466 DE LAS HIPOTECAS

acta en la que conste, asimismo que es solemne para con
ambas partes. La naturaleza de una acta es indivisible,
siempre es la misma en todos los casos; cualquiera distin—
cion conducirfa & un contrasentido; 4 saber, que una sola
y misma acta es ya solemne y ya no soleinne.

§ V.—DE LA PROMESA DE HIPOTECA.

453. ;La promesa de hipoteca es vélida y en qué difiere

de la constitucién de hipoteca? Segin el art. 1589 la pro-
mesa vale venta cuando hay consentimiento reciproco de
ambas partes en la cosa y en el precio. Puede también ha
ber una promesa de hipoteca que equivalga 4 un countrato
por el que el deudor consienta una hipoteca y el acreedor
la acepte. Si el deudor dice en una acta auténtica que
ofrece una hipoteca 4 su acreedor en tal inmueble para ga-

rantfa de tal acto y que el acreedor acepte esta promesa har
bréa, en realidad, contrato de hipoteca, pues no hay refe-
rencia entre esta convencidn y la ordinaria con la que una
hipoteca se establece mas que las partes 6 el redactor del
acta hayan empleado la palabra prometer; poco importan
los términos siempre que implican un consentimiento del
deudor. Desde que hay contrato en las formas y condicio-
nes determinadas por la ley hay translacién de un derecho
real, aunque las partes se hayan servido de la palabra pro-
wmeter. Hste caso es raro, no hay ejemplo de él en la juris-
prudencia, y esto no es lo que los autores entienden por
promesa de hipoteca. Suponen que el deudor promets, va
sea verbalmente, ya por carta U otro escrito privado, 4 su
acreedor darle una hipoteca. El acreedor acepta la prome-
sa. Es seguro que esta promesa es vilida como toda con-
vencién que no tiene nada contrario 4 las huenas costum-
bres y al orden piblico; pero la hipoteca no quedard cons:
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tituida en este caso, s6lo lo serd por el contrato que el deu-
dor ofrecié consentir.

¢ aqui un caso que se presenté ante la Corte de Parfs. El
acreedor expresa por carta 4 su deudor el deseo de obtener
una hipoteca; el deudor contesta que consiente en concederla;
fué sentenciado que esta promesa es vilida y que da accion
al acreedor contra el deudor para obligarlo 4 ejecutarla. (1)
Diremos :n4s adelante euil es el efecto de esta accidn. Se
ve que la diferencia es grandz entre la promesa de hipote-
ca asi formulada y el contrato de hipoteca. El centrato de
hipoteca es un acto solemne, sjlo existe si recibid la forma
auténtica, y la hipoteca sdlo sera vilida si estd especificada
en cuanto & los bienes y en cuanto al erédito. Nosucede lo
mismo cen la promesa de hipoteca; es una convencién no
solemne que permaneca en los términos del derecho comiin;
no tiene que ser anténtica, ni siquiera es necesario que ha-
ya acta, pues el escrito solo sirve de prueba. La condicién
de especificacidn no tiene que ser observada, pues no se
trata todavia de constituir la hipoteca, las partes convienen
solamente en formar un contrato de hipoteca; es en esta ac-
ta en la que observardn la condicién de la especificacién
prescripta por la ley.

454. ;Cudles son los efettos de la promesa de hipoteca?
Es una obligacién de ser regida por el derecho comin. Ei
deudor la cumple presentdndose ante el notario y declaran-
do que constituye una hipoteca en tal inmueble para la ga-
rantia de tal crélito. A este respecto hay una diferencia
entre la promesa dz hipoteca y la promesa unilateral de
venta; ésta se convierte en venta por el consentimients que
da aquel en provecho dsl cual fué hecha la promesa de ven-
der 6 comprar. Este consentimiento no basta para que la
promesa de hipoteca esté realizada; mejor dicho, el acree.

1 Pau, 16 de Julio de 1852 (Dalloz, 1854, 2, 205). Compdrese Dnegeads,
de Noviembre de 1860 ¢Dalloz, 1861, 1, 301).
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perjuicios si Ja promesa de hipoteca no estd reemplazada, ¥
el acreedor puede exigir el reembolso del crédito si la pro:
mesa de hipoteca es la condieién del contrato principal (ot
mero 454).

