
ltESCISION POlt CAUSA DE LESION H5 

cerIo; basta que declare su voluntad de usar del pacto de 
rescate. No 8ucediera así si el contrato dijera que el vende­
dor debe hacer, en el plazo, lOA reembolaos que la ley pres­
cri be En este caso fuera verdad decir, como lo resolvió la 
Corte de Bruselas, que la falta de reembolsos en el plazo no 
arrastra el decaimiento del vendedor si no tuvo por causa 
el baber~e negado el comprador á recibir las ofertas, por lo 
demás válidas y suficientes, que le hayan sido hechas. (1) 

SECCION IlI.-De la rescisi6n de la venta por causa 
de lesión. 

§ l.-NOCIONES GENERALES. 

420. "Si el vendedor fué lesionado por más de las siete 
doceavas partes en el precio de un inmueble tiene derecho 
de pedir la rescisión de la venta" (art. 1,/174). En princi­
pio la lesión no vicia las convenciones, sólo es por excep­
ción como la ley admite la rescisión por causa de lesión 
en materia de partición y en materia de venta. Hemos di­
cho en otro lugar cuál es la razóu de la primera excepción: 
se justifica perfectamente por la naturaleza particular de la 
partición que sólo es la liquidación de derechos preexoiten­
tes, liquidación en la que debe presidir la más estricta igual­
dad. l'ero la igualdad de las partes contratantes no e8 de la 
esencia de la vent&. ni tampoco de los demás contratos con­
mutativos, y es precisamente por este motivo porque el Có­
digo ha sentado la regla de que la lesión no vicia el consen­
timiento. d Cuáles Ron, pues, las razones particulares á la ven­
ta por las que el legislador admitió al vendedortle un inmue­
ble á pedir la rescisión del contrato cuando está lesionado 
en más de las siete doceavas partes? 

LII cuestión fué largamente discutida en el Consejo de 

1 Brulsl •• , 10 de Agosto de 1836 (Pa.sicriaia, 1836, 2, 207 1 Dalloa:, ea la pa 
l. bra V mta., núm. 1497, 3. O) 
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DE LA. VOTA. 

Estado; di vidla á las mejores inteligencias. Si Berlier com­
batió vivamente el principio de la rescisión, en cambio Por­
talis tomó su defensa y el Primer Cónsul se pronunci¿ igual­
mente en favor del vendedor: es muy probable que Sil opi­
nión arrastre á la mayoría del Consejo de Estado. Troplong 
dice que esta discusión es una obra maestra de lógica, de 
erudición y profundidad, y que tales debates 80n los que 
valieron al Consejo de Estado de aquella época la admira­
ción de la posteridad; Troplong admite, sobre todo en las 
graves reflexiones presentadas por el Primer Cónsul, el genio 
del hombre superior y las reflexiones de una politica alta y 
moral. Dudamos mucho que esta admiración estó sen tada 
por aquellos que lean los discursos pronunciados !ln el Con­
sejo de Estado y la Exposición de los Motivos de Porta-­
lis. (1) N o es nuestra intención renovar el debate; hay, sin 
embargo, una cosa que importa hacer constar: es que las ra· 
zones jurídicas que los partidarios de la rescisión han hecho 
valer no van á BU objeto. Un antiguo adagio dice que aqlll'1 
que demasiado prueba nada prueba, y esto es precisamen­
te lo que hicieron Portalis, el Primer Cónsul, y aun Toullier, 
que como jurisconsulto es infinitamente superior á Portalis. 

El precio, dice Portalis, debe ser el equivalente de la ca· 
sa vendida, pues la venta es un contrato conmutativo por el 
que se da una cosa para recibir su equiyalencia. 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 rescisión por causa de lesión. 
¿N o puede decirse otro tanto de todos los demás contratos 
conmutativos? En el cambio una de las partes da también 
una C08a para recibir su equivalencia; si uno de 108 cambis· 
tas recibe en cambio una cosa que vale sólo las cinco docea· 
vas partes de la que ha dado, pudiera decir á la letra lo 

