558 DA LOS PRIVILEGIOS E HIFQTECGAS

ne las hipotecas consentidas por el tercer adquirent

art. 104 (Cddigo Civil, art. 2176) le da derecho & los ﬁatcw
hasta que la accién hipotecaria esté entablada por la noti-
ficacion de abandonar 6 pagar. ;Si el tercero detentor que
abandona gana los frutos por qué el que purga ro habia de
canarlos? Siempre se trata del tercero detentor; el derecho
4 los frutos debe ser el mismo en principio, puesto que es
la propiedad la que da detrecho 4 los frutos; y el tercero de-
tentor es propletario, ya sea que abandone 6 que purgue.
Es el derecho de purgar el mis favorable, puesto que estd
organizado para mantener la propiedad del tercero deten—
tor; ¢por qué inconcebible contradiccion perderia el tercero
que purga el derecho 4 los frutos cuando los hubiera gana-
do si hubiera abandonado? La situacion del tercero deten-
tor en cuanto 4 los frutos es mejor cuando purga que cuan:
do abandono; permanece propietario hasta la adjudicacién;
los frutes no estdn inmobilizados, puesto que los acreedores
hipotecarios no promueven pur via de expropiacién. La
consecuencia es que el tercero defentor gana los frutos que
percibe hasta la adjudicacion, 4 reserva de tener en cuents
los intereses del precio en virtud del art. 1652. (1)

~ Hay una sentencia de la Corte de Casacién acerca de
esta cuestion. Mantiene ¢l principio que acabamos de com-
batir: el de la resolucidn de los derechos del tercero deten-

tor, y, sin embargo, decide que éste no tiene gue restituir

los frutos. La contradiccién nos parece evidente. Siel de-
recho del tercero detentor estd resuelto en el sentido de que
se le considera como no haber sido nunea propietario jcon
qué titulo gana los frutos? El art. 547 dice que los frutos
pertenecen al propietario: jeon qué derecho la Corte de Ca-
sacién los atribuye 4 un tercero detentor que nunca fué pro-
pictario? No encontramos mds argumento en la sentencia

1 Aubry y Rau, t. III, p. 536, nota 112, pfo, 294. Poat, t. II, p. 640, né-
mero 1395 bis, y las autoridades que citan.
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gue la posssion de buena fe del tercero detentor. (1) ;En-
tiende la Corte decir que el tercero detentor puede invocar
el arb. 549, que concede lcs {frutos al rosesor de bnena fe?

Lo ignoramos, puesto que la ventsncia no discute este
punto; lo saguro’ es que el art. 549 es el dnico que da un
derecho 4 los fratos al posesor de buena fe; ¥ es seguro que
¢l detentor 110 es un posesor de buena f2 en el sentido del
art. 549, basta leer la definicidn del art. 549 para conven-
cerse de ello. Luego en la doctrina de la Corte el tercero
d_etentor ganaria los frutos sin ningln titulo, pues no es pro-
pietario ni posesor de buena fo. ;Debe preguntarse 4 la Cor-
te con qué dereche atribuye log frutos 4 un tercero detentor
al que el texto se lo niega si se le conszuuia como posesor
¥ que pueda ganarlos como propietario, puesto que, segin
la jurisprudencia de la Corte, no lo ha sido nunca?

948. Hay un efecto del remate que es incontestable. Es
que el tercer adjudicatario debe hacer transcribir su titulo,
el acta de adjudicacidn, para que pueda oponerlo 4 los ter-
cerod. Esta es la aplicacién delart. 1. © de nuestra Ley Hi-
potecaria: toda acta translativa de derechos reales inmobi—
liares debe ser transcripta; luego también ol acta de adju-
dicacidn que transmite la propiedad del inmusble al adju-
dicatario.

549. Lo puest en venta tiene tambidn otros efectos caan-
do es un tercero gquien se presenta como adjudicatario. En
este caso el nuevo propietario contra el que la postura fue
ejercida se encuentoa desposefdo, como lo dice el art. 118

{Cddigo Civil, art. 2188); es decir, vencido. Est4 en la mis-

mas situacidn que el bercero detentor contra el que los acree:
dores han promovido la expropiacién del inmueble; por con-
siguiente, ha_y que eplicarelart. 106 (Codigo Civil, articulo
2178): uEl tercero detentor,que sufre la expropiacion del in-

