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est4 mencionada en registro. Se podia y se debiera haber
admitido igual decisién para determinar el rango de pre-
ferencia entre dos inscripciones hechas el mismo dia. Que
si hubo dificultades y contestaciones el juez estd ahi para
conocerlas; pero es un modo extraiio de evitarlas el atacar
un derecho del acreedor que se presenta el primero.

551. La hipoteca no inscripta no puede ser opuesta 4 los
terceros. ;Cudles son estos terceros? No hay ninguna duda
en cuanto 4 los adquirentes del inmueble hipoteca-‘o- no
s6lo pueden prevalecerse de la falta de inscripcién sino que
ni siquiera pueden ya hacerse después de la transcripeion
del acta de adquisicion. Volveremos 4 este ultimo puato.
En cuanto 4 los acreedores hipotecarios el art. 81 (Cédige
Civil, art. 2134) es aplicable 4 Ja letra; entre log acreedo-
res la hipoteca tiene [ugar desde el dia de la inscripcidn;es,
sobre todo, para determinar este lugar por lo que la ley
exigié la publicidad, para que los terceros que estipulen
hipoteca y la inscriban no estén en el caso de ser preferi-
dos por una anterior no inscripta. Entre acreedores hipo-
tecarios el lugar se determina, pues, por la inscripeidn.
;Debe aplicarse el mismo prineipio cuando existe un con—
flicto entre el acreedor hipotecario no inscripto y el acree-
dor quirografario?

Hubo en los primeros afios que siguieron 4 la publica-
cidn del Cédico Civil grandes discunsiones sobre ese punto.
La Corte de Casacion se pronuncis dos veces en favor de
los acreedores quirngrafarios; el segundo recursd se opuso
sontra una sentencia de la Corte de Riom pronunciada so-
bre las conclusiones conformes de Grenier, entonces Pro-
curador General, y después de acalorados debates. La Ci-
mara Civil confirmé la decision, pero después de una deli-
beracién de dos dias. (1) Después cesd la controversia: la

1 Grenier, & I, p. 75, ndm. 60. Martoun, t. 11T, p. 128, ndm. 1029. Pont. to
mo II, p. 171, ndm, 729. Aubry y Rau, t. [II, p. 285, uota 3, pfo. 266, Véase
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doctrini y la jurisprudencia est4n undnimes. Habfa serios
motivos para dudar. Ll art. 2134, reproducido p r eLar—
?' - d - . & -

l'Ch]O 81 de la ley bslua, dice que entre los acreedores la
hipoteca no tiene lugar m4s que dexde el dia de la inscrip-

cién. JQué se entiende por acrecdoies? Bl texto de la ley y
el tl!tllod& la seccidn prueban que s5'o se tuvo presentes
4 los accreedores hipotrzcarios. [ efecto, el articulo de—
termina el lugar entre los acreed ires; lo que supone un
concurso y un conflicto de acreed ire- que tieuen inscripcida
en un mismo inmueble. Kl § 2 del art. 81 (Cddigo Civil,
art. 2147) hace excepcidn a la reg’a establecida por el § I;
y la excepeién supone un concurso eutre acreedores hi[‘)o-
tecarios; lzego la regla tampoco <e refiera 4 esos acreedores.

El intitulado lo dice: Del lugar que tienen las hipotecas
entre si. De este modo la ley entien le arreglar el lugar de
los acreedores hipotecarios; no se oc 'pa da Tos quirografu-
rios, que no tienen luzir, porque si:mpre estin por con-
tribucién

Lia Corte de Cisacidn invoca los -‘rll'r-.ui-.;q 2092-2094
(Ley Hipotecaria, arts. 7-9) para deducir que los acreede-
res hipotecarios no puedsa hacer val-;r su derecho de pre-
ferencia, con respecto 4 los acreedores quirografarios, mas
que cuando han observado las formalidades prescriptas por
la ley para darle su eficacia 4 la hipoteca con relacién 4 los
terceros. Esta es *)mciswxa':td la cuestidp, y la ley segura~
mente no consagra el [tlim ipio tal como lo formula la Corte
de Casacién. ;Cudl es l1a disposicién que hace depender el
lugar de la hipoteca de su inseripe Este es el art. 2134;
v acabamos []*3 decir que este ar :icui 0 es ajeno 4 los acree-
dores quirografarios. La Corte cita el art. 2113; hay pri-
vilegios que degensran en hipot ;la ley dice que dichas
hipotecas datan, cen relacién 4 los terceros, desde la época

