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basta, y se cuenta desde el momento en que el tercero de-
tentor posee. (1) Sin embargo, aunque la preseripcion sea
la mismano se debe perder de vista que si el tercero de-
tentor estd en el caso de que deba prescribir la propiedad
hay dos prescripciones por cumplirse, independientes una
de otra. Nos trausladamos 4 lo dicho mds atrds (nume-
ro 390).

393. Hay causas que suspenden la prescripcion. ;Pue-
de el acreedor prevalecerse de ellas contra el tercero de-
tentor? La afirmativa no es dudosa cuando se trata de
causas personales. Tales son la menor edad y el interdic-
to. En cuanto 4 la mujer casada el Codigo distingue: la
prescripeién no corre entre esposos, pdo si centra la mujer
en provecho/de los terceros. Sin embargo, hay casos en los
que lz prescripcién estd suspendida durante el masrimonio:
tal es el caso en que la accidn de la mujer se refl-jara con-
tra el marido (arts. 2352, 2254-2256). S2 ha juzgado en
varias ocasiones que esta disposicién puede invocarla la
mujer acreedora contra el tercsro detentor; lo que no es
dudoso, puest> que es la aplicacién del derecho comin. (2)

394. El art. 2257 consagra otra causa de suspensién de
la prescripcidn: no corre con relacién 4 un crédito que de-
pende de una condicidn hasta qus se verifique dicha condi-
¢ibn, ni con relacién 4 un crédito 4 plazo hasta que el pla-
zo se venza, jRecibe esta disposicién su aplicacion 4 la pres-
cripeion de la hipoteca? La cuestién estd muy controver-
tida. Volveremos 4 ella en el titulo Dela Prescripeion. Por
ahora sélo expondremos el estado de la jurisprudencia y de
la doctrina, La Corte de Casaci6n decide que el art. 2257
es aplicable en razén de que dicho articulo no hace mds gne
consagrar un principio de derecho comiin. ;Qué cosa es la

1 Lelidvre, informe (Par=ent. p. 1566).

2 Véanse las sentencias en el Repertorio de Dalloz, en la palabra Privile-

gios, mims. 2541, 1. © y 2, ° y 2643, 3.° Denegada, 27 de Diciembre de 1854
[Dalloz, 1835, 1, 52]. :
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prescripeidn? Es la extincién de la accidn, Yy es una regla
tradicionzl qus la prescripcién no corre contra aquel ;ue
no puede promover; luego debe suspenderse en el easo pre-
visto por el art. 2257, porque el acreedor cuyo derecho es-
td suspendido por una condicién no puede perseguir al
deudor; y el que tiene un plazo no debiendo nada el acree-
dor no tiene accidn contra ¢l sino hasta que se venza el
plazo. (1) Eua nuestra opinién el art. 2257 no consagra el
adagio tr.adicionalz Contra non valentem agere non zurm}:
p.rr,escriptw. Esto es lo que estableceremos en el titulo si.
tio de la materia.

_Lr_m autores se pronuncian generalmente por esta tltima
opinidn; se funda en el texto mismo del art. 9257, T,a ley
no es general; no habla de la prescripcién de todo derecho
habla de la prescripeidn de los créditos; luego no se puede;
aplicar 4 los derechos reales, tales como la hipoteca, cuando
€808 derechos inicaments estdn em causa. Cuando’el terce-
10 detentor invoca la prescripcién de la obligacién princi'~
pal el art. 2257 es aplicable, puesto que la p‘:;*escripcidn 8e
vgriﬁca contra el acreedor. Pero la prescripeion de treinta
afos corre contra el acreedor hipotecario,-pues extingue un
derecho real; por tanto, est4 uno fgefa del texto debla le
y se debe aplicar la disposicién restrictiva del art. 2251 .
cuyos términos la prescripcién no est4 suspendida sin(; s:ll
Ios- casos previstos por la ley. (2) Nosotros somos de esa
OpInidn, pero por otros motivos que expondremos en el ti-
tulo que es sitio de la wateria, 1

395. Ea cuanto 4 la interrupcién de la prescripeidn n
hay duda, queda sometida al derecho comtn en lo relativo
4 Ja prescripcidn de la hipoteca. Dijimos que el tercero deo
tentor se puede prevalecer de la prescripcién de la obliga—-

