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cerlo; basta que declare su voluntad de usar del pacto de
rescate. No sucediera asi si el contrato dijera que el vende-
dor debe hacer, en el plazo, los reembolsos que la ley pres-
cribe En este caso fuera verdad decir, como lo resolvié la
Corte de Bruselas, que la falta de reembolsos en el plazono
arrastra el decaimiento del vendedor si no tuvo por caunsa
el haberse negado el comprador 4 recibir las ofertas, por lo
demds vilidas y suficientes, que le hayan sido hechas. (1)

SECCION 11I.—De la rescisién de la venta por causa
de lesidn.

§ I.—NOCIONES GENERALES.

420. uSi el vendedor fué lesionado por méds de las siete
doceavas partes en el precio de un inmueble tiene derecho
de pedir la rescisién de la ventan (art. 1,674). En princi-
pto la lesién no vicia las convenciones, sélo es por excep-
cién como la ley admite la rescision por causa de lesién
en materia de particién y en materia de venta. Hemos di-
cho en otro lugar cudl es la razén de la primera excepeién:
se justifica perfectamente por la naturaleza particular de 1a
particién que sdlo eg la liquidacién de derechos preexsiten-
tes, liquidacidn en la que debe presidir la m4s estricta igual-
dad. Pero la igualdad de las partescontratantes no esde la
esencia de la venta ni tampoco de los demds contratos con.
mutativos, y es precisamente por este motivo porque el Cé-
digo ha sentadola regla de que la lesién no vicia el consen-
timiento. ; Cudles son, pues, las razones particulares 4 la ven-
ta por las que el legislador admitié al vendedorde un inmue-
ble 4 pedir la rescisién del contrato cuando estd lesionado
en mds de las siete doceavas partes?

La cuestién fué largamente discutida en el Consejo de

1 Bruselss, 10 de Agosto de 1836 (Pasicrisia, 1836, 2, 207 y Dalloz, en 1a ps
Iabra Venta, néim. 1497, 3. °)
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Estado; dividia 4 las mejores icteligencias. Si Berlier com~
batié vivamente el principio de la rescisidn, en cambio Por-
talis tomd su defensa y el Primer Cénsul se pronunncic igual-
mente en favor del vendedor: es muy probable que su opi-
nién arrastre 4 la mayoria del Consejo de Estado. Troplong
dice que esta discusién es una obra maestra de légica, de
erudicién y profundidad, y que tales debates son los que
valieron al Coneejo de Estado de aquella época la admira-
¢cién de la posteridad; Troplong admite, sobre todo en las
graves reflexiones presentadas por el Primer Cénsul, el genio
del hombre superior y las reflexiones de una politica alta y
moral. Dudamos mucho que esta admiracién esté sentada
por aquellos que lean los discursos pronunciados en el Con—
sejo de Estado y 1a Exposicién de los Motivos de Porta—
lis. (1) No es nuestra intencidn reaovar el debate; hay, sin
embargo, una cosa que importa hacer constar: es que las ra-
zones juridicas que los partidarios de la rescisién han hecho
valer no van 4 su objeto. Un antiguo adagio dice que aquel
que demasiado prueba nada prueba, y esto es precisamen~
te lo que hicieron Portalis, el Primer Cdnsul, y aun Toullier,
que como jurisconsulto s infinitamente superior 4 Portalis.
El precio, dice Portalis, debe ser el equivalente de la co-
sa vendida, pues la venta es un contrato conmutativo por el
que se da una cosa para recibir su equivalencia. Cuando el
precio no corresponde al valor de la cosa no hay ya un
precio verdadero, y sin precio el contrato no tiene causa.
Tal es el fundamento de la rescisién por causa de lesién.
¢No puede decirse otro tanto de todos los demds contratos
conmutativos? En el cambio una de las partes da también
una cosa para recibir su equivalencia; si uno de los cambis-
tas recibe en cambio una cosa gue vale 36lo las cinco docea-
vas partes de la que ha dado, pudiera decir 4 la letra lo

1 Véase Ia critioa que nuestro malogrado oolegs Allard hizo de la resolsién de
Ia vonta por cansa de lesl6n en Bélgica judicial, t. XVIII, pags. 146 y 162.
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que Portalis dice en favor del vendedor; y, sin embargo,
el Cédigo decide que la reacisidn por causa de lesién no tie-
ne lugar en el contrato de cambio. ;Acaso en el arrenda-
miento también el que arrienda no concede el uso de su
cosa para sacar de ella una renta que se considera como
el equivalente? Sin embargo, la ley no le permite pedir la
rescisién, aunque estuviera lesionado en mds de las siete
doceavas partes. Si el motivo dado por Portalis es verda-
dero hay que sacar la cousecuencia de que todos los con-
tratos conmutativos quedan viciados por la lesién. Y la
ley dice todo lo contrario. Debiérase, pues, en buena légi-
ca probar que el vendedor estd4 en una situacidn especial;
y esta prueba no se ha ministrado. Més adelante Portalis
dice que la lesi6n enorme es un dole. Siempre la misma
falta de logica: si la lesidn es un dolo en la venta g por qué
no es un dolo en el cambio, en el arrendamiento y en to-
dos los contratos conmutativos? (1)

No hay contrato de venta, dice el Primer Cénsul, cuando
no se recibe el equivalente de lo que se da. (2) ;Es esta la
légica que tanto admira Troplong? E! Cénsul no se aperci-
be de que hace la critica de su propia obra. Aquel que ven-
de un inmueble y que no recibe el equivalente legal puede
promover la rescisién, Aquel que vende un diamante y que
se encuentra lesionado en mds de las siete doceavas partes
no puede pedir la rescisién del contrato; |y es Napoledn
quien lo hizo decir asi! La iaconsecuencia es manifiesta:
no hay venta cuando vendo una choza por los siete docea-
vos de su valor, y hay venta cuando vendo un mueble va-
lioso, juna joya de familia por la cuarta parte de lo que
vale! Y al comprador ;por qué no se le permite invocar la
méxima del Primer Céosul? Si paga una cosa tres veces

f}ZPJ.'u'hIia, Exposicidn de los motivos, nime, 31 y 38 (Locré, t. VII, pége. 79
¥ 82).

) .
2 Sesidn del Consejo de Estado de 21 Nivoss, sito XII(Loord, t. ¥II, pgi-
ns 48).
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més de lo que vale no recibe seguramente el equivalente
de lo que da, y no obstante el Cédigo dice que la rescisién
por lesiones no tiene lugar en favor del comprador (articu-
o 1,683).

Se perdonan estas incousecuencias & un soldade. ;Pero
cémo explicarlas en Tronchet, el primer Presidente de la
Corte de Casacién, y seguramente el mejor jurisconsulto del
Consejo de Estado? Seguin ¢l la rescisién por causa de lesién
sdlo seria la aplicacién al contrato de venta de los princi-
pios generales acerca de las convenciones. Estos principios
son que no hay contrato sin consentimiento; y no hay con-
sentimiento en la venta cuando el vendedor queda lesiona-~
do por m4s de las siete doceavas partes del precio; i el ven-
dedor consiente es por una especie de violencia. | Una especie
de violencia! Hé aqui un lengnaje poco juridico. Hay vio-
lencia 6 no la hay. 8i el consentimiento del vendedor no fué
libre, puede pedir la rescisién por causa de violencia. Y si
la lesién constituye una especie particular de violencia hay
que admitirla en favor del comprador, hay que admitirla en
las ventas muebles, hay que admitirla en el cambio y en
todos los contratos conmutativos. Esta era seguramente la
mente de Tronchet. El principio de la accidn de rescisién,
dice, se encuentra en la naturaleza del contrato de venta,
el que es conmutativo. Tronchet, creado en los principios
del derecho antiguo que admitia la lesién como vicio de
consentimiento en los contratos conmutativos, olvidaba que
el Cédigo dice lo contrario y que, por tanto, la rescisién por
causa de lesidn es una excepcidn; esta excepcién habia que
Justificarla con motivos excepcionales y no invocando los
principios generales querigen los contratos conmutativos. (1)

421. vLa rescisién por lesién no tiene lugar en favor del
compradors (art, 1,683). Si se atuviera uno 4 los motivos

1 Sesién del Consejo de Estedo de 21 Nivoso, afo XIT (Locrd, t. VII, pégi-
ni 49) y de 7 Plavioso, afic XII (Locerd, pdg. 51).
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dados en el Consejo de Estado para justificar la rescisién
por causa de lesién en interéy del vendedor, deberia decirse
que la ley es muy inconsecuente, ;Por qué los autores del
Cédigo Civil han negado al comprador un derecho que con-
cede al vendedor? Damos la palabra 4 Portalis: «Se creyé
que la situacién de aquel que vende inspira inquietudes
stempre extrafias al que adquiere. Puede venderse por ne-
cesidad. Seria atroz que un adqairente pudiera aprovechar-
se de la miseria de un hombre 6 de su estado de angustias
para ayudarle 4 consumar su ruina tratando de aprovechar-
se de sus despojos. No pueden tenerse los mismos temores pa-
ra con el adquirente: nunca se es forzado de adquirir, se es
siempre presumido de holganza cuando se hace una adquisi-
cién. (1)

422. El vendedor sdlo tiene la accién en rescisién en las
ventas inmobiliares. ;Por qué la ley no se la concede en las
ventas muebles? Hay que oir 4 loy autores del Codigo y, an-
tes que todo, al Primer Cénsul: vS¢ pregunta por qué las
lesiones no tienen ningun peso en las ventag muebles.n ;No
se ve, pues, que la ley de la rescisidn es una ley de costum-
bres que tiene por objeto al territorio? Poco importa eémo
disponga un individuo de algunos diamantes, de algunos
cuadros; pero la manera como dispone de su propiedad te-
rritorial no es indiferente 4 la sociedad.. (2) Napoleén era,
por muchos conceptos, el hoinbre del pasado; 4 sus ojos la
propiedad territorial era la propiedad por excelencia; fué
con este espiritu como intenté resucitar los feudos. Casi des-
defia la propiedad mobiliar como nuestros antiguos juris-
consultos del siglo XVI: Vilts mobulium possesio. Esto era
desconocer completamente las tendencias de las sociedades
modernas. Ea {a Exposicién de los Motivos de Portalis no

