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INTRODUCCION AL TEMA

La Institucién de los Terceros Poseedores de la cosa hipoteca
da, .ampliamente reglamentada en otras legislaciones ocupa en la =~
nuestra un artfculo, cual es el 2177 del Cédigo Civil, sin que en
toda la Legislacién encontremos otra disposicién que se refiera al
mismo tema; esto constituye un vacio que ha causado en la préctica
problemas y dificultades, cometiéndose en muchos casos grandes in=
justicias por falta de cultura jurfdica por parte de los juzgado-=-

TeSe

La disposicidén legal c¢itada no menciona, ni el momento, ni el
estadio del juicio en el que debe hacerse la reconvencidén para el
pago, pudiendo ésta verificarse hasta pocos dfias antes de que el -
inmueble hipotecado sea subastado; siendo asf{, no le queda mninguna
oportunidad al tercer poseedor para poder oponer al deudor hipote=-
cario, ninguna excepcidn aunque ésta sea de pago o de prescripcién
de la accién ejecutiva. Es de observar, como una explicacidén a es=-
ta situacidn insélita en que se encuentra la referida institucién
de los terceros poseedores, el hecho de suma importancia de que la
misma fue tomada del Cédigo Civil Chileno en cuya Legislacién esté
reglamentada, no as{ en el Cédigo de Procedimientos Civiles de El
Salvador, cuyas disposiciones fueron tomadas por el padre Isidro =

Menéndez de la Legislacién Espafiola.



La referida institucién cobra importancia en estos momentos -
en que una Comisién de Codificadores estid elaborando um nuevo C6di
go Procesal Civil que viene a modernizar al Cédigo del padre Menég
dez que tiene una vigencia de mis de cien afios, para lo que counsi=~
dero que merece la atencién de estos juristas, ya que nadie puede
ignorar su importancia en la vida jurf{dica del pafs, porque vendrfa
a resolver los muchos conflictos que se presentan en la préctica =

judicial, los que trataré oportunamente.

Tampoco puede decirse que los diversos casos que se han pre--
sentado en relacién con el Art, 2177 C., hayan sido r§sueltos por=-
la Jurisprudencia, porque con relacién a esta situacidn no existe

ninguna en el pais. !

|
He escogido como punto de trabajo de la presente monografia

Los Terceros Poseedores de la cosa Hipotecada porque considero, =
que es un asunto de mucho interés y poco investigado en nuestra Le
gislacién, En El Salvador, no existe bibliograffa sobre el tema, =
pero para desarrollarlo he contado con la valiosa asesoria de mi =
padre Doctor Carlos Oliva Vaquerano, He procurado expomner el tema

en una forma modesta, pero con la fe que debe ser profundizado y =
empliado por los estudiosos del Derecho Civil, en todo caso mis es
fuerzos por redactar el presente estudio no solo obedece a cumplir

con el requisito exigido para optar al tftulo de Licenciatura en =



Ciencias Jurfdicas sino que también por el anhelo de superacién y
el deseo de despertar interés sobre un asunto poco investigado en

nuestra Legislacidén Salvadorefia.



TITULO 1

DLRECHOS REALES

En el Derecho Komano no existia esta expresidn, se comocian
nada mds que las férmulas "Actio en Rem" y "Personales Actiones",

. . !
es deciy acciones Reales y Personales,

En la Edad Media aparecen las expresiones "Jus in re" y "Jus
ad rem" para hacer relacidn a los derechos reales y personales. -
"Jug in re'" es el derecho en o sobre la cosa, aéi el concepto lla
mado cldsico del derecho real es el vinculo o relacidn inmediata
entre una persona y umna cosa, que puede hacersel valer contra toda
persona; perc esta definicidn no es completa porque establece uma
relacidén entre una persona y una cosa lo cual comstituye un absur
do juridico, y que lo es, se desprende de la consideracién suma--
mente sencilla, que ello significarie imponer una obligacién a =
cargo de una cosa y en favor del hombre que tieme derecho sobre =
la misma. Juridicamente no puede existir esa relacidén, porque to=-
do derecho es un vinculo establecido entre persomas y si se enten
dié as{ hasta fines del siglo pasado, se debié a que fue confundi

do con la relacién de hecho que constituye la posesidn,

Surgié en el amplio panorama de la doctrima, la concepcidn =-

personalista del derecho real, entendiéndose por tal no una vincu



lacién persona-cosa sino entre el titular del derecho con todas
las otras personas que estin obligadas a respetarla; aquél como

sujeto activo y éstos como sujetos pasivos de la relaciém.

Esta doctrina representa la antitesf{s de la anterior por lo
gue algunos autores estiman que la doctrina personalista no es més
que una fase en el andlisis del derecho real, pues de no ser asi,
significaria definirla por la obligacidén que tienen las demés per
sonas de respetar ese derecho real, que justamente se trata de ca
racterizar; pero ello serfa darle a la obligacidén negativa una im

pertancia mayor de la que tiene,

Es innegable enm realidad, la existencia de esa limitacién ne
gativa a la libertad personal, pero es necesario ademds, estable=
cer los limites que debe respetar el sujeto pasivo o, desde otro
punto de vista, el poder juridico que en o sobre la cosa tiene el
sujeto activo, concretando diremos que por laz concepcién integral
del derecho real, es indispensable por uma parte, reconocer la o=
bligacién pasiva universal, es decir, su aspecto externmo, y por o
tra parte, la determinacidn de la extensién de esa obligacién, de
limitando las facultades del sujeto activo, para obtener los ser=-
vicios de la cosa, o sea el aspecto interno. Desde este déble pun
to de vista, el derecho real ha sido definido, "como el derecho =
que, dando a una persona un poder jurfdico directo o inmediato S0

bre la cosa, es susceptible de ser ejercitado no solamente contra



una persona determinada, sino contra todo el mundo,"

Aunque no con exactitud matemdtica han sido combinadas las
doctrinas anteriores a objeto de perfeccionar la definicién, y -
es por eso, que podemos decir que se ha verificado la sintesis, =
El Cédigo Civil Salvadoreiio, lo define en el Art, 567 Inc., 29, y
dice: '"Derecho Real es el que se tiene sobre una cosa sin referen

cia a determinada persona."

