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deudas; luego no es tercero detentor y, por tanto, no pue-
de purgar. (1) ; )

494. Hay un detentor que es terceroen cuanto 4 la deu-
da, es aquel que ha hipotecado su inmueblé para la deuda
del deudor personal. Sin embargo, los autores modernos
ensefian que no puede purgar. Aunque no est4 personal-
mente obligado, se dice, tomé un compromiso hacis el
acreedor. En efecto, dar hipoteca por una deuda ajena es
comprometerse & garantizar en los bienes de unola obliga-
cién del deador y consentir en que la seguridad que se da
sufra la suerte de la obligacién principal y no se extinga
mis que en tanto la obligacién principal esté ejecutada. El
principia es muy contestable. Aquel que, gin ser deudor,
hipoteca su cosa no se comproumete en nada, pues si se com-
prometiera serfa deudor personal, y se confiesa que no lo
es. La consecuencia que se deduce del principio es también
dudosa. Puesto que el propietario del inmueble hipotecado
est4 comprometido, se dice, no puede por su sola voluntad
nulificar la seguridad hipotecaria que dié. Ya hemos con-
testado 4 esta cbjecion. (2): N6, purgar no es destruir la hi-
poteca, es realizar la garantia hipotecaria pagando al acree-

dor el valor de la cosa hipotecada, lo que es el objeto que

el acreedor ha tenido en vista. Transladamos 4 lo que aca-
bamos de decir (oum. 422). .

Sin embargo, creemos también que, en el caso, el tercero
detentor no puede purgar, pero por otro motivo: es gue
tiene contra si el texto de la ley y su espfritu. No basta ser
tercero detentor para ser admitido 4 purgar, s necesario
ser nuevo propietario (niim. 421), y el tercero que hipoteca
su heredad para la deuda del deudor no es un nuevo pro-

ml2£‘i;;es, 11 de Diciembre de 1809 (Dalloz, en la palabra Privilegios, niimes

9 Labbé, Reviata critica, t. VIIL, p. 210, ndm. 2. Pont, t. II, p. 517, ni-
mero 1272. Aubryy Rau, t. IIL, p. 505, nota. 24, pfo. 293 bis. En gentido con-
.trario Troplong, t. IV, nim. 903 bis, y & HI, mim. 816.
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pietario en el sentido de la ley. En el momento en que ad-
quiri6 el inmueble su cosa no estaba gravada, estaba libre,
élefud quien quiso gravarls; no puede, pues, usar de la fa-
cultad de quitar el gravamen al inmueble para hacerlo li-
bre, pues no se encuentra en la situacidn en razén de la que
el legislador ha organizado lapurga. No puede, seguramen-
te, decirse que el inmueble adquirido por ¢l hubiera estado
fuera del comercio si no tuviera el derecho de purgaro,
pues lo adquirid libre de todo cargo hipotecario, y es sélo
si lo revende cuando habré un nuevo propietario con dere—
cho 4 purgar su adquisicién. -Hasta entonces no e estd en
el texto ni en el espiritu de la ley.

425. No debe decirse que todo tercero detentor de un in-
musble gravado de hipoteca estd admitido 4 la purga; el
principio debe ser formulado en términos mds restringidos:
wTodo adquirente de un inmueble gravado con un cargo
hipotecario tiene el derecho de purgarlo.y Si cuandola ad-
quisicién el inmueble esta gravado el adquirente es 4 la vez
nuero propietario y tercero detentor; por tanto, tendrs la fa-
cultad de purgar. No hay que distinguir cudl es el titulo
de la adquisicién; que sea 4 titulo aratuito ¢ 4 titulo one-
roso poco importa, siempre que 1o someta al adquirente
al pago de lag deudas. Asi los donatarios y legatarios 4 ti-
tulo particular tieneu el derecho de purgar tanto como los
compradores y los cambistas. Se podria objetar que los ad-
quirentes 4 titulo gratuito no se encuentran en la posicion
del comprador; na se puede decir que 1o hubieran adqui-
rido si noshubieran gozado del derecho de purgar, pero
siempre es verdad decir gue sin tal derecho la adquisicion
no les es provechosa, lo que no se llama adquirir y con-
vertirse en propietario. Todos los demds motivos de interés
privado y de interés publico existen para autorizar la pur-
ga, S6lo hay esta diferencia: gue no pagando el precio los
adquirentes tienen que ofrecer 4 los acreedores inscri ptos
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el valor del inmueble; ;pero qué les importa 4 los acreedo-
res? Su garantia queda lo mismo; si el valor ofrecido no les
parece suficiente tienen la facultad de requerir el remate
ptiblico del inmueble. (1)

