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basta, y se cuenta desde el momento en que ¢l tercero de-
tentor posee. (1) Sin embargo, aunque la prescripcidn sea
la misma no 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 uca
de otra. Nos trausladamos 4 lo dicho mds atrds (nume-
ro 390).

393. Hay causas que suspenden la prescripcién. ;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 Cddigo distingue: la
prescripeién no corre entre esposos, pero si contra la mujer
en provecho de los terceros. 8in embargo, hay casos en los
que la prescripcidn estd suspendida durante el matrimonio:
tal es el caso en que la accion de la mujer se refl2jara con-
tra el marido (arts. 2352, 2254-2256). S¢ ha juzgado en
varias ocasiones que esta disposicién puede invocarla la
mujer acreedora contra el tercero detentor; lo que no es
dudoso, puests que es la aplicacién del derecho comtin. (2)

394, El art. 2257 consagra otra causa de suspensién de
la prescripeién: no corre con relacidn 4 un crédito que de-
pende de una condicidn hasta que se verifique dicha condi-
cién, ni con relacién 4 un crédito 4 plazo hasta que el plas
zo se venza, jRecibe esta disposicién su aplicacidn 4 la pres-
cripeidn de la hipoteca? La cuestién estd muy controver-
tida. Volveremos 4 ella en el titulo Dela Prescripcion. Por
ahora sélo expondremos el estado de la jurisprudencia y de
la doctrina, La Corte de Casaci6én decide que el art. 2257
es aplicable en razén de que dicho articulo no hace mds que
consagrar un principio de derecho comun. ;Qué cosa es la

1 Lelitvre, informe (Par=ent, p. 156).

2 Véanse las sentencias en el Repertorio de Dallez, en la palabra Privi'e-

gios, nims. 2541, 1. © y 2,9 y 2543, 3,° Denegads, 27 de Diciembre de 1854
[Dalloz, 1855, 1, 5%].
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prescripeidn? Es la extincién de la accidn, y es una regla
tradicional que la prescripcién no corre contra aquel que
no puede promover; luego debe suspenderse en el caso 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 accion contra él sino hasta que se venza el
plazo. (1) En nuestra opinién el art. 2257 no consagra el
adagio tradicional: Contra non valentem agere mon curpit
preescriptio. Esto es lo que estableceremos en el titulo si-
tio de la materia.

Los autores se pronuncian generalmente por esta vltima
opinién; se funda en el texto mismo del art. 2257, I.a ley
no es general; no habla de la prescripcién de todo dereché,
habla de la prescripcion de los eréditos; luego no se puede
aplicar 4 los derechos reales, tales como la hipoteca, cuando
¢s98 derechos tinicamente estin e causa. Cuando el terce-
ro detentor invoca la prescripcién de la obligacién princi-
pal el art. 2257 es aplicable, puesto que la prescripeién se
verifica contra el acreedor. Pero la prescripeién de treinta
afios corre contra el acreedor hipotecario, pues extingue un
derecho real; por tanto, estd uno fuera del texto de la ley
y se debe aplicar la disposicidn restrictiva del art. 2251, en
cuyos términos la preseripcién no estd suspendida sino en
los 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.

395. Ea cuanto 4 la interrupcién de la prescripeién no
hay duda, queda sometida al derecho comiin en lo relativo
4 la prescripeion de la hipoteca. Dijimos que el tercero de-
tentor se puede prevalecer de la prescripcién de la obliga-

1 Casacidn. 4 de Mayo de 1846 ¢ Dalloz, 1846, 1, 255). Denegada, 16 de No-
viembre de 1857 (Dalloz, 1858 1, 54).

2 Poat, t. IT, p. 559, nim. 1255 y las autoridades que cita, Martou defiende
muy bien esta opinién (t. IV, p. 33, nim. 1353.
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ci6n principal (nam. 337); invoca, en este caso, la extincién
de la deuda y, por via de consecuencia, la extincién de la
hipoteca que resulta. De aquf se sigue que el acreedor al
que opone la prescripeidn de su accién personal puede, por
su patte, oponerle la interrupcién de la prescripein, y di-
cha interrupcién es la prescripcidn del derecho comin.
Tal ser{a el reconocimiento de la deuda por el deudor. Es-
to se ha juzgado asi, y la cosa no es dudosa. (1)

Tl torcero detentor también puede invocar la prescrip—
cién de la hipoteca que la ley ha mantenido en su favor:
la de treinta afios. £in este caso 1a prescripeion de,la hipo-
teca es independiente de la prescripcion de lz obligacion
principal y, por cousiguiente, el acreedor hipotecario no
podria oponer al tercero detentor las actas por las cuales
' interrumpi la prescripeién de la obligacion personal. El
acresdor tiene dos derechos que conservar (nim. 386); det
be tener cuidado de interrumpir la prescripcién principal
y la preseripeion hipotecaria; en vano conservaria su dere-
cho contra el deudor si deja extinguir su derecho contra el
tercero detentor; podrd, en verdad, promover por la accion
personal, pero no podrd intentar la accidén hipotecaria. (2)

