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CAPITULO IV.

DE LA NULIDAD Y DE LA RESOLUCION DE LA VENTA.
SECCION I.—Principios generales.

369. El art. 1,658 dice: »Independientemente de las cau-
sas de nulidad 6 de resolucién ya explicadas en este titulo
y de las que son comunes 4 todas las convenciones, el con-
trato de venta puede ser resuelto por el ejercicio de la fa-
cultad de recompra y por la vileza del precio.n La expresién
resuelto de que se vale la ley es exacta en lo que se refiere
4 la cl4usula de recompra, la cual es, en realidad, una con—
dicidn resolutoria; es inexacta en lo que se refiere 4 la vile-
za del precio, pues un precio vil no ea una condicidn reso-
Iutoria, es un vicio, el de lesién, que altera el consentimien-
to y que, por consiguiente, vicia el contrato; la lesidn hace
rescindible el contrato é anulable, puesto que la rescisién
es una nulidad. El Cédigo confunde, pues, la nulidad y Ia
resolucién; Portalis, que expuso los motivos del titulo De la
Venta, incurre en el mismo error; al hablar de la compra
dice que upor el ejercicio de esta facultad la veata queda re-
suelta 6 anulada.» (1) Esta es una confusidn de dos princi-
pios esencialmente distintos. La venta es nula cuando tiene
un vicio; por ejemplo, cuando el consentimiento estd vicia-

1 Portalis, Exposicién de los motivos, ndm, 23 {Locré, t. VII, pég. 76).
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do; por razén de este vicio la ley permite pedir la nulidad.
La venta queda sujeta 4 resolucién cuando fué contraida ba-
Jo condicién resolutoria expresa 6 ticita; no hay en este ca-
%0 ningin vicio, es la voluntad de las partesla que hace que
el contrato pueda ser resuelto.

Esto no es una diferencia de palabras. Los efectos de la
nulidad no operan de plano; cuando se dice que un contra-
to es nulo esto quiere decir que puede anularse; hacemos a
un lado los casos en que el contrato es nulo en el sentido de
que no tiene existencia legal. No sucede Jo mismo con la re-
golucidn, ésta opera de plano cuando la condicién resoluto-
ria ha sido estipulada por las partes; sdlo es cuando la ley
subentiende la condicién resolutoria cuando ésta debe ser
pedida ante el juez (arts. 1,183 y 1,184).

El vicio que mancha un contrato y lo hace uulo puede
ser borrado por la confirmacién, y el contrato confirmado
se vuelve enteramente vilido como si nunca habiera sido vi-
ciado. No puede tratarse de confirmar un contrato sujuto 4
resolucién; cuando la condicién resolutoria se cumple el con-
trato estd considerado como no haber existido nunca; libra
4 las partes de tratar de nuevo y volver 4 hacer sus con—
venciones, pero esto no es una confirmacidn, e~ una nueva
couvencién que sélo tiene efecto desde el momento en que
interviene el concurso de consentimiento de las partes inte-
resadas, mientras que la confirmaclén retrotrae.

Es porque los contratos nulos son susceptibles de ser con-
firmados por lo que el Cédigo establecié una prescripeidn es-
pecial de la accién de nulidad; la prescripeién de diez afios
es una confirmacidn tdcita. El art. 1,304 no es aplicable 4
las acciones de resolucién, no puede tratarse de confirmar
un tratado resoluble, la accién queda sometida 4 la regla ge-
neral del art. 2,26G2.

370. La nulidad y la resolucién tienen esto de comtn:
bue el contrato anulado 6 resuelto estd considerado como no
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haber existido nunca; por consiguiente, todos los derechos
consentidos por aquel cuya propiedad es anulada é resuel-
ta caen; no teniendo derechos no pudo consentirlos 4 terce-
ros. jSucederfa lo wismo con la resolucién voluntaria, es
decir, con la que las partes contratantes consienten en vir-
tud del art. 1,134 segin el cual las convenciones pueden ser
revocadas por consentimiento mutuo de los que las hicieron?
En el titulo De las Obligaciones hemos dicho que esta dispo-
sicién no puede recibir su aplicacién més que 4 los contra-
tos que se hacen sucesivamente, tales como el arrendamien-
to, pero que no se aplica 4 los contratos que se hacen en el
mismo momento en que interviene el consentimiento de las
partes, tales como la venta. Desde que las partes estdn de
acuerdo en la cosa y en el precio la venta eatd perfecciona-
da y la propiedad estd adquirida por el comprador para con
el vendedor aungue la cosa no haya sido atin entregada ni
pagada, Estos son los términos del art. 1,583, Resulta de
esto que la resolucién voluntaria de la venta es imposible,
pues hay un hecho consumado: la translacién de la propie-
dad; no pueden hacer las partes que dicha translacién no
tenga lugar; el hecho consumado escapa al poder humano.

