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vigor al tiempo de constituirse la hipoteca, todo lo que
concierne 4 la forma de los actos, mediante los cuales
puede ser constituida, y 4 las formalidades 6 requisitos
exigidos para hacerla eficaz y conservar los derechos
adquiridos & virtud de ella, entre los cuales ests el grado
¥ la prelacion, y para decidir ademas si han sido decai-
dos 6 no dichos derechos.

No obstante esto, debe admitirse que el legislador pue-
da, sin pecar por ello de retroactividad, sujetar la con-
servacion del derechoy su ejercicio 4 nuevas reglas y
disposiciones con el propésito de conciliar los intereses
del crédito y la seguridad de los derechos adquiridos so-
bre los inmuebles, con el respeto debido & las hipotecas
constituidas con anterioridad.

Consecuentemente con esto, habiéndose introducido
en las legislaciones modernas el sistema de publicidad
de las hipotecas y adoptado nuevas reglas para la con-
servacion y para el ejercicio de los derechos que de ella
derivan, estas nuevas disposiciones han sido generalmen-
te declaradas obligatorias aun para la conservacién de
las hipotecas anteriores 4 ellas.

La consecucion de los beneficiosos efectos del sistema
de absoluta publicidad y especialidad de las hipotecas,
se hubiera ciertamente retardado por largo tiempo sino
hubiesen sido hechas extensivas aun 4 las hipotecas ante-
riormente constituidas las nuevas formalidades prescri-
tas para facilitar la contratacion sobre bienes inmuebles,
¥ para hacer mis ciertos y mas seguros los derechos y
las garantias adquiridas sobre los mismos. ;

Es principio general de derecho transitorio que la con-
servacion de los derechos anteriormente adquiridos pue-
de ser sujeta A& nuevas disposiciones, después de haber
empezado a regir la ley nueva.

206. El legislador italiano, con el propdsito de quitar
:r,gde motivo de duda 6 de error en cuanto & esto, dispone
pke el art. 87 de la ley transitoria lo siguiente: «Los privi-
“prliosy las hipotecas que, segun las leyes anteriores,
|4 me eficaces respecto de terceros, aun cuando no esty-

B R A

ey

)

¥ INTERPRETACION DE LAS LEYERS 293

viesen inscritas, 6 para euya inscripeién podia contarse
con arreglo también & dichas leyes con un término til
que excediese del aiio siguiente al dia de la promulga-
cion del nuevo Cédigo, deben ser inscritas dentro de di-
cho aiio para conservar su grado.»

Con esta disposicion fué inmediatamente alcanzado
el importantisimo fin que tendia & conseguir el sistema
de publicidad adoptado por el nuevo Codigo, puesto que
ningtn privilegio ni hipoteca era reconocido como eficaz
después de la promulgacion de dicho Codigo, si no fue se-
guido de la correspondiente inscripeion, en la forma es-
tablecida .en el mismo, dentro del afio siguiente a contar
desde la fecha en que empezo & regir el referide Cédigo.

207. Por las mismas razones debe admitirse que el le-
gislador puede, sin wviolar por ello los principios de la
irretroactividad, sujetar a inseripeién aun los privilegios
respecto de los cuales no era necesario dicho requisito se-
gun las legislaciones anteriores, y del mismo modo pue-
de someter también & tal obligacion las hipotecas. ge-
nerales ¢ imponer 4 las demés ya inseritas el deber de la
reinscripeion, a fin de que esta se lleve 4 efecto en la for-
ma establecida por 1a nueva ley, conminando & los favo-
recidos por ellas con la pérdida de sus derechos sino fue-
sen observadas y cumplidas de este modo las disposicio-
nes de dicha ley. Otros muchos ejemplos podriamos citar,
pero consideramos innecesaria su exposicion, porque to-
dos ellos han de regirse por la regla general ya indicada.

La razon legal de esto estriba en el principio con an-
terioridad ya expuesto de que todo lo relativo a la con-
servacion de los derechos eciviles adquiridos bajo el im-
perio de las leyes anteriores puede, sin embargo, ser so-
metido & las preseripciones de una nueva legislacion.