I Portalis, Expusicisn de los motives, mim. 41 (Locrd, t. VIE, pig, 85).
2 Sesi6n del Consejo de Estado de 21 Nivoas, afio XI[. [Locré, t. VIIL, pdgi-
na 47,
P. de b, TOMO XXIV—37
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se trata ya de la importancia social de la propiedad inmo-
biliar; el orador del Gobierno invoca al contrario el interés
del comercio: uLos frecuentes transportes de los objetos
muebles y la extremada variacién de los precios de estos ob-
jetos hacia imposible un sistema rescisorio por causa de le-
gién en la venta y compra de semejantes objetos, & no ser
que quisiera dar lugar 4 una perturbacién universal en to-
das las relaciones mercantiles, y que se quisiera parar el
curso de las operaciones diarias de la vida. En estas mate—
rias hay que atenerse mds & la libertad publica del comer-
cio que al interés particular de algunos ciudadanos. (1)
Hay mucha exageracidn en estas consideraciones: se cree-

ria que todas las transacciones comerciales son lesionarias
y no es asf. Las partes contratantes saben muy bien cuidar
sus intereses. Hay pocas ventas mobiliares ¢ inmboiliares
que estén viciadas por lesién. El propietario que necesita
dinero encuentra ficilmente 4 quien vender sus bienes sin
tener que pasar por las leyes del comprador agiotista. Sin
embargo, 1a venta de los objetos muebles es més ficil por-
que pueden transportarse de un lugar en que no hay com-
pradores 4 otro en que éstos abundan. Esta es una razon
préctica que se puede invocar para justificar la distincién
que el Cédigo hace entre los muebles y los inmuebles. (2)

423. La disposicién que limita la decisidn 4 los inmuebles
levanta algunas dificultades en la aplicacién. ;Hay lugar &
la rescisién cuando la venta tiene por objeto derechos reales
inmobiliares tales como lu enfiteusis? Segin el texto habria
que contestar afirmativamente, puesto que éste habla en tér-
minos generales de los inmuebles. (8) Hay, sin embargo, un
motivo de duda. Los autores de la ley tuvieron por mira la

1 DPortalis, Fxposicidn de los motivos, nim, 39 (Looré, t. VII, pag. 83.

2 Comphrese Darantén, t. X VI, pdg. 464, ndm. 438. Duvergier, t. IT, pigi-
an 110, ndm. 72. Colrmoet de Santerre, t. VII, piig. 162, ndim. 120 bis 1.

3 Darvergier, t. I, pig. 112, mim. 73. En el mismo seatido Darantén y Tro-

plong. 5i Aubry y Rau se pronuncian contrs la rescisidn de la enfiteusis es por-
que la consideran como un derecho mobiliar (t. IV, pdg. 413, nota 2, pfo, 358).
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propiedad territorial, el suelo; Napoleén no pensaba mucho
en los derechos reales inmobiliares; Portalis habla de las
cosas inmobiliares; Faure y Grenier se expresan del mismo
modo. El texto fué concebido en este sentido: los art. 1,681
y 1,682 hablan del fundo del tercer poseedor y de los frutos
de la cosa. Sin embargo, estas expresiones estdn lejos de ser
decisivas; la ley ha previsto el caso ordinario, 6 mejor dicho,
lo supuso, pues los textos no tienen absolutamente nada de
restrictivo, y cuando la palabra inmuebles estd tomada por
oposicién de la palabra muebles, como en el caso, comprende
todo lo que la ley reputa inmuebles y, por consiguiente, loa
derechos reales inmobiliares. (1)

424. La venta comprende objetos mobiliares ¢ inmobilia-
res: por ejemplo, una casa con todo lo que hay en ella y el
contrato no indica un precio particular para los muebles.
;Habrd en este caso lugar 4 la rescisién? La afirmativa no
es dudosa. Esta venta es £ la vez mobiliar ¢ inmobiliar; en
tanto que es inmobilar se sujeta 4 la rescisién. Queda por sa-
ber c6mo se calculard la lesién. Ilay que comenzar por ha-
cer una ventilacién; es decir, estimar el mobiliar y los in-
muebles con el fin de determinar la parte del precio que fué
estipulada para los inmuebles, y es sobre esta suma sobre
la que se hard el cdlculo ordinario por via de experticia,
como lo diremos m4ds adelante. (2)

425. Larescisién por causa de lesidn estd admitida en re-
gla general en cualquiera venta de inmueble, aun en la ven-
ta con cldusula de rescate, El articulo 1,676 decide la cues-
tion para la venta con rescate. Hay en este caso dos causas
por las que la venta puede ser nulificada: una condiciéa re-
solutoria y una accion de rescisién 6 de nulidad. Cada una
de estas acciones tiene sus ventajas; el vendedor escogerd la

1 En sentido contrario Allard, Bélgica judicial, t. XXITI, pdg. 163, péme-

ro VII,
2 Duorant6n, t. XVI, pdg. 455, nim. 439 y todos los ausores,
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que le sea mds provechosa. (1) La duracién de la aceidn re-
solutoria puede ser mds larga que la de la accidn en resci-
¥i0n; ésta no es ya de aceptarse después de pasados dos afios
contados desde el dia de la venta, mientras que el rescate
puede estipularse por cinco afios. Puede, pues, suceder que
la accidn de rescisién haya prescripto, pero que el vendedor
esté ain dentro del plazo para ejercer el rescate. La resci-
sién estd sometida 4 condiciones rigurosas en cuanto 4 la
prueba de la lesién, mientras que ¢l vendedor puede usar del
rescate con sdlo su voluntad; cuando promueve en rescisién
estd seguro de volver 4 la propiedad de la cosa vendida,
pues el comprador tiene eleccién para conservar el fundo pa-
gando un suplemento del justo precio, deduciendo la déci-
ma parte del precio total (art. 1,681); el rescate, al contra-
rio, resuelve la venta y el vendedor :1ecolira su cosa sin
ninguna pérdida.

Hay otras diferencias entre ambas acciones en cuanto 4 las
obligaciones impuestas al vendedor. El vendedor con res-
cate debe reembolsar los gastos y costas, los que pueden

ser considerables, mientras que el demandante por rescisién
no soporta lus gastos. A este respecto la accién de rescisién

es mds ventajosa. (2) Es inhtil continuar el paralelo; la
ciencia ya no necesita ensefiar 4 los hombres cudl es su in-
terés; éstos saben mejor atenderlo que el més sutil de los ju-
risconsultos.

426. El principio deque la rescisidn tiene lugaren cualquie-
ra venta de inmuebles recibe dos excepciones. Segtin el ar-
ticulo 1,684 no hd lugar 4 la rescision en ntodas las ventas
que segun la ley sdlo pueden hacerse por autoridad judi-
cial.« Es diffcil precisar el motivo de esta excepcién. Por-
talis, que desarrolld con mucho cuidado la materia de de-
cisién, se expresa como sigue: #Cuando la justicia inter-

1 Bourges, 21 de Marzo de 1827 (Dalloz, en ]a palabra Penia, ndm, 1584).
2 Onimet de Senterre, t. VIL, pdg. 167, ndms 122 bis 11Xy IV. Mourlén, to-
mo III, pig. 268, mim. 670.
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viene entre los hombres aparta toda sospecha de sorpresa
y de fraude y les parantiza la mayor seguridad.+ Sin du-
da, pero puede haber lesidn sin que haya sorpresa 4 fraude.
Pocas veces sucederd que se encuentre una lesidbn en una
venta judicial; pero, en fin, 8l sucede esto, jpor qué no se
permite al vendedor pedir la rescisién? Faure, el relator del
Tribunado, contesta: nLas ventas judiciales exigen proce-
sos verbales, anuncios y otras varias formalidades tales que
es imposible temer fque la venta no haya side bastante pi-
blica, que no se hayan presentado hastantes postores y que,
en fin, la cosa no hayasido vendida en la cantidad que era
posible sacar de ella.n (1) Hé aqui una razén prictiea que
generalmente justifica la ley; no obstante, ellegislador de-
biera haber mantenido ¢l derecho del vendedor 4 reserva
de que éste viera si le convenia usarlo; si no se presentaron
mAs postores cuando la primera venta no se puede concluir
de esto qune no se presentardn mas en una nueva venta.

El art. 1,684 estd concebido en términos restrietivos; no
dice que la rescisién no tiene lugar en ninguna venta judi-
cial, limita la excepeidn 4 las ventas que, segtin la ley, sélo
pueden ser hechas por autoridad de justicia. Debe, pues,
verse, dice Grenier, orador del Tribunado, si la venta tiene
por principio la voluntad libre de aquellos cuyos bienes se
venden, 6 si la intervencidn de la justicia es absolutamente
necesaria, segiin la ley, para que la venta tenga lugar. La
venta no serd rescindible si la justicia es la que vende para
auplir la falta de voluntad 6 de capacidad del que vende su
propiedad; quedara, por lo contrario, sujeto 4 la rescisién
8i Ia venta se hace judicialmente por voluntad de las partes
interesadas. (2) Y sentenci6é por cobsecuencia que el articu-
lo 1,654 es aplicado 4 las ventas por expropiacidn forzada
y 4 las ventas de bienes de menores y de interdichos, y que

1 Portalis, Exposicidn de los motivos, nim. 43. Faure, Informe mim. 29 (Lo
ord, t. VII, phgs. 85 y 100).
2 Grenier, Discurso niim, 36 (Looré, t: VII, pag. 116).
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no lo es 4 una licitacién judicial hecha entre coherederos
presentes, mayores y duefios de sus derechos. (1)

427. Portalis dice en la Exposicién de los motivos, que
la accién de rescisién por cansa de lesidn no tiene lugar en
las ventas aleatorias, y define la venta aleatoria, la que ver-
sa en cosas inciertas. (2) El Cédigo no consagra esta excep-
cidn, y el legislador hizo bien en no formularla en estos tér-
minos. En teoria un contrato aleatorio excluye la idea de
lesién. Si es una ventura que es objeto de la venta, y si es-
ta ventura es igual para ambas partes, la que pierde no
puede decir que est4 lesionada, pues hubiera podido ganar;
el precio, en este caso, estd pagado, no como equivalente de
la coss sino como equivalente de 1a suerte. Siguese de esto
que si la suerte es realmente igual el vendedor no puede pe-
dir la rescisién por causa de lesién. Pero queda siempre
por determinar, de hecho, si hubo suerte igual de ganancia
y de pérdida para cada una de las partes; y puede suceder
que la venta, aunque verse en una cosa incierta y aunque
el mismo precio sea aleatorio, en el sentido de que es incier-
to, presenta, no obstante, una ganancia segura para el com-
prador y una pérdida segura para el vendedor; si esta pér-
dida llega hasta las siete doceavas partes habra lugar 4 le
rescisién por causa de lesién. (3)

Se presentd el caso ante la Corte de Casacién. Venta de
derechos sucesivos hecha 4 titulo de prefije. Esto es ya una
cosa incierta, en este sentido: que el monto de los bienes y
de los cargos es mds 6 menos inseguro. El precio consistia
en una renta vitalicia, la que es insegura por su naturaleza,
puesto que depende de la vida 6 muerte del acreedor ren-

1 Véanselas citaciones en Aubry y Rao, t. IV, pigs. 415 y siguientes ¥ notas
13y 14, pfo. 368; ls jurisprudencin en el Repertorio de Dallos, en !a palabra
Venta, ndma, 1680 y 1681).