426. La ley, al hablar del tercero detentor quepurga, se
sirve siempre de la expresion de nuevo propietario. Estos
dos términos implican una misma condicién: es que aquel
que es propietario y que quiere liberar su propiedad debe
cumplir las formalidades de la purga. No basta, pues, ser
propietario en el moment» de la adquisicién, es necesario
zerlo atin en el momento en que se cumplen estas formali-
dades. Esto resulta hasta la evidencia del motivo por el
cual el legislador ha organizado este modo de liberar los
inmuebles; es para que el posesor obtenga la propiedad
como pleno propietario, gue la conserve y la mejorey
que pueda también disponer de ella libremente por lo que
la ley le autoriza 4 libertarla de todo cargo hipotecario.
Aquel gue ha sido propietario y que ya no lo es no se en-
cuentra nien el texto ni en el espiritu de la ley. (2)

Esto es de tal evidencia que no se concibe que la cues—
tién haya sido llevada varias veces ante los tribunales, y
menos ain que la Corte de Casacién la haya decidido en
sentido contrario. La dificultad, si la hay, se presenta cuan-
do el adquirente de un inmueble revende una parte de €l.
Tiene seguramente el derecho de purgar la parte del in-
mueble que le queda, y diremos mds adelante que el ad-
quirente de la otra parte tiene, por su parte, el derecho de
purgar. La Corte de Casacion ha ido m4s alld: decidié que
el vendedor conservaba el derecho de purgar el inmueble
en tctalidad. Los motivos que la CAmara de Requisiciones
da en apoyo de su decisidn son extrafios. Recuerda desde

1 Martou, t. IV, p. 56, ntim. 1378, Aubry y Rau, t. III, p. 504 y nota 18,
pfo. 293 bis y los autores que citan.

2 Martou, t. IV, p. 60, nim, 1382, Pont, t. II, p. 673, nim, 1278
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luzgo el principio de que 1a hipoteca, por su naturaleza, es
indivisible. ;Qué es lo que tiene que ver la indivisibilidad
en e] caso? Lo ignoramos. Después la Corte dice que el
vendedor detentor de una parte notable de ios bienes que
habia adquirido, estando obligado hacia su subadquirente
4 garantizar la venta que le habia hecho, tenia un eviden-
te interés en purgar las partes de inmuebles que habia
vuelto 4 vender. (1) Antes de buscar el interés que el ven-
dedor pudiera tener en purgar la Corte hubiera debido pre-
guntarse si 14 purga era legalmente posible. Y cuando el
adquirente revende ;quién es tercero detentor y quién es el
nugvo propietario & quien la ley concede la facultad de pur-
gar? Hs el subadquirerte. ¢Y con qué derecho el vende-
dor vendria purgando bieuss que no le pertenecen? La pur-
ga, dice la Corte de Caen, da derechos, inapone obligacio-
nes, expoue al que purga 4 verse despojado por una pu-
ja (2) Toca al nuevo propietario ver si le conviene correr
estas suertes; el antiguo propietario no tiene ya calidad ni
interés en el sentido legal de la palabra, COrecmos inttil
insistir; la sentencia da la Corte de Casacidn es de las que
no forman jurisprudencia.

427. Cuando el nusvo propietario ha adquirido el inmue-
ble bajo condicién resolutoria puede purgar porque es pro-
pietario. ;Pero cudl serd el efecto de la purga? Acerca de
este punto hay un serio disentimiento entre la jurispruden:
cia y la doctrina. La jurisprudencia decide que la purga
hecha por el adquirente bajo condicién resolutoris, tal co-
mo un comprador con cliusula de rescate, tiene un efecto
definitivo que prevalece al ejercicio de la facultad de resca-
tar; es decir, que dicha purga desvanece las hipotecas que
¢l vendedor hubiera constituido en la cosa, aun cuando el

