulenta para sus acreedores €s-
tos pueden atacarla, pero tienen que probar que los ter—
ceros que tratan con el deudor son c)mphces del fraude.
El propietario que hipotec6 su inmueble no se encuentra en
esta situacién; ya no tiene la plena propiedad del fundo,
s6lo tiene una propiedad desmembrada, y lo estd en interés
del acreedor hipotecario; lo que quiere decir que nada pue-
de hacer que perjudique 4 éste comprometiendo el ejercicio
de su derecho. ;Cudles son los actos que atacan los derechos
de los acreedores? La ley no lo dice, se limita 4 dar ejem-—
plos. Las aplicaciones nos dan 4 conocer el principio que
sigue el legislador. Asi el deudor puede hacer cortes de lena
ordinarios segtn los usos del lugar; los hipotecarios tienen
que respetar estos actos porque el deudor estd en su deres
cho; pero deja de estar en su derecho si obra de mala fe;
es decir, en fraude de sus acreedores; en este caso se aplica
el art. 1167. Pero si el deudor hace cortes extraordinarios,
aunque de buena fe, los acreedores no estédn obligados &
respetarlos; 1a ley no permite al deudor hacerlos porque son
actos esencialmente perjudiciales 4 los acreedores. El ar-
ticulo 45 aplica el mismo principio 4 los arrendamientos:
en los limite de nueve afios el arrendamiento es un acto or-
dinario de administracién, luego el deudor puede hacerlo,
pero sobrepasa su derecho cuando obra en fraude de sus
acrecdores; en este caso se entra en el art. 1167. En
cuanto 4 los arrendami s que exceden de nueve aiios el
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deudor no los puede hacer porque son necesariamente per-
Judiciales 4 los acreedores hipotecarios.

Bl derecho comtin para el deudor gravado de hipotecas
es, pues, este: puede hacer actos ordinarios de goge y de
administracion, 4 no ser que obre en fraude de sus acreedo-
res; en este caso se aplica el art. 1167. No puede hacer ac-
tos que sobrepasen lo que-los propietarios tienen uso de
hacer; aunque sean de buena fe estos actos no pueden ser
opuestos 4 los acreedores hipotecarios porque les son esen-
ciaslmente perjudiciales; los acreedores podrin atarcarlos
sin estar obligados 4 probar el fraude; basta que prusben
que ¢l acto compromete su derecho hipotecario, pues el
deudor no puede haear nada que perjudique los derechos
que él mismo ha concedido 4 sus acreedores. Esto es el de-
recho comin que rige los actos hechos por el deudor gra-
vado de hipo’erw Este principio es el que debe recibir su
aplicacidn 4 los arrendamientos con pago anticipado. Pero
aqui encontramos una dificultad en ei silencio de la ley;
esta no dice, como para la duracién de los arrendamientos,
que el deudor no puede recibir un pago anticipado por mis
de tres afios; el legislador no quiso limitar, dijo que esto
era una cuestién de hecho abandonado 4 la apreciacidn del
juez. Este tendria, pues, que aplicar el prineipio de que el
deudor no puede hacer nada que perjudique el derecho hi-
potecario del acreedor. Para decidir si estos derechos estan
atacados tendrd en cuenta lo que es de uso hacer en materia
de pagos anticipados. Supougamos que esté de uso que el
propietario de un bien rural se mande pagar adelantado
uno 6 dos afios y aun tres de rentas; el juez decidird, por
via de analogia, que el deudor obru dentro del limite desus
derechos; los acreedores no podran quejarse més que si prue-
ban que la convencidn es fraudulenta. Pero si counsta que
el deudor ha recibido todas las rentas anticipadamente los

’ = - = et e 1
acreedores podrdn atacar este acto sin tener que probar el
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frande; bastara que establezean que el acto les es perjudi-
cial. Pero tendrdn que probar el perjuicio; mientras que
los casos poevistos por el art. 45 no tienen nada que probar,

en

la ley"establece una presuncién de perjuieio: todo arren
miento excediendo de nueve afios se presume perjudicial.
No sucede lo mismo con los arrendamientos con rentas an-
ticipadas no previstos por laley, no puede decirse que haya
presuncion de perjuicio.

Nuestra opinién se acerca, €3 sus resultados, 4 la doctri-
na consagrada por la Corte de Casacién. Pero decidimosla
cuestion de hecho como lo dijo el Ministro de Justicia, mien=
tras que la Corte decide la cuestién en derecho dando al
art. 1.2 de la La Iipotecaria un sentido muy probleméti-
co. Nuestra opini6n se acerca también 4 la sentencia de la
Suprema Corte en lo que ésta pone la prueba 4 cargo de los
acreedores: tienen (ue probar que el deudor ha excedido su
derecho sobrepasando lo que es de uso hacer. Tienen tam-
bién que probar que el acto del deudor les causa un perjui-
cio; esto nos parece muy légico. Se encuentran frente de
un propietario cuyo derecho est4d desmembrado, sélo en el
sentido de que no pierde ninguno el derecho hipotecario de
aus acreedores; si éstos atacan uno de estos actos tienen

que probar el perjuicio que les causa el acto.
SECCION IITI.—Delas hipotecas legales. (1)

ARTICULO 1—Nociones generales.

)8 (que se€ atrip
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disponer que esta hipo

1 Beckers, De las hipotecas legales de los menores y de las mujeres casadas,

vol. en 8, © (Bruselas, 1554).
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1a ley parece decir que el derecho de preferencia les est
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(Cédigo Civil, art. 2095) lo dice de ios privilegics
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es exacto. El privilegio, en verdad, tiene su razén
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en el favor que el crédito merece para el leoislador; not

lo mismo cc hipoteca legal; ¢
dinario, 4 una accién ds responsabil

dereechos todos que en

L

nada que la distinga de todos los demis créditos; &1 el le-
oislador le da de plano una hipoteca es porque el acreedor
merece que la ley intervenga en su favor. En efecto, todos
aquellos 4 quienes la ley concede una hipoteca legal 5611
iﬂ(ﬁ&‘%}?l(.’{!?, ya 4 consecuencia de una incapacidad de ley, ya
por incapacidad natural; no pudiendo vigilar sus 11?‘-:’Mresues

teger & los ineapace

244, El art. 47 coloca en primera linea 4 las mujeres
casadas que tienen una hipoteca legal en los bienes de sus
maridos por sus derechos de créditos. Sewtin el art. 1124
la mujer casada es I s :
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)aZ para contrafar; es, pues, inca—
paz para estipul: iipoteca para garantia de sus dere-
ehos. Es verdad gue ests incapacidad no es absoluta, es de
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ley; l'n.io cuanto resulta es que la mujer no pucde haecer
ningun acto juridico ein auforizacion de su marido 6 de la
_,uatl:,m. I ero la necesidad de esta autorizacién constituye
precisamente su incapacidad cuando se trata de esti
guridades contra su marido. Fué, pues, neces
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se hace moralmente imposible cuando el acto es una
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