Y son Derechos Reales el de dominio, el de herencia, el de =

'

usufructo, uso o habitacidn, el de servidumbre, el de prenda y el

de hipoteca,
TITULO I1I

HIPOTECA EN GENERAL

La hipoteca es un derecho real, constituida para garantizar
una obligacién de cardcter patrimonial sobre un inmueble a favor
de un acreedor, que sin privar por de pronto de la posesién ni =
del dominio al propietario autoriza en el caso de que la obliga
cién garantizada, se vuelva exigible y no sea cumplida, para ins

tar la venta de dicho inmueble y cobrarse comn el precio obtenido,

De lo anterior se entiende que la hipoteca es un medio suma

3.
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mente cémodo que permite al propietario de un inmueble proporcionar
se un capital que representa todo o parte del valor del inmueble,

sin perder por eso su disfrute ni el derecho de enajenarlo,

Sin embargo, no hay que olvidar que el deudor que ha hipoteca
do su inmueble no le serd muy ficil venderlo, porque un tercero se
cuidaréd mucho de adquirir un bien gravado con seméjante carga., En
el fondo la hipoteca constituye una limitacién a la facultad de
disponer libremente.

El Aart. 2157 C,, define la hipoteca y literaimente dice: "La
hipoteca es un derecho constituido sobre inmuebles a favor de um
acreedor para la seguridad de su créditec sin que ﬁor eso dejen a-

quellos de permanecer en poder del deudor."

El Legislador revistié a la hipoteca de solemnidades que las
partes contratantes estin obligadas a observar para que ésta, se
repute perfecta y produzca efectos juridicos y son los siguientes:
1. La bipoteca se constituye mediante escritura pdblica, si se

constituye en instrumento privado no tiene valor alguno, asf{

lo determina el Art, 2159 C., que dice: "La hipoteca deberd

otorgarse por escritura pidblica." y

2, La tradicidn del derecho de hipoteca se verifica por la ano=~

tacién de la escritura que la constituye, en el competente =



registro Art. 668 C.; sin este requisito, no tendrd valor al-
guno, ni se contari su fecha sino desde que se presente al re
gistro respectivo si se siguiere inscripcién, as{ lo estable-

ce el Art. 2160 C,

TITULO 111X

CARACTERES DEL DERECHO DE HIFOTECA

a) La hipoteca es un derecho real, constituido sobre un inmue=-
ble a favor de un acreedor, sigue a la cosa como la sombra al cuer-
po y como se ha dicho, da una accidn real contre el inmueble y una
accién persomnal contra el deudor Art, 567 C,; la caracteristica de
derecho real, confiere al acreedor hipotecario la facultad de hacer
valer su derecho contra todo el mundo, sea quien fuere el que la po

S€ae.

b) El cardcter de indivisibilidad: La hipoteca es indivisiblej
cada una de las cosas hipotecadas a una deuda y cada parte de ella

estdn obligadas al pago de toda la deuda y cada parte de ella,

El Art. 2158 C., recoge este principio cuando dice: "Cada una
de las cosas hipotecadas a una deuda y cada parte de ellas son o-

bligadas al pago de toda la deuda y de cada parte de ella,"



Sin embargo, el cardcter de indivisibilidad inherente a la hi
poteca no es de su esencia sino de su naturaleza y sus efectos pue
den modificarse por las voluntades del acreedor y del deudor, asi
la indivisibilidad es una garantfa y un derecho creados por la Ley
en favor del acreedor, el deudor estd sometido a estas condiciones,
sin embargo, como todo derecho, es susceptible de ser renunciado =

|
por el acreedor.

¢) La hipoteca es un accesorio de la obligacién del deudor y
no puede por lo tanto alterar la naturaleza de la obligacidén prin-
cipal. Por tanto si la deuda es de naturalez% mueble, la hipoteca
también tendrfa que ser mueble, pero recayendo dicho gravamen so-=
bre una cosa inmueble, afirmaria que es una ﬁeculiaridad especial

de la hipoteca en el sentido de lo accesorioles inmueble y el prin

cipel mueble,

d) El cardcter formal de la hipoteca, consiste en que para que
el gravamen surja a la vida jurfdica, es decir para que se consti-
tuya la hipoteca, ademds de ser otorgada em escritura ptiblica, nece
sita de su inscripcién en el Registro y asi lo determina el Art, =
2160 C., gue dice: "La hipoteca deberd, ademds, ser inscrita en el
Rezistro de Hipotecas: sin este requisito no tendrd valor alguno,
ni se contard su fecha sino desde que se presente al Registro res-

pectivo si se siguiere inscripcién.”

6o



Corroborado esto por el Art. 668 C., que establece que la =~
tradicidn del derecho hipotecario se verifica por la anotacidn de

la escritura que la constituye, en el competente Registro,

e) El cardcter preferente de la hipoteca: La finca hipotecada
gqueda afecta al pago de las hipotecas que la gravan en el orden en
que han sido constituidos los gravémenes, asf{ el derecho de‘prefe-
rencia es el que tiene el acreedor de que, con el precio del inmue
ble hipotecado, se le pague con preferencia a los demds acreedores,
més que una caracteristica de la hipoteca el derecho de preferen--
cia es un efecto que produce la hipoteca, asi lo reconoce el\‘Art°
2172 C, y el Art. 645 Pr., que en lo concerniente dice: "Y en ca-
so de que sea acreedor hipotecario, se cubrird su crédito coh el -

precio del remate en el orden de prelacidén establecido por las le-
|

yes sustantivas,"

Este priucipio estd reconocido en el Anteproyecto del C8digo
Procesal Civil y Mercantil en el Art, 863, que dice: "Si del mismo
informe del Registrador apareciere inscrita hipoteca o prenda o =
cualquier otro derecho real a favor de tercero, éstg tiene que ser
citado por el Juez para la subasta de los bienes, como para el jus
tiprecio de los mismos, teniendo intervencién con las partes en el
valor que les den, como en el pombramiento de peritos, pena de nu-
lidad. El Juez, en la primera cita que haga al acreedor hipotecario

o prendario le prevendrid de oficio o a solicitud de parte, que pre



sente el titulo de su crédito con una minuta que especifique el -

monto de la deuda por capital e intereses y los abonos hechos en u
no u otro concepto, De ella se mandard oir a las partes por terce-
ro dfa y con lo que contesten o en su rebeldia, el Juez por auto =
en el proceso, determinaré el grado de preferencia de dicho crédi=-
to hipotecario o prendario sobre el producto de los bienes embarga
dos con respecto al crédito o créditos cuyos pagos se persiguen en
la ejecucién. Si las partes o los terceros acreedores no estuvie-=-

sen de acuerdo con la deuda, su monto y el grado de preferencia, -

pueden discutir por separado sus derechos en la forma correspondien

tee.