1 Denegada, 5 de Mayo de 1847 (Dalloz, 1847, 1, 283).
2 Caen, 21 de Abril de 1841 (Dalloz, 1847, 4, 402). Compirese Angém, 15
de Abril de 1847 (Dalloz, 1847, 3, 96).
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vendedor ejerciera el pacto de rescate. (1) La jurispruden-
cia no tiene en cuenta los principios que rigen los contra-
tos hechos bajo condicion resolutoria. El comprador, sin
duda, es propietario, pero. 10 lo es definitivo, puesto que
su propiedad puede resolverse, y si se resuelve lejos de que
haya tenido la propiedad definitiva se le considera no ha-
ber sido nunca propietario; es, al contrario, el vendedor el
que en este ¢aso tuvo siempre la propiedad de la cosa. Hay
dos propietarios en présencia de una misma cosa: el vende-
dor es propietario bajo condicién suspensiva, el comprador
lo es bajo condicion resolutoria; el adquirente bajo condi-
cién resolutoria es propietario; luego debe purgar, pero s6-
lo lo puede hacer en los limites de su derecho, y nadie pue-
de purgar una propiedad que no le pertenece, ni una pro-

piedad que se resuelva por el cumplimiento de una condi-

cién; el comprador no puede, pues, purgar la propiedad del
vendedor cuando sdlo tiene una propiedad resolutoria. Kl
conflicto sa salva con los principios més sencillos. La con:
dicién de rescate retrotrae como toda condicidn, y al retro-
iraer nulifica los derechos del comprador si, como lo supo-
nemos, el vendedor nunca ha sido propietario; todos los
actos que haga como tal decaen. ¢ Como, pues, puede la
Corte de Casacién hablar de una purga definitiva operada
por el que no tiene el derecho definitivo?

428. d"}_’uedé purgar el que adquiere un inmueble bajo
condicién suspensiva? La cuestién estd controvertida, Si
se admite el principio que hemos gentado de que la purga
s6lo estd permitida al que es propietario cuando llena las
formalidades prescriptas para ese efecto se debe decidir que
el adqairente bajo condicién  suspensiva 00 puede purgar;
en efecto, la condicién suspende la translacidn de la pro—

1 Denegada, 14 de Abril de 1847 (Dalloz, 1847, 1, 217). Compérense las sens
tencias de las cortes de apelacién citadas por Martou, b. 1V, p. 61, nota 2, ¥

Pont, t, II, p. 576, nota 1, nim. 1286, y laz-antoridades citadas por Aubry ¥
Rau, t. III, p. 505, nota 21, pfo. 293 bis. ;
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pieﬁzad.; el.comprador bajo condiciin suzpensiva noes pro-
p:ietarln;'luego no puede purgar. Hay, en este punto, una
diferencia, que es elemental, entre la condicién suspensiva
y Ia\ condicidn resslutoria; ésta no impide al comprador ser
propietario; luego puele puede purgar, salvo el efecto de
la Tesolucién, como acabamos de deeirlo (nim. 427); mien-
tras que la condicién suspensiva impide la translacién de la
propiedad, y el que no es propietario no puede purgar (to-
mo XVII, ntms. 90-105). Todas las disp"-sicionesi que se
reficren 4 la purga implican que la propiedad estd trans-
mitida al que quiere liberar ¢l inmeble de los cargos hi-
potecarios que lo gravan. El tercero adquirente ofrece pa-
gar su precio inmediatamente, y cuando ha comprado ba-
jo condicién suspensiva no es deudor del precio, no pue-
de sér obligado 4 pagarlo. Si los acreedores aceptat la
oferta del nuevo propietario el inmueble esta purgado y el
adquirente se convierte en propietario definitivo por el pa-
g0 del precio. Hé aqui una nusva imposibilidad: el adqui-
rente condicional no puede convertirse en propietario m4s
que cuando se cumple la condicidn. Sinoaceptan los acree—
dores la oferta del adquirente pueden requerir el remate
del inmueble y venderlo contra el tercero detentor: iSe con—
cibe que se venda contra el adquirente condicional un in-
mueble que no le pertenezca? Creemos indtil insistir. (1)
429. El adquirente puede perder el derecho de purgar

Conforme 4 nuestra ley esté decafdo de él sino lo ejerce en
ol afio de la transeripcién (ntim. 416); y conforme al Codi-
oo Napoledn, asi como 4 la ley belga, el tercero deteator
también pierde el derecho de purgar cuando no lo ejerce en
el plazo de treinta dias después de la notificacion de pagar
6 de abandonar (nims. 417 y 418). Si el propictario decai-

, @ .

