116 DE LAS HIPOTECAS

van por la transcripcidn; dice qitc la inscripcxi}n de 05101;
hecha por el conservador debera ser renovadz.x’ e cmf? le
dad con el art. 90, y que por falta de re{}ova‘c’lon el privile-
gio degenera en hipoteca. Esta:‘es la aphc.a(?lonl del pr;um;
pio de que el acreedor estd decaido desu privilegio cuandon
1lena las condiciones prescriptas para la c?n.servac;}én c}e. =
derecho. Siendo la aplicacién de un principiola dlSpO?lCiOn
del art 37 resulta que el mismo principio se debe aphlce.tr 4
todos los privilegios. Asi el arquitecto consef\fa su privile-
oio inscribeindo, antes que principien las obras, el acta en
la cual consta el estado del local, é inscri.blendo la segunda
acta en los quince dias después de recibida Ia obra.. Estas
inscripciones deben renovarse fantes antes‘d'xel venc1m1;n—
to de los quince aiios; por falta de renovacion el actee or .
privilegiado pierde su priviiegif) y DO CODSErva Mis gue
una hipoteca. La ley no lo dice terminantemente co-

mo lo dice el art. 37 para los privilegios que se conser> -

van por la transcripcion, pero esto resulta .de 10'3 tta?:tos y
de los principios. Conforme 2l art. 38 la inscripeion he-
cha después del plazo de las quincenas no vale como
inscripcién de hipoteca, el privilegio se transforma en hi-
poteca. Y cuando la inscripcién hecha en los plaz?s
legales no est4 renovada se considera como no haber si-
do hecha (ntm. 121); la cueva icscripeién hecha por
el arquitecto estd, pues, hecha fuera de.los‘plazos }egales;
por tanto, es tardia; resulta que el privilegio se e:z'tmgue Y
gélo queda al acreedor una hipoteca. Esto también esté: en
harmonia con el principio en ¢l que estd fundado e} articu-
lo 37; el arquitecto no llena las condiciones prescriptas pa<
ra la conservacién del privilegio; lo pierde, pues, y no le
queda més que una hipotecs. (1) e

126. Hay casos en los que el acreedor cuya inseripcion
estd caducada no la puede renovar; resulta que la perencion

1 Compérese Martou, t. I}, p. 223, ntim.[1152.

-vidrs, 22 ds Mayo de 1872 [Pasicrisia, 1872, 3
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Lo priva del ejercicio de su derecho hipotecario. No se pue-

. de decir que la hipoteca se extinga porque la falta de ins-

cripeién no extingue la hipoteca, subsiste entre las partes,
pero el acreedor no puede prevalecerse contra los terceros;
es, pues, una hipoteca que adolece de ineficacia en lo rela-
tlvo al derecho de preferencia y de prosecucién. Sucede
asf cuando la inscripeidn se debe hacer en’cierto plazo. Tal
es el caso en que el deudor ensjena el inmueble hipotecado,
Si el adquirente transcribs ¢l acta de venta la inscripeién
de 1as hipotecas concedidas antes do la inscripcién no pue-
de tener lugar (art. 112); luego si la primera inscripeién
10 ha sido renovada antes de la inscripeién el acreedor no
estard admitido 4 renovar, porque renovar la inscripcion es
hacer una inscripeién, y ninguna inscripeién se puede hacer
antes de la transcripeidn del acta de enajenacidn. Sucede-
ria lo mismo si el deudor hubiera quebrado después dela
perencion de la inscripeidn primitiva: las partes estén en la
situacién en que estarfan si ninguna inscripeién se hubiera
hecho; de aqui se sigue que el acreedor ha incurrido en el
decaimiento establecido por el el art. 82, Tste principio re-
recibe aun su aplicacién en el caso en que el deudor mue~
re después de la perencidn; la renovacién de la inscripeién
se deberd hacer en los tres meses; después de' este plazo e}
acreedor estd decaido del derecho de tomar inscripeidn Y
por consecuencia, de renovar la que hubiera sido hecha.

