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res hipotecarios, puesto que se supone que por este medio
los bienes alcanzardn un precio més elevado. En otro orden
de ideas parece justo que los acreedores sufran gastos que
les aprovechan. (1, Sin embargo, es dudoso que esta juris-
prudencia sea aplicable bajo el imperio de la nueva ley. El
art. 113 es tan preciso y tan absoluto que parece dificil ad-

mitir cualquiera reserva: todo el precio debe ser ofrecido 4

los acreedores y distribuido entre ellos. Lo que confirma
esta opinién es que los acreedores quedan extrafios 4 la ven-
ta; la publicidad que se le da y los usos no pueden te-
ner por efecto que los acreedores estén considerados & acep-
tar las condiciones de un contrato en el que no intervie-
newu. (2) :

469. 8i el adquirente no hiciera 4 los acreedores el ofre-
cimiento de distribuirles su precio 6 si esta oferta no estu-
-viera conforme 4 la ley resultaria que las notificaciones se-
rian nulas y, por tanto, el tercero detentor podrfa perder su
facultad de purgar (nim. 463). Esta es la aplicacion de los
principios que hemos sentado, sblo que, en el caso, la cues-
tién es de derecho m4s bien que de hecho. La oferta de pa-
gar el precio 4 los acreedores es de la esencia de la notifi-
cacidn; sin esta oferta no hay purga, mientras que las de-
mds formalidades de la notificacion tienen sélo por objeto
ilustrar 4 los acreedores acerca del partido que deben to-
. mar; pero no puede tratarse de aceptar una oferta ni de
-negarla si el adquirente no hace oferta ¢ si ésta no se hace
en los términos de la ley. Se puede decir, en este caso, que
la oferta es mds que nula: es inexistente. (3)

Decimos que la oferta debe hacerse en los términos de la
‘ley. Esto no quiere decir que el tercer adquirente deba re-
producir el texto del art. 113 (Cédigo Civil, art. 2134); la
condicidn se refiere 4 la esencia de la oferta y no é, la for-

1 Bruse]nn, 15 de Junio de 182C ( Pasicrisia, 1820 p. 154)
* 2 Martou, t. IV, p. 98, ntim. 1426.. :
3 Martou, t. 1V, p. 104, niim. 1428, Aubry y Rau, t. III, p. 518, pfo. 294,
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ma. No puede tratarse de términos sacramentales. Todos
estdn acordes en este punto; en cuanto 4 la aplicacidn e+
una cuestién de intencién. Ta Corte de Turin admite una
interpretacién muy lata que unos critican y qué aplauden
otros. No entraremos en este debate, puesto que serfa int:
til; los tribunales, en esta materia, juzgardn mejor no con-
forme 4 la'doctrina sino segtin las circunstancias de la cau~
sa, y tendrdn razon. (1)

470. El art. 110 afiade que nel nuevo propietario gozara
de los plazos concedidos al deudor originario y que obser-
vard los estipulados contra este tiltimo.n Ests es el princi-
pio de la ley de 11 Brumario, afio XII, y es de toda justi-
cia. La ley mantiene los contratos que ligan 4 las partes
contratantes; si hay un plazo estipulado subsiste, ya sea en
favor del deudor ¢ en favor del acreedor- No hay ninguna
razén para despojar 4 las partes contratantes de un derecho
que les viene de la convencidn. La ley afiade esta reserva:
usalvo disposicion contraria en los titulos de crédito.u Se en:
tiende que, en materia de interds privado, se permite 4 las
partes derogar la‘ley.

