CAPITULG T~

DEL M0ODO DE PURGAR LAS PROPIEDADES DE LOS PRIVILEGIO®
E HIPOTECAS.

SECC’ION I.—Nocione;s*.genemfeg.
§ 1.—OBsEro DE LA PURGA.

414. El titulo del capitulo ivdica el objeto de lo que se
llama purga: es un niedic de quitar los Privilegios é hipo-
. tecas que gravan un inmueble 0, como drf?e el art. 108 (06
digo Civil, art./2180), Ios privilegios & l‘flpotecas ge eX'tI.l]—-
. guen por el cumplimiento de las formalidades y condicio-
nes prescriptas 4 los terceros detentores para purgar los
bienes que hayan adquirido. Se ha conts;s?adct que e} efec-
to de la purga es el do extinguir los privilegios ¢ hipote-
cas. Autores muy exactos dicen que la facultad de purgar
es un beneficio legal, en virtud del cual el tercero d_etef.i:,-:)r
de un inmueble gravado con privilegi.os ¢ hipotecas inscrip-
tas puede evitar 6 detener las promociones § las que lo ex-
pondria el ejercicio del derecho hipoteeario. (?tros dlc?n que
la purga sélo extingue el derecho de prosecucién y deja sub-
 sistente el derecho de preferencia. Esto es en el fondo una
disputa de palabras. Martou dice muy l?leu que se habria
evitado esa discusidn si se hubieran atenido al texto de la
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ley; no liga la extincidn de los privilegios ¢ hipotecas sl

cumplimiento de las formalidades de la purga, agrega las
condiciones, y entre éstas figura el pago del precio 4 los
acreedores 6 la consignacién que lo réeemplaza, Es el pa-
go el que termina el procedimiento; y el pago no sélo ex:
tingue las hipotecas de los acreedores que estdn desintere-
sados sino que las inscripciones que no llegan en orden
util son igualmente canceladas (art. 116; Cddigo Civil, ar-
ticulo 2186). Se debe, pues, mantener el principio tal co-
mo fué formulado por el Cédigo y por la ley belga y decir
que la purga extingue los privilegios & hipotecas y libera
el inmueble que estaba gravado con ellas. (1) Conforme 4
nuestra ley la purga desvanece, ademds, la accién resolu-
toria que pertenece 4 ciertos acresdores privilegiados con
especialiddad al vendedor. Se puede decir que la purga li=
bera completamente de todes Jos cargos hipotecarios al ter-
cero detentor y lo pone al abrigo de toda eviceidn.

415. La utilidad, mejor dicho, la necesidad de Ia purga
es incontestable. Cuando un inmueble estd gravado con ing-
eripciones por m4s de su valor la parga es el tinico medio
que hade posible Ia enajenacion. Si el adquirente no pudie-
ra purgar los privilegios é hipotecas que lo gravan no com-
praria. ;Cudl serfa, en efecto, la consecuencia inevitable de
su adquisicion? La expropiacion forzada. Compro en 40,000
francos un inmueble gravado con cargos hipotecarios que
llegan 4 60,000 francos, Los acresdores me persiguen. ;Qué
deberé hacer? La ley me da el derecho de pagar los créditos
inscriptos 6 ceder. No puedo pagar, puesto que las deudas
exceden en 20,000 francos mi precio. Abandonar conduci-
ria 4 la expropiacién tanto como si Ia venta se persiguiera
contra mi. En cualquiera hipotesis me expropiarfan. Y no

1 Martoy, ¢. TV, p. 24, niim, 1343, Compsrase Aubry ¥ Rau, t. III, p. 497,
pfo. 293 bis; Pont, t, II, p. 649, nim. 1240,

P. de D. ToMO XXXI—56
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442 DE LOS PRIVILEGIOS E HIPOTECAS

s¢ compra con la certidambre de ser despojado. Asi, pues,
sin la purga los inmuebles gravados por més de su valor no
encontrarian comprador, estarfan de hecho fuera del co-
mercio.