§ VI.—DEg 1.0S CONTRATOS DE HIPOTECA HECHOS EXN EL
EXTRANJERO.

456. El art. 2128 del Codigo Civil dice que los contra-
tos hechos en péises extranjeros no pueden dar hipoteca
en los bienes de Francia si no hay disposiciones contrarias
4 este principio en las leyes politicas 6 en los tratados. Es-
te articulo ha sido vivamente criticado; la ley belga lo de-
roga; pero para ver el por qué de la derogacidn interesa preci-
sar en qué sentido los contratos de hipoteca hechos en paises
extranjeros no dan hipoteca en bienes de Francia. Siempre
ha sido de principio que los coutratos hechos en el extran-
jero no eran ejecutorios ea Francia; la ordenanza de 1622
lo decla: 1 Estos contratos, dice el art. 121, no tendrén nin-
guna hipoleca ni gjecucion ennuestro Reino.n En cuanto 4 la
fuerza ejecutoria el principio se funda en el derecho pu-
blico. Los actos se ejecutan en nombre del Jefe del Poder
Ejecutivo; luego en nombre de la soberania nacional, y ia
soberania de un Estado no tiene ningtin poder en los demés
Estados; es, pues, imposible que las actas declaradas ejecu-
torias en nombre de una soberania extrapjera reciban su
ejecucion en Francia. Es en este sentido en el que el Cidi-
go de Procedimientos dice (art. 516): uLas sentencias pro-
nunciadas por los tribunales extranjeros y los actos recibi—
dos por oficiales extranjeros no serdn susceptibles de ejecu
cién en Francia més que de la manera y caso previ-t s por
los arts. 2123 y 2138 del Cddigo Civil;n es dedr, que se
deben declarar ejecutorias por un {ribunal francés, salvo
disposicidn contraria que resultara de los tratados. El an
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ticulo 2128 aplicaba, pues, el dereho comiin en tanto que
negaba fuerza ejecutoria a los contratos de hipoteca hechos
en el extranjero; pero iba mds lejos, declaraba que los actos
de hipoteca hechos en el exiranjero no couferian hipoteea
en los bienes situados en Francia. Este es el principio que

ha sido criticado y que en realidad no se justifica. Una ac-
ta de venta hecha en el extranjero transfiers la propiedad
de los bienes situados en Francia: ;por qué una acta de hi-
poteca que es una enajenacién parcial no habia de ser vi-
iid'a? No se puede decir que la hipoteca convencional es un
contrato de derecho civil, puesto que depende completa—-
mente de la voluntad de las partes contratantes. No se pue-
de uno prevalecer del cardcter solemne de esta acta porque
la solemnidad consiste en formas, y hay un principio uni-
versalmente admitido en materias de formas que estin de-
terminadas por la ley del pais en que se hace el acta. (1)
Estas consideraciones comprometieron 4 los autores de la
ley belga 4 admitir la validez de las actas de hipoteca he—
chas en el extranjero; (2) tal es el objeto del art. 77, que
dice: uA falta de disposiciones contrarias en los tratados §
en las leyes politicas las hipotecas consentidas en palses ex-
tranjeros no tendrdn efecto, con relacién 4 los bienes situa-
dos. en Bélgica, ms que cuando las actas que contengsn la.
estipulacién hayan sido investidas con la firma del presi-
dente del tribunal civil de la situacién de los bienes.n De
este modo la ley belga deroga el Cédigo Napoledn en lo re-
lativo al efecto que reconocia 4 las actas hechasen el extran-
jero; Lienen efecto en el sentido de que producen el derecho
de hipoteca; es decir, que son vilidas con tal que hayan sido
pasadasen la forma auténtica, estando la autenticidad reque-
rida para la existencia de la hipoteca Es para comprobar que

1 Compéress Durantén, t. XIX, p. 551, nim. 362.

2 IuE;rmez ds la comisidn especial de In Cimara de Representantes y del Se-
nado ( Parent, pa. 40, 113 y 419). =
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