El Cédigo Civil obligaba =zl tercero detentor 4 pagar 4
les)acreedores inscriptos sin distincidn de deudas exigibles
v deudas no exigibles. Esta disposicién habia sido admiti-
da en el Consejo de Estado por proposicidn de Tronchet y
por una razon bastante mala: es que ro pudiendo el acree-
dor 4 plezo pagar inmediatamente resultaria que la purga
quedarfa estorbada. Vamos & drcir cémo la ley belga pro-
vee 4 este inconveniente 4 la vez que acepta los derechos
adquiridos. Esta tltima consideracién es la que tiene que
ser siempre decisiva para el legislador, y es ficil para las

1 Turin, 2 de Marzo de 1811 [Dalloz, en la palabra Privilegios, nim. 2110},
Compérense, en sentido contrario, Grenier, Dorantén, Troplong y las senten-
cias citadas por Martou, t. IV, p. 104, nim. 1428, nata 3.
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partes evitar en sus estipulaciones los inccnvenientes que
presenta una ley de interés privado. (1)

471. Bl § 3 del art. 113 dice: uLos créditos no vencidos
que s6lo veicen en parte en la orden 1til serdn inmediata:
mente exigibles para con el nuevo propietario hasta esta cir-
cunstancia y por el todo para con el deudor.n Esta dispo-
sicién se liga al art. 1188. Ei deudor pierde el beneficio del
plazo cuando por su hecho disminuye las seguridades que
habia dado por contrato 4 su acreedor. Se preguntaba, ba-
jo el imperio del Cédigo, s1 la enzjenacion de inmuebles hi-
potecados era uua causa de decaimiento. El art. 113 deci-
de la cuestién. Cuando el adquirente procede 4 la purga
y que el acreedor 4 plazo no esta colocado m4s ue por una
parte de su crédito el deudor pierde el beneficio del plazo.
El Relator de la Cimara dis la razén. El acreedor recibe
un pago parcial, puesto que s6lo estd colocado por.una par-
te de su crédito; esta es una derogaciéa de la ley del con-
trato, y es por el hecho del dsudor que enajent por lo que.
s hace este pago parcial; falta, pues, indirectamente 4 sus
obligaciones. Se asimila esta enajenacion 4 una disminucion
de seguridades; se permite que el acreedor promueva luego
contra el deudor priccipal por guanto le debe y contra el
‘adquirente hasta concurrencia de su colocacién. (2)

472. Esa disposicidn no recibe su aplicacién en caso de
expropiacién por causa de atilidad publica. Segtn la ley de
17 de Abril do 1835 (art. 22) el acreedor que 4 consecuen-
cia de una orden abierta para la distribueién de la indem-
nizacién no obtiene una colocacién en la totelidad del cré-
dito no puede por causa de fraccionamiento de su hipoteca
6 de divisién de su ccélito exigir el reembolso de lo que se
lo debe. La razon de esa disposicién es que el acreedor no

1 .Ma:tou, t, IV, p. 104, niims. 1429-1431. TInforme de la comisién especial
[Parent, ps. B9 y siguientes].
" 2 Lelidvre, informe (Parent, p. 160). Martou, t. 1V, p. 11 ‘1mim, 1432,
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estd privado del derecho al pago integro por el hecho def
deudor, pero por la expropiacién; es decir, por un caso de
fuerza mayor de que no es responsable ¢l deudor.

Nim. 2. Efecto del of recvmaento.

473. La palabra ofrecimiento de qu= nos servimos 3 ejem-
plo de todos los autores no ss encuentra en la ley; el tex-
to dice que el nuevo propietario declarard er sus notifica—
ciones qua pagars la deuda hipotecaria hasta concurrencia
de su precio. Esta es ura promesa ¢ un compromiso que
contrae. Si los acreedores lo aceptan dejando pasar los cua-
renta dias que les est4n concedidos para rematar sin reque-
rir el remat2 entonczs no hay dada, la d=claracion hecha
por el adquirente se hace irrevocable. E-ta es la.expresién
de una sentencia de la Corte de Casacidn, y la Corteconclu-
y6 que el adquirente no pusde desde entonces substraerse
de la obligacidn personal que le resulta, ni abandonar di- -
rectamente el inmueble ni indirectamente, pidiendo, como lo
habia hecho en la espscie, la resolucién del contrato de su
vendedor en virtud de naa subrogacién consentida por el
vendedor original, porque esto serfa hacer decaer su propio
contrato de adquisiciés. (1)