1 Denegada, Sala Civil, 19 de Abril de 1865, par conclusiones contrarias del
Abogado General y deapugds de deliberacién en Sala de Consejo ( Dallez, 1865,
1, 208).
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mueble tiene su recurso, como de derecho, contra el deudor
principal.n Que el tereero detentor esté desposefdo 4 conse-
cuencia de la postura, 6 4 consecuencia de la expropiacion
lo seguro es que sufre la eviceisn y que el precio proceden-
to de su heredad sirve para pagar 4 los acreedores; por con-
siguiente, tiene una accidn de garantia s1 su titulo se lo da
y est4 subrogado 4 les derechos de los acreedores 4 quienes
desinteres6. Transladamos 4 lo dicho en los niimeros 319
4 321. Se ve aqui cudn inexactoes hacer una diferencia en-
tre el tercero detentor que purga y el que estd expropiado,

ya sea que abandone 6 no. La ley no dice nada del recurso,

que pertenece al tercero detentor 4 quien se remata, salvo en
1o que se refiere 4 la restitucién de los gastos, de lo que va-

mos 4 hablar; mientras que da un recurso al tercer adqui—

rente que abandona 6 est4 expropiado. ;Quiere esto decir que
el adquirente rematado no tiene recurso? Nadie ha pensa-
do en sacar esta inducci6n del silencio de la ley; todos le
conceden un recurso como de derecho, como dice el art. 106
(Cédigo Civil, art. 2178). (1) Debe, pues, decirse que la s1-
tuacién del tercero detentor es siempre la misma, cualguiera
que sea el partido que adopte: que purgue, abandone 6 que
se le expropie directamente.

550. La ley tiene una disposicisn especial acerca de los
gastos: seglin el art. 113 (Cédigo Civil, art. 2188) vel ad-

judicatario esté oblizado,ademis del precio de adjudicacidn,

4 restituir al adquirente 6 al donatario desposeido los gas-
tos y costas de su contra’o, los de transcripcidn en los re-
gistros del conservador, los de notificacion y los que hizo
para llegar 4 la venta.n ;Por qué la ley pone los gastos 4
cargo del tercer adjudicatario? Se han dado razones que son
inadmisibles. Los partidarios de la resolucién de los dere-
chos del nuevo propietario rematado se han prevalecido de
esta disposicién y han pretendido que el tercero detentor re-

1 Aubry y Rau, t. 111, p. 537, nota 113 y las antoridades que citan.
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matado tenia derecho & la restitucién de los gastos porque .
su titulo estd resuelto-retroactivamente. Esto es hacer de—
cir 4 la ley lo que no entendié decir. El art. 118 no tiene
por objeto dar al adguirente desposzido un recurso por sus
gastos, tiene por obj«to decidir que los gastos estdn 4 car-
go d-l adjudicatario. Segfin los principios generales los
oastos hacen parte de las restituciones y dafios y perjuicios
4 los que el adquirente vencido tiene derecho contra su ven-
dedor 4 titulo de garsntia; es, pues, el garante quien debie-
ra restituir al adquirente rematado. ;Por qué la ley por ex—
cepcién pone los gastos 4 cargo del adjudicatario? El moti-
vo so debe hallar en el art. 1593, que pone 4 cargo del com-
prador los gastos de actas y demds accesorios de la venta;
y todos los gastos de que habla el art. 118 (Cédigo Civil,
art. 2188) son los gastos de la purgs, y esta es la que hi-
zo propietario al adjudicatario. El'motivo de equidad se en-
cuentra en la posicidn del vendedor contra el que el terce-
ro detentor hubiera debido reclamar los gastos; ordinariar
mente éste es insolvente 6 sus negocios estdn mal, puesto
que se vi6 en la necesidad de vender el inmueble sin pagar
las deudas que lo gravabar; el recurso contra ¢l hubiera,
pues, sido ineficaz. Ademés, hay terceros detentores queio
tienen la accién de garantfa; no serfa justo hacerles sopor-
tar pastos que aprovechen al adjudicatario, gastos que han
anticipado para conservar el inmueble; si 4 consecuenciade
de 1a postura no lo pueden conservar es justo que fea el
postor quien sufra los gastos; no tiene mucho por qué que-
jarse, paes sabiendo que tiene que restituir los gastos los
habr4 calculado al hacer su postura. En defivitiva, gon los
acreedores hipotecarios quienes sufren los gastos; lo que a3
muy justo, puesto que estos gastos son necesarios pard l)&fean :
lizacién de su preada. (1) | 1 AR