Rango de la Hipoteca,

Hemos visto anteriormente que los acreedores hipotecarios se

cobran del producto de la subasta en el orden emn que han sido cons

tituidos, sin embargo, en algunos casos por negligencia de los con
tratantes, como los instrumentos plblicos en los cuales se ha coms
tituido alguna hipoteca, no se han presentado al Registro corres==-
pondiente con la prontitud debida resultando entonces que el que =
constituyd una segunda hipoteca, presenté ésta a dicho Registro =
con anterioridad a la primera, tomando en este caso la segunda hi=-
poteca el lugar de la primera y la primera en lugar de la segunda.
Esto es asi, segin hemos visto anteriormente gue para que se cons=-
tituya dicho gravamen es indispensable que sea otorgado en escritu

ra piblica y que se inscriba emn el Registro correspondiente para =

8.



que la tradicién del derecho hipotecario se verifique a esto se le

ha llamado Rango de la Hipoteca,

f) Derecho de Fersecucidn: Derecho de entablar la accién hi-
potecaria contra los terceros poseedores del inmueble es un medio
organizado con el propésito de garantizar al acreedor el ejerci--
cio de su derecho de preferencia, alin en el caso de que el inmue~
ble haya sido enajenado por el deudor. El derecho de persecucién
no es mds que una prolongacién del derecho de preferencia, o di--
cho en otras p;labras, es el complemento necesario del derecho de
preferencia, quf permite al acreedor ejercitar su derecho de pre=~

ferencia sobre el precio del inmueble, aunque éste haya salido del

patrimonio del deudor y pasado a ser propiedad de otra persona.

As{ el acreedor hipotecario ejercita el derecho de persecucidn
cuando el inmueble o una de sus desmembraciones ha pasado al patri

monio de un tercer poseedor.

El cardcter de persecucidén de la hipoteca: Es una de las ca=-
racteristicas de los derechos reales, da al acreedor el derecho de
perseguir la finca hipotecada sea quien fuere el que la posea y a
cualquier tftulo que la haya adquirido, estando contemplada la o~
bligacién mnegativa universal cuando se dice que puede hacerse va-

ler contra terceros sea quien fuere el que la posea.
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TITULO 1V

PERSONAS QUE DEBEN SER CLASIFICADAS ENTRE

EL NUMERO DE LOS TERCEROS POSEEDORES.

No todo adquirente del inmueble hipotecado es un tercer posee
dor; para que lo sea es necesario ser personalmente responsable =
del pago de la deuda con todos sus bienes, as{ el tercer poseedor,
es el que por cualquier titulo lleva a su patrimonio una cosa que
se encuentre hipotecada, pero mo es responsable persomnalmente del

pago de la obligacién principal.

Aclarando en este punto, podemos decir, que no son terceros
poseedores aquellos que hayan llevado a su patrimonio inmuebles hi
potecados en virtud de una herencia, ya que estas personas se con=
sideran como continuadores de la personalidad del causante y estén
obligadas por consiguiente en los mismos términos que éste, como =
tampoco lo son aquellas que adquieren el inmueble que ha pasado a

sus manos con el gravamen y se obligan personalmente.

De lo expuesto se deduce que, el tercer poseedor no es propia
mente un deudor, Unicamente es propietafio y poseedor de un inmue=~
ble que garantiza una deuda ajena. Se hace necesario clasificar a
los terceros propietarios del inmueble en dos categorias:

a) Los que son personalmente responsables de la deuda igual -



que el mismo deudor. Serdn éstos los causahabientes a titulo uni-

versal del deudor que hayan aceptado pura y simplemente la heren-

cia. Contra ellos el acreedor no tiene que invocar el derecho de

persecucidén; desde luego, son adquirentes del inmueble, pero no

11,

son terceros poseedores, puesto que estidn en el lugar del difunto,

b)

Los que no son personalmente deudores, sino que solo vie=-

nen obligados como propietarios del inmueble hipotecado. Son és--

tos los

oue hablando con propiedad, se designan con el nombre de

terceros poseedores y estidn expuestos al derecho de persecucién,

El

'
[

|
tercer poseedor no es un deudor, no es €l quien debe, si=-

no el inmueble "res, non persona debet."

1.

2,

1

|
la categorfa de terceros poseedores se comprenden:

El fiador, que garantiza una deuda ajena sin obligarse =~
personalmente,

Los adquirentes a titulo singular, como el donatario y el
legatario,

Los adquirentes a tftulo universal que hayan aceptado con
beneficio de inventario,

El que ha llegado a ser propietario por prescripcién.

Son estos los terceros poseedores contra qulenes el acreedor

puede entablar el derecho de persecucién, sin embargo, no todos =
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estos terceros poseedores se encuentran en idéntica situacidén con

relacidén al acreedor hipotecario,

TITULO V

REQUISITOS NECESARIOS PARA EL EJERCICIO DEL

DERECHO DE PERSECUCION.

Para que el acreedor pueda ejecutar el derecho de persecucidédn
contra el tercer poseedor, son necesarias dos condiciones:

a) La exigibilidad del crédito, en efecto, el tercer poseedor
disfruta de cuantos términos y plazos correspondieran al deudor o
riginario, lo cual es comprensible puesto que la hipoteca es acce
soria del crédito y estéd destinada a asegurar su pago. Para que =
el acreedor hipotecario se presente pidiendo gue se pague con el
precio del inmuedble, es menester que tenga derecho a exigir el pa

go de la obligaecidén principal.

b) Solemnidad de la hipoteca: El acreedor no puede perseguir
al tercer poseedor sino en tante que haya inscrito su hipoteca en
el Registro correspendiente, pues mientras no se haya hecho, no =~
se ha perfeccionado el derecho real de hipoteca ya que segilin hemos
visto anteriormente es indispensable su constitucién por escritu-
ra pliblica y su tradicién mediante la inscripcién en el correspondien

te Registro,



T:TULO VI

CCMENTARIO AL ART, 2177 D:iL CODIGO CIVIL

En nuestra Legislacidédn Civil el Art, 2177 C. literalmente =
dice: "El tercer poseedor reconvenido para el pago de la hipoteca
constituida sobre la finca que después pasdé a Sus manos con este
gravamen, no tendré derecho para que se persiga primero a los deu
dores personalmente obligado,

Haciendo el pago se subroga en los derechos del acreedoy en

los mismos términos gue el fiador.

'
|
{

Si fuere desposeido de la finca o la abandonare, serd plena-
mente indemnizado por el deudor, com inclusién de las mejoras gue

haya hecho en ella,"

Reconoce nuestra legislacién, la Institucidn de los Terceros

foseedores, que se encuentra como una disposicién aislada en el =~

Cn

referido Cédigo, por tanto, censideramos mnecesario detenernos en

hacer un comentario breve sobre el contenido de dicha norma legal.

Se refiere la disposicién transcrita a la reconvencién de pa
go que el acreedor hipotecario debe hLacer al tercer poseedor del
inmueble que pasa & su poder con el gravamen prescribiendo, que =~
noc tendrd derecho pars gue se persiga primero al deudor principal

personalmente obligado.



