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para su existencia, ¢ indeterminado en su
valor, no puede el acreedor requerir la
trascripcion de que en adelante se haré
mencion, sino hasta cubrir el valor que
resulte por tasacion y declarado espresa-
mente por el mismo, teniendo derecho el
deudor para rebajarle, si esto pudiera ha-
cerse. .

Art. 2132, Hecha la hipoteca, se es-
tiendeesta & todas las mejoras, que sobre-
vengan en el inmueble hipotecado.

alterarse; la inscripeion realizada por una
sola de las partes, no hace fé contra la otra;
y los terceros verén sus intereses comprome -
tidos, puesto que no pueden invocarla como
prueba absoluta en ausencia del titulo ori-
ginal, Por ultimo, nala més ficil que ins-
cribir un documento falso, y en todos estos
casos, la inscripcion, lejos de ser una garan-
tia, se convierte en un peligro.»

«Kl depdsito prévio del documento privado
en el estudio de un notario, se ha propuesto,
como medio para evitar aquellos inconvenien-
tes; pero no garantiza 4 los terceros mis que
en el caso de pérdida 6 destruccion del origi-
nal, "y deja en pié los dem4s inconvenientes
espuestos » '

«Un documento falso, alterado, 6 con fir-
mas supuestas, puede depositarse tan facil-
mente en una notaria como inseribirse en un
registro de hipotecas. porque el hecho del
deposito no puede corregir las irregularida-
des 6 nulidades que el documento contenga.
. Si el notario puede 6 debe en un grado de-
terminado, examinar juzgar, corregir los do-
cumentos que se depositan en sus manos, es-
to equivale a exigir la conversion de aquellos
en documentos publicos antes de realizarse
la inseripeion. No es, pues, un verdadero de-
posito el que se hace; lo que se realiza, lo
que se otorga, es una escritura putblica. Si
por el contrario, el depdsito debe aceptarse
ciegamente y sin exdmen, por parte del no-
tario, no producira efectos verdaderos; es
aquella unya apariencia de garantia muy in .
suficiente, y una precaucion que los terceros
podrian tomar por si, sin necesidad de que 1a
ley interviniese en su favor. En realidad, el
depdsito no seria eficaz si no producia la in-
tervencion directa del notario, comprome-
tiendo su responsabilidad, es decir. convir-
tiendo en publico el documento privado. Pe-
ro para llegar 4 semejante resultado, se ha-
ce necesario el concurso de todas las partes
que intervinievon en la redaccion del primi-
tivo documento; su consentimiento es indjs-
pensable, el depdsito debe ser una obra co-
mun y colectiva, y de realizarse por uno solo
de los contrayentes, resultaria que la accion
de la parte interesada en la inseripeion, po-
dria paralizarse per la mala voluntad, la
mala 6 ¢ la negligencia de 1a ofra.»

SECCION IV.

DEL LUGAR QUE LAS HIPOTECAS OCUPAN .
ENTRE sI.

Art. 2134. La hipofeca entre los acree-
dores, bien sea legal, judicial 6 conven-
cional, empieza desde el dia en que el

acreedor hizo la inseripeion en el registro

de la propiedad, en la forma y de la ma-
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«En estas consideraciones se presenta la
verdadera cuestion, que se reduce 4 determi-
nar si han de ser objeto de inscripcion los
documentos privados, ¢ si aquella ha de re-
ferirse Unicamente 4 los documentos puibli-
cos. Hsta ultima opinion ha sido enérgica-
mente sostenida en el seno de l1a comision,
fundandola precisamente en los peligros é
inconvenientes que hemos espuesto. Estos
desaparecen si'no se recurre mas que 4 docu-=
mentos publicos para la constitucion de la
propiedad; entonces no seran de temer la pér-
dida, la destruccion 6 la alteracion de los ti-
tulos. porque la minuta depositada en los
protocoles de un notario es un testo invaria -
ble é inalterable que puede ser siempre con-
sultado y que garantiza eficazmente los de-
rechos de un tercero. Los documentos autén-
ticos 6 plblieos mejor redactados, mas cla-
ros, mas regulares tienen, sobre todo, en lo
que se refieren a la constitucion, 6 por asf
decirlo, 4 la genealogia de la propiedad, una
gran superioridad sobre el documento priva-
do, al que no sirven de precedente en la ma-
yoria de los casos sino datos incompletos
acerca de la situacion anterior de la finca
vendida. En la misma practica de los nego-
cios no ha podido menos de reconocerse que
la oscuridad que reina sobre el verdadero es -
tado de la propiedad en Francia, reconoce
como causa principal el uso de los documen-
tos privados como actas traslativas de do-
minio.y .

«Pero al lado de estas incontestables ven-
tajas de las eserituras pablicas, jexisten aca-
80 inconvenientes graves que hagan renun-
ciar 4 la imposicion de las mismas como de
uso esciusivo en los actos que havan de ser

‘objeto del registro?» .

«Se presenta desde iluego la cuestion de
gastos, que, sin embargo, se reduce 4 los ho-
norarios del notario, porque cualquiera que
sea la naturaleza del acto inscrito hay que
pagar los derechos del registro. La economia
que se hace en cuanto 4 los derechos del T'e-
soro publico, y que es causa de tantos docu-
mentos privados, no es ciertamente de gran
importancia, porque conviene no olvidar que
los agentes de nezoecios, autores en 1a mayo-
ria de los casos de aquella clase de documen-
tos, son, por regla general, mas exigentes

| que los notarios. No por esto ha querido la