2 Portalin, Exporicidn de los motivos, ndm. 27 (Locrd, t. VII, pdg. 81).

3 Mareadé, . VI, pég. 310, pdwm. I del art. 1671. Colmet de Santerre, to-

mo VII, pdg. 162, ndm. 120 bis 1L Davergier, t. II, pig 114, pdm. 75. Aubry
¥ Rau, t. IV, pige. 414 y siguientes, pfo. 358,
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tista. Apesar de esta doble incertidumbre, la Corte de Lyon
juzgd que habia lesidén por mds de las siete doceavas partes,
y en el recurso, la Corte de Casacién pronunci6 una senten.
cia de denegada bien motivada por informe de Hardoin.
En el caso la venta de los derechos sucesivos no tenfa nada
de aleatoria; la consistencia de los bienes hereditarios era
perfectamente conocida y determinada, asi como los cargos
impuestos al adquirente; desde luego la venta estaba some-
tida al derecho comin en lo que se refiere 4 las lesiones.
Quedaba por saber si el precio no era aleatorio; y la sen—
tencia atacada comprobaba de hecho que los adquirentes,
después de haber pagado una parte del fundo enajenado,
las deudas que tenian que sallar conservaban inmuebles
cuyo valor venal hubiera podido producir intereses cuando
menos iguales, si no superiores, al tipo de la renta vitalicia
que se comprometian 4 servir al vendedor; de manera que,
dice la Corte de Lyon, los compradores hubieran podido
apropiarse la casi totalidad del valor capital de los bienes
enajenados sin pagar nada y sin equivalente serio. La Cor-
te de Casacion concluye de esto que la renta vitalicia no
admitia ninguna suerte ni ninguna incertidumbre para los
adquirentes; que faltaba desde luego uno de los elementos
esenciales que constituyen los contratos aleatorios. Esto era
decisivo en favor de la rescisién por causa de lesién. (1)

En otro caso la Corte de Casacién casé una sentencia
que habia admitido la rescisién de una venta hecha median-
te una renta vitalicia., La sentencia atacada se fundaba
dnicamente en la edad y la salud de los acreedores rentis-
tas. Se habia concluido de esto que no era probable que vi-
vieran mds alld de setenta y nueve afios; partiendo de tal bas
se se llegaba 4 la conclusién de que habia lesién por mds de

1 Denegada, 16 de Julio de 1856 (Dallez, 1857, 1, 283), Compérese Orledns,
26 de Mayo de 1831 y Denegada, 28 de Dictembre de 1831 (Palloz, en la pala-
bra Renta vitalicia, odm. 72, 2, ©)
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siete doceavas partes, La Corte de Casacién comprueba que
la renta vitalicia sobrepasaba los productos del inmueble
vendido; desde luego habia una suerte de ganancia y de
pérdida para ambas partes contratantes; todo dependia de
la duracién insegura de la vida de los acreedores rentistas:
la Corte de Apelacién habia fijado arbitrariamente la dura-
cién de la vida de los vendedores y habia llegado asi 4
trausformar un contrato aleatorio en uno que no lo era. (1).
Cuando, al contrario, la renta es inferior al producto ya no
hay suerte de pérdida para el comprador, hay pérdida se-
gura para el vendedor; en este caso el juez del hecho puede
decidir que la pérdida es de mi4s de los siete doceavos y, por
consiguiente, rescindir la venta. (2)

428. La jurisprudencia de las cortes de Béigica estd en
el mismo sentido. (3) Se supone que la nuda propiedad es ¢l
objeto de la venta y que el precio consiste en una renta vi-
talicia. La nuda propiedad es también una cosa incierts,
puesto que el valor depende de la vida del usufructuario
que estd sometida 4 suertes que el hombre ignora. El con-
trato es, pues, aleatorio; pero la Corte de Bruselas dice que
ninguna ley declara que los contratos aleatorios no pueden
ser rescindidos por causa de lesidn; quedan, pues, sometidos
4 la rescision, 4 no ser que sea imposible comprobar la le-
sién por razén de la tucertidumbre absoluta que reina en el
valor de la cosa vendida y en el precio. Resulta que la res-
cisién de un contrato aleatorio puede raramente pronunciar-
se, pero de esto no debe concluirse que, por el solo hecho
de ser la venta aleatoria no es de admitirse la accidén; en efec-
to, pueden presentarse circunstancias en las que admitiendo

1 Camacién, 31 de Diciembre de 1855 (Dalles, 1856, 1, 19).

2 Denogada, 13 de Noviembre de 1867 (Dallnz, 1868, 1, 344). Comphrens,
en diversos sentidos, las decisionas relatadas en el Repertorio de Dalloz, en In
palabra Venta, mim. 15676. Agréguse Montpeliier, 8 de Diciembre de 1857 (Da-
lloz, 1858, 2, 120) y Caen, 3 de Mayo de 1870 (Dalloz, 1871, 2, 213).

3 Gante, 5 de Mayo de 1854 y 21 de Marzo de 1857 (Pasicrisia, 1854, 2, 1
¥ 1857, 2, 137).
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las suertes mda favorables para el vendedor la lesién de las
siete doceavas partes se establezca con seguridad evidente,
sea por razon de la edad 6 de la salud del vendedor, sea por
razén de la‘vileza del precio. Ea el caso una viuda habfa
vendido la nuda propiedad de todos sus derechos sucesivos
inmobiliares en la sucesién de su hija mediante una renta
vitalicia de 300 francos. La nuda propiedad era segura y
reconocida; la declaracidn de sucesion hecha por el compra-
dor 1a valuaba en 11,400 francos. La vendedora tenia mis
de ochenta y ocho aifios; la venta ofrecia, pues, grandea suer-
tes de ganancias para el comprador y de pérdida para el
vendedor. No cbstante, la Corte no pronuncié la rescision
porque no quedaba establecido que la pérdida fuera de las
siete doceavas partes. En vano alegaban los demandantes
las probabilidades de vida calculadas por las tablas y c4lcu-
los de las sociedades de seguro de vida; la Corte responde
que no es sobre probabilidades en que puede uno fundar la
rescisidn; que es necesaria una prueba de que la lesién es de
siete doceavos y que no siendo dada esta prueba la accién no
era de admitirse. (1)

El Tribunal de Gante ha pronunciadc la rescisi¢n de la
venta de una nuda propiedad mediante renta vitalicia, calcu-
lando el valor de la cosa vendida con relacidn 4 la edad
avanzada de los usufructuarios. (2) ;Hay contradiccidn entre
eata resolucién y la de la Corte de Bruselas? N6, pues los
principios son idéuticos; sélo que en un caso la Corte de-
cide que el célculo de la lesién es imposible, mientras gue
en el otro caso el Tribunal establece la lesién funddndose
en las circunstancias de la causa. Y nétese que el Tribunal
no dice, como la sentencia casada por la Corte de Casacién
(nam. 428, nota 2), que la vida de los usufructuarios no podia
pasar de tal término; esto fuera erigir en certeza lo que sdlo

1 Bruselas, 9 de Mayo de 1866 {Pasicrisia, 1866, 2, 233),
2 Bentencis de 21 de Mayo de 1873 (Pasicrisia, 1873, 3, 315).
P. de D. ToMO XXIv—58
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es probabilidad; el Tribunal ha sentenciado segtn el conjun-
to de las circunstancias de la causa.

Hay una sentencia de la Corte de Montpellier que dese-
cha la demanda de rescisidn en principio, porque la venta
de la nuda propiedad es necesariamente aleatoria. (1) Esto
es demasiado absoluto y es en realidad hacer la ley, pues
ninguna disposicién dice que los contratos aleatorios no son
sujetos 4 rescision,

429, Las mismas dificultades se encuentran en la venta
de un usufructo. Fué sentenciado que esta venta no es res-
cindible por causa de lesidn, porque la utilidad y la pérdida
dependen del azar y escapan 4 toda apreciacién positiva. (2)
Esto es verdad en lo general, pero es demasiado absoluto.
El juez debe decidir de hecho y no de derecho. Esto es lo
que hace la Corte de Burdeos; ésta ha sentenciado que no
habia lugar 4 rescisidn porque la lesidn no alcanzaba las siete
doceavas partes. El recurso de casacion propuso otras bases
de cdlculo segin las que hubiera habido lesién; la Corte
aparté estas dificultades de hecho como siepdo de la exclu-
sive competencia de las cortes de apelacién. (3)

430. E] art. 1,674, despuds de haber dicho que el ven-
dedor lesionado en mds de los siete doceavos puede pedir
la rescisién, agrega: nAunque hubiera expresamente renun-
ciado en el contrato# la facultad de pedir dicha rescisién.«
Portalis da la razén: wUn pacto tal seria contrario 4 las
buenas costumbres; seria amenudo fruto del dolo y de las
précticas de un adquirente supuesto que arrancaria de este
modo un desistimiento prematuro 4 la miseria y al infortu-
nio. Adems4s, autorizar en los contratcs de venta la renun-
cia 4 la accidn de rescisién hubiera sido destruir dicha ac-
cién. Cualquier adquirente hubiera exigido esta cldusula y

1 Montpellier, § de Mayo de 1831 (Dalloz, en la palabra Fenta, mim, 1673).
2 Bnurgens, 11 de Febrere da 1840 (Dallaz, en la palabra Penta, nim. 1573).
3 Denegada, 9 de Julio de 1856 (Dalloz, 1866, 1, 385).
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la ley no hubiera prestado mds que un recurso impotente ¢
ilusorio al desgraciado y al oprimidon. (1)

La ley nulifica la renuncia que se hiciera en el contrato.
Esto implica que la renuncia que interviene después del
contrato es vélida, pero es necesario ver bajo qué condicio-
nes. Renunciar 4 una accidn de nulidad 6 de rescisidn es
confirnar la convencidn; pero toda nulidad puede cubrirse
con la confirmacién siempre que la confirmacién sea de tal
naturaleza que borre el vicic que mancha el acta y la bace
nula. Hemos expuesto en el titulo De las Obliguciones las
condiciones requeridas para que haya confirmacién; estas
condiciones se aplican 4 la rescisién por causa de lesiéa.