1 Casacién. 4 de Mayo de 1846 ¢ Dal 1 55 :
viembre de 1857 (Da!lr{z, 1868 1, g.;; foz, 1846, 1, 285). Denegada, 16 de Now
2 Pout, t. II, p. 559, ntdm. 1255 v | i i -
bt s o T 3?: :En?%lc.‘:'rgg?dea que cita. Martou defiende
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cidn principal (nam. 387); invoca, en este caso,.[a tozxt.incién
de la deuda y, por via de consecuencia, la extincién de la
hipoteca que resulta. De aqui se sigue que el acreedor al
- que opoue la prescripcidn de su aéeion persum?l p.uede, por
su parte, oponerle la interrupcion de la prescripcion, y fil-
cha interrupcién es la prescripcién del derecho comun.
Tal seria el reconocimiento de la deuda por el deudor. Es-
to se ha juzgado asf, y la cosa no es dudosa. (1) :

El tercoro detentor también puede invocar la prescrip-
cién de la hipoteca que la ley ha mantenido en su favor:
la de treinta afios. En este caso la prescripcidn de la hipo-
teca es independiente de la preseripeion de‘la oblig.acién
principal y, por cousiguiente, el acreedor hipotecario no
podria oponer al tercero detentor las act_as por las cuales
interrumpi6 la prescripcién de la obligacidn personal. 1El
acreedor tiene dos derechos que conservar (num. 386); des
be tener cuidado de interrampir la prescripcién principal
y la prescripeion hipotecaria; en vano conservaria su dere-
cho contra el deudor si deja extinguir su derecho contra el
tercero detentor; pbdré, en verdad, promover por la accion
personal, pero no podrd intentar la accidn hipotecaria. (2\
| 396. ;Cudles son las actas por las cualffs el acreedor hi~
potecario puede interrumpir la preseripeion contra el ter-
cero detentor? Bl principio siempre es el mismo: se a.pl.lca.
ol derecho comin, La aplicacion levanta numerosas difi-
cultades. Lia prescripcién de treinta afios que invoca fel ter-
cero detentor es una prescripeién adquisitiva: prescribe el
derecho hipotecario y su prescripcion se basa en la pose-
sion. De aqui se sigue que ¢l acta que interrumpe la pres-
eripcion debe perturbar al tercero detentor-en su p.osemé.n.
Se ba juzgado que la notificacién hecha al ad‘]udmat.arxn,
tercero detentor, de proceder 4 la apertura del orden inte-

, 7 de Septiembre ‘de 1857 ¢Pont, t. }-I. p- Fl?;'?, pim. 1263). :
"ﬁ é%tégejs. 11 dg Marzo de 1862 (Dalloz, 1863, 2, 52), y las autoridades ‘ci-
tadas por Pont, t. II, p. 698, nim, 1253,

EXTINCION

rrumpe contra él la preseripcién de la hipoteca; el ejercicio
del derecho hipotecario contra el tercero detentor no per-
mita 4 éste llamarse propietario absoluto con la franquicia
de todo cargo real. Prescribia el derecho hipotecario; se
le ejerce contra él; su posesion de propietario absoluto estd
perturbada; lnego hay interrupeién. -Aun se ha juzgado que
habia interrupcién de la prescripcidn cuando el acreedor
notifica al adquirente una requisicién de apertura de orden
con declaracion de que las operaciones de la orden serin
perseguidas y con notificacién al tercero detentor de hacer
valer sus derechos er dicha orden. El tercero asi amena-
zado & interpelado no es un libre propietario, es un pose-
sor que le prescribid el derecho hipotecario, y ese mismo
derecho es el que el acreedor reivindica contra él. (1)

397. El art. 2244 dice que una cifacion judicial é un
mandamiento notificados al que quiere impedir la prescrip-
cién forman la interrupcién civil. Se pregunta si sucede lo
mismo con la notificacién de pago 6 de abandono que es el
primer acto dirigido por los acreedores hipotecarios contra
el tercero detentor. Hay un motivo de duda cuando la no-
tificacién no se hace en las formas del mandamiento. Sin
embargo, la.Corte de Casacién decidié que dicha notifica-
c¢ién interrumpfa la prescripeién. Aunque no este sujeta 4
la forma particular del mandamiento la notificacién no deja
de tener, con relacién al tercero detentor al que est4 noti—
ficada, el objeto y efectos del mandamiento, puesto que 3
partir de esa notificacién corre el plazo concedido al nueve
propietario por el art. 2183 (Ley Hipotecaria, art. 110) pa-
ra purgar las hipotecas, y también es 4 partir de ese acto
desde cuando se deben tener en cuenta les frutos del in-
mueble hipotecado (art. 104; Cédigo Civil, art. 2176}. La
Corte concluyé que dicha notificacién perturba evidente-