396. ;Cudles son las actas por las cuales el acreedor hix
potecario puede interrumpir la prescripcién contra el ter-
cero detentor? Bl principio siempre es el mismo: se aplica
el derecho comtn. La aplicacidn levanta numerosas difi-
cultades. La prescripcién de treinta afios que invoca el 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 el acta que interrumpe la pres-
cripcién debe perturbar al tercero detentor en su posesion.
Se ha juzgado que la notificacion hecha al adjudicataris,
tercero detentor, de proceder 4 la apertura del orden inte-

1 Agén, 7 de Septiembre de 1857 (Pont, &. 11, p. 657, nim. 1253). .
2 Burdeos, 11 de Marzo de 1852 (Dalloz, 1853, 2, b2),. y las aatoridades ci-
tadas por Pont, t. II, p. 558, nim. 1263. :
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rrumpe contra é1 la preseripcién de la hipoteca; el ejercicio
del derecho hipotecario contra el tercero detentor no per-
mits 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 abzoluto estd
perturbada; luego hay interrupcién. Aun se ha juzgado que
habia interrupcidn de la prescripcién cuando el acreedor

notifica al adquirente una requisicién de apertura de orden
- con declaracidn de que las operaciones de la orden seran

perseguidas y con notificacién al tercero detentor de hacer
valer sus derechos en dicha orden. El tercero asi amena-
zado & interpelado no es un libre propietario, es un pose-

‘sor que le prescribi6 el derecho hipotecario, y ese mismo

derecho es el que el acreedor reivindica contra ¢l. (1)
397. Tl art. 2244 dice que una citacion judicial 6 un
mandamiento notificados al que quiere impedir la prescrip-
cién forman la interrupcion civil. Se pregunta si sucede lo
mismo con la notificacién de pago 6 de abandono que es el
primer acto dirigido por los acreedores hipetecarios contra
el tercero detentor. Hay un motivo de duda cuando la no-
tificacidn no se hace en las formas del mandamiento. Sin
embargo, la Corte de (asacién decidi6 que dicha notifica-
cién interrumpia la prescripcion. Aunque no esté sujeta 4
Ja forma particular del mandamiert: la notificacién no deja
de tener, con relacidn al tercero detentor al que estd noti—

ficada, el objeto y efectos del mandamiento, puesto que &

partir de esa notificacidn corre el plazo concedido al nuevo
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 los frutos del in-
mueble hipotecado (art. 104; Cédigo Civil, art. 2176). La
Corte concluyé que dicha notificacién perturba evid@ﬁi;é,—_' :

1 Grenoble, 2 de Junio de 1831; Riom, 2 de Enero de 1858 (Pon’t; 11, pa-
gina 561, nim. 1258). P




424 DE LOS PRIVILEGIOS E HIPOTECAS

mente la posesién del tercero detentor é interrumpe con-
tra ¢l la prescripcion del derecho de hipoteca. (1)

398. En el derecho antiguo existia una accién particular
bajo el nombre de accidn de declaracidn de 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 expropiacion. Esa accién, co-
mo tal, no tiene razén de ser en nuestro deracho modern'n,
fundado en el principio de la publicidad. Pero la ley no
prohibe al acreedor hipotecario interrumpir la prescripcion
intentando una accidn de declaracién de hipoteca; esto es,
a decir verdad, la cita judicial que el art. 2244 pone eu pri-
mera linea entre las actas que constituyen la interrupeién
civil. Hsto lo juzgé asi la Corte de Casacidn, (2) y la solu-
cidn no es dudosa. ;Pero se podria también colocar los
gastos de dicha accién 4 cargo del demandado, como lo hi-
70 la Corte? Tlla dice que los gastos de la declaracién de
hfpoteca 10 pueden ser 4 cargo del acreedor, puesto que se
hizo necesaria por un hecho que le era absolutameute ex-
trafio: el acta de enajenacidn del inmueble hipotecado. Ba-
jo el imperio del Cédigo Civil esto era verdadero, pero
nuestra ley da al acreedor un medio més sencillo y menos
Cc0stoso para interrumpir la prescripeién: pedir al tercero
dete.nt.or un titulo de reeonocimiento, el que estd obligado
é'mlmstrar Yy renovar 4 sus expensas; desde luego una ac—
cién judicial ge hace inttil y, por tanto, frustratoria.