1 Marton, t. IV, p. 181, mim. 15640. Aubry y Ray, &, III',p 537, notas 114
y 115, pfo. 294. Pont, t. IT, p. €41, nim. 1396.
P. d2 D, 1080 XXXI—7 |
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b51. La ley nada dice de las expensas que el tarcero de-
tentor hizo, sin duda por ser raro que las haga, puesto que
queriendo purgar debs esperarse § una postura: y en esta
incertidumbre acerca de la suerte de su adquisicién se de-
cidird pocas veces 4 hacer trabajos en un fundo que no es-
td segaro de conservar. Sin embargo, esto ha sucedido. De
ahi dificultades. Se pregunta desde luego si el adquirente
tiene derecho 4 una indemnizacién por punto 4 estos gastos,
La afirmativa nos parece segura; est4 escrita en el texto de
la ley. El art. 103 dispone, en términos generales, que el
tercero detentor puede repetir sus expensas y mejoras has-
ta concurreocia del aumento de valor resultante de la me-
jora. Esta disposicién debe ser aplicada por analogia; mejor
dicho, por identidad de razones, al tercero detentor que es-
td despojado. ;Qué importa que se le despoje por puja 6
por expropiacién directa? Lo seguro es que procurd al
fundo un aumento de valor y que la equidsd exige que le
indemice aquel 4 quien le aprovachi la mejora. Queda por
saber quién tiene que pagar la indemnizacién. Aquel que
la aprovecha, puesto que no puede enriquecerss 4 expensas
del tercero detentor. Y son los acreedores quienes aproves
chan el aumento de valor que recibié el inmueble con los
trabajos del tercero detentir; en efecto, el precio de la ad-
judicacién estd naturalmente calculado en el valor del in-
mueble; luego en el aumento que recibié. Tal es tambiéa el
principio establecido por el art. 103 (Cédigo Civil, art .21 75).

Esta es la opinién de 1a mayor parte de los autores, sal-
v disentimientos en los pormenores. /1) La jurispradencia
estd dividida. La Corte de Burdeos ha condenado al ad-
judicatario 4 restituir las expensas, ' Se ha criticado, con
razon, esta extrafia decision: el adjudicatario ha pagado las
éxpensas, puesto que proporcicnd su postura al valor del in-

1 Martou, t. IV, p, 183, ntim. 1542, Aubry y Rau, t. III, p. 538, nota 116,
pfo. 294, Pont, t. I, p. 641, ntim. 1397, ¥
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mueble, comprendido en éL el aumento de valor. Si se le
obligaba 4 restituir el aumento jqué resultaria? Es que no
pujaria 6 calcularia su postura deduciendo el valor de las
expensas de modo que los acreedores no aprovecharian del
importe de los trabajos. Es, pues, 4 ellos, en definitiva, 4
quienes aprovechan los trabajos si no se ponen los gastos 4
cargo del adjudicatario; por tanto, deben soportarlos. Esta
es la decisién de la Corte de Orledns. (1)

552. La ley no dice cémo se hace la purga en caso de
postura; no necesitaba decirlo; esto resulta del art, 117
(Cédigo Civil, art. 2187). El inmueble se remata, se proce-
de 4 la adjudicacién y el precio se distribuye entre los
acreedores que vienen en orden 1itil; por tanto, el inmueble
se encuentra purgado de los cargos hipotecarios. Esta ma-
teria no es de nuestro dominio, pertenece al procedimiento.

Niim. 11, Del caso en que no hay postura.

553. El tercer adquirente que purga debe declarar en las
notificaciones que hace 4 los acreedores que pagaré las deu-
das y cargos hipotecarios hasta concurrencia del precio 6
del valor que indica (art. 113; Codigo Civil, art. 2184).
Este es un ofrecimiento que hace 4 los acreedores. Estos
pueden aceptarlo 6 rehusarlo pidiendo que el inmueble se
remate: Suponemos que no piden el remate; esto es porque
aceptan la oferta que s les hace y la encuentran suficiente.
Ser4 suficiente si la suma ofrecida basta para desinteresur
4 los acreedores ¢ si, aunque ioferior al monto de los cré-
ditos inseriptos, representa el valor exacto del inmueble;
aunque hablese una pequeiia diferencia entre la oferta y el
valor tienen también interés en aceptar, puesto que sélo
podrfan rehusarla haciendo una postura de un vigésimo m4s,

.y suponemos que la diferencia no serd tanta.