1 Tabbé. en la Revista critica, t. VIIL, p. 9290, nim. 9. Aubry y Rau, to-

mo 111, p. 505, nota 22, En sentido contrario, Pent, t. I1, p. 575, nim. 1285.
: ». de D. Tomo XXX1—38
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do por‘una causa cualquiera del de-arecho' de purgar enaje-
na jel subadquirente tambiéa estard decal’do? La negativa
es segura y tal es también la opinitn comin, lsalvu el disen-
timiento de Grenier. Objeta la méxima tradicional de que'el
vendedor no puede transmitir al adquirente un derecho que
1o tenia, Lia Corte de Casacion contesta, y su respuesta es
perentoria, que el tercero sdquirente tiene derecho no por
o] vendedor sino por la ley. (1) Se debe agregar que la mé-
xima que Grenier invoca errdneamente no se aplica mds

e : Al
que cuando ge frata de derechos reales; si el adquirente des:

membrara su propiedad evidentemente gue no transmiti-
rfa 4 sus legatarios mis que una propiedad desmembrad?.
Pero el que estd decaido de 1a facultad de purgar no déja
de conservar la propiedad en toda su plenitud y la L
fiere completa al subadquirente; el decaimiento en que S
curri es un hecho personal que no puede obrar contra 108
terceros, y en este sentido los legatarios son terceros.

130. Las actas de venta amenudo contienen una clausu-
sula que prohibe 4 los adquirentes purgar: P;sto sucede
cuando el inmueble estd gravado con inscripciones cuyas
causas han desaparecido; se les deja sub;istir para evitar los
gastos de cancelacion. Bl comprador podria preval.ecerse
de ¢sas inscripciones phra retardar el pago del precio; con
el fin de impedirlo el vendedor prohibe la fac.u‘.tad. de pur-
aar en el acta de venta. Se pregunta si es ‘vélida dicha pro-
hibicién. Es seguro que si el comprador estd perseguido
hipotecariamente puede purgar si atin se halla en e‘l Pl.alzo
legal, sin que se le pueda oponer la cldusula de'proh'lblclon.
Ta razén es que el derecho de purgar toca al interés gene-
ral (nGm. 415), ¥ no se permite & los particala}:es derogar
las leyes relativas al orden piiblico. ;Se debe ap‘m,:ar el p*m

_ cipio al caso en que sin estar perseguido tomard el adqui-

i bra Privilegios, nimero
1 Denegada, 9 de Julio de 1820 (Dalloz, en 1a palabra Privilegios,
2015). Oc%mpé,rese Aubry y Rau, t. IIT, p. 508, nota 94 y las autoridades gue
citan. En sentido contrario, Grenier. t. 1T, p. 68, ndm. 344,
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rente la iniciativa? ‘En nuestro concepto si (1) porque el
derecho de purgar no cambia de naturaleza, segun'que se’
ejerza antes 6 después de las promogciones de los acreedo—
res; si, como se le supone, las inscripciones ya no tienen
causa, toca al vendedor pedir la cancelacidn, con lo que ha

r4 decaer el procedimiento de la purga. Y si el adquirente
la hubiera detenido sin motivo legitimo y por la tuica ra-

" zén de retardar el pago de su precio estd sujeto 4 los dafios

y perjuicios, poryue no habrd usado de su derecho sino
abusado para dispensarse el cumplir con sus obligaciones,
lo cual constituye un cuasidelito. -

431. ;Puede el adquirente renunciar al derecho de pur-
gar? Conforme 4 lo que acabamos de decir la renuncia que
hiciera el adquirente en el acta ds venta seria nula, pugs—
to que serfa renuneciar 4 un derecho de orden ptblico. Pe-
ro nada impide al comprador renunciar 4 la purga después
do haber llegado 4 ser propictario. Purgar para ¢l es una
facultad no una obligacion. Basta que llene las formalida-
des prescriptas por la ley en el plazo que ella misma pres-
cribe para que esté decaido de la facultad .de purgar, lo
que implica una renuncia técita; y si puede renunciar td-
citaments puede también renunciar por una declaracidn ex-
presa de voluntad. (2)

Si el adquirente se compromete & pagar los cré-
ditos hipotecarios en virtud del acta de venta 6 en virtud
de una convencién posterior no puede pagar las hipotecas
de los acreedores 4 quienes estd obligado 4 desinteresar.
En vano se objetaria que era renunciar un derecho de or-
den piiblico; en la especie la renuncia conduce al mismo
resultado que la purgs, puesto que, al pagar 4 los acreedo-
res ingeriptos, el adquirente libera los bienes de los cargos
hipotecarios, lo que conduce & liberar el inmueble. ¢Basta

1 En sentido contrario, Marton, t. IV, p. 63, nim. 1383 bis.

2 Compdrese Aubry y Rau, t. IV, p. 507, nota 31, pfo. 293 bis y las autori-
dades gue citan.