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

1 DPenegada, 27 de Diciembre de 1854 folalloz, 1855, 1, 521
2 Caen, 23 de Marzo de 1847 (Dalloz, 1849, 2, 62).-

EXTINCION 425

adquirente el que estard obligado 4 ministrar 4 los acreedo-
res un titulo de reccoocimiento. La Ley Hipotecaria ex—
tendi6 4 los acreedores la disposicidn que el Cédige 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 6 4 sus legatarios (art. 2263).
Como el acreedor hipotecario no tiene titulo contra el ter—
cero detentor éste debe comenzar por ministrarle uno,
salvo 4 renovarlo después de veintiocho afics. El nombre

~ que la ley da 4 este titulo marca su objeto. Es un titalode

reconccimiento; es decir, un acto por el que el tercero de-
tentor reconocia la existencia de la hipoteca; y la prescrip-
cién estd interrumpida por el reconocimiento gue el posesor
hace del derecho de aquel contra el que la prescribfa (ar-
ticulo 2245). La ley di6 al acreedor hipotecario este medio
ficil para interrumpir la prescripcion de la accién hipote~
caria con el fin de permitirle cunservar su derecho sin re-
currir 4 una accién judicial que no tiene intercs en formar

" Se encuentra en una posicién andloga 4 la del acreedor ren-

tiste; el derecho de éste amenaza perecer aunque el dendor
pague exactamente las anualidades, porque los recibos que
prueban el pago los posee el deudor y podria negarlcs pa-
ra invocar la preseripcién. La posicién del acreedor hipote-
cario es aun més peligrosa; no tiene ninguna relacion con
el tercero detentor, no promueve contra ¢l mds que cuando
el deudor principal no satisface 4 sus obligaciones; en tan-
to que las cumple no puede pensar en perseguir al tercero
detentor, y en vano probaria qué el deudor paga los intere-
ses 6 las anualidades, esto no impidiria al tercero detentor
prescribir contra él. Para ayudarlo la ley le permite obli-
gar al tercero detentor, interrumpir él mismo la prescripeion
ministrandole un reconocimiento de deuda.

Tl titulo de reconocimiento puede exigirse después de la
' p. de D. TOMO XXXI—54
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transeripeidn del acta por la que el tercero detentor ha ad-
quirido la propiedad del inmueble hipotecado. Antes dela
transcripcion el acreedor hipotecario no tiene ningtn inte-
rés en exigir un titulo de reconocimiento, pussto que el ter.
cero detentor mo puede prescribir en tanto que no haya
transcripto su titulo. Veremos este punto al tratar De la

Preserincidn. Ba cuanto al titulo nuavo pueda exigirse vein- -
P

tiocho afios despuds de la fecha del titulo de reconocinien-
to. Es por error por lo que se ha dicho que los veintiocho
afios se cuentan desde el titulo de adquisicidn del tercero
detentor; la ley no habla de ese titulo. (1) ¥
La ley dice que el titulo de reconocimiento debe minis-
trarse 4 expensas d=l tercero detentor. En verdad dicho
titulo se da en interés del acreedor y contra el tercero de-
tentor, de modo que parsceria extrafio hacerle soportar los
gastos de un titulo que testifica contra él. Pero hay una ra-
zén determinanta para no ponerlos 4 eargo del acreedor hi-
potecario. Si hay necesidad de ua titulo de reconocimiento
es 4 consecuencia de la enajenacién del inmusble, y este
‘hecho le es extrafio y seria injusto hacerlo sufrir la conse-
cuencia. Los gastos se debian, pues, imponer al tercero de-
tentor, salvo que estipulara an su contrato de adquisicidn,
siera 4 titulo onercso, que los podria repetir contra sn
autor. Iia ley o dice que el tercero detentor debe minis-
trar 4 sus expensas el nusvo titulo, pero la decisién debe
ser la misma, pussto que hay igual motivo para decidir.
400. La notificacitin del contrato de adquisicién que el
tercero detentor hace 4 lcs acreedores inscriptos jes un re-
conocimiento de su derecho ¢ interrumnpe la prescripeidn?
Se ha sostenido eso, pero la jurisprudencia se pronuncid, con
razon, por la opinidn contraria. (2) El tercero detentor que
1 Lelidvre, informe (Parent, p. 156). Martou, t. IV, p 38, nimeros 1354 55.
2 Casacidn, 6 de Mayo de 1840 (Dalloz, en !a palabra Privilecios, ntim. 1532

y las demds sentenciad que cita). Martou, t. IV, p. 42, nfim. 1365, En eentido
contrario, Grenier y Troplong,
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quiere purgar debe hacer la notificacion de zu contrato 4 to-
dos los acreedores inscriptos y ofrecerles pagar su precio 4
ellos mismos; no tiene el derecho cuando estas notificacio—
nes para contestar 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 renunciarfa 4 una
prescripeiéa que comenzo 4 correr sin que hublera voluntad
de renunciar? Es inutil insistir.