14,

Se ha dicho anteriormente que el tercer poseedor es la perso-
na que adquiere el inmueble hipotecado sin estar obligado personal
mente al pago de la deuda y se han sefialado ademds, los casos en =

que esta situacidén puede presentarse.

Toma forma este Instituto Jurfdico cuando un acreedor hipote-
cario demanda a su deudor para el pago de la respectiva obligacidn,
sin embargo, al pedir el informe a gque se refiere el inciso terce=-
ro del Art. 645 Pr, aparece que el inmueble hipotecado, ha sido =
vendido a una tercera persona, circunstancia que también puede apa

recer en el acta del embargo levantada por el Juez ejecutor,.

En la disposicién comentada, se previene que para poder conti
nuar con la ejecucidédn judicial, entablada contra el deudor princi=
pal, es indispensable que el tercer poseedor sea reconvenido para
el pago, quien no puede alegar que se persiga primero los bienes =
del deudor principal antes que la finca hipotecada, y esto es muy
16gico, desde luego que es una consecuencia del derecho de persecu
cién que por su esencia tiene la hipoteca., Sin embargo, no seifiala
la Ley el momento preciso en que el acreedor hipotecario debe soli
citar la reconvencién de pago al tercer poseedor y mucho menos si
existe alguna tramitacidén especial, dentro de la cual el tercer po
seedor puede hacer uso de sus derechos o sea alegar alguma excep=-=-

cién que lo beneficie en contra del acreedor hipotecario, dejédndo-

lo de esta manera en absoluta indefensidn.



15,

No dice la Ley especificamente que la reconvencidn que debe
hacerse al tercer poseedor, sea dentro del juicio ejecutivo, pero

debe suponerse,

En la prdctica, en nuestros tribunales de justicia, {inicamen-
te se reconviene de pago al tercer poseedor y se continda con la e
jecucidn; reconvencidén que puede hacerse atin cuando la sentencia -
de pago o de remate haya sido pronunciada y atn cuando haya sido -

sefilalada la fecha de la subasta.

De manera, que el libelo congue SF inicia el juicio ejecutivo,
debe estar dirigido contra el deudor principal, haciéndose mencién
en el mismo que la garantia hipotecarib estd en posesidén de un ter

cero a quien en su oportunidad deberid reconvenirse para el pago, -

!
sin embargo, en la prdctica no es necesario mencionar a dicho ter-

cero haciéndole la reconvenciédn con posterioridad.

Pero si el tercer poseedor es despojado del inmueble, con so-
lo la reconvencidén para el pago, preguntamos ;no habrid sido despo-
jado de su posesidn, sin ser previamente oido o vencido en juicio
con arreglo a las leyes? ya que une simple reconvencidén en ningdn
caso podria ser un juicio y menos podrfa decirse que fue oido y =
vencido dentro del mismo. En el supuesto que el tercer poseedor =
fuere amparado por la Sala de Amparcs de la Corte Suprema de Justi

cia, ;qué recursos podrfa tener el acreedor hipotecario para hacer
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valer sus derechos?, con base a lo expuesto pcgemos afirmar, que
existe un vacfo legal dentro de la Legislacién Civil Salvadorefia,
que es menester llenar, precisamente ahora que se trata de promul=-

gar un nuevo Cédigo de Procedimientos Civiles,

Para que el procedimiento fuere justo debe ser mecesario que
se prescriba que solo después de la notificacibén del decreto de -
embargo y del requerimiento de pago, pueda abrirse a pruebas el =
juicio por el término del encargado, ya que entomnces se permitiria
al tercer poseedor oponer al acreedor hipotecario excepciones que
pudieran beneficiarFo como por ejemplo: pago parcial del acreedor
principal, pago de intereses, prescripcidén de la accién ejecutiva,
falta de exigibilidhd de la deuda y todas aquellas otras gue pu==
diera hacer el deudor principal y que no som personales., Para lle

|

nar el vacio es menester, la reforma del C8digo de Procedimientos

Civiles, en referencia a la tramitacién del juicio ejecutivo,.

En un acto de justicia en beneficio del tercer poseedor, que
ha pagado la deuda, el legislador lo subroga legalmente en los de
rechos del acreedor para cobrar al deudor principal lo que éste =
debfa pagar, ya sea que este dltimo tenga otros bienes hipoteca--
dos por la misma obligacién o bienes propios mo gravados o que ha
ya varios deudores ademis del hipotecario en cuyo caso, podri de-
mandar a todos estos para recobrar lo que pagd, por ejemplo: A =~

constituye una hipoteca sobre un bien propio para garantizar umna
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obligacién, sin embargo, le exigen las firmas de B y C; é&stos se o=
bligan personalmente., A vende el inmueble hipotecado a Y, éste es =
reconvenido al pago de la obligacién y la cancela, con base en el =
Art,2177 C., se subroga en los derechos del acreedor; para resarcir-
se de la deuda, puede dirigirse contra B y C para recobrar lo que =

pagé.

Para evitar los problemas a que nos hemos referido antericrmen
te, proponemos que en el Art, 824 del Proyecto del Cédigo Procesal
Civil y Mercantil se agregue la obligacién del Juzgador de solicitar
de oficio o a pedimento de parte al Registrador respectivo el infor
me sobrL sl el deudor hipotecario ha vendido el inmueble,

|

En el Art. 825 del citado Proyecto, deberfa agregarse una dis-
posiciéh, mediante la cual en el supuesto de que el deudor hipoteca
rio hubiera vendido el imnmueble segln el informe se ordene el emple
zamiento del tercer poseedor; con la obligacién de éste ha cempare=
cer a estar a derecho dentro del proceso ejecutivo, segin lo esta~=
blece el inciso segundo del Art. 825 del mencionado Proyecto. En es
ta forma, se le da al tercer poseedor la oportunidad de oponer las
excepciones que considere justas y legales dentro de los tres dias
mis el de la distancia en su caso, a partir del dfa siguiente al de

la fecha de la notificacién del emplazamiento.

En este punto es menester hacer una consideracién muy impor-~

tante, respecto al tercer poseedor que compré la finca haciéndose =
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cargo de pagar la hipoteca y el otro que adquirid el inmueble sin
saber que la cosa estaba hipotecada o que la comprdé libre de todo
gravamen. Respecto a la primera hipdtesis, debe resolverse ésta =
en el sentido que el tercer poseedor mno tendréd ningln derecho a =
reclamar al deudor principal, puesto que sabedor de la existencila
del gravamen asumid la obligacidén de pagar la deuda, no teniendo
que hacer ninguna reclamacidn al deudor principal, porque se con-
sidera que la deuda hipotecaria quedd comprendida dentro del pre=
cio del inmueble vendido, Utro caso muy diferente serfa, que en =
el momento del otorgamiento de la compraventa se ignorara: ;9. La
existencia de una hipoteca anterior que no estaba presentad% atin
en el Registroc 6 22, Que entre el momento de la compraventa y la
presentacidn de la escritura respectiva al Registro, el proplieta-
rio haya hipotecado el inmueble habiéndose presentado la hiprteca
con anterioridad a dicho Registro; es a esta situacidn a la que =
debe referirse la Ley cuando en el inciso segundo del Art. 2177 C,,
literalmente dice: "Haciendo el pago se subroga en los derechos -
del acreedor."