la-jnricarudencizen el Repsrtorio de Dall
: idencia en el Repertorio de Dalloz, en la pal: D el et g
};jTjU, i el Repertoric de Dalloz, en la palabra Privilegios, nimero
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rografarios estaban sin garantias contra las actas de dispo-
sicién hechas por el deudor; no tenian mds garantia que la
accién pauliana. La ley belga fué la que inauguré la ver-
dadera publicidad extendiéndola 4 todas las actas.que se
refieren 4 la situacion hipotecaria del deudor y sentando en
principio que cualquier tercero (art. 1.°) puede prevale-
cerge de la falta de publicidad. Este principio, establecido
por nuestra ley, es la base del sistema de publicidad hipo-
tecaria; comprende virtualmente la publicidad de las hi-
potecas tanto como la publicidad de los demis derechos
reales inmobiliares; sélo el modo de publicidad es el que
difiere; pero importa poco, bajo el punto de vista del prin-
cipio, que la publicidad se haga por via de transeripcién 6
de inscripcion; los efectos tienen que ser los mismos, por-
que el objeto es idéntico. La interpretacién que la Corte de
Casacién ha dado al Cédigo Civil ha recibido una sancién
legislativa por el art. 1. © dela ley belga. Y, sin embargo,
1a interpretacion de esta disposicién estd controvertida; se
ha tratado, y tratan todavia, de excluir 4 los acreedores qui-
rografarios del beneficio de publicidad; esto es querer res-
tringir la publicidad lata de la ley belga por Ia publicidad
imperfecta y estrecha del Cédigo Civil. Nuestra Corte de
Casacién ha interpretado la ley segiin su verdadero espiri-

, y su jurisprudencia, mds sélida que la de la Corte de
Casacién de Francia, en nuestro debate, se apoya en una
base inquebrantable: la de los textos y de la tradicion na~
cional.

552. Hay todavia una cuestién en la que la opinién ge-
neralmente seguida nos deja algunas dudas. ;Se pregunta si
aquel que tuviera conocimiento de la hipoteca no inscripta
puede prevalecerse de la falta de inscripcién? Todos los au-
tores se pronuncian por la negativa, y la jurisprudencia es-

t4 en el mismo sentido, excepto una sentencia de la Corte
. de D. ToMO xxX—73
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de Casacién de” Francia en cuyo sentido hay controver-
sia. (1) Preferimos la opinién contraria que la jurispruden-
eia ha desechado. ;Cuil es el objeto de la publicidad? La
Corte de Casacién acaba de decirnoslo: es avisar 4 los ter-
ceros la existencia de los cargus hipotecarios que gravan
los bienes de aquel con quien se proponen tratar. Los ter-
ceros pueden oponer la falta de transcripcién porque la hi-
poteca no publicada los indujo en error y les causé un per-
juicio. Y ¢de qué se quejarian cuando al contratar conocian
los cargos? ;Se dird que no tienen aviso cuando realmente
trataron con conocimiento de causa? Hay algo de contra-
dictorio y poco leal en su oposicién. En el caso que se pre-
senté ante la Corte de Casacidn el acreedor inscripto pre-
tendfa prevalecer al primer acreedor no inscripto; nada mas
justo que esta pretensién si habia estipulado su hipoteca
ignorando la que se habfa consentido ya; pero lejos de 1g -
norarla habia redactado el acta como pasante. Estaba, pues,
plenamente informado y su defensa consistia en decir que
10 lo sabia. Legalments no lo sabia, puesto que la hipoteca
no habfa sido inseripta; pero de hecho conocia la existencia
de la hipoteca tanto como si hubiera sido publicada. (2)
Comprendemos que los autores franceses sostengan la
opinién rigurosa que ha prevalecido en jurisprudencia; no
hay ningin antecedente legislativo yue ponga el conoci-
miento de hecho en la misma linea que la publicidad legal.
Pero en nuestra legislacidn este precedente existe, se en-
cuentra en el texto de nuestra Ley Hipotecaria; este mismo
articulo no permite 4 los terceros que conocian las actas
no publicadas por la via legal oporer la falta de publicidad.
Es verdad que el articulo no habla mds que de las actas
sometidas 4 la transcripeién, pero el principio comprende