Se presenta una dificultad especial para el vicio de lesidn.
Es de principio que la confirmacién es nula cuando estd vi-
ciada por la misma causa que vicia el contrato; si es el dolo
6 el error los que vician la convencién no puede haber confir-
macién sino enando el dolo 6 el error han sido reconocidos;
sies la violencia es necesario que ésta haya cesado (arts.
1,338 y 1,304). ;Cudndo puede decirse que el vicio de la
lesién ha cesado? En la teoria del Cddigo la lesidn es una
especie de violencia moral; el vendedor sélo consiente en
vender con una lesién enorme porque tiene una necesidad
urgente de dinero. Este es el vicio. Luego mientras que el
precio no estd pagado la lesién subsiste; en vano el vende-
dor no pagado confirmaria su confirmacién; estarfa igual-
mente viciada por la lesién, pues sélo consiente en confir-
mar para recibir el precio. La confirmacidn no puede, pues,
intervenir sino después del pago del precio. Una vez paga-
do éste el vendedor goza de su plena libertad; por consi-
guiente, puede renunciar 4 la accién de rescisién. (2)

Es, segin este principio, como debe decidirse la cuestidn
de saber si la confirmacidn técita es admitida en materia de

1 Portalla, Exposiciin de los motivos, ndm. 44 (Locré, t. VII, pdg. 85).
2 Colmet de Santerre, t. VII, pig. 164, nim, 120 bis VI,
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venta, El art. 1,338 dice que la gjecucidn voluntaria implica
renuncia de la accidn de nulidad. ;Debe concluirse de esto
que el vendedor que ejecute el coutrato entregando la cosa y
recibiendo el precio confirma la venta y renuncia la resci-
sitn? N6, pues la ejecucidn por su parte no es woluntaria,
en el sentido del art. 1,338, Para que sea voluntaria es ne-
cesario que el vendedor haya tenido la intencién de renun-
ciar al derecho que tiene de pedir la nulidad de la vents;
y si entrega la cosa es que tiene que hacerlo para recibir
el precio; y si recibe el precio es porque estd obligado 4
ello por la necesidad que le obligé 4 vender con una lesién
de siete doceavos. Luego la ejecucidn por parte del vende-
dor lesionado no es nunca voluntaria y, por lo tanto, no
puede ser considerada como una confirmacidn. (1)

La jurisprudencia parece conformarse con el conoci-
miento del vicio cuando la ejecucién. Es seguro que el ven-
dedor que ejecuta la venta cuando no conoce el vicio de la
lesidén no confirma el contrato; es el derecho comin. (2) Pe-
ro suponiendo que conoce el vicio en el momento en que
ejecuta la venta, esta ejecucidn no valdria confirmacidn, pues
no es voluntaria en el sentido del art. 1,338; el vendedor
hace la entrega y recibe el precio, no con intencidn de re-
nunciar 4 su derecho de rescisién sino porque la obligacién
moral que lo llevé 4 vender lo obliga también 4 ejecutar el
contrato.

431, Elart. 1,674 prevee también otra clase de renuncia.
Se dice en el contrato que el vendedor da el aumento de va-
lor: jdebe tomarse en serio esta declaracién? La ley dice que
el vendedor podrd, no obstante, pedir la rescisién de la
venta; supone que la declaracidn de dar los siete doceavos
s una recuncia bajo otra forma. Es seguro que si el ven—

1 Daorantén t. XVI, pig. 453, ndm. 417. Aabry y Rau, t. IV, pag. 414, no-
ta 3, pfo. 3568,

2 Ouwavién, 19 de Disiembre de 1853 (Dalloz, 1864, 1, 31). Bruselas, 23 de
Abril de 1850 (Pasicrisia, 1850, 2, 346),
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dedor se encuentra en la situacicn que el legislador ha su-
puesto, si tiene una necesidad urgente de dinero, no tend:fa
la menor gana de hacer una liberalidad;declarar que euntiende
dar 4 aquel que abusa de su estado de premura para comprar
1a cosa en un precio lesionario, es una chanza de mal gusto.
Sin embargo, la ley presume sélo que asf es. Puede suceder
que una venta entre parientes cercanos se haga 4 precio muy
bajo y contenga realmente una liberalidad; la ley no quiere
i puede quitar al vendedor el derecho de dar todo ¢ parte
de la cosa. Pero tocard al comprador probar gue la dona-
cién fué seria, pues pide que el juez valide una cldusula que
la ley presume ser sdlo una renuncia disfrazada; pide, pues,
probar contra la presuncién de la ley, ¥ 4 él incumbe la
prueba. El caso se ha presentado ante la Corte de Bruselas
para una venta hecha por un tfo & su sobrino; la Corte de-
seché la demanda de rescisidn porque resultaba de las cir—
cunstancias de la causa que el vendedor habfa querido gra-
tificar al comprador. (1)

432. El derecho de promover la rescisidn cesa cuando la
cosa perece por caso fortuito. Eun el derecho antiguo la cues-
tion estaba controvertida. Se sostenfa que el comprador es-
taba obligado 4 la alternativa de restituir la cosa ¢ pagar el
suplemento del justo precio, y la pérdida de una de las cosas
comprendida en la obligacidn alternativa no extingue la
obligacién, la reduce 4 la que subsiste (art, 1,193). Pothier
contesta muy bien que la obligacidn del comprador consiste
unicamente en restituir la cosa; en cuanto sl derecho de
guardarla pagando un suplemento del justo precio es una
facultad que la ley le concede; su obligacidn es, pues, facul-
tativa y, por consiguients, la pérdida de la sola cosa debida
extingue la obligacién. Pothier, que gusta probar que el de-

1 Braselss, 1. © de Mayo de 1833 y Denegada, 14 de Julio de 1834 (Pasicri.
sia, 1834, 1, 286). La dootrina esth on el mlsmo sentido (Durantén, t. XVI, pd-
gian 460, ndm. 434).
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recho estd en harmonia con la equidad, agrega: nPor muy
desventajoso que sea el contrato en si, el vendedor por el
acontecimiento no tiene derecho de quejarse sino mis bien
de felicitarse, puesto que si no hubiera hecho la venta hu-
biera perdido la cosa que vendid y no tendria <l precioque
recibid.n Se entiende que tal es la opinién de los autores
modernos. (1)

§ II.—;Cuanpo HAY LESION?

433. En la larga discusidn que tuvo lugar en el Couaejo
de Estado acerca de la rescisidn por causa de lesién, los ad-
versarios de la rescisién sostuvieron que era muy dificil,
-por no decir imposible, probar la existencia de la lesién. Es
para contestar estas objeciones porque los autores del Cédigo
han tratado con pormenores una materia que pertenece mds
bien 4 los procedimientes, El art. 1,675 comienza por esta-
blecer un principioen el que no pudiera haber contestaciones:
nPara saber si hay lesién de mds de los siete doceavos hay
que estimar el inmueble segtin su estado y valor en el mo-
mento de la venta.n Esla lesidn que el vendedor sufre cuando
la venta lo que le da derecho de promover, porque es en eate
momento cuando sufre la violencia moral que lo obliga 4
vender con pérdida para procurarse el dinero que necesita
con urgencia. (2) La estimacién se hace por peritos (articulo
1,678). Estos deben, por consiguiente, estimar el inmueble,
no segin lo que vale cuando hacen el avalto sino segin lo
que valia cuando la venta, tomando en consideracién el
estado de la cosa en aquella época y su valor. Por estado la
ley entiende la situacidn material del inmueble; puede estar
en buen estado 6 en mal estado; este estado puede cambiar
después de la venta; el inmueble puede haber mejorado 6 de-
teriorado; puede también recibir crecimiento por aconteci-

1 Pothier, De la renta, ndm. 348. Duvergler, t. II, pdg. 147, ndm, 102,
2 Denegada, 24 de Julio de 1855 (Dalloz, 1856, 1, 418),
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mientos naturales, tales como un aluvién; los expertos no
deben tener en cuenta los hechos posteriores 4 la venta que
hubiesen modificado el estado de la cosa. En cuanto al valor
se determina no sélo por el estado del inmueble en el mo-
mento de le venta sino también segiin el precio corriente de
inmuebles de la misma naturaleza en aquella época. La ley
econémica de la propiedad inmobiliar es que aumenta de
valor, pero algunas veces baja, como en tiempo de revolucién
6 de guerra. Aquel que vende cuando el valor de los in-
muebles era bajo no puede decir que estd lesionado cuando
las circunstancias politicas cambian el valor de los inmue-~
bles. (1)

Es segiin estas reglas como los peritos estimar4n el iusto
precio del inmueble cuando la venta y, por consiguiente, la
lesién. Ea el Consejo de Estado se objetaba que el justo precio
es una abstraccién, dependi¢ndo todo de las circunstancias in-
dividuales en que se encuentran las partes contratantes. Por-
talis contesta que este es el precio convencional, el que es esen-
cialmente variable. El justo precio es el precio comiin, aquel
que tiene la cosa en la opinién comin. Portalis tiene razén
en decir, bajo este punto de vista, que la situacién y las
necesidades de todos los vendedoros y de todos los compra-
dores, 6 de la mayor parte de ellos, difiere poco, si se consi-
dera 4 los hombres y 4 las cosas en la misma época y en el
mismo lugar y en las mismas circunstancias; y es por la
conformidad de situaciones y necesidades comose forma enla
opinion piiblica una especie de precio comun 6 corriente que
da 4 las cosas un valor poco menos que seguro mientras sub-
gisten las mismas circunstancias. Esto es el justo precio. (2)

434. La Corte de Grenoble y Ia Corte de Casacién han
hecho la aplicactén de estos principios en el siguiente caso.
Venta de un lote de una sucesién 4 uno de los copartici-

1 Colmet de Santorre, t. VII, pde. 165, ndim. 121 bis.
2 Portalis, Exposicidn de los motivos, ndm. 31 (Locrd, t. VII, pég. 79).
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pes en 840 francos. Los peritos estiman el valor de los
bienes vendidos en 1,850 francos, lo que daba una lesién de
de los siete doceavos. Se sostuvo por el vendedor que de-
bia agregarse 4 la estimacién primera el valor de convenien-
cia que tenia el lote para el comprador por razén de la si-
tuacidn de sus demds propiedades. El primer juez admitié
esta pretensién, pero la Corte de Apelacién de Grenoble de-
cidi6 que el valor de conveniencia dependia, en el caso, de
la opinidn personal del comprador y del precio que la si-
tuacién de sus demés propiedades le hacfa dar 4 la adquisi-
cién de los inmuebles comprendidos en el lote que habia
comprado; y este valor es puramente arbitrario, no des—
cansa en ninguna base tomada en el precio de los inmue-
bles de igual naturaleza d= la misma localidad; desde luego
no es susceptible de ser valnado y no debe tomar parte en
el justo precio, segtn elart. 1,675, pues este precio debe es-
timarse segin la opinién comiin y no en afectos privados y con-
veniencias individuales. La Corte cita las leyes romanas;
mejor hubiera sido invocar las palabraas de Portalis, uno
de los autores de la ley y gran partidario de la rescisién.
En el recurso la Corte de Casacién decidio en principio que
la conveniencia que puede motivar un avalio mayor en un
inmueble no es lo que entrarfa en el gusto 6 posicién parti-
cular de una de las partes sino sélo lo que resulte de la
opinién comin y que otros interesados pudieran también
apreciar. Si la conveniencia es puramente individual el ven-
dedor no sufre ningin perjuicio, pues no hubiera obtenido
para su cosa un precio superior vendiéndola 4 otras persovas.