Y es precisamente a esta misma eventualidad a la que se re==
fiere el legislador cuando en el inciso tercero de ésta misma dis
posicién legal dice que: "Si fuere desposeido de la finca o la a=
bandonare, serd plenamente indemnizado por el deudor, con inclu-=-

sidén de las mejoras que haya hecho en ella", no debiendé confundir

se esta situvacién con la anterior, pues en esta se trata de la pér
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dida de la posesidén, mientras que en la anterior se contempla,

la situacién del pago gque haga al acreedor el tercer poseedor.

Cuando alude la Ley a la palabra "desposeido" debe entender-
se que tal disposicién se refiere al caso de que el inmueble ha =
sido rematado a favor del acreedor o de otra persona, Por otra =
parte, el abandono del inmueble hace relacién al caso del Art, =
2174 C., que dice: "El duefio de la finca perseguida por el acree-
dor hipotecario podrd abandonirsela, y mientras mo se haya consu-
mzdo la adjudicacién, podrd también recohrarla, pagando la canti=-
dad a que fuere obligada la finca, y adeﬁés las costas y gastos =
que este abandomno hubiere causado al acreedor."

El abandono a que se refiere la Ley Febe entenderse, y esa =
es nuestra manera particular de pemnsar, como un acto personal del
tercer poseedor, dentro de la secuela del juicio ejecutivo, pues
habla la disposicidn tramnscrita '"de la finca perseguida por el a=-
cregdor hipotecario', ya que mno puede perseguirse sino en el jui-
cio correspondiente y mientras no se haya consumado la adjudica--
cién puede recobrarla, de manera que el abandono viene a signifi-
car en definitiva la negacién de la posesidn; y cdmo la propiedad
también puede recobrarse, debemos comsiderar el abandono como un
acto que no silignifica la renuncia al derecho de propiedad sino el

acto voluntario a cue nos referimos antes y es esta la opinién de

Ambrosio Colin y H. Capitant,
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TITULO VII

BREVE COMENTARIO AL ART, 2178 DEL CODIGO CIVIL

El Art, 2178 C.,, literalmente dice: "El que hipoteca un in=-
mueble suyo por una deuda ajena, no se entenderd obligado perso=
nalmente sino se hubiere estipulado, Sea que se haya obligado =
personalmente o no, se le aplicard la disposicién del artfculo =
precedente ."

As{ el que hipoteca un inmueble suyo por uma deuda ajena, @
nicamente quiere garantizar el page de dicha deuda con el inmue-
ble de su propiedad, y no debe suponerse que lo garantiza con el
derecho de prenda general; de todas maneras, esta disposicién =~
por ser perjudicial para el que garantiza la deuda ajena debe en
tenderse en sentido restrictivo, por lo tanto, si mediante la e-
jecucién judicial se consumen los biemes hipotecados por el que
ga;antiz6 la deuda, mno puede el acreedor hipotecario perseguir =
los otros biemes no gravados pertenecientes a este dltimo para =
pagarse en su totalidad la obligacién; de manera que en la deuda
al}ena para quedar obligado com el derecho de prenda gemneral, es
necesario que se estipule expresamente, Por otra parte, sea que
se obligue personalmente o no, es indudable que debe ser conside
rado, con un tercer poseedor y esto aln cuando no lo dijera la =
disposicién que se esté comentando, porque se deduce del espiri-

tu de la institucién que se estudia; ademds la figura es exacta=



mente igual a la de los terceros poseedores, en cuanto al perjui=-

cio patrimomial que recibe,

El siguiente inciso del artficulo en mencién, define dnicamen
te cuando debe considerarse una fianza como hipotecaria, o sea pa
ra garantizar una obligacién, una tercera persona comnstituye hipo

teca sobre un inmueble propio.

Estudiamos aunque sea someramente la norma legal anterior que
hace referencia al deudor hipotecario, porque consumada la expro=--
piacién o efectuado el pago, la% consecuencias legales serdn siem=~
pre las mismas por cuanteo el fiador hipotecaric se coloca en este
caso en la situacién de los terceros poseedores, es decir, al reci
bir un perjuicio patrimonial, en virtud de haber garantizado una

l

deuda ajena con un inmueble propio se subroga en los derechos del

acreedor hipotecario,

TITULO VIII

EXCEPCIONES QUE EL TERCER POSEEDOR PUEDE OPONER

AL ACREEDOR HIPOTECARIO

El tercer poseedor puede encontrar en el derecho comfin algu~=-
nas excepciones, sacadas bien de la nulidad de la inscripcién o de

la hipoteca, bien de su extincién por efecto de la prescripcién, =~

LBIBLIOTECA CENTRAL
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etc., as{ como puede también tener a su disposicién la garantia,
si el acreedor vienme obligado personalmente para con él al sanea-

miento, por ejemplo: como heredero o fiador de su causante,

El tercer poseedor cuando coincide con el fiador hipotecario,
tiene un derecho especial, ¢l beneficio de excusidén, del que se =
hace necesario tratar con més detenimiento. El tercer poseedor o
fiador hipotecario que no esti personalmente obligado al pago de
la deuda, puede oponerse a la venta de la heredad hipotecada gue
se le ha transmitido, si quedaren otros inmuebles hipotecados pa-
ra la misma deuda en poder del deudor principal o de los principa
les obligados v requerir la previa excusién de acuerdo con las =~
normas establecidas en el titulo de la fianza; durante esta excu-
sién se aplaza la venta de la heredad hipotecada de propiedad del
fiador, asf{ la Ley concede él tercer poseedor el mismo beneficio
que al fiador; si bilen lo limita a los casos que se encuentran en

poder del deudor, otros inmuebles hipotecados por la misma deuda.

Hay sin embargo, entre el tercer poseedor y el fiador una di
ferencia esencial: el fiador es un deudor subsidiario que solo es
t4 obligado & pagar em el caso de que el verdadero deudor no cum-
pla su compromiso; del tercer poseedor no se puede decir lo mismo,
ya que la hipoteca es una garantf{a principal, no subsidiaria, El
acreedor hipotecario tiene derecho a perseguir el inmueble hipote
cado antes que cualquiera octros bienes del deudor y cuando su ga=-

rantfa comprende varias hipotecas, puede embargar de entre todos
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los inmuebles el gue mejor le parezca, en virtud de la indivisibi

lidad de su derecho,

El beneficio de excusién del tercer poseedor es, pues indis=-

cutiblemente un atague a la integridad del derecho del acreedor.