La doetrina y la jurisprudencia estdn de acuerdo en este
gentido. (1)

127.  ;Pueden las partes interesadas derogar los prin—
¢ipio que rigen la renovacién de las inscripciones y la pe-
rencién? La afirmativa no es dudosa; fus consagrada por
la Corte de Casacién en una espscie en que el acreedor hi-
potecario habia consentido en que la prevaleciera otra hi-

1 Morbou, t. ITI, p. 224, ném, 1154, Pont, t. Ii, p. 421, ndm. 1036. Ver
319].
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poteca aunque la inscripcidn no fuers renovada. Hsta es una
convencién de interés privado que en nada toca al orden
puiblico; luego debe ser ejecutada entre las partes contratan-
tes. Hsto no fué ni contestado en la especie; el unico punto
dudoso consistia en saber si el acreeder hipotecario en pro-
vecho del que se habfa hecho la estipulacién podia aprove-
charla annque hubiese sido parte en el contrato. La Cédma-
ra Civil decidié que podia aprovecharla, por aplicacién de
los principios qus rigen las ¢onsecuencia; caso, sin embar-
go, la sentencia atacada, pero por otro motivo. (L)

Nvim. 5. 3Cudndo no se pusden renovar las inscripetones? .

128. La inscripcién dehe ser renovada para conservar
los efectos que la ley le da; es decir, el derecho de prefe-
rencia y el de prosecucién. En tanto que el acreedor no
ejerce sus derechos debs renovar la inscripcion, si no mo go-
zara de los derechos que resultan de la hipoteca y que res-
guardan la inscripeidn. Pero si la hipoteca ha producido los
efectos que estd destida 4 producir la inscripeién se hace
inatil y, por consiguiente, el acreedor no debe renovarla.
;Cuando se puede decir que la hipoteca ha producido sus
efectos? En tanto que el acreedor deba ejercer su accion
contra el inmueble la hipoteca no ha producido su efecto;
1a acci6n tiende, al contrario, 4 realizar el objeto de la hipe-
teca haciendo vender el inmueble hipotecado y colocando
al acreedor en el precio. ¢8e debe concluir gue el acreedor
haya parcibido el precio y la parte del precio por el que ha
sido colocado para que la hipoteca haya producido su efec-
to y que la inscripeién no deba ser renovada? No, basta que
el acreedor haya adquirido un derecho en el precio, porque
al que tiene un derecho en el precio se le considera como
si tuviera el:precio mismo. Una vez que tiene un derecho

1 Caracién, 1. o de Julio de 1870 [Dalloz, 1850, 1, 222).
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en el pracio el objeto de la hipot>ca se extingue: por tanto,
el acreedor no estd ya obligado 4 renovar la inscripcién en
1o relativo al derecho de preferencia. Pero en tanto que ha-
ya percibido el precio puede tener interds en renovar la
inscripcién para conservar el derecho de prosscucisn. Es con
esta restriccién con la qus sa debe entender el principio de
que el derecho sobre el precio adquirido por el acreedor
realiza la hipoteca y hace initil la renovacién dela inserip-
cién. (1) \ ‘

Todos estdn de acuerdo con el principio. Los autores de
la ley belga lo formularon en los informes de las comisio-
nes, aplicindolo 4 las diversas hipdtesis en las que se pre-
sentaran dificultades bajo el imperio del Cédigo Civil. (2)
¢Por qué en lugar ds exponer las reglas en los informes no
las han escrito en la ley? Ta comisidn especial contesta &
la pregunta citando una opinién que la Corte de Limoges
di6 en ocasién de los proyectos de la ley sobre las hipote-
cas. Hubiera sido ficil formular un principio, puesto que la
comisidn lo hizo en su relato. Se podfan atn zanjar las di-
ficultades que se presentaban en la préctica; la comisidn la
hizo. Pero era dificil, por no decir imposible, preveer los he-
chos y las circustancias que vinieran 4 modificar sus deci-
ci_oues, asi como las nuevas dificultades que pudieran sur-
gir; el legislador prefirid dejarlo 4 1a prudencia de los jue-
ces.