El vendedor criticaba también la estimacién de los peri-
tos por otra razén: estos debieron, segiin él, tener en cuenta
el aumento de precio que debla resultar de la cercana ex-
propiacién del inmueble por causa de utilidad piblica. Es-
to fuera justo, dice la Corte de Grenoble, sila via de comu-
nicacién de que se trata hubiera sido ya decretada y la in-
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demnizacién fijada cuando la venta. Pero en el caso nada
habfa resuelto, s6lo habia habido preliminares relativos 4
indemnizacidn, lo que era decisivo; la expropiacién tuvo lu-
gar mds tarde y no di6, en vista de las circunstancias, ma-
yor precio al inmueble de su valor primitivo. (1)

435. Fué sentenciado que deben tenerse en cuenta, en la
estimacién del valor del inmueble cuando el contrato, las
cosechas pendientes en aquella época; en efecto, estas cose-
chas hacen parte del inmueble 4 titulo de accesorio.

En cambio la parte de la cosecha 6, si hay lugar, toda la
cosecha que estd desprendida del suelo, deja de ser inmobi-
liar; si los frutos cortados entran en la venta hay que de-
ducirlos, puesto que la venta es, en este caso, parte mueble,
parte inmueble, y la reacisién no podr4 ser pronunciada més
que si 1a parte del precio fijada por la ventilacién para el in-
mueble presenta un déficit de siete doceavos. La Corte de
Limoges habia comprendido toda la cosecha en la estima-
cién, aun los frutos separados y hechos muebles; esto era ua
error evidente; la sentencia fué casada. (2)

436. La prueba de la lesién se hace por una experticia,
pero es necesario una sentencia previa que admita la de-
manda 4 esta prueba. Esto es lo que dice el art. 1,677: nLa
prueba de la lesién sélo podrd ser admitida por sentencia
y s6lo en el caso en que los hechos articulados fueran bas-
tante verosfmiles y bastante graves para hacer presumir la
lesién.n Se necesila siempre una sentencia para ordenar una
experticia (Cddigo de Procedimientos, art, 302); pero, segtin
el derecho comin, el tribunal se limita 4 examinar si los
hechos alegados por el demandante son pertinentes; es de-
cir, 8i suponiéndolos probables tendrdn una influencia deci-

1 Grenoble, 23 de Noviembre de 1866 y Denegads, 18 de Noviembre de 1867
(Dalloz, 1868, 1, 345).

2 Onsacién, 15 de Diciembrs de 1830 (Dalloz, en la palabra Vente, niimero
1646), Duavergier, t, IT, pég. 132, nim. 89. Compécese Troplong, pag. 419, nd-
mero 316,

. de D. TOMO XXIV==09
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siva en el debate. El art. 1,677 va mds all4; aunque los he-
chos fuesen pertinentes el juez puede desechar la demanda
de experticia si no los encuentra verosimiles. Esta es una
garantfa que el legislador quiso dar 4 la estabilidad de la
propiedad. La lesidn sélo es admitida por excepcidn como
causa de nulidad; es un hecho raro; es, pues, necesario que
haya muy grandes probabilidades en favor de la demanda
para que el juez ordene una prueba que amenaza los dere-
chos del comprador y aun compromete su honorabilidad,
pues implica que abusé de la angustia del vendedor para
comprar la cosa & precio vil. (1) ;Cudndo son verosimiles
los hechos y cudndo tienen la gravedad necesaria? Esta es
una cuestién que se deja por completo 4 la apreciacién del
juez. (2)

437, El art. 1,678 dice: wEsta prueba no podrd darse
mAas que por un informe de tres peritos.n ;Quiere esto decir
que el juez debe ordenar la experticia aunque la lesién estu-
viera probada por los documentos del proceso y por las cir-
cunstancias de la causa? La cuestidn est4 controvertida.
Segtin el derecho comin la experticia sélo estd ordenada
para ilustrar al juez; si se cree suficientemente instruido
;para que habfa de prescribir una prueba indtii? Se preten-
de que la ley ha derogado el derecho comtin. En primer ln.
gar el texto parece excluir toda otra prueba que la de los
peritos, pues la ley est4 concebida en términos restrictivos
Se puede contestar que el art. 1,678 se liga con el articulo
1,677, de que es la continuacién; y el art. 1,677 dice que
es necesaria una sentencia preparatoria para ordenmar la
prueba, segtn los hechos graves y verosimiles alegados por
el demandado; son estos hechos graves y verosimiles que
gélo pueden ser probados por una experticia. Pero si la

1 Duvergler, t. IT, pig, 150, ndm, 105.
2 Liajs, 24 de Marzo de 1836 (Pasicrisia, 1836, 2, 77}, Comphrense las suls
ridades oltadas por Aubry y Rag, t. IV, pig. 417, nota 17, pio. 3B8.
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prueba de la lesién est4 ministrada por los documentos de
la causa no se encuentra uno ya en el texto del art. 1,677,
que supone que los hechos articulados hacen sdlo presumir
la lesién, mientras que suponemos que la prueba completa
de la lesién existe,

En apoya de la opinién contraria se invocan los trabajos
preparatorios. Habia en el proyecto una disposicién conce-
bida asf: «Los jueces podrdn, no obstante, rescindir una ac-
ta de venta sin necesidad de peritos cuando una lesién su-
ficiente quede establecida por una prueba literal.n Esta
disposicién fué adoptada por el Consejo de Estado, pero el
Tribunado propuso su supresién por el presente motivo:
uSuponiendo que los jueces pudiesen decidir, segin la prue-
ba literal, si hay lesién 6 no, siempre habria que conocer el
justo valor del objeto vendido aun m4gs arriba del tipo de
la lesidn, con el fin de que, en el caso en que ¢l adquirente
quisiera usar de su derecho de retener el objeto vendido pa-
gando ¢l suplemento del justo precio, se sepa 4 qué suma
llega este suplemento.n La razén era mala, pues se supone
que los documentos de la causa dan 4 conocer el justo pre-
cio, lo que hace la experticia initil tanto para fijar el su-
plemento como para determinar la lesién. Lo seguro es que
el articulo del proyecto fué suprimido. ;Pero por qué lo
fué? ;Fué por justicia 4 las observaciones del Tribunado?
Las actas no dicen nada. Luego la cosa esinsegura. Se pue-
de creer también que la disposicién fué suprimida como inu-
til. Esta ltima disposicién estaria en harmonia con el es-
piritu de la ley. Se concibe que la experticia serfa necesa-
ria si ligase al juez, pero no es asi. Acerca de este punto
todos estin acordes. Esta es, pues, la situacién del juez cuan-
do estd obligado 4 ordenar una instruccién. Su opinién estd
fijada; no obstante, debe ordenar una experticia; los peritos
darin una opinidén contraria que el juez se tendra formada;
pero el juez, teniendo mds confianza en una prueba literal
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que en el dicho de los peritos, se atiene 4 su conviceién pri-
mera. ;No es esto jugar con la experticia? ; Estd en el espiri.
tu de nuestra legislacién semejante formalismo? Basta que
exista una duda acerca de la voluntad del legislador para
que se deban mantener los principios generales. (1)

438. La ley quiere que la experticia se haga con tres
peritos, que son nombradoa de oficio, 4 no ser que las par-

tes no estén de acuerdo para nombrar £ los tres conjunta-
mente, Estos deben levantar una acta comin y sélo formar
nna sola opinién 4 pluralidad de votos, Si hay votos diferen-
tes el acta dird los motivos sin que se permita dar 4 cono-
cer la opinién de cada perito (arts. 1,678-1,680}. Portalis
dird cudles son los motivos de estas disposiciones reglamen-
tarias, Los adversarios de la rescisidn objetaban que la ex-
perticia era una prueba insuficiente y peligrosa. Se sabe,
decian, c6mo pasan las cosas. Cada parte tiene su perito. Un
tercero estd llamado, y la opinidn de este tercero dala ley.
Asf las propiedades se encuentran 4 merced de un sélo hom-
bre. Espara contestar & estas criticas como el legislador
quiere que los tres peritos se nombren 4 la vez, 6 por las
partes 6 por al juez; que procedan simultineamente y que
formen una opinién comin; que procedan por mayorfa de
votos como los jueces, y que sus opiniones permanezcan se-
cretas como las de los magistrados. (2)

439. El Cédigo de Procedimientos, art. 323, dice que
nlos jueces no estén obligados 4 seguir la opinidn de los pe-
ritos si su conviccién se opone 4 ello.n ;Es aplicable esta
disposici6n 4 la experticia que se hace en materia de le--
sién? Esta es la opinién de los autores, excepto el disenti-
miento de Carré, y la jurisprudencia estd en este sentido. (3)

1 Daovergler, t. I, pég. 151, nfim. 106. En rentido contraric Marcadd, tomo
VI, pig. 814, ndm. II del art. 1677. Eata dltima opinién estd mis generalmens
te seguids (Aubry y Rau, t. IV, pig. 416, nots 15, pfo. 359),

% Portalis, Exposicidn de los motivos, nim, 40 (Looré, t. VII, pég. 83).

3 Vénnue las aatoridadea en Aubry y Rau, t. IV, pdg. 416, nota 16, pfo. 368
Agréguese Liejs, 7 de Enero 1846 { Pasicrisia, 1847, 2, 140),
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No hay ninguna razén para establecer una diferencia entre
la experticia del art. 1,677 y la experticia ordinaria; no hay
ningau texto del que pueda inducirse que los autores del
Cédigo bayan entendido imponer al juez una opinidn que
fuera contraria 4 su conviccién, Hay que agregar que la
decisién de los jueces es soberana, pues deciden de hecho
segin los elementos del debate. (1)

¢ IIT.—De L& Acciox DE RESCISION.