Esto no obstante, debemos ohservar que si bien cuan-
do las formalidades relativas & la publicidad de las hipo-

tecas fueren modificadas por la nueva ley, puede el le-

gislador sujetar 4 las disposiciones de ésta las hipotecy”
anteriormente constituidas, siempre que al sistema ay

guo no s¢ haya sustituido por completo otro distintgiver-»-% 4k
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sucede esto, sin embargo, en el caso de haberse abrroga-
do por la nueva ley ciertas formalidades por inutiles,
pues-entonces no podrian las disposiciones de dicha ley
ser aplicadas & las hipotecas anteriores sin incurrir en
retroactividad, y adolecerian tales hipotecas de un evi-
dente vicio de nulidad si no fuesen llenadas dichas for-
malidades &4 causa de la inobservancia de los requisitos
exigidos por la legislacion vigente en el momento en que
hubieren sido constituidas.

Haciendo aplicacién de este principio & todas sus con-
secuencias, resulta que sicon arreglo 4 1a ley antigua
tuese precisa para la eficacia de la hipoteca la renova-
cion dentro de un determinado plazo y por-una ley poste-
rior se ampliase dicho término, no podrian ser aplicadas

las disposiciones de esta ultima, & no incurrir en injusta

retroactividad, para decidir acerca de 1a obligacién im-
puesta por la ley para la renovacion de las hipotecas y
respecto del término dentro del cual deberia cumplirse
utilmente este requisito para que la hipoteca inscrita ya
pudiera conservar el grado y los efectos propios de su
originaria inseripeion. No serian violados, sin embargo,
los principios de la irretroactividad, si la ley nueva, al
sujetar & nueva forma el requisito de la renovacion, es-
tableciese 4 la vez las reglas con sujecion A las cuales
deberia llevarse 4 efecto en las hipotecas respecto de las
cuales no hubiese espirado todavia el término para su re-
novacion con arreglo 4 la legislacion anterior, y del mis-
mo modo podria también en cuanto 4 las hipotecas que
se hallasen en este caso prorrogar el término indicado:
pero respecto de aquellas en que el término 1til de la
renovacion hubiese vencido ya antes de estar en vigor la
nueva ley, no podrian tener valor alguno las prescrip-
cionesde ésta & no dar & las mismas fuerza refroactiva,
como queda ya dicho, aun cuando por ellas se prorrogase

_el referido término.

ple. Siguiendo en este mismo orden de ideas, debe también

. = prtmitirse que la ley nueva podria sin injusta retroacti-
-t med someter & la formalidad de la renovacion & aque:
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llas hipoteeas que, segun las leyes anteriores, estuviesen
exentas de dicha obligacién.

Con los mismos argamentos con que se ha demostrado
que el legisladoer puede imponer el requisito de la inscrip-
cién & las hipotecas generales y 4 los privilegios consti-
tuidos bajo el imperio de leyes anteriores que les de-
claraban vélidos y eficaces sin necesidad de tal requisi-
to, se demuestra también que el legislador puede justa-
mente imponer la obligacion de la renovacion para las
inseripciones anteriores que no estaban sujetas &4 dicha
formalidad por las leyes que regian cuando tuvieron
efecto. A pesar de ello, la ley transitoria italiana, prove-
yendo 4 esto, fija un término racional para la inscripcion,
reinscripeion y renovacion de las hipotecas anteriores,
con objeto de no perjudicar los derechos privados.

208. En principios generales, los efectos de una hipo-
teca y las relaciones de derecho que de ella se derivan,
deben ser regidos por la ley que estuviere en vigor al
tiempo de ser constituida la misma; psro esto no puede
excluir la aplicacion de la ley nueva para ciertas rela-
ciones de derecho, nuevas también, que hubieren nacido
después de haber empezado & regir dicha ley.

Por consecuencia de esto, se debe reconocer que el de-
recho de prelacion perteneciente & los acreedores hipo-
tecarios en relacion con los demas acreedores, debe ser
regido por la ley vigente al tiempo de constituirse 1a hi-
poteca. La nueva ley tendra, en verdad, fuerza para su-
jetar al cumplimiento de ciertas formalidades la conser-
vacion del grado y de los efectos de una hipoteca, pero
de ningun modo podra desconocer sin incurrir en injusta
retroactividad los privilegios que pertenezean & un
acreedor respecto de los dem#s, con arreglo & la legisla-
cion que estuviera en vigor cuando fué adquirido el dere-
cho de hipoteca.

