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decidido negativamente; la Corte llega hasta a decir qus
los principios qae invoca son incontestables. Valette tuvo
razén en decir que es incontestable, al contrario, que aguel
que tiene en un-inmueble un -‘derecho subordinado 4 una
condicion puede vilidamente consentir una hipoteci so-~
metida 4 la misma condicién. Esto es incontestable, pues-
to que el art. 2125 lo dice. Y aquel que vende con pacto de
rescate tiene en el inmueble un derecho condicional; el
comprador es propietario bajo condicién resoluteria y el
vendedor es propictario bajo condicién suspensiva. Tales
son los verdaderos principios; es imposible contestarlos,

puesto que estdn escritos en la ley. Los hemos expuesto en =i

el titulo D¢ la Venta y hemos deducido de ellos las canse-
cuencias en el titulo De las Obligacionss; siendo seguros los
principios es inutil insistir. (1)

478. El art. 74 agrega que nlos que tienen en un in-
mueble s6lo un derecho resolutorio en ciertos casos & su-
jeto 4 rescisién no pueden consentir una hipoteca mds que
sometida 4 la misma condicién 6 rescisién.n Acabamos «de
decir (ntim..477) que aquel que vende un inmueble con
cldusula de rescate es propietario bajo condicion suspensiva
y que cou este titulo puede hipotecar. El comprador, por su
parte, es propietario bajo condicién resolutoria y con este
titulo puede también hipotecar; s6lo que la hipoteca serd
sujeta 4 la resoluci6n, asf como el derecho del constituyea-
te. A primera vista esto parece estar en contradiccidn con
el principio que hemos establecido (nlim. 475), y aun conel
buen sentido. Hemos dicho que aquel que tiene una accidn
en virtud de la cual serd reconocido propietario del inmus-
ble puede hipotecarlo como perteneciéndole actualmente; ses

glin este principio el inmueble vendido con pacto de rescate
pertenece al vendedor, quien tiene accién de rescate; y si

1 Comphrese Valette, ps. 202 y 203; Pont, t. II, p. 75, ndms 638 y 63J
Anbry y Rau, t. III, p. 265, notas*13 y 14, pfo. 266.
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pertenece actualmente al vendedor ¢cémo puede pertenecer
en el mismo momento al comprador?® Parece resultar de
esta doble propiedad una consecuencia tan absurda en de-
recho como en razén: es la ds que un mismo inmueble
pertenece 4 la vez al vendedor y al comprador y puedeser
hipotecado por uno y por el otro. Yahemos contestado en
otro lngar que la contradicei6n s6lo es aparente; en dere-
cho siempre hay un solo propietario: el vendedor, si ejerce
su derecho de rescate, § el comprader, si el rescate no se
ejerce; s6lo que hay también una sola hipoteca que psrma-
necerd valida: la que habia concedido el vendedor, si la
venta estd resuelta, y la que habia consentido el compra-
dor, si la venta no se resuelve. Lio que quita Ia contradic—
cién es que la propiedad del vendedor, asi como la del
comprador, es condicional; en virtud de este derecho pue—
den uno y otro gravar el inmueble’con una hipoteca (articu-
lo 74; Cédigo Civil, art. 2125), pero el cumplimiento de una
4 de otra condicién pone fin 4 la propiedad de una de las
partes con este efecto: que estd considerada no haber sido
nunca prapietaria, lo que hace caer la hipoteca que esta-
blecid.

479. Est= principlo se aplica tambida 4 la condicién re-
solutoria tdcita, como lo hemos dicho en el titulo De las
Obligaciones. ;Qué debe decirse de la resolucién voluntaria?
La cuestidn €st4 controvertida; ya la hemos examinado
(t. XVII, nam. 143).

480. Ta revocacidn es sindnima de la resolucién; el ar—
ticulo 1183 se vale de la palabra revocacidn para determi-
nar los efectos de la condicién resolutoria expresa. Hay,
sin embargo, una diferencia: la resolucién opera siempre
retroactivamente, nulifica el contrato como sinunca hubie-
ra existido. Lo que arrastra la regolucidén de los derechos
concedidos por el propietario cuya propiedad queda resuel-
ta. Larevocacion se hace también en generzl gon retroac-
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ci6n, pero hay casos en los que sdlo produce efecto 4 partir
del momento en que la demanda de revocacion ge inseribe,
lo que deja subsistir los derechos de hipoteca consentidos
por el propietario cuyo derecho estd revocado. Translada—
mos 4 lo dicho en el titulo De la Propiedad y acercd de las
disposiciones preliminares de la Ley Ulpotcculss.