440, La accién de rescisién por causa de lesién es una
accidn de nulidad fundada en un vicio de consentimiento;
la ley supone que hubo error 6 violencia moral. Aquel que
conoce el valor de su cosa v que estd libre para obrar no
vende por los cinco doceavos del precio que pudiera obte—
ner; su consentimiento estd, pues, viciado, y todo vicio de
consentimiento es una causa de nulidad del contrato (arti-
culo 1,117). El Cédigo no da 4 la accién que nace de la le-
8ién el nombre de accién de nulidad, 1a califica de accién de
rescivién. Estd sometida 4 algunas reglas especiales. Como
estd fundada en la lesién, el dewrandante debe ministrar la
prueba de la lesion. Acabamos de decir c6mo se hace esta
prueba. Otra consecuencia deriva de este principio: estando
la accién fundada en un perjuicio, la ley permite al com-
prador suspenderla indemuizando al vendedor (articulo
1,681). Pero esto es una facultad que concede al compra-
dor, no es un derecho que dé al vendedor. Este sblo tiene
un derecho; pretende que su consentimiento fud viciado y
que el contrato es nulo; debe, pues, promover la nulidad
de la venta.

441. Siguese de esto que la accidn de rescisidn es inmobi-
liar; en efecto, tiende 4 la anulacién de una venta inmobi-
liar y, por consiguiente, 4 poner en maunos del vendedor un

L Véase la jurisprudencis en el Reperforio de Dalloz, en Ia palabra Venta
odm. 1631.
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inmueble. Es por error que la Corte de Casacién dijo, en los
motivos de dos sentencias, que la accidn es mobiliar porque
tiene por objeto principal y directo un suplemento de precio.
Pothier habia refutado de antemano esta mala razén, di-
ciendo que el derecho concedido al acreedor para conser-
var el fundo, pagando el suplemento del justo precio, es una
facultad para el adquirente, pero no un derecho del vende-
dor; éste s6lo puede promover la nulidad, lo que determina
la naturaleza de su derecho. La jurisprudencia se pronuncié
en este sentido y la doctrina estd undnime. (1)

Del principio de que el derecho del vendedor es inmobiliar
se sigue que si llega 4 morir dejando un legatario de los mue-
bles y un legatario de los inmuebles, la accidn de rescisién
de la venta pertenecerd al legatario de los inmuebles. (2)
Resulta del mismo principio que la accién no entra en co-
munidad activa ni positivamente. (3)

442. La accidn de rescisién se divisible, puesto que tiene
por objeto hacer volver 4 manos del vendedor una coss di-
visible, un inmueble. De esto resulta que debe aplicarse 4
la accidn de rescisién lo que hemos dicho de la accién de
rescate (nims. 413 y 415). Esto es lo que dice e! articulo
1,685: nLas reglas explicadas en la seccién precedente pa-
ra el caso en que varios han vendido conjunta 6 separada-
mente y para aquel en que el vendedor 6 el comprador han
dejado varios herederos, estin igualmente observadas para
el ejercicio de la accidn de rescisidn.»n ;Cuadles son los arti-
culos de la seccién primera de la recompra que son aplica-
bles 4 la rescisidn por causa de lesién? La ley no los cita,
pero es fécil indicarlos comparando el texto del art. 1,685
con los textos correspondientes relativos 4 la facultad de
rescatar: son las disposiciones relativas 4 la divisibilidad del

1 V4anse las autoridaden on el Reperioric de Dalloz, en la palabra Venta, nd-
mero 1648,

2 Lieja. 9 de Febrero de 1860 ( Pasicrisia, 1850, 2, 204).
3 Mourldn, t. IIE, pég. 267, nim, 664,
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derecho, ya sea para con el comprador, ya sea para con el
vendedor. Asilos arts. 1,668 y 1,672. Elart. 1,667 no es-
td4 considerado; debe, pues, decidirse que si el comprador
que adquirié una parte indivisa de una heredad por los cinco
doceavos de su valor se hace adjudicatario de la totalidad
por una licitacién provocada contra él, no puede obligar al
vendedor 4 retirar el todo cuando éste pide la rescisién del
contrato. La ley no le da este derecho; decide, por el con-
trario, implicitamente, que no lo tiene, puesto que declara
aplicables los arts. 1,668 y 1672, excluyendo el art. 1,667.
El espiritu de la ley se opone, ademds, 4 que se proceda por
analogia. En efecto, el comprador con rescate tiene un jus-
to titulo; estd, pues, autorizado 4 promover como propieta-
rio; si se hace adjudicatario conserva la cosa, y la ley pudo
considerarlo como haber hecho acta de conservacion. Aquel
que compra 4 precio vil estd menos favorecido; abusé de la
angustia del vendedor, debe esperarse 4 que éste pida la nu-
lidad de la venta, no puede decir que obra como propietario
y en vista de conservacidn. Se debe temer, al contrario, que
se haga adjudicatario para estorbar el derecho de resci-
si6n. (1)

443, ;la accidn de reseisién puede intentarse contra los
terceros? N6, seguramente, puesto que la acciéun de nulidad
nace de un contrato; luego es personal. Elart. 1,681 supone,
sin embargo, que la accién estd formada contra un tercer po-
seedor, puesto que la ley concede al tercero el derecho de
guardar el fundo pagando el suplemento del justo precio.
Hay que entender la ley en el sentido de que 1a anulacidn de
la ventu retrotrae contra los terceros; si el contrato es anu-
lado estd como si no hubiera existido nunca; por lo tanto,
el vendedor puede reivindicar su cosa llegando 4 caer todos
los derechos consentidos por el comprador. Sin embargo,
debe intentar la accién contra el comprador 4 reserva de

I Colmet de Santerre, t. VII, pég. 176, pvim, 129 bis,
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poner en causa 4 los terceros con el fin de que la sentencia
pueda serles opuesta. Los terceros pueden ejercer los dere-
chos del vendedor porque sou sus legatarios. No insistire-
mos porque ya hemos desarrollado estos principos al tratar
de la condici6n resolutoria tdcita en el titulo De las Obis-
gaciones y en 8u aplicacién 4 la venta, y estos principios son
idénticos en lo relativo 4 la rescisién (1)

444. vLa demanda no ea ya admisible después de fene-
cidos dos afios contados desde el dfa de la ventan (ar-
ticulo 1,676). Esto es una derogacidn al art. 1,304, segtin el
cual la accién de nulidad 6 de rescisién dura diez afios. ;Cudl
ea la razén de esta disposicién excepcional? Se han querido
evitar los inconvenientes que resultan de la incertidumbre
de la propiedad, pero estos inconvenientes son los mismos
en todos los casos en que hay lugar 4 la nulidad 6 4 la res-
cisién, y, sin embargo, 1a ley admite una duracidn de diez
afios para la prescripcién. Si se ha reducido este tiempo 4
dos afios para la accidn de rescisién fué para hacer una con-
cesion 4 los adversarios de la rescisién. El Primer Cénsul
hubiera querido un plazo de diez afios; en cambio los ad-
versarios del proyecto proponian un afio y seis meses; se
adopté un plazo menor que el ordinario para satisfacer 4 los
que combatian la rescisidn: no es una disposicién de prinei-
pio, fué una medida de transaccidén. (2)

El plazo de dos afios corre desde e) dia de la venta (ar-
ticulo 1,676). Es una nueva derogacién de la regla del ar-
ticulo 1,304 : la prescripcién de diez afios es una confirma-
cién, y como la parte interesada no puede confirmar mientras
se encuentra bajo la influencia de la causa que la hizo con-
tratar, la ley decide que el plazo de diez afios no corre en
el caso de violencia sino desde el dia que ésta ces6. Consi-

1 Duvergier, t. I, pég, 137, ndm, 93 y pdg. 142, odm. 95,
2 Residn del Consejo de Estado de 7 Pluvioso, aiio XIT, udmse, 657 (Locré,
t. Vi, pég. 61).
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derdndose la lesién como una especie de violencia moral,
ol legislador hubiera debido admitir el principio del articu-
lo 1,304 y no hacer correr el plazo més que desde el dia en
que cesd la violencia moral; es decir, desde el dia en que el
vendedor recibid el precio. Al decidir que los dos afios co-
rren 4 partir de la venta, el art. 1,676 deroga sin motivo
juridico el principio de la confirmacién; debe, pues, decirse
que la prescripcién de dos afios no es una confirmacién td-
cita.

El art. 1,676 dice que el plazo de dos meses se cuenta 4
partir de la venta; es decir, desde el dia que el contrato re-
eibié su perfeccionamiento; poco importa, en general, el
dia en que se levantd el acta, pues ésta sdlosirve como prue-
ba. Cuando las partes tratan definitivamente conviniendo,
gin embargo, en que redactarin un escrito privado 6 autén-
tico, la venta existe desde que hubo concurso de voluntades
en la cosa y en el precio. Pero si la existencia de la venta
fué subordinada 4 la redaccién del acta el plazo sélo corre
desde el dia en que el acta paséd. (1) ;No debe decirse otro
tanto del caso en que la venta se hizo bajo condicién sus—
pensiva? Se ensefia que el plazo corre antes del cumpli-
miento de la condicidn porgue el art. 1,676 no distin-
gue. (2) Esto nos parece muy dudoso. La ley dice que el
plazo corre 4 partir de la venta, y la venta condicional s6-
lo produce sus efectos desde el dfa en que la condicién se
cumple, luego el plazo debe 8élo correr desde aquel dia.
En la opinién que combatimcs pudiera suceder que el plazo
haya expirado antes que fuese seguro que hubiera venta.

wEl plazo corre contra las mujeres casadas y contra los
ausentes, los interdichos y los menores, procedente del he-

1 Duvergier, t. 1I, pég. 146, mim, 100. Denegada, 2 de Mayo de 1827 (Da-
loz, en la palabra Fenta, nim. 1600.
2 Daurantén, t. XVI, pig. 469, oim. 404, seguido por Zachariz y sus edito-
res (Aubry y Rau, t. IV, pig. 418, nota 26, pfo. 358).
r. de D. TOMO XXIV-—60
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cho de un mayor de edad que vendién (art. 1,676). Son mo-
tivos de interés general los que indujeron al legislador 4 es-
tablecer una muy corta prescripcién para la accién de res-
cisidn; v el interés general prevalece al de los incapaces.
Por lo dem4s la disposicidn era initil para los ausentes y
para las mujeres casadas, porque para con ellos esto no es
m4s que la aplicacién del derecho comin; en regla general
la prescripeidn corre contra las mujeres casadas y los ansen-
tes, En cuanto 4 los interdichos tienen una accién de nuli-
dad que dura diez afios (arts. 503 y 504), asi como los me-
nores (art. 1,304). Sila venta fué hecha judicialmente la
rescisién no seria admitida fart. 1,684). (1) Hay un caso que
la ley no prevee. Uno de los esposos puede tener el derecho
de promover la rescisién contra su cényuge; el art. 2,253
suspende la preseripcién entre los esposos. ;3e aplica esta
disposici6n 4 la accién de rescisién? La afirmativa nos pa-
rece segura. En efecto, la regla del art. 2,253 es general y
estd fundada en motivos de orden publico; debe, pues, reci-
bir su aplicacién, puesto que ésta no queda derogada por el
art. 1,676, (2)

En fin, el art. 1,676 estatuye que el plazo no est4 auspen-
didoduranteel tiempo estipulado por el pacto derescate. Esto
resulta igualmente de los principios generales y no necesitaba
decirse. Lafacultad de rescatar es una condicién resolutoria,
y la venta hecha bajo condicidn resolutoria es una venta pura
y simple; existiendo ésta y produciendo todos sus efectos se
entiende que el vendedor debe intentar en el plazo legal las
acciones de nulidad que puede tener, y que la prescripcién
corre contra él, segtin el derecho comun, desde el momento
de la venta.