1 Grenoble, 2 de Junio de 1831; Riom, 2 de Enero da 1858 (Pont, t. I, p4-
gina 561, ndm. 1238).
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mente la posesién del tercero detentor ¢ interrumpe con- |
tra ¢l la prescripcién del derecho de hipoteca. (1)

398. En el derecho antiguo existia una aceién particular
bajo el nombre de accidn de decloracisn d hipoteca que el
acreedor debia formar contra el tercero detentor con el fin
de hacerle conocer el cargo oculto que gravaba su heren-
cia y antes de proceder 4 la expropiacidn, Esa accién, co-
mo tal, no tiene razén de ser en nuestro deracho moderno,
fundado en el principio de la publicidad. Pero la ley no
prohibe al acreedor hipotecario interrumpir la prageripcién
intentando una accién de declaracién de hipoteca; esto es,
4 decir verdad, la cita judicial que el art. 2244 pone eu pri-
mera linea entre las actas que constituyen la interrupcion
civil. Esto lo juzgs asf la Corte de Casacidn, (2) y la solu-
cién no es dudoss. & Pero se podria también colocar los
gastos de dicha aceidn 4 cargo del demandado, como lo hi-
%0 la Corte? Ella dice que los gastos de la declaracién de
hipoteca no pueden ser 4 cargo del acreedor, puesto que se
hizo necesaria por un hecho que le.era absolutamente ex-
trafio: el acta de enajenacién del inmueble hipotecado. Ba-
jo el imperio. del Cddigo Civil esto era verdadero, pero
Buestra ley da al acreedor un medio més sencillo y menos
€0stoso para interrumpir la prescripeidn: pedir al tercero
detentor un titulo de reconocimiento, el que estd obligado
4 ministrar y renovar 4 sus expensas; desde luego una ac-
cién judicial se hace inttil ¥, por tanto, frustratoria.

399. En los términos del art. 108 el tercero detentor pue-
de ser obligado 4 ministrar 4 sus costas un titulo de reco-
noeimiento de la hipoteca & partir de la transcripcién de su
adquisicién. La ley agrega que veintiocho afios después de
la fecha de ese tftulo est4 obligado 4 renovar si atin posse
el inmueble hipotecado. Y si ya no lo posee es el nuevo

1 Denegada, 27 de Diciembre de 1854 [Dalloz, 1855, 1, 521
2 Caen, 23 de Marzo de 1847 (Dalloz, 1849, 2, 62),
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adquirente ¢l que estarg obligado 4 ministrar 4 los acreedo.
res un titulo de reccrocimiento. Ia Ley Hipotecaria ex—
tendié 4 los acreedores Ia dispmicién'que el Cédigo Napo-
ledn introdujo en favor del acreedor rentista, El deudor de
la renta podia ser obligado’4 ministrar 4 sus expensas un
titulo nuevo 4 su acreedor ¢ 4 sus legatarics (art. 2263).
Como el acreedor hipotecario no tiene titulo contra el ter—
cero detestor éste debe comenzar por ministrarle uno,
salvo 4 renovarlo despuds de veintiocho afios. El nombre
que la ley da 4 este titulo marca su objeto. Es un titulo de
reconocimiento; es decir, un acto por el que el tercero de—
tentor reconocia la existencia de la hipoteca; y la prescrip::

 cidn estd interrumpida por el reconocimiento que el posesor

hace del derecho de aquel conlra el que la prescribfa (ar-
ticulo 2245). La ley dis al acreedor hipotecario este medio
ficil para intarrumpir la prescripeion de la accidn hipote~

-caria con el fin de permitirle conservar su derecho sin re-

currir 4 una accién judicial que no tiene interéds en formar
Se encuentra en una posicidn andloga 4 la del acreedor'ren-
tistz; el derecho de éste amenaza perecer aunque el deudor
pague exactamente las anualidades, porque los recibos que
pruéban el pago los posee el deudor Y podria negarlos pa-
ra invoear la prescripcién. La posicidn del acreedor hipote-
cario es aun més peligross: no tiene ninguna relacién con *
el tercero detentor, no promueve contra d| mds que cuando
el deudor principal no satisface 4 sus obligaciones; en tan-.
to que lag éump[’e no puede pensar en perseguir al tercero
detentor, y en vano probarfa que el deudor paga los intere-
ses 6 las anualidades; esto no impidiria al tercero detentor
prescribir contra él. Para ayudarlo Ia ley le permite obli-
gar al tercero detentor, iate'rrumpir él mismo la preseripcidn

ministrandole un reconocimiento de deuda.