En el derecho antiguo sucedia de otro modo. Mientras
Ia venta no habia recibido ejecucidon el contrato no podia re-
solverse por el sclo consentimiento de tos contratantes, co-
mo se habia firmado por su consentimiento; nada quedaba
concluido mientras no habfa tradicidn ni pago, nada se opo-
nia, pues, 4 un coneentimiento contrario,(1} En nuestro de-
recho la ejecucién del contrats no consiste mds que en la en-
trega; antes de ésta la venta ha.producido todos sus efvctos,
y ¢stos son irrevocables. Sin duda las partes pueden conve-
nir que el vendedor guardard la cosa, pero esto sdlo puede
hacerse en virtud deuna nueva venta por la que el comprador
primitivo revenda la ¢<a al vendedor; habrd, pues, dor < «n-

1 Pothier, De la venia, ndm. 326.
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tas, dos mutaciones de propiedad, mientras que si hubiera
resolucién no habria ninguna venta, ninguna mutacién de
propiedad. De aqui Ia consecuencia de que en caso de resolu-
cién voluntaria los derechos reales consentidos antes de la
resolucién 6 impuestos por la ley subsisten; tal es la hipote-
ca legal de la mujer siempre que esté registrada segin la
Ley Hipotecaria é independientemente de toda inscripeidn,
segin el Cédigo Civil; en efecto, la pretendida resolucidn es
una reventa, y la reventa no resuelve los derechos reales
establecidos en la coss; es, pues, la propiedad desmembrada
la que vuelve 4 manos de su antiguo propietario. Sucede
muy diferentemente cuando hay una verdadera resolucién
en virtud de una condicidn resolutoria expresa & tdcita;
considerdndose la venta como no haber existido, todos los
derechos reales establecidos en la cosa caen por haber sido
consentidos por quien nunca fué propietario. (1)

371. Estos principios estdn generalmente admitidos y son
incontestables. Sin embargo, la jurisprudencia decide que
la resolucién voluntaria produce el mismo efecto que la re-
solucién pronunciada por el juez en virtud del art. 1,884,
cuando las partes contratantes se encuentran en la situacién
prevista por este artfculo, es decir, cuando el vendedor no
paga el precio 6 cuando el vendedor no cumple sus obliga-
ciones. Los motivos que dan las sentencias son de extrema
debilidad, se reducen 4 afirmaciones. Después de haber de-
terminado los efectos de la resolucién judicial 1a Corte de
Bourges agrega: #Los mismos efectos son producidos por la
resolucién voluntaria.n Esta es la afirmacién, jpero la prue-
ba? uBasta, dice la Corte, para la validez de la resoluciéon
convencional que el consentimiento esté fundado en una
causa legitima y necesaria.n Otra afirmacién que no se fun-
da en ningin texto ni en ningdn principio. Hé aquf el dni-
co motivo que da la sentencia: #En caso de consentimiento

1 Daraatén, t. XVI, pdg. 407, ndm, 382,
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ocurrir 4 la justicia seria puramente frustratorio.n (1} La ac-
cién judicial no es frustratoria, pues no estd exigida por la
ley, y la intervencién de la justicia no es initil porque evi-
ta los fraudes que pudieran cometer las partes contratantes
en perjuicio de los terceros que han adquirido derechos
reales en la cosa antes de la resolacidn. El recurso es mds
que 1til, es necesario, los principios lo exigen. Hay un he~
cho cumplido en virtud del contrato que las partes quieren
resolver: Jtienen el poder de hacer lo que estd consumado?
N¢; si Ia justicia puede resolver el contrato es porque la ley
subentiende la condicidn resolutoria; pero la ley quiere que
la justicia intervenga para comprobar el no cumplimiento
de la obligacién que hace resoluble el contrato; es decir,
para comprobar que hubo realmente cuando el contrato una
convenciéo ticita en virtud de la cual se le resuelve. Las
partes sdlo tienen un medio de apartar la intervencién del
juez: es el de escribir en su contrato que éste quedars re-
suelto sin que el juez tenga que intervenir.