Sin duda el legislador no puede nunca preveer las cir-
cunstancias tan distintas de la vida real que modifican la
aplicacién de las leyes y que las hacen tan dificiles, pero
esto no impide que la ley siente los principios y decida las
c_uestir.mes eontrovertidas, salvo que el jusz aplique los pria-
cipios 4 los casos previstos, ayuddndose con la necesidad da

la argumentacién analdgica. En el silencio detla -‘léffég-":‘_’

‘1 Marton, t1 IlT, p. 224, ném, 1155, Pont, t. IT, p. 433,%1{1'&.“' 1055.
2 Informe ds la comisidn especial (Parent, pa. 50y aiguia?&.‘.}%s}.
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cuestiones discutidas en el informe quedan dudosis; nos
apoyaremos en la opinién de las comisiones, pero 1o f:puef
de negar gue esto no sea m4s que una autcxrldad_mm'a -

= 199. Bn tanto que los inmuebles hipotecados queden en
ganos del deudor las inscripcionés se deben renovar. .En
efocto, el tinico derccho del acreedor es el de Hezseoule 'aE
deudor por la accidn personal que nace d’e la obligacidn
principal, después por el embargo de los 'tftenes que son h;:
prenda especial del acreedor. Pero la accién personal ye
embargo no realizan la hipoteca, son solamente un 1medic;
para llegar § esta realizacion; puede ser un derfacao d1e
acreedor sobre el precio en tanto que no haya ;irecm, y soio
lo hay cuando se vende el inmueble hipotecade. La venta
puede ser forzada 6 voluntaria. En este caso nace la cues-
i6n de saber en qué momento el acreedor adquiere un d?n
récho en el precio y estd dispensado, en consecuencia, de
renovar la inseripeion.

1. Venta forzada.

130. Se ha sostenido que s6lo el hecho del embargo daba
al acreedor un derecho al precio por el que se adjudicara
el inmueble. El error es seguro. En efecto, el embargone
puede ser continuado;la prosecucién puede caducar, lo que
vuelve las cosas al mismo estado que si no hubiera habido
embargo; en este caso no hay ni venta ni precio; no se pue-
de, pues, tratar de un derecho del acreedor sobre e?l precio;
por tanto, el acreedor debe renovar su inscripcion pars
que conserve su derecho de preferencia. Con mayor razén
sucede asi con el derecho de prosecucién. Laley schre ex-
propiacidn forzada permite al embargado enajenar bajo

ciertas condiciones impuestas al adquirente; reserva los de-

rechos de los acreedores, pero solamente si estdn inscriptos;
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por consiguiente, estd en su interds renovar la inscripcion
hipotecaria (1)
131. Si el embargo no realiza el derecho del acreedor
tiende, sin embargo, 4 realizarlo, puesto que de ordinario
conduce 4 la venta forzada y, por consecuencia, 4 la distri-
buci6n del precio entre los acreedores hipotecarios. La cues-
t16n estd en saber en qué momento los acreedores inscriptos
adquieren un derech) en el precio y se les dizpensa, por con.
siguiente, de renovar su inscripeién. Hay controversia sobre
este punto. Nos unimos nosotros 4 la opinién de la comi-
sién especial, que fué confirmada por una sentencia de la
Corte de Casacién de Bélgica. Un primer punto es cierto,
conforme 4 lo que acabamos de decir. No se puede tratar
de un derecho en el precio antes de la adjudicacién, puesto
que hasta entonces no hay venta ni precio; es contra el in-
mueble cintra el que promueve el embargante, y este inmue-
ble queda de la propiedad del embargado hasta la adjudica-
cién; hastaentonces, pues, los acreedores deben renovar su
inscripcidn. La adjudicacion es la venta forzada del inmue-
ble; el adjudicatario es comprador y es deudor del precio.
Queda por saber si los acreedores hipotecarios tienen un de-
recho en el precio. Tal es la cuestién que la Corte de Casa-
cion decidié afirmativamente, asf como la’comisidén especial

que r?g)acté el proyecto de ley sobre el régimen hipoteca-
I10.