481. El art. 74 (Céligo Civil, art. 2125) pone la propie-
dad sujeta 4 rescisién en la misma linea que la propiedad
resoluble. En efecto, la rescisi’n 6 anulacidn pronunciada
por el juez tiene también por consecuencia nulificar el de-
recho de aquel que se despoja como si nunca hubiera exis-
tido; la rescisién egnivale, pues, 4 la resolucién en lo rela-
tivo 4 las h:pot@<=a~z constituidas por aquel cuya propiedad
est4 rescindida 6 anulada; las hipotecas caen porque fueren
consentidas por quien no era propietario. Hsto es de tal
evidencia que no valdria'la pena citar las autoridades (1)
si no se encontrara una sentencia de la Corte de Casacidn
con una restriceién que es contraria 4 los pnncipm- Se
trataba en el caso de una hipoteca establecida en un inmue-

a
o
(6]

ble cuyo posesor era propistario en \'erﬂ de una acta he-
cha en fraude delos acreedores. Estos tenian !aaceién pau-
liana v podian mandar anular, en consecuencia, la adqui-
sicién del propietario aparente y, por consiguiente, la hipo-
teca que habia constituido. T.a anulacién de la | hipoteca no
era dudosa, pero la sentencia agrega uque si"el principio
podia ceder esto sélo serfa en el caso en que la par“ que
trata con el propietario aparente podria invocar una buena
fe fandada en un error comtn inveneible.u {2) Hacemos res
gervas acerca de esta pretendida excepeién que permitena
un no mwl. ietario conceder una hipoteca por razon de la

buene fe ona fe de los terceros no da des

oridades qus cifa. 3‘--,'Pa‘-5',”lﬁw

DE LAS HIPOTECAS CONVENCIONALES

recho 4 quien no lo tiene. Esto eslo que cresmos haber de-
mostrado al discutir Ia famosa cuestién de las actas de dis-
posicidn heckas por el heredero aparente.

482. Se‘ve que el derecho del acreedor hipotecario ame-
naza amenudo perecer cuando el deudor que le concedid
hipoteca tiene ¢l mismo una propiedad perecedera. Uno de
los buenos jurisconsultos del derecho an iguo, Voet, dice

e el acreedor no tiene por qué quejarse de la fragilidad

su crédito, porque pudo y debid indagar la naturaleza y
xtension de los derechos de su deudor. (1)

-

Nos ~01;=rum.~ et esta obssrvacién reproducida por Mar-

tou en er com i0 de una ley que tiene por objeto garanti-

ani i E R AT e Tiac - o

zard los th'\.,;..’J.:v acreedores como 4 los terceros adquirentes
1

contra los peligros de la clandestinidad romana. Voet v
via en un pafs de empeiio; npefio tirdnico de la

Amenudo es im~
posible que los terce eros eonozean las causas de resolucién,
de revocacién & de rescisién

tradicidn es mis fuerte ¢ que

nenazan sus derechos
{ur r}zu la I.wleﬂﬁ.’lc-.\ prescribe, por una parte, la publici-
dad de las demandas de revocacién y de nulidad, asi como
derlas sentencias pronunciat estas demandas (ntme
7 por por otra parte subordina la condicidén resoluto-
ria tacita 4 la conservacidn del privilegio del vendedor.
3 i S dancin aprahd i st .