Lo que Troplong dice en apoyo de la jurispruder.cia nos
confirma en nuestra opinién. Para que haya resolucidn re-
troactiva en virtud del consentimiento de las partes es ne-
cesario, se dice, que haya una causa legitima y necesaria
y no un simple cambio de voluntad, un puro capricho. Con-
cluimos de esto que la justicia debe intervenir para compro-
bar la existencia de esta causa necesaria y legitima, Si se
atiene uno al consentimiente de las partes, jcomo impedir
que cubran con pretextos su capricho 6 su fraude? Troplong
confiesa que es imposible distinguir la resolucién puramen-
te voluntaria de una resolucidn necesaria. (2) Esta confesion
condena la doctrina consagrada por la jurisprudencia, pues

1 Bonrges, 12 de Fabrero de 1353 (Dallos, 1853, 2, 175). En ol mismo senti-
do Riom, 11 de Diciembre de 18656 (Dalloz, 1886, 2, 179).

2 Troplong, pag. 362, ndim. 691, segin Toullter, t. V1, 2, pdg. 194, nimero
195. En sentido contratio Dovergier, ¢, II, ndm. 5. Championnidre y Rigaud,
t. I, ndms, 331 y siguientes, pdg. 272.
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el art, 1,184 no autoriza una resolucién volunturia, sélo au-
toriza la resolucién cuando hay una causa legitima y nece-
saria, Esta es la opinién de la mayor parte de los au-
toras.

372, Hay causas de nulidad 6 de resolucién explicadas
en el titulo De la Venta. Transladamos 4 lo que fué dicho
de la condicién resolutoria y 4 lo que diremos de la facultad
de recompensa y de la rescisién por causa de lesién. El ar
ticulo 1,658 agrega que la venta puede también ser anula-
da 4 resuelta por las causas que son comunes 4 todas las
convenciones, Hemos tratado de ellas en el titulo De las
Obligariones; nos falta dar algunas aplicaciones particulares
de la venta.

9 L.—DE LA NULIDAD DE LA VENTA.

373. Cuando la venta estd anulada ¢ debe serlo por el to-
do 6 puede ser en parte anulada? Hay que aplicar los prin-
cipios que rigen la indivisibilidad; desgraciadamente estos
principios son muy obscuros y los tribunales hacen fre—
cuentemente falsa aplicacién de ellos. El objeto de la venta,
siendo regularmente divisible, resulta que la venta puede ser
anulada en parts. Esto es la aplicacién del art. 1,217. El
art. 1,218 prevee otra indivisibilidad, la que resulta de la vo-
Turtad de las partes contratantes. Aunque el objeto de la
oblivarién sea divisible por su naturaleza si la manera con-
que la consi leraron las partes no hace la obligacién suscep-
tible de ejecucién parcial sa vuelve indivisible porque las
partes asi lo quisieron. En el titulo De las Obligaciones he-
mos ya hecho la aplicacidn de esta disposicién 4 la venta,
haciendo constar que los tribunales confunden la indivisi-
bilidad de obligaci6n del art. 1,218 con la indivisibilidad de
pago del art. 1,221, niim. 5, y que confunden también la in.
divisibilidad con la solidaridad. (1) Vamos 4 encontrar Ia

1 Viase el tomo XVII do estos Principios, pig. 383, ndms. 377-379.
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misma confusién al completar lo que tenemos que decir en:
esta materia.