La Corte de Casacidn comienza por sentar el prineipio de
que la inscripcién no debe ya ser renovada desde que se ha
adquirido el derecho al precio; de modo que la perencidn
de la inscripeion que ocurre posteriormente no impide que

1 Lieja, 21 de Julio de 1817 (Pasicrisia, 1817, p. 467). Bruselas, 31 de Mar-
zo de 1852 [Pasicrisia, 1852, 1, 301]. Martou, t. IIL, p. 225, nim. 1156. Au-
bry y Rau, t. IIL, p. 375, nota 13, pfo. 280.

. 2 Informe de la comisién especial (Parent, p: 60, 2. ©) Denegada, 14 de Ja-
lio de 1853, en el informs de Patean y sobre las conclusiones conformes del
Procurador General M. Leclercq (Pasicrisia, 1853, 1, 362),

P. de D. ToMO xXX1—18
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1 tién tan
el acreedor ejerza su derecho en el precio. La cue}a); [ i
i { saber cnan-
acaloradamente controvertida se reduce, pues, 4 saberc :
‘ : ri clo de
do el acreedor tiene un derscho adguirido en e11 p;ec :
judicacion
los bienes expropiados. Y enel momento de la ad] adic ac:E
s g e o
interviene un contrato judicial entre el a,f,.‘]udlcatdrl'lo yb
‘ ri in efec 1 e ar-
des los acreedores inscriptos. En efecto, aunque © en(ll
: i creedores
go no sea perseguido mds que por uno de los acre o
- e n é
los demés se hacen parte en el proceso de expropiacl
i ; 16 acer con-
contar de la notificacién que el embargante debe 1:;1.(:91 ;
; 5 3 s ria = . v (le
¢orme al Codizo de Procedimientos {arts. 695 y 696; ley i
- > ts. 33 v 35) ;Cudl es este contrato
15 de Acosto de 1859, arts. 33 y 39) ¢ i
o A sedores? Bl contrato contisne
v qué derecho da 4 los 2 reedores? o :
1 o jadicaci azo y el compromiso
1 cldusula implicita de indicacion depagoy ele }(111510 nis
| jud i j cedores 1nS-—
personal del adjudicatario de pagar 4 los acreedore i
‘ 1 u precio.
;riptos gagln su rango, hasta concurrencla de su prect 1
ey . : leterminar e
Sobre este punto no hay duda; queda por determ t‘\a
\ sceione el contrato. Acer-
is0 en el que se perfeccione el contrato. Ac
momento precis [ o S
ca de esto hay disentimientos y opiniones contra rt 8t .
. i ) 30
admite con la Corte de Casacién que el éf,djlid.lCa ar;o
oblica 4 pagar su precio 4 los acreedores mscrapfa Am
Jib debo 1] sta obligacién fué contraida cuan-
bién se debe admitir que esta ob_hbael(); fué : i
do se le adjudicd el inmueble. Is verdad que después e 12
) h 2 x i Tl - los acree-
adiudicacién comienza un nuevo procedimiento; los acre
: I itulos; el lugar de cada uno de
dores deben produeir sus titulos; el lugar : ]
L&t ¥ - 1 alirauee
:ollos debe ser determinado; pero no se debe concluir g
, ety
<610 la-sentencia de orden la que da 4 los acreedo '
o es mds que declaratiya

gar en el precio, perque el acta ne : lorh

: i dAa AR g acreedoreas po hace 148

de los derechos adquiridos por los acreedor u%g v
i ] pertenecit esde el di

que determinar Ja parte que ha pertenecido des

= 3

18. ﬂd'i“'iiﬁﬁ(ﬁiéﬂ 4 cada E,Creedﬁf Cf)}OC&dO. (1) La C;':'rl‘!z@

a1 3 = a3y AT ael
qoreca una reserva 4 81 Q:.CISL’SH. Sl 1& in-gﬂrlpc-léﬂ no aepe
agrege