1 V'uela crítica que UUlltro malogndo oolega AlIard hizo de la r8lO1.i6o de 
la .. ala por ..... d. 10016n on Btlgica judi<ial. t. xvm, p,& •• U6 y 162. 
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UESCISION POU CAUSA DB LESroN 447 

que Portalis dice en favor del vendedor; y, sin embargo, 
el Código decide que la rescisión por ca usa de lesión no tie­
ne lugar en el contrato de cambio. ¡Acaso en el arrenda­
miento también el que arrienda no concede el uso de su 
COS& para sacar de ella una renta que Re considera como 
el equivalente! Sin embargo, la ley no le permite pedir la. 
rescisión, aunque estuviera lesionado en más 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 lesión. Y la 
ley dice todo lo contrario. Debiérase. pues, en buena lógi­
ca probar que el vendedor está en una situación especial; 
y esta prueba no se ha ministrado. Más adelante Portalis 
dice que la lesión enorme es un dolo. Siempre la misma 
falta de lógica: .i la lesión es un dolo en la venta ¿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 Cónsul, cuando 
no se recibe el equivalente de lo que se da. (2) ¡Ea esta la 
lógica que tanto admira Troplongl El Cónsul no se aperci­
be de que hace la crítica de su propia obra. Aquel que ven­
de un inmueble y que no recibe el equivalente legal puede 
promover la rescisión. Aquel que vend~ un diamante y que 
se encuentra lesionado en más de las siete docea.vas partes 
no puede pedir la. rescisión del contrato; ¡ y e8 Napoleón 
quien lo hizo decir así! La iaconsecuencia es manifi-sta.: 
no hay venta cuando vendo una choza por los siete docea­
vos de su valor, y hay venta cuando vendo un muehle va­
lioso, ¡una joya de familia por la cuarta parte de lo que 
valel Y al comprador ¡por qué no se le permite invocar la. 
máxima del Primer Cónsul! Si paga una cosa tres veces 

1 PortaJi., Expo,icidn de lo, motivo" núm •. 31 y 38 (Locr6, t. VII, P'P, 79 
1 82). 

2 Seai6n del Conlejo de Eetado :fe 21 Ni,.o .. , año XII (LooÑ, t. VII, pl.gi. 
n.48). 
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DE LA. VENTA. 

más de lo que vale no recibe seguramente el equivalente 
de lo que da, y no obstante el Código dice que la rescisión 
por lesiones no tiene lugar en favor del comprador (artlcu· 
10 1,683). 

Se perdonan estas inconsecuencias á un soldado. ¡,Pero 
cómo explicarlas en Tronchet, el primer Presidente de la 
Corte de Casación, y seguramente el mejor juri"consultodel 
Consejo de Estad01 Según tilla rescisión por causa de lesión 
8ólo sería la aplicación al contrato de venta de los princi­
pios generales acerca da 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 más de las siete doceavas partes del precio; si el ven­
dedor consiente es por una especie de violencia. 1 U na especie 
de violencia! Hé aqul un lenguaje poco jurídico. Hay vio­
lencia ó no la hay. Si el consentimiento del vendedor no fué 
libre, puede pedir la rescisión por causa de violencia. Y si 
la lesión 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. E.ta era seguramente la 
mente de Tronchet. El principio de la acción de rescisión, 
dice, 8e encuentra en la naturale7.8 del contrato de venta, 
el que es conmutativo. Tronchet, creado en loa principios 
del derecho antiguo que admitla la lesión como vicio de 
consentimiento en los contratos conmutativos, olvidaba que 
el Código dice lo contrario y que, por tanto, la rescisión por 
causa de lesión es una excepción; esta excepción habia que 
justificarla con motivos excepcionales y no invocando 108 
principios generales que rigen los contratos conmutativos. (1) 

421. liLa rescisión por lesión no tiene lugar en favor del 
comprador ll (art. 1,683). Si se atuviera uno á los motivos 