Bl titulo de reconocimiento puede exigirse despuds de la
P. de D. ToMO xxxI—54
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transcripcién del acta por la que el tercero detentor haad- -
quirido la propiedad del inmueble hipotecado. Antes dela
transcripeion el acreedor hipotecario no tiene ningtn inte-
rés en exigir un titulode reconocimiento, puesto que el ter.
cero detentor no puede prescribir en tanto que no haya
transcripto su t{tulo. Veremos este punto al tratar De la
Preseripcion. En cuanto al titulo nuevo puede exigirse vein-
tiocho afios después de la fecha del titulo de reconocimien-
to. Es por error por lo que se ha dicho que los veintiocho
afios se cuentan desde el titulo de adquisicién del tergero
detentor; la ley no habla de ese titulo. (1)

La ley dice que.el titulo de reconocimient> debe minis-
trarse 4 expensas del tercero detentor. En verdad dicho
titulo se da en interés del acreedor y contra el tercero de—
tentor, de modo que pareceria extrano hacerle soportar los
gastos de un titulo que testifica contra él. Pero hay unara-
z6n determinante para no ponerlos 4 cargo del acreedor hi-
potecario. Si hay necesidad de un titulo de reconocimiento
es 4 consecuencia de la enajenacién del inmueble, y este
hecho le es extrafio y seria icjusto hacerlo sufrir Ia conse-
cuencia. Los gastos se debfan, pues, imponer al tercerode-
teator, salvo que estipzlara en su contrato de adquisicidn,
si era 4 titulo onercso, que los podria repetir contra su.
autor. Lia ley no dice que el tercero detentor debe minis-
trar 4 sus expensas el nuevo titulo, pero la decisién debs
ser la misma, puesto que hay igual motivo para decidir.

400. La notificacitin del contrato de adquisicidn que el
tercero detentor hace 4 los acreedores inseriptos ¢es un re-
conocimiento de su derecho é interrumpe la prescripeidn?
Se ha sostenido eso, pero la jurisprudencia se pronuncid, con

razén, por la opinidn contraria. (2) El tercero detentor que .

1 Lelidvre, informe (Parent, p. 156). Mariou, t. IV, p. 38, nimeros 1354 50,

2 Casacién, 6 de Mayo de 1840 (Dalloz, en la palabra Privilezios, nim, 1632
y las demds sentencias que cita). Marton, t. IV, p. 42, nim. 1365. En sentido
contrario, Grenier y Troplong.
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quiere purgar debe hacer la notificacidn de su contrato & to-
dos los acreedores inscriptos y ofrecerles pagar su precio 4
ellos mismos; no tiene el derecho cuando estas notificacio—
nes para conteztar sus créditos; pero sélo porque es una ac-
ta mandada por la ley no implica ninguna intencién por
parte de los terceros adquirentes de renunciar la existen—
cia de los créditos inscriptos; y jcémo renunciaria 4 una
prescripcidn que comenzd 4 correr sin que hubiera voluntad
de renunciar? Es inttil insistir.

. 401. El art. 108, lo mismo que el 2180 del Cédigo Civil,
dice que las prescripciones hechas por el acreedor no in-—
terrumpen el curso de la prescripeién establecida por la ley
en favor del acreedor ¢ del tercero detentor. M. Lelidvre
da la razon en su informe. La inscripcidn en los registros
del conservador no es un acto que toca directame?zte al
dfalfdor y al tercero detentor, y conforme al texto y al es-
piritu de la ley la prescripcidn no esté interrumpida més
que por actos hechos contra el tercero detentor de un mo—
d‘o directo, tales como la cita judicial, mandamiento no-—
fificacidn, 6 por actos procedentes de aquel contra el cual
86 pr_escribe, tal como los actos de reconocimiento, La ins-
cripeién no se puede, pues, asimilar & un acto que inte- .
rrampa. Se debe agregar que si la laseripeitn interrums
piera la prescripcidn la accién hipotecaria jamds prescri-
birfa. Hu efecto, la hipoteca debe estar inscripta para que
el acreedor pueda ejercer su deracho de prosecucibn contra
el tercero detentor, v la inscripeidn debe ser renovada. Pa-
ra que pueda haber una accién hipotecaria se necesita que
l,xaya una inscripciéa; si ésta interrumpiese la prescripei6n
ésta sgria siempre interrumpida Y, por tanto, no habria
prescripeidn.