374. La Corte de Casacidn establecié el verdadero prin-
cipio diciendo que la venta no podia ser indivisible cuando
el objeto es divisible sino en virtud de la voluntad de las
partes contratantes como lo dice el art. 1,218, Una venta
comprende & 1a vez muebles ¢ inmuebles; en lo que se refiere
4 los muebles la venta es nula por razén de una condicién
potestativa estipulada por el vendedor. ;Esta venta podia
ser anulada para los muebles y mantenida para los inmue-
bles? Seguramente la venta era divisible por su naturaleza,
puesto que versaba en objetos diferentes y las partes habian
fijado un precio diferente para los muebles y para los in-
muebles. Quedaba por saber cudl era la voluntad de lag
partes contratantes. La Corte de Angérs decidié que la venta
debfa ser anulada por el todo, porque resultaba del conjunto
del contrato y de las estipulaciones que formaba un acto
unico, cuyo objeto evideate era entregar al comprador la to-
talidad de los valores muebles & inmuebles componiendo el
activo de la comunidad que existia entre los esposos ven-
dedores. En el recurso la Sala de Requisiciones pronuncié
una sentencia de denegada mejor motivada que lade la Corte
de Apelacion. La cuestién estd en saber, dice la Corte, st
las partes han entendido que el contrato fuera indivisible.
Y pertenece al juez del hecho el averiguarlo segin las esti-
pulaciones contenidas en el acta, cudles habian sido 4 este
respecto la comdn intencion de las partes y cudl habfa sido
segiin el art. 1,218 la mauera de considerar el objeto de la
convencidn, y la sentencia atacada comprobaba que las par-
tes habian querido hacer una venta fnica é indivisible de
objetos muebles é inmuebles. De esto resultaba la conse-
cuencia de que la nulidad de la venta de los muebles arras-
traba 1a nulidad de la enajenacién de los inmuebles. (1)

1 Denegads, 7 de Abril de 1858 (Dalloz, 1858, 1, 253).
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375. Una cuestién andloga se ha presentado ante la Cor-
te de Crledns. Un tio vende 4 su sobrino y 4 varias de sus
sobrinas unos inmuebles y ademds sus cosechas, todo su di-
nero contante, y esto mediante una renta vitalicia de 700
francos pagadera, 4 partir de su muerte, 4 su hijo débil de
espiritu. El acta decia que el tipo de la renta se fijaba en
consideracidn de los muebles vendidos. El vendedor se re-
servaba al usufructo y estipulaba que conservaba el derecho
de disponer de los muebles y que los que dejaria 4 su muer-
te substituirian los de ia venta que hubiesen sido enajena-
dos. Fué sentenciado que 14 venta era nula en cuanto 4 los
inmuebles como manchada por un pacto sucesorio. La ven-
ta de los muebles era vélida. De ahi la cuestién de saber si
la venta era indivisible 6 si podia ser anulada parcial-
mente. La Corte sentencié que la venta era indivisible. Pa-
ra mantener la venta en cuanto 4 los inmuebles, dice la sen-
tencia, 4 la vez que anuldndose en cuanto 4 los muebles ha-
bria que hacer una ventilacién entre el valor de los muebles
y la de los inmuebles, y para conseguirlo, entregarse 4 apre-
ciaciones arbitrarias y aun imposibles por razén de la de-
preciacién de los efectos mueblen ¢ de su desaparicién pro-
bable. Hé aqui un motivo que se encuentra enteramente fue-
ra del art. 1,218; es extrafio 4 las partes contratantes, sdlo se
refiere 4 los jueces: jes que la dificultad que los jueces en-
cuentran en hacer una ventilacidn prueba que las partes
han entendido hacer una venta indivisible? La cuestidn no
tiene sentido. La Corte concluye de esto, sin embargo, que
el precio es indivisible y que, por consiguiente, la venta lo
es ignalmente. Y los defensores habian ofrecido 4 la Corte
un medio muy senciilo para decidir la dificultad en cuanto
al precio; consistia en pagar la renta integra aungue no con-
servasen el mobiliur. ;Qué contesta la Corte? Que el contrato

era nulo en su priacipic y que no podia ser validado por el
?. de D. Toko XXIV—50
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consentimiento de una de las partes. N4, el contrato no era
nulo por el todo, era valido en cuanto £ los inmuebles, la gen-
tencia lo dice; la dnica dificultad era de hecho la impesibi-
lidad de hacer una ventilacién; pero esta dificultad no hacia
nulo al contrato, desaparecia ademds por el consentimiento
dado por el comprador en ministrar la renta. Es la inten-
cién de las partes la que sdlo hace un contrato indivisible;
en el caso el contrato era mudo en este pucto, y 1a Corte no
dice una palabra relativa 4 la voluntad de las partes. (1)

§ I1.—DE LA RESOLUCION DE LA VENTA.