En la ley transitoria italiana no ha sido observado, sin
embargo, rigurosamente este principio, pues en ella/
se sujeta & la inseripeion en la forma establecida py

nuevo Codigo las hipotecas generales sobre hienes/@iver-: g
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ros. En efecto, en el art. 39 se disponc que la hipeteca
que afecte & bienes futuros, con arreglo 4 las leyes ante-
riores, no adquirira el grado ¢ los efectos propios de la
misma, en cuanto 4 los que en lo sueesivo se¢ vayan ad-
quiriendo por el deudor, sino 4 medida que se inscriba la
carga sobre los citados bienes, es decir, que se hacen de-
pender los derechos y los efectos de tal hipoteca del he-
cho de la inscripeion. Con semejante precepto, se viene &
privar al acreedor que 4 su favor tuviere una hipoteca so-
bre bienes futuros el grado ¢ los derechos atribuidos 4 di-
cha hipoteca por las leyes anteriores, en virtud de la ins-
cripeidn general que las mismas autorizaban, y se ha con-
cedido & ella un nuevo grado 6 nuevos efectos en razoén, no
& la primitiva inseripeion, sino 4 las que nuevamente se
fueren llevando & cabo sobre los bienes socesivamente
adquiridos, y que, por lo tanto, sélo surtirin efecto desde
la fecha en que tuvieren lugar.

No resulta, 4 nuestro juicio, justificado que el acree-
dor que, segtin la ley anterior, tenia un derecho de pre-
lacién sobre los deméas acreedores posteriores, en virtud
de la hipoteca general sobre bienes f uturos, pueda ser
pospuesto de este modo & aquellos que habiendo sido mas
diligentes que él le hayan precedido en la inseripcion de
los bienes adquiridos con posterioridad por el deudor co-
min, pues, teniendo en cuenta que el grado forma parte
integrante de la garantia real sobre los bienes del deu-
dor constituida por la hipoteca, necesario es reconocer
que la ley nueva que de cualquier modo quita al acree-
dor el derecho de prelacion, viene 4 privar & éste de un
derecho legalmente adquirido bajo el imperio de la legis-
lacion anterior.

209. Se puede solamente admitir que la ley nueva re-
gule el procedimiento de graduacién entre las hipotecas
inscritas estando en vigor la legislacion anterior, y las
wie lo fueren después de la promulgacion de aquella. Co-
‘r:”.?stas relaciones no conciernen al grado, pueden caer
i mictamente bajo el imperio de 1a ley nueva, siempre
1 deba ser considerada la nueva inscripcion como
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conseeuencia de la convencién hipotecaria ¢ de la hipo-
teca constituida, sino como una consecuencia juridica
nueva, no tenida en cuenta por la ley antigua y si por la
nueva. Esto sucederia, por ejemplo, en el caso de la sub-
rogacion hipotecaria sancionada por la ley nueva.

Para esclarecer esta nuestra opinién, conviene indi-
carla cuestion que surgié en Italia al tratarse de aplicar
el art. 2011 del nuevo Codigo civil, que trata de la subro-
gacion hipotecaria. Dicho articulo se refiere al caso en
que un acreédor que tenga debidamente inscrita 4 su fa-
vor una hipoteca sobre varios bienes, en vez de dividir
su aceion hipotecaria entre todos ellos, la gjereite unica-

. mente contra uno solo, sobre el cual tuviere & su vez ins-

crita hipoteca algtin otro acreedor posterior, Bl legisla-
dor supone en este caso que el precio del inmucble sea
aplicado integramente para solventar el crédito del
acreedor ejecutante, y queen su consecuencia quede
frustrada la hipoteca del acrecdor posterior por insafi-
ciencia del inmueble afecto 4 ella, y dispone que en tal
caso este acreedor que sc¢ encuentra falto de su garan-
tia real se subrogue en la hipoteca perteneciente al pri-
mero en cuanto & los otros bienes hipotecados al mismo,
¥ que puede hacer fomar la correspondiente anotacion
al efecto de ejercitar la aceion hipotecaria sobre dichos
bienes, conservando el gradode su propia inscripeion
respecto de los acreedores posteriores 4 él.