Supongamos que dichos inmuebles hallen un adquirente.
;Cudl seria la posicién del tercero detentor? Estard amena-
zado de un momento 4 otro de ser despojado, no tendrd con
la herencia los cuidados que su conservacidn y mejora exi-
girian. Ld agricultura y la riqueza publica sufrirfan por
ello. Es, pues, de interés general el que los inmuebles pue-
dan ser purgados de los cargos hipotecarios que estorban
la circulacidén ¢ impiden su explotacién,

Sin embargo, la faculiad de purgar ha sido criticada.
Esto es amenazar, se dice, los derechos de los,acyeed(ares
hipotecarios: tienea un derecho en la cosa, lo ejercen cuan-
do lo creen de utilidad 4 sus intereses. £l comprador tiene
conocimiento de esos derechos, debe respetarlos, porqueel de-

tentor de un inmueble gravado de hipotecas no puede hacer °

nada que sea perjudicial 4 los acreedores inseriptos. Estas
objeciones no han encoutrado apoyo, pero es bueno contes-
tarlas: si el legislador no las tuvo en cuenta los intérpretes
muchag veces las oyen y las hacen influir en la decisién de
‘asuntos de derecho. ;Es cierto que la purga deroga el de-
recho de los acreedores hipotecarios? La hipoteca est4 afec«
tada al pago de sus créditos: es una garantia. ;Como se rea-
liza? Por la veata forzada del inmueble y la distribucion
del precio 4 los'acraedores. Y la primera condicion de la
purga es que el adgnirente declars que pagars las deudas
y cargos hipotecarios hasta concurrencia del precio. Ofre—
ce, pues, 4 los acreedores lo qne ellcs obtendrian por el
ejercicio de su derecho hipotecario, y se los ofrece sin que
necesiten hacer los enormes gastos de una venta forzada. La
purga realiza, por consiguiente, el derecho hipotecario y
facilita su ejercicio lejos de estorbarlo. No habria violacién
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delderechodelosacreedores mas que si estuvieran obligados
4 aceptar el precio que les ofreciere €l tercero detentor
- porque dicho precio puede ser inferior al valor real del jn-
mueble. La ley ha provefdo al interés de los acreedores
permitiéndoles requerir el remate del inmueble: resguarda
con eso todos los derechos y satisface todes los ibntere—
ses. (1)

416. ;Cudndo puede 6 debe el tercer adquirente llenar
las formalidades de la purga? Se debe distinguir si los acree -
dores hipotecarios intentan promociones contra 4l 6 s que-
dan inactivos. Si no promueven los acreedores el adquiren-
te puede tomar la iniciativa: tiene interds y derecho de li-
berar el inmueblé de los cargos que lo afectan, y los acree-
dores no tienen derecho ni interés de oponerse, puesto que
por la purga obtienen precisamente lo que gquieren tener:
el pztecio del inmueble, que se les distribuye en el orden de
sus mscripciqnes. El Codigo Civil no prescribe ninguna
condicién para el ejercicio del derecho de purgar sino es la
travscripcién del titulo; nuestra ley no menciona ni aun esa
condicién, sedesprende del principio nusvo que la ley bel-
ga ha consagrado para la transmisién de los derechos reales

.inmobiliares. - El adquirente no puede opouer su titulo 4 los
terceros sino después de transcripto; hasta entonces el ven.
de(_ior es propietario con respecto 4 l¢s terceroe; por consi-
gulente, no se podrfa tratar de purgar una propidad que no
existe atn con relacién 4 los acreedores hipotecarios. Pero
desde que transeribe el comprador puede purgar. No lo
debe, la purga siempre es una facultad, no usa obligacién .
Pero si no llena las formalidades que la ley establece para

purgar su propiedad queda sujeta 4 la accidn hipotecaria

ggeé;s acreedores inscriptos (art. 97; Cédigo Civil, articulo
167). : :

1 Informe o ial (P TR
A ;;'oig;?r.de 18 comisidn especial (Parent, D. 58). Lelidvre, informe [Pan
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444 DE LOS PRIVILEGIOS E HIPOTECAS

Conforme al Cédigo pivil el adquirente podia purgar
en tanto que no fuera perseguido hipotecariamente. La
ley belga deroga en este punto el derecho anterior dispo—
niendo que el menor propietario no puede usar de la fa-
cultad de purgar mds que bsjo la condicién de hacer las
notificaciones prescriptas en el afio de la transcripcion de
titulo de adquisicién (art. 111). Esto es volver 4 la ley de
11 Brumario, afio VII, que fijaba un plazo mucho mas cor-
to; el adquirente debia hacer las notificaciones en e] mes de
la transcripcién. ;Por qué la ley ha limitado el derecho