1 Véanse las citaciones en Pout, t. 1T, p. 641, niim. 1397. Compsdreae Bruse-
las, 11 de Agosto de 1857 [Pasicrisia, 1857, 2, 365,
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;C6mo se hace la‘aceptacidn? Puede ser expresa el los
acreadores contestan & las notificacionss del tercer adqui-
rente aceptandola oferta. © Es ticitalen'virtud del art. 116
(C6digo Civil, art. 2186) si los acreedores 1o refuieren el
remate ea las formas v plazis prescriptos por la tey. Estan
apremiados de aceptar la“oferta 6 rehusarla)susilencio im-
plica aceptacién, piesto que, en casode rehusarls, t=ndrian
que hacer postura dentro‘de cuarenta’ dfas. Este plazo es
de rigor; si lo/dejan expirar sin hacer ‘postura su intencion
debe ser la de aceptar la oferta del nuevo propietario. La
ley hubo de prescribir-un plazo bajo pena.-de decaimiento,
puesto que el ohjeto de la purga es consolidar la propiedad
en manos del adquirente; y ordinariamente los acreedores
tienen interés en ‘aceptar la- oferta: del huevo propietario,
puesto que: casi-siempra serd suficients; lo. que concilia el
derecho del ‘adquirente’ coniel«de los acresdores hipote-
carios: : 154

Hay ua caso en:el cual la aceptacidn de- los acreedores
es forzosa, ‘Elart. 116 dics que hay acsptacidn cuando los
acreedores dejan-de pedir el rematz-en las formas prescrip-
tag. Si estas formas no fueron observadas la postura es nu-
la, y si, en-este caso, el plazo de cuarenta dias ha vencido
ya no puedechaber nueva postura; por tanto, hay pérdida
del derecho de postura y se proceda como si los acreedo-
res hubieran voluntariaments dejado 'pasar el plazo legal
sin ejercer este derecho, puesto que la postura legal se con-
sidera como no haber sido hecha nnnea. (1)

554, ¢Cudl es la consecuencia de la aceptacion de la ofer-
ta del tercero detentor?  El art. 116 contesta que el valor
del inmusble, en este caso, esté fijado en el precio estipu-
lado en el contrato 6 declarado por el nuevo propietario.
1En virtud de qué principio estd definitivamente fijada la
cifra? L oferta seguida por la aceptacién forma una con~

‘1 Pont, t. I1, p. 613, ndm. 1520,

TE LA FURGA : 5b6

vencidn; esto-implicarque el inmueble quedar4 libre de las
hipotecas que tfiene mediante la distribucién de la suma
ofrecida por el nuevo.-propietario entre los acreedores ins-
criptos. Hs decir, que esta convencidn realiza el derecho hi-
potecario de los aeresdores; queda realizado en el sentido
de que tisnen darecho 4 unajsuma que representa el valor
del inmucble;: yies dresto 4 lo que tiende la hipoteca. . Sin
embargo, las hipotecas no estdn ain extinguidas; la purga,
como lo diremos més adelante, no esti cumplida sino por
el pago 4 los acreedores.

555, ¢Cudl es ol sentido de estas expresiones del art. 116
{Cddigo Civil, art! 2186) mquerel valor del inmueble que-
ds definitivamente fijado ‘en  la suma efrecida por el nuevo
propietaria’?s ‘Hubolargas discuisiones acerca de ‘este pun-
to ante los tribunales; 4-la conclusién 4 que llegd la juris-
prudencia, asbcomozda ‘doctrina; le’ falta claridad y. -pre-
cisién. Un primer punto es seguro: los acreedores no: pue-
den, después de haber-aceptado la oferta del-tercer -adqui-
rente, sostener queila suma ofrecida no es-ellexactovalor
del inmueble, porque-esto seria romper la convencién -qus
han formado, y todaconvencidu:es irrevocable. :Segin el
art. 1134 las couvenciones legalmente formadas-son la ley
de los que las hicieron; sélo’ pueden ser revocadas por el
consentimiento mutuo, pero no porla voluntad de una de
las partes. Pero la ley agrega que también pueden ser re-
vocadas por las causas que la‘ley autoriza. Este es el prin-
cipio que nos servird para-decidir la: controversia que se
suscita acerca del sentido del art. 2186 (Ley Hipotecaria,
art. 116). A consecuencia de la aceptacién de los acreedo-
res se formé ura convencién;los acreedores no pueden, por
su voluntad, revocar su aceptacién sosteniendo que la su-
ma ofrecida no representa el valor verdadero del inmueble;
esto serfa revocar la convencién, y no tienen este derecho.
Pero pueden pedir la revocacién de la convencién por las
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causas que la‘ ley autoriza, ;Cudles son estas causas?