445. ;La preseripcién de dos afios se aplica cuando el

1 Durantén, t. XV, pdg. 471, ndm. 4686.
2 Colmet de Banterre, t. VII, pdg. 166, mim. 132 bis II. Toloss, 24 do Jar
nio de 1839 (Dalloz, en Is palabea Prescripeidn civil, odm, 709).
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vendedor hace valer su derecho por via de excepcién? Hay
un antiguo adagio que dice: Que temporaliaz sunt ad agen-
dum, perpetua sunt ad excipiendum. No admitimos esta
mdxima (t. XIX, ndms. 57-60). Suponiendo que aun exista
en nuestro derecho moderno, habria que desecharla tam-
bién en lo relativo 4 la rescisidén por causa de lesidn. Esto
e8 lo que la Corte de Gante estableci6 en una excelente sen-
tencia. La Corte toma primero el texto como apoyo; el ar-
ticulo 1,676, limitando la duracién de la accién 4 dos afios,
8@ expresa en términos generales y absolutos sin distinguir
entre la accion y la excepcién. ;Se dird que el art. 1,304
es también general, lo que no impide que la jurisprudencia
consagre el principio de la perpetuidad de la excepcidn?
La Corte contesta que la prescripcién especial del art. 1,676
tuvo precisamente por objeto abreviar la duracién, dema~
siado larga de diez afios, con ubjeto de poner fin 4 la incer-
tidumbre de la propiedad y para consolidar los contratos;
fuera, pues, obrar contra el objeto de la ley el perpetuar el
ejercicio de un derecho que el legislador quiso restringir al
plazo més breve. En cuanto 4 la maxima gue se invoca,
la Corte recuerda lo que se dijo en el Consejo de Estado
cuando la discusién acerca del principio de la rescisién:
wEl derecho no nace de las reglas, pero las reglas nacen del
derecho.n Los dichos antiguos, continda la Corte, por més
respetables que sean no pueden constituir ni reemplazar 4 la
ley; no se les puede aplicar sino cuando derivan de disposi-
ciones legales 4 las que sirven de apoyo. Y el adagio que
se nos opone, lejos de estar fundado en el texto y el espi-
ritu de la ley, es en el caso contrario 4 uno y otro. (1) Es-
to es decisivo.

1 Gante, 11 de Agosto de 1837 ( Pasicrisia, 1837, 2, 215). Compdrcee Lieja
21 de Noviembre de 1857 (Pasicrisia, 1858, 2, 238).
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§ IV.—DERECHO Y OBLIGACIONES DEL COMPRADOR
Y DEL VENDEDOR.

446. uEn el caso en que la aceidon de rescisidn se admita
el adquirente tiene eleccién para devolver la cosa retirando
el precio que ha pagado, 6 guardar el fundo pagando el su-
plemento del justo precio, deduciendo la décima parte del
precio totalu (art. 1,681). El derecho que la ley concede
al comprador de suspender la anulacién de la venta pagan-
do el suplemento del justo precio es, en nuestro concepto,
la aplicacidn de un principio general; la rescisién estd fun-
dada en la lesién; es decir, en un perjuicio que sufre el de-
mandante; si el demandade lo indemniza cae el funda-
mento de la acerin. La ley concede el mismo derecho al
demandado por rescisidn de una particién; puede suspender
el curso de la accién ministrando al demandante el suple-
mento de su parte hereditaria (art. 891). Hay, sin embar-
go, una diferencia notable entre ambos casos: en materia de
particién el demandado debe el suplemento exacto, de mo-
do que la lesidn estd completamente reparada; mientras que
el comprador puede deducir y guardar la décima parte del
precio total. Se explica la diferencia por la diferente natu-
raleza de ambos contratos: no se reparte para buscar una
utilidad, pero se compra para realizarla; la décima parie
de] precio total, es decir, del justo precio, representa la uti-
lidad legitima que el comprador puede tener y sin la que
no hubiera contratado; esta utilidad lo impulsa amenudo &
conservar el fundo, lo que favorece la estabilidad de la pro-
piedad; esto es, pues, una justificacién del principio de la res-
cisién, cuando menos en el sentido de que depende del com-
prador asegurar su propiedad y hacerla segura 2i consiente
en indemnizar al vendedor 4 la vez que realiza una utilidad.

447. El art. 1,676 dice que el comprador tiene opcidn en-
tre devolver la cosa 6 conservarla cuando la accién de res-

DR © 2010. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx Libro completo en

http://biblio.juridicas.unam.mx http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?I=3858

RBRESCISION POR CAUSA DE LEBION 177

cisién queda admitida. Esto supone que el tribunal ha pro-
nunciado la rescisién. Pero el comprador no estd obligado 4
esperar que la venta esté rescindida; desde que la accién
estd intentada y durante el curso del proceso, puede sus-
penderla indemnizando al vendedor; el art. 891 lo dice del
coparticipe y hay igual motivo de decidir en el caso de
venta. Tampoco dice la ley hasta qué momento puede el
comprador ejercer su eleccién; lo puede, pues, durante to-
do el tiempo en que el vendedor no promueve la ejecucién
de la gentencia que anuld la venta; si en esta promocidn el
comprador hace suya la cosa su eleccion estd consumada
y el conttato estd definitivamente muerto. El vendedor tie-
e, pues, un medio legal para obligar al comprador 4 elegir:
esto es, ejecutar la sentencia. (1)

448. Cudles son las obligaciones del comprador cuando
opta por el mantenimiento de la venta? El art. 1,682 con-
testa que debe ministrar el suplemento del justiprecio de-
duciendo la décima parte, y el interés de este suplemento
desde el dia de la demanda de rescisién. ;Por qué el com-
prador solo debe pagar el interés desde la demanda? Se di-
ce que hasta entonces debe considerarse al comprador co-
mo poseedor de buena fe, y con este titulo gana los fru-
tos. (2) Esta es una mala razén. El comprador nunca es
poseedor de buena fe en el sentido de los arts. 549 y 550,
pues no es un tercer poseedor contra quien el propietario
reivindique; el vendedor pide la nulidad de la venta, lo que
es una situacién enteramente diferente. Se permite al com-
prador impedir la anulacién; ;y bajo qué condicidu? Debe
indemnizar al vendedor. ;Es indemnizarlo el pagarle el in-
terés del suplemento legal del precio desde la demanda
cuando el comprador ha gozado de li cosa hasta la deman-
da por un precio reconocido lesionario? Goza, pues, de una

1 Colmet de Santerre, t, VII, pag. 172, ndm. 125 bis IIL
2 Durantén, t. XVI, pdg. 476, nim. 462.
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cosa de la cual sélo pagd parte del precio; por los siete do-
ceavos tuvo el goce sin que el vendedor haya tenido los in-
tereses. Esto es injusto. Cujas lo habfa hecho notar en el
derecho antiguo; los autores del Coédigo hicieron mal en no
tenerlos en cuenta. (1)

Sin embargo, el legislador ha decidido y hay que ate~
nerse 4 su decisién. La Corte de Limoges hizo mal en con-
denar al comprador 4 pagar los intereses 4 partir de la ven-
ta por razén de que era de mala fe. Esta no es una cuestidn
de buena 6 mala fe; ademds, la ley es termicante, es gene-
ral, absoluta, y no permite distincién alguna. La sentencia
fué casada: la Corte de Casacidn cita las leyes romanas y
los arts. 549 y 1,682; el poseedor de buena fe hace los fru-
tos suyos y la buena fe se presume siempre en materia de
lesidn., (2) No gustamos de los motivos. Se podria contes-
tar que si la ley presume la huena fe, la prueba contraria
4 la presuncién legal es de derecho (art. 1,352), lo que jus-
tificaria la condena del comprador si la Corte juzgaba de
hecho yue era de mala fe. Mejor es atenerse al texto dejan-
do 4 un lado los motivos mds 6 menod contestables que se
alegan para justificarlo.

449. 18i el comprador prefiere devolver la cosa y reei-
bir el precio, devuelve los frutos desde el dia de la deman-
dan (art. 1,682). ;Por qué no desdeel dia de la venta? Se
alega de nuevo la buena fe del comprador; repetimos que la
cuestién no es una cuestién de buena fe, porque el com-
prador no es un posesor en el sentido de los arts 549 v 550,
es un propietario cuyos derechos caen por una accién de
nulidad. ;Y cudl es el efecto de la anulacién de una acta?
El efecto es el mismo que cuando un contrate estd resuelto:

el comprador estd como si nunca hubiese sido propietario,
1 Davergier, t. I1, pig. 163, ndm. 117. Demants, t. VIL, pdg. 172, ndimero
126. Moarlén, t, I1I, pdg. 267, ndm. 665,

2 Casacién, 16 de Diciembre de 1830, despuds de deliberacién en Sala de Con
s¢jo (Dalloz, en la palabra Venta, ndm. 16457,
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mientras que el vendedor siempre lo fué (art. 547). La con-
secuencia es evidente, el comprador no tiene ningtn tftulo
para conservar los frutos que percibié desde la venta, pues
10 era ni propietario ni posesor. Se da también otro motivo
para justificar la ley: quiso apartar, se dice, las dificultades
que presentaria la liquidacién de lo que debe restituir el com-
prador por la percepeién de los frutos consumidos. Esto es
olvidarse de que la accién debe ser intentada en los dos
afios, lo que hace la prueba muy ficil. (1)

450. uKl interés del precio que el comprador ha pagado
se cuenta también desde el dia de la demanda 4 desde el dfa
del pago si no recibié ningtin fruto (art. 1,682). Generalmen-
te los inmuebles producen frutos; en este caso se hacen las
restituciones reciprocas de los frutos y de los intereses del
precio desde el dia de la demanda. La ley no establece
compensacién entre los frutos y el interés, quiere que el
comprador devuelva los fratos y que se le descuente el inte-
rés del dinero. La compensacién seria contraria al principio
de la anulacidn, lastimaria la igualdad que debe haber en-
tre las partes, puesto que deben ser vneltas 4 poner en el
estado que tuvieran si el contrato no hubiese existido. Co-
mo el inmueble fué vendido por los cinco doceavos de su
valor los frutos tendrdn generalmente un valor mds consi-
derable que los intereses del precio lesionario que el vende-
dor recibié. Mds vale que la parte restituya lo que percibié
en virtud del contrato. Sélo que para ser justas y juridicas
estas restituciones deberian hacerse desde el dia del con-
trato.