'40.2: ¢Cudl es el efecto de 1a lnterrupeidn de la pres-

otipcion contra el tercer adquirente? Este no podré preva-
lecerse del tiempo durante el que habia comenzado 4 pres-
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eribir. Hsto es de derecho comin y lo expondremos en el
titulo De la Prescripcidn. Se pregunta si ej,l t'bercero det;n:
tor podrd en este caso invocar la prescripeion que ha ‘ra.
corrido en favor del deudor personal. La a.xﬁ_rmatwa es ses
gura, Ksta es la consecuencia de los principios que hewos
establecido. Caando el inmueble estd en poder de un tercero
deténtor el acreedor tiene dos derechos que conservar:laac-
¢ion personal y laaccién hipotecm:ial. Se mterr-un"t pela ?)rf'as-
cripeidn de la accién hipotecaria sin inferrumpir ia ploseiin:
cidn de la accién principal: jqué sucederd? Su derech_o Sfega
prescriptoy la preseripecidndel crédito arrastratjé la elxtmmt n
delahipoteca. Envanoel acreedox:se.preivalecenaf dehf:;s 9;0 os.;
por los que interrumpio la prescripcion’de 13'2‘(3(31(5{1 oo ec?

ria; estainterrupcidn es extrafia al deudor; éste flabra CODdl-
nuado prescribiendo, y si cumplié la prescripeion la deu z
principal quedard extingunida y, ]'aor.‘tanto, la hipoteca, qu

no puede existir sin la deuda principal. (1)

V1I. Resolucion de losderechos del constituyente

403. Cuando la hipoteca esté consentida por un propie-
tario cuyos derechos estaban sujetos 4 reselucién la hipote-
ca también es resoluble. Se considera en general esta re-
solucién como una causa de extincién de hxpot_eca. Esto no
es exacto cuando hay resolucidn pmpiamt-ante dicha;en effc;
to, 81 la propiedad esta I’BSHEI'[-SA?I. constltuyerfte nunc; ué
propietario, puesto que la condicién resolu.{:orla, cus(,in 0 1se
cun;pie, vuelve 4 poner las cosas en el mismo estado qa.ej
tendria si el contrato no hubiera existido nunca (art. 118‘;1),
mientras que la extincién de la hipoteca,_ 11-npllca. que tuvo
una existencia juridica y que deja delemstlr. (2) |

El caso de la extincion puede preséntarse cuando el de-

1 Aubry y Rau, t. III, p. 490 y neta 13, pfo. 292.

\
2 Darantdn, t. XX, p. 672, nims. 339 y 340. Martou, & IV, p. 43, mimero
1367. :

el S P —— 2
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rechy del propietario estaba sujeto 4 revocacién. B
ral la revocaéién retrotrae Y entonces se aplican los princi-
Pios que rigen la resolucién. Por excepcion hay revocacio—

'1es que no retrotraen. Tal esla revocacién de |
por causa ds

a4 gene =

as donaciones
ingratitud; las hipotecas consentidas por el
donatario antes de la inscripeién de la accién de revoca-
cior subsisten, las que estdn consentidas posterior
tdn revocadas, (1) Transladamos 4 lo d
nums. 37-40.

mente es-
icho en el tomo XTII,

52 puede referir 4 la misma causa la extincidn de la hi-
Poteca que resulta de la particién cuando el inmuehls hi-
potecado por uno de los coherederos est4 puesty en el lote
de otro heredero. El primeroestd consider
ber sido nunca propietario del inmueble;
los derechos que tiene consentidos en el inmueble caer!, Hs-
ta es la consecuencia del principio establecido por el ar~
ticulo 883: que la particién es declarativa de propiedad. El
principio se aplica no sélo 4la hipoteca convencional sino
también 4 la hipoteca legal. Esto fug sentenciado por la
Corte de Casacién y no hay ninguna duda. (2)

ado como no ha-
en consecuencia,

§ VIII.—Coxsormacion.

404. Cuando el acreedor hipotecario adquiere Ia propie-
dad del inmueble hipotecado no importa 4 qué titulo la
hipoteca se extingue, porque convertido en propietario no
puede ya tener en el inmueble de que tiene toda Ia propie-
dad una hipoteca que es un.desmembramiento de ella. La

+ ey no lo dice, pero lo supone; segiin el art. 105 (Cédigo Ci-

vil, art, 2177) los derechos reales que el tercero detentor te-
nia en el inmueble antes que lo poseyera renacen despuds
de la adjudicacién hecha contra él; renacen en el sentido de
que estaban extinguidos, y la extincidn tiene sy razén de ser

1 Durantén, t. XX, p. 580, ntim. 341
2 Donegads, 12 de Mayo de 1875 (Dallez, 1876, 1, 504),
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