TITULO IX

PRLCCEDIMIENTOS QUE LOS TERCEROS POSLEEDORES TIENEN

EXN EL CASO Dﬁ GQUE NO HUBIERA NINGUNA EXCEPCION GUE

OPONER AL DEMANDANTE
!

a) Redimir o comprar la hipoteca.

!
Este es el procedimiento ordinario empleado por el compra
dor, el donatarioio el legatario de un inmueble hipotecado, y es
la actitud que para el tercer poseedor presenta las mayores garan
t{as de seguridad; ademds podrianm existir otros bienes hipoteca=-=-
dos, esto desde el punto de vista doctrinario, ya que dentro de -
nuestro derecho positivo, nos encontramos con el Inc. 22 del Art.
645 Pr. que a la letra dice: "Puede también el deudor redimir los

bienes ejecutados, satisfaciendo la deuda y costas', equiparando

de esta manera el redimir con el pago puro y simple,

b) Pagar pura y simplemente al acreedor.
Es muy raro gue el tercer poseedor acuda a este procedi-

miento; lo utilizard si el vendeder le ha encargado pague al a=-=-
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creedor con el precio de la cosa, o también si es un domatario o

legatario y el importe del crédito es inferior al valor de los =

bienes,

Puede igualmente tener interés en pagar, aln fuera de estas
hipotecas, si en favor del acreedor existem otras garantias, co-
mo otros inmuebles hipotecados, por ejemplo: en cuyo beneficio =

viniera a subrogarse de resultas de su pago.

El tercer poseedor puede, por @ltimo, pagar pura y simplemen
te, ain en el caso de cue no hubieran otras garantias afectas al
page de la deuda hipotecaria, em las que de resultas de su pago =
vendr{a a subrogarse, si tiene la conviccién de gue ha adquirido
el inmueble por el precio mdximo que se puede dar por él., No hay
que olvidar, que si el tercer poseedor solvente se subroga en la
hipoteca que el acreedor puede tener sobre otros inmuebles, se -
subroga igualmente en los derechos de este acreedor sobre el mis~-
mo inmueble gue posee; suponiendo por consiguiente, que el tercer
poseedor, a la demanda de un acreedor hipotecario primeramente =
inscrito, paca la deuda hipotecaria hasta la debida equivalencia
de su precio de compra. ZIn este caso, poco tiene que temer un em=~
bargo por parte de los subsiguientes acreedores no pagados, pore=-
que si este embargo llegara a plantearse podria, gracias a la sub
rogacidén de que goza en los derechos del acreedor primeramente =~
inscrito, recuperar el importe de lo que hubiera pagado en el jui

cio de prelacidén que ha de abrirse sobre el precio de adjudicacién
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del inmueble embargado. Su seguridad en casi completa, y al pagar
pura y simplemente se evita la lentitud y lo engorroso de un jui=-

cio ejecutivo, los gastos, las sorpresas de un procedimiento, etc,

Es menester que para que el tercer poseedor libere su inmue-
ble con relacién al acreedor hipotecario, no solamente debe pagar
el capital del crédito, sino debe pagar también todos los intere~

S€S.,

Cuando el tercer poseedor no tiene ninguna excepcidn que opo

ner al acreedor hipotecario, puede cancelar la obligacidén princi=-
!

pal si as{ lo estima conveniente, puede verificarlo dentro del jui

clo ejecutivo{si éste ha sido promovido, pidiendo la liquidacién

del capital e intereses y costos y satisfaciéndola sencillamente,

|

también puede hacer un arreglo extrajudicial con el acreedor hipo
tecario pagéndole la totalidad de la deuda, pidiendo en ambos ca-

sos el sobreseimiento dentro del juicioc ejecutivo entonces se lla

ma que se ha pagado pura y simplemente,

c¢) Abandono del inmueble,

El abandono no es, por lo demis, una renuncia al derecho
de propiedad, sino que es la negacién de la posesién., ;Pero qué =
ganarfa el tercer poseedor con abanconar el inmueble hipotecado?
Sencillamente no ser perseguido personalmente en el juicio ejecu-
tivo que se ha incoado contra el deudor principal, ya que el acree

dor puede pedif la entrega efectiva de conformidad con el Art, =
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622 Pr.,

Ya hemos hablado en el T{ftulo VI de la Institucién del aban=-
dono cuando nos referimos al Inc. 32 del Art., 2177 C., sin embar-
go en este tema diremos cue, el abandono del inmueble hipotecado
es para el tercer poseedor umna facultad; que puede usar o dejar =
de usar. No es un renunciamiento al derecho de propiedad, sino al
abandono de la posesién y se beneficia en que, al dejar el inmue~
ble, evita que su nombre aparezca en las publicaciones que anun=--
cian la venta forzada del imnmueble gue se ejecuta, ya que la ac-;

cién al ser dirigida contra él va contra el Curasdor que se le nqé
i
bra al inmueble hipotecado.,

En nuestxra Legislacidén el abandono no producirfia mids efecto
que dejar la finca a disposicién del acreedor hipotecario, desde
luego que el juicio ejecutivo seguiria su curso hasta el remate o
la adjudicacién, y bueno es decir por otra parte que no he encon=-
trado ninglin caso de abandono dentro de la jurisprudencia salvado

renae.

En verdad el abamndono por parte del tercer poseedor es um ca
so que dificilmente puede presentarse en la préctica judicial, E-
fectivamente al presentarse la demanda ejecutiva al Juzgado que =
conoce del juicio, si es procedente, decreta el embargo de los -

bienes del ejecutado nombrando para ello un Juez ejecutor, éste =

BIBLIOTECA CENTRAL
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al hacer el embargo del bien hipotecado nombra un depositario judi
cial. El depositario, si los bienes mo le han sido entregados mate
rialmente gque es la regla general cuando son bienes raices, puede

pedir la entrega efectiva de dichos bienes,

El Juez no ordenarid la entrega sino es cuando aparezca del in
fliorme que se pide al Registrador, que los bienes esten inscritos a
favor del deudor y mo al de otra persona por derechos que deban =

respetarse,

I
'

De lo dicho se colige que, el acreedor hipotecario no entra =

{

|
en poder de los bienes hipotecados sino hasta cue los mismos le =

han sido adjudicados. Es entonces que el deudor hipotecario podrfa
decir al Juez que conoce el Juiclo Ejecutivo que él abandono los -
b&enes sobre los cuales recae el gravamen y éste tenerlos por aban
donados, sin tener otra consecuencia legal que seguir los tramites
del juicio ejecutivo hasta el remate o adjudicacidén siendo esa qui
.