* del propietario? La disposiciéon del Cddigo Napoleén es-

taba mas conforme al derecho estricto del adquirente. Pur:
gar era para ¢l una facultad, y es de esencia de los derechos
de pura fagultad que el que tiene derecho puede usarlo b
mo y cuéndo ‘quiera. Pero este derecho absoluto tenfa un
inconveniente: que el adquirente podfa escoger, para ofre-
cer su precio, un momento en que las propiedades estuvieran
despreciadas y en que, por consiguiente, los acreedores hi-
potecarios no podrian requerir el remate, lo cual es una
una condicidn. esencial de la purga. La ley no podfa per-
mitir al adquirente especular 4 expensas de los acreedores.
Si quiere conservar el inmueble deberd, tarde 6 temprano,
purgar, puesto que pagar las deudas no lo puede, y si no
las paga serd expropiado. Todo lo que la equidad exige es
que el tercero detentor tenga un plazo-moral que le permi-
ta asegurarse de si su interés es el de guardar el inmueble;
¥ un afio basta y sobra para que tenga conocimiento com-
pleto de la herencia y para que pueda. tomar un partido.
Hé aqui otra disposicién que garantiza los derechos de los
acreedores; tienen derecho al valor real del inmueble, la
ley =e los da obligando al comprador 4 ofrecerles su pre-
cio en un momento cercano 4 la venta. Ts verdad queel
comprador pudo elegir, para hacer su adquisicidn, un mo -
mento en que los bienes raices bajaran de valor, pero esto
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©8 una suerte que corren los acreedores y que deben tomar .

€n cuenta al estipular una garantfa hipotecaria que no era

suficiente, aunque las propiedades perdieran su valor. El

Rela.tor de la Cdmara agrega,'y con razon, que el interés
publico exige que la purga se haga en un plazo corto, pues-
to que la propiedad queda insegura en tanto que el adqui-
rente no haya tomado su partido, Y esa incertidumbre es-
torba todas lastransacciones que se refieren al inmueble. (1)

417. 8i los acreedores hipotecarios persiguen al tercero -

detentor estard obligado en los treinta dias 4 mds tardar,

contados desde la primera notificacion que se le haga, para

que notijﬁque para hacer 4 los acreedores inscriptos las
not{ﬁcactones que son preliminar de la purga. ;Cu4l es esa
notificacién? Bajo el imperio del Cddigo Civil habris algu-

na incertidumbre acerca de este punto. El art. 2169 (Ley

Hipotecaria, art. 99) decia que los acreedores podian pro-
ceder 4 la expropiacién treinta dias después del mandamien-

to hecho al deudor originario y notificacién 4 los tercerosde. |

pagar 6 de abandonar, y el art. 2183 (Ley Hipotecaria, ar-
ticul.o 110) fijaba un plazo de un mes al tercero detentor, 4
partir de la primera notificacion, pasado el cual no era ya de
a;dmitirselelé purgar. Se inferfa de esa diferencia de redac-
cién que era necesaria una notificacién especial para poner
a. tercero detentor en apremio de llenar las formalidades
de la purga. Esto era razonar mal; el legislador belga con-
8agrd la opinidn contraria, més generalmente seguida., M.
I'Jeliévr‘e, el Relator de'la Cdmara de los Representantes,
tzne razén de decir que es evidente que la notificacion del
art. 110 es la del art. 99, y para no dejar duda log auto-
res de laley pusieron ambas disposiciones en harmonfa, re:
produciendo en la ultima el plazo de treinta dias dete;mi-
nado en la primera. | '

1 Martou, t. IV, p. 90, ndm. 1417, Lol; i
forme de la ’comiaiéu espacial [Parent, p. aﬁ:]é]‘."e) e Cannb putl B
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446 DE I.OS PRIVILEGIOS E HIPUTECAS

Las palabras n4 partir de la primera notificacidn que se
le hagan implican que si varios acreedores, cada uno, no—
tifican al tercero detentor el plazo de treinta dias corre
desde la primera; de modo que la notificacién hecha por
uno de los acreedores aprovecha 4 los demés. Cada acree-
dor tiene un-derecho individual, cada uno de ellos persigue
al tercero detentor y sobre dicha promocién el tercero de—
tentor debe tomar su partido: puede purgar, pagar 6 aban—
donar. Si el tercero adquirente se queda en la inaccidn los
acreedores pueden perseguir’ contra ¢l la wventa forzada.
Dijimos los acreedores; es intitil que cada uno de ellos ha-
ga una nueva notificacién, lo que serfa gastar indtilmente.
El adquirente estd apremiado en virtud de la notificacidu
que se le hizo; si no usa de ninguna de las facultades que
la ley le ha dado es que quicre dejarse expropiar. Pero
la prosecucion debe tener lugar antes que {a notificacién
_haya caducado, pues la notificacion caducada se conside-

ra no haber existido nunca, y sin notificacién no podria
haber prosecucidn de expropiacién. La jurisprudencia y la
doctrina estdn en este sentido. (1) _