;Cudl es el efecto del ofrecimicnto 6 de la declaracién du-
rante el plazo de cuarenta dias antes de cualquiera acepta—
cién de los acreedores? Acerca de este punto hay contro—

ersia y duda: si se atiene uno § los principios que rigen
el ofrecimiento y la aceptacién se debs decir que el tercer
adquirente no estd ligado por la declaracién que ha hecho;
que, por comsiguiente, puede revocarla mientras no la ha-
yan aceptado los acreedores. (2) Esto es lo que la Corte de
Casacién dice implicitamente en la sentencia que acabamos
de citar.. Ss objeta que el principio que permite al solici—

1 Denegada, Sala Civil, 4 de Febrero de 1857 [ Dalloz, 1857, 1, 83].
2 Marton, t. IV, p. 113, ndm, 1436. Troplong, t. IV, nims, 931y 931 bis.
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tante revocar su ofrecimiento recibe excepeidn en caso en
que el ofrecimiento se haya hecho con facultad de aceptar-
sa en tierto plazo; ua ofrecimients limitado asi, dicen, im—
plica el compromiso virtual de mantenerlo durznte ese pla-
z0. (1) Contestaremns que esa restriccidn es incompatible
con los principios que rigen las obligaciones. Es imposible
que haya una convencidn sin concurso de consentimientos,
puesto que la convencidn no es otra cosa que un concurso
de voluntades. En cuanto al plazo que el policitants fi-
ja para la aceptacién de su ofrecimiento se explica sin que
se admita la existencia de una obligacidn; por lo general
el ofrecimiento subsiste en tanto que no se ha revocado,
mientras que si un plazo fijo para la aceptacido, y si en ese
plazo el ofrecimiento no es aceptado, no es necesario revo-
car el ofrecimiento, estd revocado por el tinico hecho del
vencimiento del plazo. Ea la especie la ley misma deter—
mina los efectos del plazo de cuarenta dias y no dice que
el adquirente esté ligado sélo por su ofrecimiento indepen»
dientemente de su aceptacién, y sélo porque no deroga
los prineipios penerales los mantiene. Dé] principiode que el
adquirente no estd ligado por su ofrecimiento se sigue que
e puede retractar; en ese caso el procedimiento de purga
decae, puesto que la condicién esencial de ella no existe.
Con mayor razén el adquirente puede modificarla disminu-
yendo el monto del precio 6 del valor que ofrece; deberd
en ese caso hacer nuevas notificaciones que servirdin de pun-
to de partida para ej2rcer su derecho de rematar,

474. 8ilos acreedores no aceptan el ofrecimiento del ter-
cer adquirente la ley les da el derecho de requerir el re-
mate del inmueble en subasta publica. jPodria el tercer
adquirente oponerse al ejercicio de ese derecho diciendo
que su ofrecimiento fue desechado y, por lo mismo, consi-
derado no haberse hechs y que, por consecuencia, vuelve

1 Aubry y Rau, t, ITL p. 518, nota 34, pfo, 204 y las antoridades que citan,
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en tolos sus derechos y que puede, especiaimente, abando-
nar el inmueble? No; acerca de este punto todos estdn de
acuerdo; pero interesa precisar cudl es el verdadero. n.mtim
vo para decidir. Se dice que de ordinario el proc‘edm}le_nto
est4 ligado y que nna de las partes no puede ya desistirse
sin el consentimiento de la otra. (1) Lo cual escierto cuan-
do los acreadores han notificado al adquirente que son pos-
tores. Pero nosotros suponemos que aun no se ha hecho el
remate aunque hayan declarado que rechazan el ofrecimien-
" to del nuevo propietario. Aun en esa hipdtesis tienen.ei de-
recho de rematar sin que el tercer adquirente pueﬁda. impe-
dirselos. En ofecto, el afrecimiento hecho es complexo; no
consiste para el acreedor simplemente en aceptar 0 rechazar
sino también en rematar; luego desde que los acreedores
declaran rechazar la ofertatienen el derecho y laobligacidn
de rematar; por tanto, el tercéero detentor no puede BStOl.‘—-
bar el ejercicio de ese derecho; que es 4 la vez una obli-
gacidn.
475. Cuando los acreedores aceptan el ofrecimiento del
nuevo propietario el valor del inmueble queda definitiva-
. mente fijado en el precio estipulado por el contrato 6 decla -