z4 la razén por lz cual esta Institucidn no se presenta en la prac

tica.
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TITULO X

LEGISLACION EXTRANJERA

Como indiqué en la introduccidén de este trabazjo monogrifico,
en la Legislacién Salvadorefia no existe un procedimiento a seguir
con respecto a la situacién'de los terceros poseedores de la cosa
hipotecada, por tal motivo considero necesario desarrollar en umn
titulo aparte la Legislacidédn Extranjera, teniendo como base la Le
gislacidn de la Replblice de Nicaragua, que regula ampliamente la

institucidén que se estudia,. '

En el Titulo XXIII, Capftulo VI del Libro IV del Cddigo Ci--
I

vil de Nicaragua, legisla especialmente las relaciones que la hi-
poteca establece entre los acreedores hipotecarios y los| terceros
poseedores de los inmuebles hipotecados que no son sino consecuen
cia de la institucidn hipotecaria y especialmente de la de los de
rechos reales y asi el expresado Cddigo nicaragiense en el rela--
cicnado Capitulo, Art. 3842 C,, dice: "Si el deudor enagena, por
titulo oneroso o lucrativo el todo o una parte de la cosa o una -
desmembracidén de ella, que por si sea susceptible de hipoteca, el

acreedor podrd adquirirla en poder del adquirente y pedir su eje=~

cucidn y venta, como podrfia hacerlo contra el deudor."

Veros cue esta disposicidén significa el derecho de persecu--

cién inherente a todo derecho real por umna parte, y por otra, el
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carbdcter de indivisibilicdad de la hipoteca que afecta toda la cosa

o una desmembracidén de ella,

Existe una disposicidén en el CSdigo Argentino en el Art. 3196
Coy en el Inc. 22, sumemente interesante, que establece: "En el ca
so en que un tercero haya adguirido el dominio de la cosa hipoteca
da, podré cuando esté vencido el plazo exigir al acreedor entable
el correspondiente juicio para el pago de su deuda, o cancele el =

gravarmen, si no lo verifica dentro de un térmimno prudencial que el

Juez le dard."

Es de observar, cue esta disposicidn no existe dentro de la =
legislacidén salvadoreiia, y es verdad muy oportuna, en favor de los
intereses del tercero poseedor, porgue podria suceder que al momen
to del vencimiento del plazo, el deudor principal tenga bienes su-~
ficientes para satisfacer la obligacién, o que la extensién del pla
zo en realidad le perjudique por ser los intereses demasiados ecle=
vados, por ejemplo: que la obligacién no sea excesivamente alta, -
pero si los intereses,

El Art. 3843 del Cédigec Civil de Nicaragua, dices "La hipote=-
ca grava los bienes sobre que recae y los sujeta directa e inmedia

tamente al cumplimiento de las ouligaciones a aue sirve de garan-

tia, sea nuien fuere el poseedor de los mismos bienes,"

Esta norma legal en lo esencial no tendries razén de existir =

dadc que la hipoteca es un derecho real y ademds, goza del cardc-=-
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ter de indivisibilidad a que nos hemos referido anteriormente y

repite md&s o menos el Art, 3842 cue hemos transcritos

El Art. 3844 del Cédizo Civil de Nicaragus, reza: ''La hipo-
teca da al acreedor el derecho de perseguir la fincaz hipotecada,
sea quien fuere el que la posea, y a cualquier titulo que la ha-
ya adquirido. Sin embargo, esta disposicidn no! tendria lugar con
tra el tercero cue haya adguirido la finca hipotecada en pdblica
subasta, ordenada por el Juez. YMas para gue esta excepcidn surte
efecto a favor del tercero deberd hacerse la subasta con citacién

personal, en el término del emplazamiento de los acreedores que
|
tengan constituidas hipotecas sobre la misma finca, las cuales se

Tdn cubiertas sobre el precio del inmueble en @l orden que corres

ponde,"

El Juez antes de prcceder a la venta bajo la misma responsa=-
bilidad establecida en este tftulo para los Notarios, hard que el
Registrador certifigue las inscripciones de las otras hipotecas =
que afecten la propiedad que se pretenden subastar., El Juez entre

tanto, hard depositar el dinero,

El inciso primero del artfculo en menciédn, no establece mds
que el derecho de persecucién antes relacionado, la parte restan-
te nos da el procedimiento nicaragliense en caso de ejecucién con-

tra el tercer poseedor, estableciendo como uma regla general que



31.

el que haya adquirido la finca hipotecada en pidblica subasta, no
estd sujeto al derecho de persecucién, y ello tiene gue ser asi =
por cuanto el funcionario judicial ha llenado todos los requisitos
que la Ley establece cuando existen acreedores hipotecarios, o sea
que en el caso que haya varios, estos deberdn ser citados para que

concurran al momento de la subasta para hacer valer sus derechos.

Esta disposicién aunque no existe dentro del capitulo de la
hipoteca en nuestra legislacidén, se encuentra ocupando la primera
parte del tercer inciso del Art. 645 del C8digo de Procedimientos
Civiles, que dice: "Toda subasta deberd hacerse previo informe =
del Registrador respectivo, si se tratase de bienes raices, para
saberse si éstos se hayan inscritos a favor de otra persona por -
zderechos reales u otros que deben respetarse, quién serd citado -
en forma para proceder la subasta, y en caso en que sea acreedor

hipotecario, se cubrird su crédito, con el precio del remate en =

el orden de prelacidén establecido por las leyes sustantivas,'

A contrario sensu si los demds acreedores hipotecarios no
son citades en forma legal para que concurran con sus titulos; di
chos acreedores conservan sus derechos porque no podria el Juez =
ordenar su cancelacién sin ser ofdos y vencidos conforme a dere=--

chos, ya que esto contrarfa el precepto constitucional correspon=-

diente.

La novedad que trae este artficulo es que la citacidén personal



debe ser hecha en el término del emplazamiento a los acreedores
gue tengan constituidas hipotecas sobre le finca; en esta forma
los acreedores nicaraglienses pueden intervenir dentro del juicio
ejecutivo, para que sus titulos sean tomados en cuenta en la sen
tencia de prelacidén; en cambio, en nuestra legislacién solo se =

les cita para el momento de la subasta,

Digo novedad porque dentro de la Legislacién Nicaragliense,
se cita a todos los acreedores hipotecarios para que puedan dis-
cutir sus derechos de prelacidén dentro del término del encargade
en el juicio ejecutivo, en cambio en ElLSalvador, la citacién se
hace después que na sido pronunciada la‘sentencia de pago o de =
remate de conformidad con el Inc. 39 del Art. 645 Pr.; aunque na
dz impide que los otros acreedores hipotecarios promuevan su eje

\

cucién contrs el deudor, siguiéndose en este caso, las reglas de

la acumulacidn.