El coneepto juridico de 1a subrogacién legal hipoteca-
ria con arreglo 4 la disposicién citada, es considerar to-
dos los bienes gravados por la hipoteca como objeto co-
mun del derecho real hipotecario de los diversoss acree:
dores y casi como codeudores solidarios ¥ principales;
de modo que, haciendo abstraccién del origen del crédito
v de la posesion de los bienes citados, el débito hipoteca-
rio se divide entre los inmuebles dados en garantia, y
alguno de ellos pagase el todo, tendra acecién para rep"

tir contra los demés hasta llegar al altimo fundo, Plivers-: i

poner asi 4 todos los acreedores hipotecarios en situa/
de ejercitar su derecho hipotecario en concurrencia .
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tre si y sin que sea alterado su respectivo orden de pre-
lacion.

Esto sentado, entendemos que la disposicion citada
del nuevo Codigo debe ser aplicada también en la hipo-
tesis de la concurrencia de dos acreedores, uno de los
cuales hubiese suscrito su hipoteca estando en vigor la
ley antigua, que, como es sabido, no admitia la subroga-
cion legal hipotecaria, y el otro después de haber empe-
zado aregir el nuevo Codigo.

En efecto; éste, con dicha disposicion, no ha hecho
otra cosa que regular cierfas consecuencias juridicas
que pueden ser materia del procedimiento para la reali-
zacion del derecho hipotecario, ¥y ha procurado que no
vinieran & menos las garantias reales ni fuesen menosca-
hados los derechos de prelacion concedidos por 1a ley, ¥
de aqui que haya establecido con tal objeto la subroga-
cion entre los distintos acreedores.

Cuando la concurrencia se verifica entre acreedores
cuyas hipotecas hubieren sido constituidas todas ellas
antes de la promulgacion del nuevo Codigo podria surgir
alguna duda, pero ésta habria también de ser resuelta
en el mismo sentido, en consideracion & que en suma 1as
subrogaciones legales deben ser reguladas segun la ley
vigente en.el momento en que se verifica el hecho de que
traen origen, v & que los derechos accesorios y los even-
tuales concedidos por la ley nueva deben ser reconoci-
dos & favor de todos aguellos en quienes concurren las
cirecunstancias por virtud delas que son concedidos ta-
les derechos. Por el contrario, ninguna duda puede ofre-
cerse en el caso de que la hipoteca posterior hubiere sido
inscrita después de estar en vigor la nueva ley, porque
de ningtn modo seria dado negar al acreedor citado el
derecho de aprovecharse de cuanto en su favor dispone
la ley bajo cuyo imperio tué constituida su hipoteca.

o Por otra parte, necesario es considerar ademds, que
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mas eficaz la garantia real con arreglo &4 justicia y 4 la
equidad, pueden aprovecharse también de dichas dispo-
siciones aquellos que tengan adquiridos ya tales dere-
chos de garantia bajo el imperio de leyes anferiores &
ellas,

210. Kl derecho de pedir y obtener la reducciéon de
las hipotecas debe, por regla general, ser regido por la
ley bajo cuyo imperio fuese constituida la hipoteca.

Por lo tanto, si el dendor hubiese adquirido el derecho
de hacer restringir la hipoteca 4 una parte de los biencs
indicados en la inseripeion y eoncurriesen las circuns-
tancias establecidas por dicha ley para obtener tal re-
duceion, este derecho habria de ser respetado del mismo
modo que cualquiera otro derecho adquirido. Y por el
contrario, si no fuese admisible segtun dicha ley la deman -
da de reduccion ni respecto de la cuantia de los bienes
ni en cuanto 4 su importe cuando la una 6 el otro hubiese
sido determinado por convencion 6 por sentencia, no se-
ria aplicable la ley nueva que admitiese la reduccién de
dichas hipotecas. La reductibilidad 6 irreductibilidad en
uno 6 en otro caso afectaria & la sustancia del derecho
por que habria de reflejarse enla extension de la garantia
real, y la ley nueva no puede restringir el contenido y
cuanto concierne 4 la sustancia de dicha garantia.