* rado en las notificaciones (art. 116; Cédigo Civil, art. 2186).

La aceptacién forma una convencidn entre el tercer adqui-
rente y los acreedores 4 los que se ha notificado, y toda
convencion es irrevacable. Ds aqui se sigue que no puede
vetractarse de su ofrecimiento ni directa ni indirectamente.
El principio es incontestable. El adquirente subrogado 4
‘los derechos de un vendador precedente no pagado puede
‘promover por ese punto la resolucién de la venta, la que
hace decaer su propia adquisicién. ¢Lo puede también si ha
hecho ofrecimientos & los acreedores inscriptos? En tanto
que no se haya aceptado el ofrecimiento lo puede revocar
thcitamente; luego tiene el derecho de promover la resolu-

1 Troplong, t. IV, ndm, 931 bis. Martou, t. IV, p. 113, ndm. 1437.
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cién de la venta; pero sila oferta es aceptada no Ia puede
pedir, puesto que resultarfa que su propia adquisicién de-
caeria, lo que también haria caer los demds ofrecimientos
£n la opinién que da efectos 4 los ofrecimientos no acepta~
dos el adquirente no podrfa ya promover la resolucién antes
de la aceptacidn. (1)

Se debe hacer la misma distincidn en el caso en el que
el adguirente hubiera indicado un precio sin tener en cuen-
ta una dismizucién de precio que tenia el derecho de re-
clamar. Antes de la acepticion del ofrecimiento pueds re-
vocarlae sin motivar su cambio de voluntad, ccn mayor
razén cuando tiens un motivo. En la opinién contraria se
le contesta ese derecho sélo porgque ha hecho un ofreci-
miento. (2) i

En toda hipétesis el adquirente puede rectificar los erro-

res de cilculo cometido=, Este es el derecho comun. Y si

hubiera sufrido una eviccidn siempre podria pedir una re-
duccidn proporcional del precio por el que no debe pagar 4
los acreedores mds de su pracic. (3) La ley dice, es cierto,
que la fijacidn del precio ¢ del valor es defiaitiva, pero esto
es muy absoluto, como lo veremos mds adelante.

Nam. 8. Quien puede hacer el ofrecimientos

476. ;Qué capacidad se reguiere pzra haecar la declaras
ci6n exigida por el art. 113? (Cddigo Civil, art. 2184). El
nuevo propietario se compromete 4 pagar su precio 4 los
acreedores hipotecarios; se convierte en deudor perso-
nal. De aqui se sigue que debe tener la capacidad de pa-
gar y la capacidad de obligarse. No basta, como se en-
sefia, (4) que tenga capacidad para pagar; esta capaci-

1 La jurisprudencia estd dividida. Véanse las sentencias citadas por Aubry
¥ Rau, t, ITI, p. 519, pfo. 294, nota 35. -

2 Aubry y Rau, t. I1I, p. 519, pfo. 294, nota 36.

??BVéanse los testimonios en Aubry y Rau, t. III, p. 510, pfo. 294, notas 37
y 38,

4 Martop; t. IV, p. 114, nidm, 1438,
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be, pues, decidir que el tutor no puede purgar mis que con
la autorizacién del consejo de familia y la homologacién
del tribunal. (1} =