La jurisprudencia aprob6, sin embargo, por mucho tiem-
po la condicion de los tercero edores, decidiendo que
los representaba el deudor en "z,e instancias en que el dere-
cho de propiedad del deudor Yo P
hipoteca estaban en causa. Hemos

chos ds

cado en otro lugar
esta falsa doe tri na qu H cada dis :.‘l;fi:i 8u cre ht() \\t(}“,l()
1S ;no s6lo los

ntados p“r el c‘ﬂ udor en
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¢l sino que pueden tambi¢n ejercer los derechos de su deu-
dor; s1, pues, la hipoteca les fué conc sdida por el que tenfa
la cual se le declarara propietario
nombre de

una aceién en virtud de
los acreedores pueden formar esta accién en
su deudor. Si la condicién suspensiva que suspende el
derecho del dendor y el de los terceros acreedores hipote-
carios consiste en el pago de una suma de dinero. los acree-
dores seran admitidos & hacer esta prestacién para conso-
lidar su hipoteca; podrian, pues, ejercer el rescate en nom-
bre del vendedor que les dio hipoteca en el inmueble ven
dido con pacto de rescate. (1

I11. Delal » los administradores.

vencionales y administra

483. Hay administradores con
lerecho de

dores lecales. Que los primeros no tengan el «
hipotecar sin un poder especial esto no es dudoeo,
i1 art. 1988 dice: uEl mandato conce-

puesto

que la ley lo dice.
bido en términos generales no abraza m 4s que losactos de
administracién; s se trata de enajenar ¢ hipotecar el man=
Transladamos, en cnanfo al

Hay que

dato tiene
principio, al titulo que
agregar que el poder debe ser anténtico; esto es lo que dis-

que 8er exXpreso.n
es el sitio de la materia.

pone el art. 76.
Fué wuter‘-(‘ia‘in que estos principios en su aplica-
lo que €8

ci6n 4 los gerentes de lsag 80C .ulnl 3

Cant
L2

l"-'\'l'\a‘?’_‘l‘!at‘, en eiecto, €&l

rentes el derecho de enajenar 6 h!pui r los inmuebles de
la sociedad, y en el silencio de un: me
ocurrir al derecho comun del Cé
ermite 4 los administradores hi;uatea..aa .
para poder conce
, art, 73). (2) Los garentes ofl

'i‘:‘.I";i'l hay qua
v el Cddico no
p-_v_ to-que exige
der una }*;L. o/

pE
la w:Lp;'u:u.iafl de enajenar
2124; Ley E[\[w ecaria

1 \ubL!v ]"i\_'j/ 1
2 Der
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un ausente no p ueden hipotecarlos,
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unos mandatarios ordinarios; tienen que estar provistos de
un mandato especial y auténtico
4:\"‘. Daar

4, (Pasa lo mismo con los adm.mxtzadn es legales? Se
e & 1l
e en el il timo tratado que apareci acerca de las hipote-
tecas, que representando 4 la persona del que administra
los bienes tien - es 1 Py
enen st 18 el dereche i
. nen, por esto mismo, el derecho de hipotecar

s inmuebles de aquellos 4 quienes

3

T

representan. Se dice
que esto no es derogar los principios que g6lo permiten que
el propietario h:prm que, puesto que es el propietario el que
consiente la hipoteca por intermedio de su Iepreqentdntp
legal. (1) El principio asf enunciado es un error 6 est4 mal
formuiado. Ei autor olvida que no basta ser prop lft"."l‘o
para poder hipoteca, es necesario también tener la capaci-
dad de enajenar, y los mandatarios lecales renre.‘er;tan 4
personas incapaces, ausentes, mem)res,. interdictos mujv‘
}"‘Jﬁ) (i?-ESJIfi“Z aunque propietarios estos incapaces no pueden
potecar y sus representantes no tie I
ellos. Mejor dicho, sédlo r'amu-ent‘i: :E':n] s iq e o
I

: S 1ncapaces para
ﬁ-lrmm»trar sus'bienes; en : o

(8]
calidad de administradores no
1 otro poder que el de hacer actos de administracién:
trata de

C‘l’l ena

enar 6 hipotecar la ley prescribe forma-
des 'y eo ndnmne‘s en interés de los incapaces, por razén
a falta de capacidad en la persona de los nrlnm istrado-
es legales; luego cuando éstos hipotecan c:tmht:hi*rlz(\iu co(‘
!:‘:S condiciones y formalidades legzales no puede dcn‘;rcsn
que ejercen un derecho qus les pertenece en calidad de a IE:
ministradores, pues si tienen que cumplir 1“:11‘mahdulesL
condiciones es precisamente porque no tienen Joreciao 4