£l legislador nicaragliense, acota esta disposicidén en los =
siguientes términos:

Literal a) El subastador de ume propiedad rematada en ejecu
cién seguida por el primer hipotecario de la misma, queda subrc=-
gado a éste, a quien paga por orden judicial e imputado al precio
de la subasta el crédito porque ejecuta; esta subrogacién le be-

neficia para deducir terceria de prelacién, en la ejecucidn que

32,
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los segundos acreedores hipotecarios sigan contra la propiedad,
por no haber side citados al remate de la primera ejecucidn, este
literal aln en nuestra legislacién viene a resolver el dificil ca
so de los segundos acreedores hipotecarios no citados al momento
de la subasta y que por lo tanto no pudieron hacer valer sus dere

chos.

El literal b) a la letra dice: Si el acreedor ejecutante se
adjudica los bienes embargados por falta de postores, tal adjudi-
cacién no es una subasta péblica, y si la adjudicacibén se hace -
sin citar al remate a los otros acreedores hipotecarios de la mis

me propiedad, tal adjudicacidn no afecta a éstos y sus hipotecas

Cre

no caducan ni pueden cancelarse, aungue los acreedores hayan sido

citados al remate no verificado por falta de postores,

For parte nuestra, podemos decir, que si una propiedad es per
seguida por los segundcs acreedores hipotecarios y es subastade,
el precio del remate, deberé repartirse entre los acreedores hipo-
tecarios en orden a la prelacién de sus créditos fueran o no cita-
dos, ya que el orden de las hipoteces constan del informe cue ha =~

tecibido del Registrador.

o de WNiceragua, dice: "El tercer posee-

dor puede ser demandado para el pnago dc lz hipofteca constituida so
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manos con este gravamen, y no
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tendrd derecho para que se persiga primero a los deudores personal

mente obligadeos."

Haciendo el pago se subroga en los derechos del acreedor emn

los nismos términos del fiador,

Si fuere desposefdo de la finca o la abandonare, ser§ plena-
mente indemnizade por el deudor, con inclusién de las mejoras que
haya hecho en ella, Este art{culo que corresponde al 2429 del C6-
digo Civil de Chile y al 2177 del Cédigo Salvadorefio y el Art, =--
2178, que reza as{: "El qae hipoteca un inmueble suyo por uma deu
da ajena, mo se entenderé'obligado personalmente, si no se hubie-
re estipulado, Sea que se haya obligado personalmente o mno, se le
~aplicard la disposiciém del artfcule precedente,", y es exactamen
te igual a8 los incisos pr&mero y segundo del Art. 2430 del Cédige
de Chile, de estas dos disposiclones ya hemos hablado con anterio

ridad.,

El Cédigo de Nicaragua en su Art. 2847, dice: El tercer po-=
seedor, propietario de un inmueble hipotecado goza de los térmi--
nos y plazos conseguidos al deudor por el contrato o por actc de
gracia ¥y la deuda hipotecaria no puede serle demandada sino cuan-
do fuere exigible a este dltimo. Pero no aprovecha al tercer posee
dor los términmos y plazos dados al deudor que hubiere quebrado, =-

para facilitarle el pago de los créditos del concurso,



Hemos visto con anterioridad que al tercer poseedor en nues-
tra legislacién, no se le ejecuta personalmente sino que la ejecu
cién es dirigida contra el deudor principal y 2l tercer poseedor
Gnicamente, se le reconviene de pago sin especificar el momento -
en que esta diligencia debe ejecutarse, Sin embargo, nada impide
que la ejecucién pueda promoverse tanto contra el deudor princi-=-
pal como contra el tercer poseedor, en la misma demanda, al prime
ro por la obligacién personal y al segundo, por el derecho real =~
de hipoteca,

1

En el caso'de la quiebra es de justicia, que no se aproveche
al tercer poseegor los términos y los plazos dados al deudor que=
brado, porque éFte es un juicio universal con caracteristicas o -
condiciones propias, siendo de advertir que en esta Repiblica la
guiebra se estaglece para los comerciantes y para los que no lo -
son el juicio de concurso, Podemos agregar por otra parte, que en
nuestro Cédigo en general, mno existen términos d& gracia y el Juez
no puede sefialar plezos para el cumplimiento de una obligacién ni
ampliar ni restringir los ya establecidos, salvo casos especiales
como cuando la obligacién no tiene plazo o término para su cumpli

miento, sin que pueda decirse que ello constituye un término de =

gracla.

El Art. 3848 del C8digo de Nicaragua, literalmente dice: "El

tercer poseedor es admitido a excepcionar la ejecucién del inmue=
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ble, alegando la no existencia o la extincién del derecho hipoteca=
Tio como la nulidad del pago de la toma de razdn inenajenabilidad =
de la deuda"; como acotan los legisladores nicaraglienses, la fuen-
te donde fue tomado este articulo es de Aubry~Rau, que dice: "El
tercer detentador que es admitido siempre a prevalerse de la no -
existencia o de la extensidn del derecho hipotecario, asi como la
nulidad de la inscripcidn o de la no inexigibilidad de la deuda, -
pueden aln openerse a la prosecucidén del juicio, por medio de la =
excepcidn de discusidn y de garantfa,"

I
El problema que se le podria presentar a un funcionario judi~
|

cial, serfa el de que un tercer poseedor se apersonare en el juici6
ejecutivo antes del término del encargado y alegare las excepcio=-=-
nes que pudiera oponer el deudor principal, en cuyo caso somos de
la opinidén de que el Juez debe tenmerlo como parte por el interés J
indiscutible que tiene en el juicio y admitir las excepciones que
fueren procedentes, porque de otra manera podrfa recurrir de ampa=-

ro-por haber sido despojado de su posesidn sin ser ofdo y vencido

conforme a derecho,

"El poseedor no puede exigir que se ejecuten antes otros in=-
muebles hipotecados al mismo crédito, que se hallan en poder del
deudor originario, ni oponer que el inmueble que posee reconoce =
hipotecas anteriores gue no alcancen a pagarse con su valor", as{

lo establece el Art. 3849 del C6digo de Nicaragua, que es una con




secuencia del cardcter indivisible de la hipoteca, La disposicién

antes citado corresponde al Art, 3201 del C8digo de Argentina,

Art, 3850 del Cédigo de Nicaragua: "El tercer poseedor tiene
derecho a llevarse las mejoras necesarias si con ello no se causa
perjuicio al bien hipotecado o que se le pague con el mayor valor

que hubiese adquirido en razén de ellos,"

Respecto a las mejoras dtiles o voluntarias, podrd llevirse-
las igualmente como las necesarias o podrid pedir que se le paguen
con el producto del valor de la cosa hi