El adquirente ha disimulado una parte del precio en las
notificaciones que hizo 4 los acreedores; en iugar de 15,000
francos, p-recio real, declard un precio de 12,000; los acree-
dores lo aceptaron. ;Pueden pedir que el verdadero precio
les sea distribuido? La afirmativa estd admitida por la ju-
risprudencia y por la doctrina, pero importa precisar el

verdadero motivo de decidir. Se dice ordinariamente que -

hay fraude y que la ley permite 4 los acreedores atacar los
actos hechos en fraude de sus derechos. (1) Seria, pues,
por la accién pauliana como los acreedores atacarian la con-
vencidn. Esto no es exacto. La accidn pauliana estd dada
4 los acreedores contra las convenciones en que no han si-
do partes y que su deudor ha hecho de complicidad con
terceros; mientras que, en el caso, los acreedores son partes
en la convencién que se formd entre ellos y el nuevo pro-
pietario. Hay que dejar 4 un lado la accién pauliana cuan-
do se trata de una disminucidn del precio, 4 reserva de ver
si los acreedore no tienen otra accién, La disimulacién de
que se quejan es un fraude cuyo objeto es quitar & los
acreedores una parte del valor del inmueble; si se han con-
formado con un valor menor declarado por el nuevo pro-
pietario es por error; creian que la oferta era la del verda-
dero precio y se han equivocado, y es el fraude del nuevo

- propietario el que los indujo al error; pueden pedir por es-

te punto la nulidad de la convencién. En efecto, el error es
substancial en el caso, pues es de la esencia de 1a purga que
los acreedores reciban el valor integro del inmueble. Se
objeta que se har conformado con un valor menor y que,
por tanto, este valor debe ser considerado como suficiente:
lo. que excluye una accién fundada en el perjuicio que les

causara el fraude y el error que fué su consecuencia. Con-

1 Martou, t. IV, p. 175, nim. 1634. Lelidvre, informe (E’amntl p. 161. Véa-
8e la jurisprudencia en el Repertorio de Dalloz, en la palabra Privilegios, niix
meros 2113 y 2114,
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%estamos qus la accién de los acresdores no estd fundada
en la insuficiencia del precio, estd fundada en un vicio de
consentimiento: el error; los acreedores no podrén revocar
su consentimiento por la sola razén de la insuficiencia del
precio, pero pueden pedir la nulidad de la convencidn que
han consentido; es una de estas causas que la ley autoriza,
como.lo dice el art. 1134,

Los aereedores podrian también tener la accidn pauliana,
pero esto es en distintas circunstancias y bajo otras condi-
ciones. Troplong relata una sentencia de la Gorte de Naocy
que lo decidid asi en una causa notable. La misma venta
en virtud de la cual el tercero detemtor se habia vuelto
propietario habfa sido hecha en frande de los acreedores;
la vendedora era la Duquesa de Choiseul; los adquirentes
eran c6mplices del frande. Los acreedores no atacaron la
convencion intervenida entre ellos y el nuevo propietario;
éstos no habian disimulado una parte del precio dicho en
el contrato, las notificaciones reproducian el acta de venta.
Pero ésta era frandulenta y los acresdores tenfan el dere—
cho de pedir su nulidad por causa de fraude. Hn efecto, to-
das Ias condiciones de la accién pauliana se encontraban en
el caso; habfa perjnicio para los acreedores, fraude del deu-
dor y complicidad de terceros, (1)

956. Aunque el precio esté definitivamente fijado por la
aceptacidn ds los acresdores la convencién que interviene
entre ellos y el nuevo propietario no purga atun las hipote-
cas; la purga sélo se cumple por el pago de los acreedores
distribuyéndoles ¢l precio que han aceptado; el tercer ad-
quirente les paga en orden de sus inscripeiones, y al hacerlo
se libera de las hipotecas y privilegios, dice el art, 116 (Co-
digo Civil, art. 2186). Esto es la aplicacién del derecho co-
mun; los privilegios ¢ hipotecas se extinguen con la extin-

1 Troplong, t. IV, p. 957. Nancy, 24 de Julio de 1823, Comp4rese Aubry y

Rau, t. ITI, p, 633 y notas 101 y 102, pfo. 294,