478. Queda por dicho que el menor emancipado no pue-
de purgar si se admite nuestra opinién relativa al derecho
del tutor. Se debe aplicar el art. 484, en cuyos términos el

menor emancipado no puede hacer ningln acto que no sea .

de pura administracién sin observar las formas prescriptas
al menor no emancipado. En teoria se ‘podff-a. asimilar la
purga 4 ur acto de administracién, puesto que tiene por ob-
jeto consolidar una adquisicién desvaneciendo los privile—
gios y las hipotecas que gravan el inmueble; pero en pre-
sencia de las disposiciones de la ley que acabamos de citar
esto nos pareceTimposible: : _

Por idéntica razén creemos que los prédigos y débiles de
espiritn no podrian purgar més que con la asistencia de su
consejo (arts, 499 y 513). Lo cual también se admite por
aquellos que permiten al tutor purgar sin autorizacion dek
consejo de familia; (2) lo que nos parece poco légico.

479, En cuanto 4 las mujeres casadas es cierto que nece-
sitan la autorizacién del marido 6 la judicial, pues que la
ley las coloca entre los incapaces de contratar (art. 1124),
y el que purga se obliga con respeto 4 los acreedores hipé-
tecarios; luego contrata. Aun cuando por contrato de ms-
trimonio la mujer hubiera esfipulado la libre administra-
cién de sus bienes no adquirirfa la capacidad para purgar,

pues la mujer separada de bienes no puede obligarse sino en
los limites de la adminpistracién de sus bienes; de modo que
la facultad es siempre la de saber si la purga es un acto de
administracidn; en nuestro concepto se debe legalmente asi-
larla 4 un acto de enajenacién (nim. 477).

1 Véanse, en sentido contrario;: Grenier, t. II, nim. 4569, T
nim. 923, seguido por Martou, ndm. 1438. iy Dol
2 Martou, t. 1V, p. 115, niim. 1439.
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§ 1V.—Dz L0s ACREEDORES PRIVILEGIADOS QUE PUEDEN
INTENTAR LA ACCION RESOLUTORIA.

480. Hay acreedores que ademds del privilegio tienen
una accion en resolucién del contrato por el que el inmue-
ble gravado con cargos hipotecarios se ha transferido; estos
con el vendedor, el copermutante y el donante. El doble
derecho de que gozan comprometeria la séguridad del ter-
cer adquirente y de los acreedores hipotecarios en el siste-
ma del Cédigo Civil. Ya hemos dicho al explicar el articu-
lo 28 cémo remedid la ley belga el vicio del Cédigo Napo-
ledn (t. XXX, nims. 126-145). Para completar nuestras
explicaciones nos queda por ver lo que el legislador ha
prescripto en materia de.purga. En este punto la teoria del
C6digo era igualmente muy defectuosa: El derecho de re-
solucidn sobrevivia 4 la purga y, por consecuencia, la hacfa
ilusoria: el tercer adquirente se crefa al abrigo de todo pe-
ligre de eviccion cuando habia extinguido los privilegios y
las hipotecas de que estaba afectado el inmueble y se veia
despojado por el ejercicio de 1a accién resolutoria que el
vendedor conservaba apesardelaextincion de su privilegio.
No se puede purgar el derecho de resolucién como se pui-
gan las hipotecas, puesto que la condicién resolutoria no-
constituye nn Gerecho real aunque retrotraiga con los ter-
ceros. El legislador debid dejar al acreedor privilegiado el
ejercicio de un derecbo que tenia por su contrato, pero le
impone la obligacion de ejercerlo, si en ello tiene interés,
durante el procedimiento de la purga; de modoque en cual -
quiera hipétesis los intereses de los terceros adquirentes ese
t4n resguardados, puesto que ne pagan el precio mis que
cuando se termina la purga. :

481, Tal es el objeto del art, 114 que dice: uSi entre les
acrecdores se halla un vendedor que tenga & la vez el pri-

vilegio y la accion resolutoria tendr4 cuarenta dias, 4 par—
! . p. de . ToMo XXXI— 03