485, 3 i
LO"! e h\]g 08 4 pf)\ﬂ\‘u?[ prc }"1-(~I‘}“ de los inenna
porque son simples

de ¢ d
e administrad
P ero I)'II(']" sar nﬂ"“mrn

dores (art., 125).

s ] o | »
1853, 1, 186]. Buraelas, 20 de Noyviembre
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vender los inmuebles del

un posder de
igo Civil no i
[iste vacio ha
[ \ irG.
ia ‘;1‘-.\ hwmw vh: | 'S
s6lo estd dada Hr‘f;\'f:-f-.n:-s!r:am:t:g est4 sometida 4 las formas
lidades preseriptas para los menores y los interdictos.u
T'ransladamos, para los pormenores, 4 lo dicho en el titulo
f) f]-'! _.-f«’t'._\' ';L’.w-’ y ];_ ;Jd_! Iflyf;-;g
Si en easo de ausencia hay un esposo comunero en bie=
nes la ley le permite
por la continuacién de
cago, los derechos del esposo, ya sea
en los bienes propios del "".'t‘:‘.".i'_"- |
car? Ya hemos examinado estas cuestiones en el titulo
es el zitio de esta materia.
Cuando los legatarios piden el envio 4 posesién definitiva
ge dividen los bienes del ausente y la lcy los considera co=

mo proj pietarios para con los tereeros; aungue el ausente

’

viviera todavia tiene que respetar las actas de disposicion
hechas por los enviados las hipotecas coneedi-
das por ellos.

486. El tufcu‘ es un mandatario is:’a_:‘;l por excelencia
puesto que la ley u.‘.?qmn-- que representa al menor en todos
los actos civiles (art. 450). Sin embargo, no pueden hipotes
car los imnn:}:r:e-ﬁ de su pupilo sino con autorizacién dek
consejo de familia y la homologacién del tribunal (articulos
457 y 458). Ademas, la ley limita las causas por las quels
autorizacion podrd ser concedida; es necesario que haya
necesidad absoluta 6 ventaja evidente. Transladamos para
los pormenores al titulo De la Tu

El interdicto est4 asimilado al menor en lo que se refié
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re 4 la administracién de sus bienes. Es para quimr al ena-
jenado una gerencia de que es incapaz por lo que la fami-
lia tiene el derecho de provocar la interdiccion; se aplica,
por consiguiente, al tutor del interdicto lo que hemos dicha
del tutor de los menores (art. 509). Silos enaj=nados estdn
colocados en un hospicio 6 una casa de salud la ley confia
la administracion de sus bienes & un administrador; ya he«
mos explicado la ley de 1850 en un apéudice al titulo De
la Tutela.

Hay todavia un administrador I=gal
jurisprudencia asimilan al tutor: es el padre que durante el

que la doctrina y la

matrimonio estd encargado de administrar los bienes de los
hijos menores. Ya hemos explicado en otro lugar las difi-
cultades que presenta la administracién del padre y, por
consigniente, la cuestion de saber si puede hipotecar.

487. El marido administra 1os bienes de la comunidad y
es administrador de los bienes de la mujer. Hemaos dicho
en el titulo Del Contratode Matrimonio que el marido pue-
de enajenar ¢ hipotecar los bienes de la comunidad, de los
que s€ le considera sefior y dueiio (art 1421), mientras que
no puede enajenar los inmuebles personales de la mujer sin
su consentimiento (art. 1428); de donde se sigue que no
puede hipotecarlos, puesto que el derecho de hiputﬂr'.ar es—-
t4d subordinado a la (-au:u;ltlacl de enajenar {art. 2124; Ley
73). Se deroga el ri

Hipotecaria, art r de este principio

&0
1§
=

en la clansula de :f;x-.Ji:aizf,-u;i n (ntm.

le la mujer no pvun n ser enajenados ni hi-

1:—]";wln:|‘11
dotal los bienes «
potecados; sin embargo, el marido pusde volverse

tario de los inmuebles dotales (arts. 15! 1 )03); se entien«
de qus en este caso pus: sponer de ellos v, por tant

hipotecarlos.
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