- 418. La ley dice que el tercero detentor debe hacer las
notificaciones preliminares 4 la purga en los treinta dias ¢
mds tardor. Siguese de esto que el plazo es de rigor, y, por
tanto, el tercero detentor pierde la facultad de purgar des-
pués de vencido este plazo. La jurisprudencia y la doctri-

na estdn undnimes en este punto.. No pertenece 4 los tribu. -

nales mantener el derecho de purgar prorrogando el plazo
con un pretexto cualquiera; esto serfa derogar la ley: el
juez debe obedecerla. La Corte de Tolosa habla olvidado es-
te deber; su decisién ha quadado aislada y todoslos autores

la condenan. (2) :
- .
1 Véanse las citaciones en Aubry y Rau, t. ITI, p. 613, notas 5 y 7, pérrafo
294, y las sentencias en el Repertorio de Dalloz, en la palabra Privilegios, ni-
meros 2074 y 2076, 4. © ; Caen, 1. © de Diciembre de 1849(Dalloz, 18562, 2,75).

2 Pont, t. IT; p. 584 y notas 2 y 3, nim. 1297. Martou, t. 1V, p. 86, niime-

-

DE LA PURGA

419. ;Quién sufre los gastos de la purga? La cuestin
°8td muy controvertida; la duda viene de que hay un va-
cfo en la ley. En principio los gastos estén 4 cargo de
aqm_al 4 quien aprovechan 6 que los ocasiona; es por este
motivo por lo que el art, 1593 dispone que los gastos de actas
Y otros accesorios de la venta estdn 4 cargo del comprador
&Dei.ae aplicarse esta disposicidn 4 los gastos de purga? S.i
Se tiene en cuenta el motivo de la ley hay que decir cudles
gastos de parga no son gastos de venta, y los ocasiona no
la venta sino la existoncia de inscripeiones que sobrepasan
del valor del inmueble; ¥ este hecho es.anterior 4 la ven-
ta. Se puede decir también que la purga ha sido organiza-
dor; pero win la purga el vendedor no encontraria 4 quién
vender el inmueble, (1) Sin embargo, nos parece dificil
que los gastos estén 4 cargo del vendedor, esto seria dero-
gar el texto del art. 1593 Y para esto seria preciso una ley
Hay también otro motivo de duda; el art. 118 (QU6digo Ci-:
vil, art. 2188) dice que el adjudicatario en caso de ;mate
publico del inmueble est4 obligado 4 restituir los gastos de
purga al adquirente que purgd; esto supone que es el ad-
qulrer_lt.e quien los paga. Es verdad que esto gdlo es una
Supoelcién, pero que viene en apoyo del argumento que mi-
nistra el art 1593, (2) 2y

420. El Cédigo Napoleén tiene dos’ capitulos acerca (ie
la purga. En el capitulo VIII trata de la purga en general ;
fe supone que las hipotecas estdn inscriptas. I el sistema
flel Cédigo Civil las hipotecas legales de los incapaces eran
ineficaces, aunque hubieran sido inscriptas; era, pues, ne—
ro 1413. Auabry y Ran, t. IV, p. 513, nota 6, pfo. 204y les autoridades que ci-..

da en interés del vendedor s bien que en el del compra-

tan,

1 Véause, en este sentid . : 5
P e citnnf 0, Aubry y Rau; t. III, p. 519, nota 35, pfo. 294 y,
2 Esta es I3 opinién de Durantén gegui
L : 2guida por Troplong, Du iex -
¢adé; estd oonsagrada en varias eent:encias (Aubry y R:?u. igid). _Zeglzgé?ueﬂa]}]g:;'

selas, 11 de Enero de 1854 (Pasiorisi -
palabra Venta, nim. _1‘100_( aslerisia, 1864, 2, 169). Compérese Dallez, en la gf
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- 448 DE LOS PRIVILEGIOS E HIPOTECAY

cesario, si el adquirente querfa purgar estas hipotecas’,_pm-
vocar primero su inscripeién; tal era el ob}?to del capitu-
lo IX. En el sistema de la ley belga las hipotecas l_egalt-:s
estdn sometidas 4 la publicidad. Desde luego las disposi-
ciones del capitulo IX se hacian iniitiles.