376. La venta puede ser resuelta en virtud de una con-
dicién resolutoria ¢ tdcita. Es raro que lans partes subordi-
nen la resolucién 4 una condicién casual exprera; cuando
estipulan que sus convenciones ferin resueltas es ordina~
riamente para sl caso en qne una de ¢llas no cumpliera sus
obligaciones, Esto es lo que se llama un pacto comisorio, y
este pacto no es ordinariamente mas que la reproduceion 6
modificacién de la condicidn resolutaria tdcita. Bl articulo
1,184, que subentiende la condicidn resolutoria en los con-
tratos sinalagmdticos para el ca<o en que una de las partes
no satisface 4 su compromiso, estd fundado en Ia voluntad
ticita de las partes contratante+; y la voluutad expresa pre-
valece siempre 4 la voluntad tdrita. Cuando, pues, las par-
tes interesadas tienen ellas mismas fijados los efectos de la
inejecncién de las obligaciones de una de ellas, no hay ya
ingar 4 la resolucidn en virtnd del art. 1,184, hay lugar 4
ejecutar las convenciones que las partes habian fijado. (2)

377. La resolucién del contrato para la inejecucién de
las obligaciones debe ser pronunciada en justicia, 4 no ser
que las partes hayan estipulado lo contrario; pueden con-

1 Orléans, 24 da Maye de 1849 (Mallez, 1849, 2, 164). Comphrese ol tomo

XVI de eston Principios, nim. 86,
2 Lieja, 2 de tebrero de 1835 (Pasicrisia, 1835, 2, 46).
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venir en que la venta serd resuelta por su sola voluntad,
desde que una de ellas no cumple sus obligaciones. Pero
como esta es una excepcidn al art. 1,184 debe ser estipula-
da. Sélo hay un caso, el del art. 1,657, en ¢l que Ia ley se
confurma con un consentimiento tdcito. Un plazo estd fija-
do para sacar la cosa vendida, el comprador no la saca; al
vencimiento del plazo el vendedor podri disponer de la co-
sa, puesto que la venta estd resuelta de plano en su prove-
cho. ;Sucederfa lo mismo si un plazo estuviera fijado para
la entrega y que el vendedor no entregase la cosa en el
plazo convenido? La Corte de Rouen ha sentenciado muy
bien que la venta no podria ser resuelta de plano sino en
virtud de la voluntad expresa de lss partes contratantes;
éutas estdn libres de estipular el pacto comivorio como quie-
ran; pero si quieren que la venta se resuelva sin la inter-
vencion de la justicia, sin citacién ni manifrstacidn alguna
de voluntad, es necesario que lo digan en su contrato. E« por
excepcién por lo que el art. 1,657 pronuncia la resolucién
en provecho del vendedor por esto sélo: que el compra-
dor no saca la cosa en el plazo convenido. Esta expresién
no puede ser extendida al caso en que el vendedor no hace
la entrega en el plazo fijado; es necesario, si tal es la inten-
cidn del comprador, que haga con ellos una expresa estipu-
lacidn. (1)

378. Hemos dicho en el titulo De las Obligaciones que el
juez puede pronunciar la resolucién del contrato en virtud
del art. 1,184, sin que previamente el acreedor haya apre-
miado al dendor para que cumpla sa obligacion (t. XVIL,
niim. 132). Hay sentencias en sentido contrario en materia de
venta. Hacemos 4 un lado las que no estin motivadas, (2)
transladando al lector 4 lo que henos dicho para justificar
nuestra opinién. La Corte de D uai, por todo motivo, in-