= e
1 Compérese Aubryy Rau, t. IIT, p. 376, nota 14, p‘forj. 2%{)1}{ las Ttt;yl;;?g
an, v la juri lencia ; al Repertorio de Dalloz, aim. 9.
; v la jurisprodencia . en el Repe 0 ¢ oz, oG Lig
S&'ii;ifii; uDﬁnE\rralrl:, 92 da Baoero.de 1877 (Dalloz, 1877, 1, 249); Caenm, 9
gréguese Venegac d :
Mayo de 1871 (Dalloz; 1876, 2, 102).
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ser renovada después de la adjudicacin es enel sentido de
que los acreedores puedeu ejercer su derecho en el precio
aunque caduque la inseripcidn. Perola perencidn ex‘ingue
el derecho de los acreedores sobre ¢l inmueble; en este sen-
tido pueden tener interés en renovar su inscripeidn; volve—
remos 4 esto.

152. Cuando el adjudicatario paga su precio 4 los acree-
nores no hd lugar 4 1a dificultad, todo ha concluido, Si el
adjudicatario no satisface sus obligaciones el inmueble
se revende rematdndolo. ;Qué cosa es el remate y qué in—
fluencia ejerce en ¢l derecho de los acredores cuya inscrip-

¢ién no se hubiera renovado? La comisién especial se ex-
plicé en todas las dificultades 4 que da lugar el remate.
En la antigua jurisprudencia el remate era una resolucién
de la primera adjudicacion, que estaba considerada como
no haber tenido lugar. Si asi fuera todavia la puja temera-
ria amenazaria los derechos de los acreedores; éstos se ve-
rian obligados, pues, en virtud de esta eventualidad. 4 reno-
var sus inscripciones. Pero tal no es ya la puja temeraria
en nuestro derecho moderno; no resuelve la primera adju-
dicacién; el adjudicatario puede ser demandado por pago
del precio durante la persecucién de la puja temeraria.
Aun después de la revents por puja temeraria la adjudica-
cidn subsiste en el sentido de que el postor temerario per—
matece cbligado por la diferencia de su preeio con el de la
reventa. ;Qué es, pues, la puja temeraria bajo el punto de
vista de los acreedores que habian adquirido un derecho en
el precio contra el primer adjudicatario? No estando resuel-
ta la primera adjudicacion el derechs de los acreedores
subsiste, en lugar de ejercerlo contra el postor temerario
lo ejercen contra el nuevo adjudicatario; éste estd substitui-
do al primero y oblicado 4 cumplir las obligaciones que ha-
bia contraido; luego los derechos de los acreedores per-

manecen intactos, sélo pueden recibir nna, disminucion si
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1a reventa se hizo por un precio menor qus la pril'?ne:ia ::ﬁ:
ta, pues el nueve adjudicatario no pue(ze: estar obllge; Com‘ d:
all4 del precio que se obligd 4 pagar. Si tal es e ? e; 'aere:
la puja temeraria resulta que la rex:ent_a no ataca 108 ¢
chos de los acreedores y, por consiguiente, no.tlenen que
renovar sus inseripeiones, ni en virtad fle la puja temeraria
pi durante la prosecucién. Eeto tam?:én e'st:ft fundado en
la razén. No depende del adjudicatario qmtar_é l_os' acrees
dores los derechos que tienen por el contrato JUdlClal'fOI‘-
mado por la adjudicacién: spuede el deuc.lo'r,. faltando 4 sus
compromisos, nulificar el contrato en perjuicio ds los acrees
dores? El derecho permanece intacto aunque la promocion
del derecho se haga imposible. Es para real::ze.r el derecho .
de los acreedores y no para nelificarlo por lo que la ley
organizé la puja temeraria. (1) o ;