1 Aubry y Rau, t. 11T, p. 287, neta 9. pfo. 267. Pont, t. IT, p. 160, nimero
728. Martou, t. HI1, p. 128, niim. 1029,

2 Denegada, 7 de Diciembre de 1831 ¢Dalloz, en la palabra Privilegios, ni-
mero 1371).
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virtualmente las hipotecas, que también son derechos rea-
les inmobiliares; la tnica diferencia que Ia ley establece en-
tre las hipotecas y los demds derechos reales es que las pri-
meras se hacen publicas por la inscripcién mientras que
las otras se publican por la transcripcién pero esta dife-
rencia en el medo de publicidad no toca en nada el princi-
pio; los motivos por los que los terceros no pueden preva-
lecerse de la falta de publicidad cuando conocen actas no
publicadas son los mismos eu todos-los cases en que la ley
prescribe la publicidad; poco importa que se trate de actas
sometidas 4 la transcripeidn 6 4 la fuseripeion; el principio

es idénties; debe, pues, recibir siempre su aplicacidn.

553. ;Puede el deudor prevalecerse de la falta de ins-
cripeién? Acerca de este punto no puede haber duda. Des-
de luego se puede decir, en nuestra opinién (nim. 552), que

teniendo conocimiento el deudor de la hipoteca que tiene
concedida nunca puede pretextar ignorancia; por su parte
habrd mala fe en invocar la falta de publicidad, puesto que
oponiendo la nulidad de la inscripeidn quitaria al acreedor
una garantia hipotecaria que se obligé 4 ministrarle. Pero
en la opinidn general esto no seria un motivo determinan—
te. Hay otro: es que la publicidad no estd establecida como
una condiciéon para la existencia ¢ la validez de la hipote=
ca (nim. 546); tiene por objeto unico avisar 4 los terceros
que el inmueble del deudor estd ya gravado con cargos hi-
potecarios. Los terceros solos pueden prevalecerse de que
la publicidad exigida en interés suyo no ha sido cumpli-
da. (1)

De esto go sigue que el deudor no puede pedir la cance-
lacién de la inscripcidn porque ésta fuera viciosa 6 incom-
pleta. Estd sin derecho y sin interés: sin derecho, puesto
que la inscripeién le es extraiia, no es tercero; sin interés,

1 Pont, t. IT, p. 172, ntim, 730. Martou, t. I1I, p. 129, ntim. 1030. Aubry ¥
au, t. I, p. 286, nota 4, pfo. 267.
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pues en vano fuera cancelada la inscripcién; no por esto de-
jarfa de estar obligado 4 la garautia hipotecaria. (1) Lo
mismo sucederia si el acreedor hubiera descuidado de re-
novar la inscripei6n; el deudor no puede prevalecerse de
la perencién. Bsto es lo gue la Corte de Casacién ha senx
tenciado en el caso siguiente: Constitucién de una renta
vitalicia con garantia hipotecaria. El acreedor rentista ven-
de el inmueble hipotecado sin dar 4 conocer al adquirente
la existencia de la renta vitalicia. El acreedor rentista, que
habia descuidado de recovar la inscripcidn, pidid la rescision
del contrato, funddndose en que las seguridades ofrecidas
por ¢l contrato estaban disminuidas. Habia un motivo de
duda: si las seguridades estaban disminuidas era por el he:
eho del acreedor rentista, quien habia descuidado de reno-
var la inscripeion. La Corte de Burdeos desecho, en conse-
cuencia, la demanda de rescision. En el recurso intervino
una sentencia de casacion, La Corte sienta en principio que
1a hipoteca existe para con.el dendor por la sola fuerza del
contrato; no necesita, para ser valida y producir su efecto
contra el que se inscriba, la inscripeidn; siendo s60 exigida

para fijar el lugar eatre los acreedores. Da esto la Corte:

saea la consecuencia de que el deudor no puede objetar al
acreedor que ejorce su derecho hipotecario contra el solo
que no ha tomado inscripeién 6 que la que tomo ha decai-
do. Y en el caso el debate existia entre el deudor y ¢l acree-
dor: la sentencia atacada habia, pues, violado la ley aces
giendo la defensa del deudor fundada en la falta de ins-
cripeién 6 de renovacidn; el acreedor se habia descuidado,
es verdad, pero el deudor no-tenfa derecho de reprocharle
su descuido. (2)