Si la nueva ley admitiese un nuevo caso 6 una nueva
causa de reduccion no tenido en cuenta porla legislacion
anterior, no podria negarse el derecho de invocar las
disposiciones de dicha ley para pedir la reduceion &
aquellos deudores hipoteearios cuyas hipotecas hubieren
sido constituidas con anterioridad 4 la promulgacion de
la misma. La ley nueva, en efecto, debe respetar el de-
recho perfecto adquirido, y por esto hemos dicho va que
si el acreedor hubiese adquirido al tiempo de publicarse
la. nueva disposicion el derecho perfeecto de hipoteca irre-
ductible, bien por convencién, bien por expresa disposi- -

cion de la ley, no podria sin injusta retroactividad saf
privado de ese derecho legitimamente adquirido; perg :

solo hubiese llegado 4 adquirir un derecho de hipogiver-+-% =
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z 7"‘} y relaciones entre las hipotecas antiguas y las nuevas
i ?’: n'l-:zlen ser regidas por la ley nueva, y que cuando un
48 g . Ly
: jador ha procurado con nuevas disposiciones hacer
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general ¢ indeterminado y el deudor no pudiera pedir la
reduccion unicamente por la falta de una disposicion le-
zal en que fundar su demanda, esto no podria servir de
fundamento &4 un derecho perfecto del acreedor para im-
pedir al deudor el goce de las nuevas disposiciones.

Hemos dicho ya en otra ocasion, que la falta de una
disposicion legal no puede ser fundamento de un derecho
perfecto y adquirido, y esto explica cuanto dejamos indi-
cado respecto de este extremo.

211. La extineion de la hipoteca puede ser consecuen-
cla de la extincion del crédito garantido por ella, y es
evidente que dicha extinciéon, como accesoria que es, debe
ser regida por las mismas reglas que la extineion de la
obligacién principal. Cuando dependiese de un nuevo he-
cho juridico, debera también regirse por la ley que estu-
viere vigente en la ocasion en que dicho acto nuevo hu-
biere tenido lugar. Tambi¢n puede extinguirse la hipote-
ca de la misma manera que cualquiera otro derecho real
puede quedar extinguido como tal, v para la resolucion
de las cuestiones & que esto diere lugar, convendra tener
en cuenta los prineipios que regulan dichos derechos.

La hipoteea se extingue ignalmente por la prescrip-
cién, y en el eapitulo sigaiente veremos céomo deben ser
aplicadas la ley nueva y la antigua en consideracion al
tiempo en que la preseripeién hubiere comenzado 6 ven-
ga 4 quedar terminada.
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Delu preseripeion

212. Generalidades sobre la preseripeion como modo de adquirir el
dominio y como medio de perderlo. - 213. Como debe aplicarse
4 ellas la ley nueva.—214. No concurren los clementos de los
derechos adquiridos en las preseripeiones que estuvieren en cur-
s0. Consecuencias de esta regla.—215. Ley nueva que abrevie
el término de la duracion de la preseripeion.—216. Ley nueva
que establezea nuevas causas de suspension 6 de interrapeion
del lapso de la misma.—217. Disposiciones relativas & la pres-
cripeion en la legislacion francesa y en el Cédigo civil italiano.

212. La prescripcion, tal como es entendida en la le-
gislacion moderna, comprende dos distintos aspectos:
uno, la prescripeion activa 6 adquisitiva, propiamente di-
cha, preseripcién que corresponde 4 la usueapion roma-
na, y la prescripeion pasiva 6 extintiva, llamada asi, en
cuanto es también modo de perder el derecho, El legis-
lador italiano ha seguido en este punto el ejemplo de Jus-
tiniano, que reunisé bajo el mismo titulo & una, Yy otra;
pero esto no quita ni puede quitar las diferencias sustan-
ciales que entre ellas existen, tanto acerca del objeto 4
que obedece cada una, cuanto respeecto de la verdadera
naturaleza ¢ indole juridica de las mismas.

La prescripeion aetiva 6 adquisitiva, no puede tener
por objeto mas que los bienes inmuebles incorporales 6
los derechos de servidum bre, v es un medio para conso-
lidar el derecho de propiedad 6 el de servidumbre, me-
diante la posesién revestida de ciertas formalidades Y
czontimmdaypor un determinado lapso de tiempo, 6 bien
para libertar del mismo modo 4 los bienes inmuebles de
las cargas 6 gravamenes reales con que estuvieren gra-
vados. Se halla, pues, establecida para hacer estable y

segura la propiedad de las cosas, y es eficaz contra cual<”

quiera, constituyendo al mismo tiempo una aceiéon v un’
excepeion, /
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