133. Hemos supuesto, lo que sucede ordinariamente, que

J ; . : arol
la venta por puja temeraria se hace en un precio meno

guae en la primera adjudicacion. Ef-to no impide que la pri-
mera adjudicacida reciba su ejecu?léu, pues el postor'tame-
rario queda obligado 4 pagar la diferencia de su precio con
el de la reventa. Pero lo contrario pueds sucader. La se-
gunda adjudicacién se hace en un precio m4s elevado. En
este cagso hay lugar 4 unsuplemento de orden. g.Ouéles son
los derechos de los acreedores colocados en el primer o.rdeu
por el suplemento de precio que $¢ distribuird en v1.rt.ud
del segundo? Los acreedores no tiene.n d.erech.o adquirido
més que en el precio que el primer adjudicatario se habia
comprometido 4 pagarles; no adquieren un dert?cho en e?l
suplemento de precio que el segundo adjudmatafm se o})h-
ga 4 pagar més que en virtud de ld segunda sjdjut‘.hcaméu,
y para adquirir este derecho tienen que estar 12sCriptos. De

1 Informe de la comisién especial (Parent, p. 53). Martou, t. IIL, p. 22?, nli’:
mero 1158. Aubry y Rau,t. IIL, p. 377, nota 16, pfo. 280 y !a-s.' am}tencg_agc
tadas, p, 380. nota 24. En eentido contrario, Pont, t. IT, p. 435, nim. 1035 §
lag antoridades que eitan:
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esto se sigue que los acreedores cuya inscripeién ha cadu-
cado por la primera adjudicacién no podrdn ser colocados
en el suplemento de precio; conservan su derecho hasta
concurrencia del primer precio, pero no pueden adquirir
un derecho en el precio suplementario porque, cuando la
reventa, no estaban inseriptos, y sélo los acreedores ins-
criptos tienen un derecho al precio. (1)
134. En esta hipotesis los acreedores tendrian interds
en renovar su inscripcifn después de la adjudicacién que
les dio un derecho en el precio. No se debe, pues, entender
en un sentido demasiado absolnto el principio de que la ad-
judicacién dispensa al acreedor de renovar su inscripcidn;
esto no es verdad mds que para el derecho de preferencia
que adquiere en el precio por el cua! fué adjudicado el in-
mueble. Pero si los acreedores se encuentran en el caso de
.ejercer sus derechos en el inmueble no se les admitird, por-
que la perencién de lainscripcidn quita todo efecto 4 su hi-
poteca; o pueden ya ejercer ningin derecho en el inmue-
ble. Tal esla hipltesis de reventa por puja temersria cuando
se hace por un precio més elevado que en la primera venta.
El acreedor que se presenta al orden para ser colocado en
el precio suplementario obra como acreedor hipotecario en
el inmueble; desde luego tiene que estar inscripto; si su ins-
cripeidn cadued no tiene derecho.

La comisidn especial preves otro caso en el que los acree-
dores tienen interés en renovar la inscripcidn apesar de la
adjudicacién. Esta adjudicacién les ha dado un derecho
al precio; tienen todavia un derecho en el inmueble mien-
tras que el precio no se paga, pero este derecho sélo lo
pueden conservar renovando su inscripeidn. Si, pues, el ad-
judicatario revende el inmueble los acreedores inseriptos
conservan su derecho en el inmueble, mientras que aque-

1 Informs de la comisién especial (Parent
mo II, p. 227, ntim. 1159,

» b8, 53 y siguientes), Martou, to-