554. Se ve que la hipoteca, aunque no inscripta, proda-

1 Aubry y Ran, t. ITI, p. 286, nota 5 y las autoridades.que citan.

9 Casacién, 16 de Abril de 1839 ( Dalloz, en la palabra Privilegios, niimero
4164). p

DEL LUGAE DE LAS HIPOQTECAS 981

ce efectos entre el acreedor y el dendor. Por aplicacidn del
mismo principio hay que decidir que el acreedor hipoteca-
rio puede ejercer sus derechos contra los herederos del deu-
dor independientemente de toda inscripcion. Este es el in-
terés de la cuestion. Deuda hipotecaria de 12,000 francos
y tres herederos; cada uno es sélo deudor de su parte, que
suponen ser de una tercera parte; el acreedor persigue 4 uno
de los herederos detentor del inmueble hipotecado; spuede
éste oponer al acreedor la falta de inscripeién de la hipos
teca? Hs seguro que no lo puede por su parte hereditaria,
puesto que, por su parte, contraria la personalidad del deu-
dor. ;Pero lo puede por las dos terceras partesde la deu-
da de que no es deudor personal? La afirmativa se ense-
fia; (1) es dudosa. Se trata de saber si el heredero persegui-
do por la totalidad de la deuda pusde oponer al acreedor
la divisién que se operd entre los sucesibles: ;Es deudor
personal por toda la deuda como sucesor del deudor? Exa-
minaremos la cuestion de principio al tratar del derecho de
prosecucién. En nuestro coneepto el heredero que paga su
parte en la deuda deja de ser deudor personal; se vuelve
tercero detentor y, como tal, puede oponer la falta de trans-
eripcidn.

555. ;Debe aplicarse el principio al cesionario del deu-
dor? La Corte de Casacién lo hizo en el caso siguiente.
Concesién de una hipoteca; el deudor vende el inmueble
hipotecado 4 su hermano y se hace conceder una hipotecs,
teniendo la inscripciéa de la primera constituida por €l
Una orden se abre. El cesionario de la hipoteca inscripta
en primer lugar pide que se le coloque antes que el acree—
dor inscripto después de él, pero para una hipoteca anter
rior. Su pretensién fué desechada por la Corte de Agéun y
por la de Casacién. Si el cedente se hubiera presentado en

la orden no hubiera podido oponer la falta d2 inscripeion

1 Aubry y Rau, t. LII, p. 286, nota 8 pfo. 267.
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de la hipoteca consentida por él y, por consiguiente, hubie-
ra sido prevalecido por el acreedor que le habia concedido
Ia hipoteca, aunque éste se hubiera inseripto después. Ia
cuestion era, pues, saber si el cesionario estd gometido 4 la
misma obligacién. Nos parece que basta presentar la cues-
tién para resolverla en un sentido contrario al que admitid
Ja Corte de Casacién. Si el deudor no puede oponer la fal-
ta de inscripcién es porque estd personalmente obligado 4
dar una garantia hipotecaria, y no puede, contra su com-
promiso, atacar el derecho del acreedor; pero este compro-
miso le es personal, no pasa 4 un cesionario que es un le-
gatario 4 titulo particular y, por consiguiente, un tercero.
La Corte de Casacién invoca otro principio: es que el deu-
dor no puede ceder més derechos de los que tiene. Estoes
verdad cuando se trata de un derecho real, pero no para
los derechos de obligacién, y, en el caso, se trata de una
obligacién; en cuanto 4 la hipoteca que el deudor habia ce:
dido era perfectamente vdlida, aunque no inscripta, puesto
que la inscripcién no estd requerida para la validez de la
hipoteca. Al inscribirla el cesionario adquiria el primer lu.
gar; también debia obtenerlo por la inseripcién que el ce—
dente habia hecho; el deudor solo no podfa prevalecerse de
ella contra su acreedor, y el cesionario no es el represen-
tante del cedente. (1)

FIN DEL TOMO TRIGESIMO.

1 Denegada, 24 de Julio de 1856 [Dalloz; 1855, 1, 396]. Compérese la critica
de Marton, t. I1I, p. 129, ntim. 1030,
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