§ II— QUIEN PUEDE PURGAR.

421, La ley no permite la purga més que a.l Ferce{o dfav
tentor. Supone que éste es un adquirente del inmueble hi-
potecado. Es necesario primero ser tercero detefltor; el ar-
ticulo 97 (Cédigo Civil, art. 2167) lo dice: #Si el ’tercero
detentor no cumple las formalidades que sean .despues esta;
blecidas para purgar su propiedad queda obligade, porle
s0lo efecto de las inscripciones, como detentor, 4 todas las
deudas hipotecarias.n Siguese de esto que el detentor que
estuviera obligade personalmente al pago de la deuda no
puede usar de la facultad de purgar.- La razén es muy SeEni
cilla. gCudl es el objeto de la purga y cuil es su ef:ecLo d
objeto es borrar las hipotecas, las que -quedan ethngl;l ;.s
. por el pago del precio ¢ del valor dsl }nmueb_le que e e& -
quirente ofrece 4 los acreedores inscnptost Estos pue ein
aceptar la oferta 6 requerir el remate del. m_m.ueifle; cualt;
quiera que sea el partido que adopten las inseripciones hi-
poteearias quedan borradas, aun para las h.lp'otecas qguesgo
Heguen en orden util (art. 116; Cédigo Civil, art. 21 )
Hay, pues, acreedores que pierden su prenda h:potaca}na.
Esto se concibe cuando un tercero detentor purga no sien-
do deudor personal; sélo estd obligado en razén del inmues
ble que detiene, y la purga tiene por efecto dar 4 los acree-
dores el valor del inmueble; desde luego el tercero deten-
 tor queda librado y al abrigo de toda Prose.cumén. No su-
i cederia lo mismo con un detentor obligado personalmente

i al pago de las deudas. Estaria obligado como deudor aun~
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que pagara 4 los acreedores ol precio 6 valor del inmueble
hipotecado, pues todo deudor estd obligado indefinidamen.
te; los acreedores hipotecarios conservarian, pues, apesar de
la purga, el derecho de expropiario y mandar vender o]
inmueble purgado, puesto que este inmueble es tambidy
prenda suya. Esto es decir que la purga no tiene razén de
ser cuando él posesor del inmueble es deudor perso-
nal. (1) : : -

Hemos afiadido que el tercero detentor debe ser un ad-
quirente 6, como dice la ley, un nuevo propietario. Todas lag
disposiones de nuestro capitulo lo ‘suponen. El art. 109

| (Cédigo Civil, ar, 2182) comienza por recordar que el ce-

dente no transmite al adquirenta el inmusble de que le da
la propiedad mis que con el gravamen de los privilegios ¢
hipotecas que tiene. Es este adquirente quien tiene el de—
recho de purgar; Ia ley lo llama el nusvo propietario; si quie-
Te garantizarse de las promociones de los acreedores hipo-
tecarios tiene que proceder 4 la purga en el plazo estable-
cido por el art, 110 Cédigo Civil, art, 2183), Elart. 111 es
terminante: 157 nuevo propeetario no podrs purgar mis que
bajo la condicién de hacer las notificaciones legales en el
afio de la transcripcion del fituo ds adquisicidn.w  Es, pues,
el nuevo adquirente quien tiene el derecho de purgar. Des-
pués vienen las condiciones de |a purga; implican que dsta
se ejerce por un nuevo propietario que quiere liberar/su pro=
piedad; debe su precio y en lugar de pagarlo & su autor
lo ofrece 4 sus acreedores inscriptos. Cuando el nuero pro-
pietario ha hecho las noficaciones prescriptas todo acree-
dor puede requerir el remate del inmueble. 8i los acreedo-
Tes no usan de esta facultad el precio 6 valor del inmueble
queda fijado en la suma ofrecida por el nuevo propietario
y ¢ste se libera p2gando esta suma ¢ depositdndola. Si los

-1 Martou, . IV, p. b7 ndm, 1379, Pont, . II, p. 570, ntim. 1271,
P. de D, 10M0 Xx3X1—57