Se ha dirigido ademds otro reproche 4 la ley. Esta supo-
ne que el comprador no percibid ningunos frutos; en este
caso los intereses le son restituidos desde el dia del pago.
Esto se justifica cuando el inmueble produce frutos, pero de

1 Compdrese Durantén, ¢. XVI, pdg. 476, ndm, 463. Duvergier, t. II, pég
na 164, ndm. 119,
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hecho, por razén dela brevedad del plazo, el comprador nolos
percibi6. Pero sise tratara de una propiedad de gusto que no
estd destinada 4 producir frutos, el comprador hubiera go-
zado de la cosa y ademds tendria derecho 4 los intereses del
precio que pagé. Esto no es justo. (1)

450 bis. Segin el art. 1,673 el vendedor que ejerce la
recompra debe reembolsar al comprador los gastos y costas
dela venta. La ley no impone esta obligacién al vendedor
que promnueve la rescisiénu por causa de lesién y los autores
estdn acordes en decir que no estd obligado 4 ello. (2) Hay
otra razén de esta diferencia. El rescate se hace en interés
del vendedor, é! es quien estipula la condicién resolutoria,
Yy la resolucién reduce 4 la nada el contrato primitivo, cuyos
gastos se pierden y deben, por consiguiente, ser soporta-
dos por aquella de las partes que aprovecha la resolucién.
La rescisién por causa de lesién estd también establecida en
favor del vendedor, pero es contra el comprador, quien abu-
80 de la angustia del vendedor para comprar 4 precio vil;
perdiéndose los gastos de la venta es justo que queden 4 car-
go de la parte que tiene la culpa.

451. La ley no habla de los deterioros que hubiese he-
cho el comprador. Pothier distingue: si el comprador apro-
veché de los deterioros se entiende que debe indemnizacién
por la utilidad que aprovechd. En cuanto 4 los deterioros
de los que no aprveché Pothier dice que no los debe si es
de buena fe, pues pudo descuidar una heredad de que se
crey6 propietario; sdlo estarfa obligado por ellos si supiera
quse el contrato estaba sujeto 4 resolucién. Esta distincidn
nos parece poco jurfidica. Es verdad que la ley presume, en
general, que el comprador es de buena fe, ;pero qué impor-
ta? Cuando la venta se anula es por un vicio de consenti-
miento del vendedor; éste debe ser, pues, completamente in-

1 Colmet de Santerre, t. VII, pag. 173, ndm: 126 IT.
2 Véanse las citaciones en Aubry y Rau, t. IV, pdg. 417, nota 21, pfo. 3568.

DR © 2010. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM

www.juridicas.unam.mx Libro completo en
http://biblio.juridicas.unam.mx http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?I=3858
RESCISION POR CAUSA DE LESION 481

demnizado. Tal es, ademds, el efecto de la anulacién; el com-
prador estd, como si nunca hubiese sido propietario; debe,
por consiguiente, devolver la cosa tal como la recibié. (1)

452, El Cé6digo no dice nada de las expensas que el com-
prador hubiera hecho, sin duda porque sucederd pocas ve-
ces que las haga durante el corto tiempo de su posesion,
Pothier prevee la dificultad que podia presentarse en el de-
recho antiguo porque la accién duraba diez afios. Aplica la
distincién habitual de gastos necesarios, utiles 6 de lujo. Si
el comprador ha hecho gastos necesarios éstos conservaron
la cosa; es, pues, justo que el vendedor se los pague al com-
prador. En cuanto 4 los gastos de lujo el comprador hizo
mal en hacerlos si esperaba una rescicién; en todo caso no
aprovechan al vendedor y éste no estd obligado para con el
comprador sino 4 aquello que le puede aprovechar. Este
principio de equidad decide la cuestién; en cuanto 4 los gas-
tos ttiles el vendedor no estd obligado 4 pagarlos sino hasta
concurrencia del aumento de valor que resulta de ellos. ¥
aun asi Pothier hace en favor del vendedor la restriccién que
se admite para el pacto de rescate; si el comprador hace
trabajos considerables cuyo importe pondria al vendedor en
la imposibilidad de promover, el juez puede decidir que el
comprador sélo tendrd el derecho de llevarse las construc~
ciones y los plantfos. (2) Hemos dicho al tratar de la facul-
tad de reseatar que este Gltimo punto es dudoso (nime-
ro 404).

Estas distinciones est4n generalmente admitidas por los au-
tores modernos. (3) Sin embargo, el Gltimo que escribid acer-
ca de la materia, M. Colmet, dice que el comprador es po-

1 Los aotares estén divididos Véase Aubry y Rau, t. IV, pig. 417, nota 20.
Apviguess Culmet de Santerre, t. VII, pég. 175, nim. 126 bis V, quien repata
al sduirente de mala fe.

2 P.rhier. De la vents, nime. 363-365.

3 Comparese Caeacion, 13 de Febrero de 1844 (Dalloz, en la palabra Fenta,
nlun, §669).

p. de D. ToMO xXTv—{]
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seedor de mala fe y que, en consecuencia, se le debe aplicar
el art. 555 que permite al propietario exigir que el posee-
dor de mala fe destruya los trabajos. Esto nos parece inad-
misible, La ley trata al comprador como si fuera poseedor
de buena fe, puesto que no le obliga 4 restituir los frutos que
percibié antes de la demanda; ;puede 4 la vez considerarse
al comprador como poseedor de buena fe en lo relativo 4 los
frutos y como poseedor de mala fe en lo relativo 4 los gas-
tos? A decir verdad el art. 555 no es aplicable al caso; el
compradcr no es un poseedor, es un propietario cuyo dere-
cho estd sujeto 4 anulacién. Cosa singular: M. Colmet con-
fiesa que el art. 555 no puede recibir aplicacién al compra-
dor que invoca su buena fe; (1) pero si no es poseedor cuando
es de buena fe tampoco lo es cuando lo es de mala fe. Dabe,
pues, apartarse el art. 555 y atenerse al principio de res-
cisidL.

453. gTiene el comprador el derecho de retener la pose-
sién del inmueble hasta que el vendedor haya satisfecho sus
obligaciones? Se le concede el derecho de retencién apli-
cindole por analogia lo que el art, 1,673 dice del compra-
dor con pacto de rescate. (2) Esto nos parece dudoso; el de-
recho de retencién es un privilegio y loa privilegios no e
extienden por via de analogia. Y ni siquiera la hay com-
pleta. La causa del comprador que ejerce una especie de
violencia contra el vendedor para hacerle consentir una ven-
ta lesionaria es seguramente menos favorable que la del
comprador que compra bajo condicidn resolutoria. Hay,
pues, que atenerse al rigor de los principios: no hay privi-
legio sin ley.

§ V.—DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS TERCEROS
POSESORES,

454, Hemos dicho (nim. 443) que la aceidén de reacisién

1 Ccolmet do Santerre, t. VII, pdg, 173, ném, 126 bis IIT,
2 Aunbry y Ran, t. IV, pég. 417, pfo, 3568,
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retrotae contra los terceros y en qué sentido el vendedor
tiene accién contra los terceros vendedores. Se pregunta st
ol tercer poseedor tiene igual derecho que el comprador; es
decir, si puede como ¢l conservar el fundo pagando el su-
plemento del justo precio. El art. 1,681 le concede este de-
recho agregando, lo que no era necesario, «4 salvo su garan-
tia contra el vendedor.n La accidn intentada contra el ter-
cer poseedor es en realidad una accién de reivindicacién,
¢ A qué titulo puede el demandado conservar el fundo pa-
gando un suplemento? Hs verdad que en la accién de rei-
vindicacién el demandado estd obligado 4 abandonar y que
su tinico derecho consiste en promover la garantfa contra su
autor. Pero hay otro principio que puede invocar el tercer
adquirente. E! que vende transmite la cosa al comprador
con los dereches que tiene en ella. Y el comprador que re-
vende tiene el derecho eventual de conservar el fundo si el
vendedor promueve la rescisién y trasmite este derecho al
subadquirente. Es, pues, en virtud de que le fué cedido por
su autor, por lo que el tercer poseedor conserva el fundo y,
por cousiguiente, en virtud de un derecho que le es propio
no invoca el art. 1,166, La cuestidn es interesante para €l
tercero, puesto que si promoviera en virtud del art. 1,166
tendria que partir el beneficio de su accidn con los demis
acreedores de su autor cuyos derechos ejerciera. El articu-
lo 1,681 habla de un tercer poseedor. ¢Qué debe decirse
del tercer acreedor hipotecario? Se dice que tiene el mismo
derecho. (1) Nos parece que el acreedor hipotecario sdlo
puede promover en virtud del art. 1,166, pues el compra-
dor que concede una hipoteca no cede al acreedor los de-
rechos gne tiene en la cosa, permanece propietario: es, pues,
contra él, que se puede ejercer la accién y es ¢l quien puede
invocar el beneficio del art. 1,681. Pero sus acreedores pue-
den ejercer dicho derecho en su nombre.
1 Aubry y Rau, t. IV, pag. 418, pfo, 368
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455. 8i el tercer poseedor ha hecho deterioros se aplica
el principio que acabamos de establecer en lo que se refiere
al comprador (nim. 451). Lo mismo sucede si ha hecho
gastos necesarios, utiles 6 de lujo (nim. 4§2). Se pudiera
creer que hay lugar 4 aplicar el art. 555, puesto que el ven-
dedor promueve la reivindicacién. Pero para que este arti-
culo-sea aplicable no basta que el propietario reivindique
8u cosa, es necesario que la reivindique contra un posesor;
y el tercero no es un posesor en el sentido del art. 555, es
propietario, pues su derecho procede de un propietario; séle
que este derecho era rescindible y, por consiguiente, el de-
recho del subadquirente lo es igualmente. Asf, la cuestién
se decide por los principios que rigen los contratos y no por
los que rigen el derecho de propiedad.
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