1 Rouen, 23 de Mayn da 187t (Dallos, 1878, 2, 203).
2 Rennes, 20 de Febrero de 1816 (Dallox, en la palabra Fenta, 1im, 682).
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voca Ja jurisprudencia d+ la Corte de Casacidn; no es este
un motivo para decidir, no conocemos otros més que la ley
y los principios que se derivan de ella. Y sucede que la
sentencia de la Corte de Casacién que se cita como hacien-
do jurisprudencia r.o dice nada, sino que la sentepcia ataca-
da, al sentenciar que era preciso una citacion, no violé nin-
guna ley. (1) Se puede ver lo que sucede con la autoridad
de la jurisprudencia cuando se la examina de cerca, y cuan-
do en lugar de citarla como sc harfa con una autoridad in-
falible se le pide la razdn de sus decisiones, Se invoca tam-
bién una sentencia de principio pronunciada por la Sala Ci-
vil: decide, en efecto, que las disposiciones de los articulos
1,138 y 1,139 son generales, y que la necesidad de la cita-
ci6n resulta del espiritu mismo de la legislacidn. (2) 4Qué
dicen estos articulos? El tltimo determina la maners de
counstituir en mora al deudor, no se refi-re 4 nuestro debate.
El primero trata la cuestién de lous riesgos y decide que el
deudor soporta los riesgos cuando ha sido apremiado, Estas
son las dos disposiciones que, segin la Corte, prueban que
toda inejecucién de obligacion debe constar por un apremio;
esto es seguramente hacer decir 4 1a ley lo que no dice.
Nos parece que el articulo que la Corte hubiera debido con-
sultar es aquel que trata de la resolucién por causa de ine~
jecucidn de compromisos, y el art, 1,184 da al juez el dere-
cho de pronunciar la resolucidn del contrato desde que una
de las partes no cumple sus obligaciones sin exigir que esta
inejucucién conste pogun apremio al deudor. Esto es decisi-
vo. Sin duda para que el acreedor pueda pedir la resolu-
cién por causa de inejecucién de los compromisos del deu-
dor es necesario que éste no los haya cumplido, pero ests
hecho no debe probarse por un apremio.

1 Nuuai, 2 de Mayo da 1843, Nenegada, 12 de Mayo de 1834 (Dalloz, en I
pa'abra Fenla, nim, 1269).
2 Lencgada, 22 de Abril de 1846 [Dalloz, 1854, 1, 423].
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FACULTAD DE RECOMPRA 397

Hemos citado en el titulo De lus Obligaciones 1a jurispru-
dencia de las cortes de Bélgica (t. XVII, nim. 132) en
apoyo de nuestra opinidn. Desde entonces la Corte de Bra-
selas ha sentenciado que la resolucidn de la venta no puede
ser pedida sino cuando el deudor ha sido constituido en mo-
ra. (1) Esto prueba cudn insegura es la jurisprudencia, y la
incertidumbre es inevitable desde que se aparta uno del texto
de la ley.

SECCION 1[.—De la facultad de recompra.
§ L—CARACTER DE LA RECOMPRA.

379. wLa facuitad de recomprar es un pacto por el cual
el vend-dor se reserva el poder de recoger la cosa vendida
mediante la restitu:ion del precio principal y el reembolso
de que habla el art. 1,673« (art. 1,659). ;Cudl es el objeto
(e esta cldusula? Las condiciones de la venta las dan 4 co-
nocer: el propietario vende para recibir el precio de la cosa
vendida, pero estipula & la vez que podrdirecoger la cosa
restituyendo el precio; esto prueba que vende apesar suyo,
obligada por la necesidad de dinero, pero que espera que po-
dr4 reembolsar la suma que recibs y volver 4 la propiedad de
la cova que enajena por necesidad. Siel pacto de recompra
disfraza un empréstito ;por qué no se valen las partes de un
procedimiento mds sencillo, el del préstamo con hipotecal
Hsto fuers en efecto para el que pide prestado la via mds di-
recta y mds econémica. Hay, pues, que suponer que el pres-
tamista es quien exige una venta con cldusula de recompra;
ésta le da una garantia material, puesto que se hace propie-
tario de la cosa y conserva la propiedad ai el que pidié pres—
tado no lo reembolea, lo que lo pone al abrigo de las difi-
cultades y riesgos del préstamo hipotecario. No siempre s
el Jegitimo interés del prestamista lo que inclina 4 las partes

1 DBruselas, 3 de Agosto de 1874 [Pasicrisia, 1875, 2, 47).
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