401, El art. 108, lo mismo qus el 2180 del Cédigo Civil,
dice que las prescripciones hechas por el acreedor no in-
terrumpen el curso de la prescripci6n establecida por la ley
en favor del acreedur 6 del tercero detentor. M. Lelicvre
da la razén en st informe, La inscripcidn en los registros
del conservador no es un acto que toca directamente al
deudor y al tercero detentor, y conforme al ‘texto y al es-
piritu de la ley la preseripcidn no estd interrumpida més .
que por actos hechos contra el tercero detentor de un mo-
do directo, tales como la cita judicial, mandamiento ¢ no—
tificacién, 6 por actos pracedentes de aquel contra el cual
se prescribe, tal como los actos de reconocimiento. La' ins-
eripcién no se puede, pues, asimilar & un acto que- inte-
rrumpa. Se debe agregar que si la inscripcién interrurx‘u
piera la prescripcién la accidn hipotecaria jamds prescri-
biria. Bn efecto, la hipoteca debe estar inscripta para que
el acresdor pueda ejercer su derscho de prosecucién contra
el tercero detentor, y la inscripeién debe ser renovada. Pa;
ra que pueda haber una accién hipotecaria se neceait'a que
haya una inscripeién; si ésta interrumpiese la prescripeion.
ésta serfa siempre interrumpida y, por tanto, no habria
préscripeidn. It

402. ;Cudl es el efecto de la interrupcion de la pres-
eripcida contra el fercer adquirente? Hste no podrd preva-
lecerse del tiempo durante el que habfa comenzado 4 pres-




428 DE LOS PRIVILEGIGS E HIPOTECAS

cribir. Esto es de derecho comin y lo expondremos en el
titulo De la Prescripeidn. Se pregunta si el tercero detsn-
torpodrd en este caso invocar la prescripcién que habra
corrido en favor del deudor personal. La afirmativa es se:
gura. Lista es la consecuencia de los principios que hewmos
establecido. Cuando el inmueble est4 en poder de un tercero
deténtor el acreedor tiene dos derechos que conservar:laac-
cidn personal y laaccion hipotecaria. Se interrumpe la pres-
cripeidn de la accién hipotecaria sin interrumpir la prescrip-
cion de la accién principal: ;qué suceder4? Su derecho serd
prescriptoy la prescripciéndel crédito arrastrard la extincién
delahipoteca. Envanoelacreedorse prevaleceria de los actos
por los que interrumpié la preseripcidn de la aceién hipoteca-
ria; estaihterrupeidn esextrafia al deudor; éste habra conti-
nuado prescribiendo, y si cumplid la prescripcién la deuda
principal quedars extinguida y, por tanto, la hipoteca, que

no puede existir sin la deuda principal. (1)

VI1I. Resolucidn de los derechos 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 hipoteca. Esto no
es exacto cuando hay resolucién propiamente dicha; en efac-
to, si la propiedad estd resueltael constituyente nunca fud
propietario, puesto que la condicién resolutoria, cuando se
cumple, vuelve 4 poner las cosas en el mismo estado que
tendria si el contrato no hubiera existido nunea (art. 1 183);
mientras que la extincién de la hipoteca implica que tuvo
una existencia juridica y que deja de existir. (2)

El caso de la extinci6n puede presentarse cuando el de-

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

13267]'351-&11:05, £ XX,p. 579, pims. 339 y 340. Martoy, t. IV, p. 43, ndmero
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rech> del propietario estaba sujeto 4 revocacion. En gene-
ral la revocacién retrotrae y entonces se aplican los princi-
pios que rigen la resolucién. Por excepcidn hay revocacio-
nes que no retrotraen. Tal es la revocacién de las donaciones
por causa'de ingratitud; las hipotecas consentidas por el
donatario antes de la inscripcién de la accién de revoca-
cior subsisten, las que estdn consentidas posteriormente es-
tdn revocadas. (1) Transladamos 4 lo dicho en el tomo XTII,
nums. 37-40.

S: puede referir 4 la misma causa la extincién de la hi-
poteca que resulta de Ia particidn cuando ¢l inmueble hi-
potecado por uno de los coherederos estd puesto en el lote
de otro heredero. El primero estd considerado como no ha—
ber sido nunca propietario del inmueble; en consecuencia,
los derechos que tiene consentidos en el inmueble caen. Es-
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 fué sentenciado por la
Corte de Casacién y no hay ninguna duda. (2)

§ VIII.—CoNSOLIDACION.

404. Cuando el acreedor hipotecario adquiere la 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 la propie-
dad una hipoteca que es un desmembramiento de ella. La
ley no lo dice, pero lo supone; segin 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 dg -4
que estaban extinguidos, y la extincidn tiene su razén de ser

1 Durantén, t. XX, p. 580, ndim. 341.
2 Denegada, 12 de Mayo de 1875