1 Suión del Coaaejo de E.tado de 21 NiyolO, ailo XII (Looré. t. VII. P'gi­
aa 49) J d. 7 PI .. ;o,o, año XII (Looré, p'g. 51). 
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RKBCISION POR CA.USA. Di] LESION 449 

dados en el Consejo de Estado para justificar la rescisión 
por causa de lesión en interés del vendedor, debería decirse 
que la leyes muy inconsecuente. iPor qué los autores del 
Código Civil han negado al comprador un derecho que con­
cede al vendedor? Damos la palabra :i Portalis: "Se creyó 
que la situación de aquel que vende inspira inquietudes 
siempre extrañas al que adquiere. Puede venderse por ne­
cesidad. Sería atroz que un adquirente pudiera aprovechar­
se de la miseria de un hombre Ó de su estado de angustias 
para ayudarle á consumar "U ruina tratando de aprovechar­
se de sus despojos. N o 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 uua adquisi­
ción. (1) 

422. El vendedor sólo tiene 1" accilln en rescisión en las 
ventas inmobiliares. ¿Pur qué la ley no se la concede en las 
ventas muebles! Hay que oír á los autores del Código y, an­
tes que todo, al Primer Cónsul: "S. pregunta por qué las 
lesiones no tienen ningún peso en las ventas muebles." iNo 
se ve, pues, que la ley de la rescisión es una ley de costum­
bres que tielle p.>r objeto al territorio? Poco importa cómo 
disponga un individuo de algunos diamantes, de algunos 
cuadros; pero la manera eomo dispone de su propiedad te­
rritorial no e~ indiferente á la sociedad." (2) Napoleón era, 
por muchos coneeptos, el hombre del pasado; {¡ sus ojos la 
propiedad territorial era la propiedad por excelencia; fué 
con este espíritu como intentó resucitar losfeudos. Casi des­
deña la propiedad mobiliar como nuestros antiguos juris­
consultos del .iglo XVI: Vilis mobilium possesio. Esto era 
desconocer eompletamente las tendencias de las sociedades 
modernas. En la Exposición de los Motivos de Portalis no 

1 Portali., Ezpusici6n de los motivos, núm. 41 (Loerá. t. VII. p:ig. 85). 
2 Selióo del Consejo de Estado de 21 Nivola, aüo XII. ~Looré, t. VII, pági. 

na 47. ~ 
:r. de D. TOMO XXlv-5;-
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450 DE LA. VENTA. 

8e trata ya de la importancia social de la propiedad inmo. 
biliar; el orador del Gobierno invoca al contrario el interés 
del comercio: IILos frecuentes transportes de los objetos 
muebles y la extremada variación de los precios de estos ob­
jetos hacía imposible un sistema rescisorio por causa de le­
sión en la venta y compra de semejantes objetos, á no ser 
que quisiera dar lugar á una perturbación 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 más á la libertad pública del comer­
cio que al interés particular ele algunos ciudadanos 11 (1) 

Hay mucha exageración en estas consideraciones: se cree­
ría que todas las transacciones comerciales son lesionarías 
y no es a~f. La" partes contratantes saben muy bien cuidar 
sus intereles. Hay pocas ventas mobiliares ó inmboiliares 
que estén viciadas por lesión. El propietario que necesita 
dinero encuentra fácilmente á quien vender sus bienes sin 
tener que pasar por las leyes del comprador agiotista. Sin 
embargo, la venta de los objetos muebles es más fácil por­
que pueden transportarse de un lugar en que no hay com­
pradores á otro en que éstos abundan. Esta e" una razón 
práctica que se puede invocar para j Ilstificar la distinción 
que el Código hace entre los muebles y los inmuebles. (2) 

423. La disposición que limita la decisión á 108 inmuebles 
levanta algunas dificultades en la aplicación. iHay lugar á 
la rescisión cuando la venta tiene por objeto derechos reales 
inmobiliares tale. como 11< enfiteusis1 Según el texto habría 
que contestar afirmativamente, puesto que éstl3 habla en tér­
minos generales de los inmuebles. (3) Hay, sin embargo, un 
motivo de duda. Los autores de la ley tuvieron por mira la 

1 PortaU., Ezposici6n de 108 moU¡"o", núm. 39 (Locr~, t. VII, p6.g. 83. 
2 Com.pfl.reae Durantón, t. XVI, p'g. 464, núm. 438. Duvergier, t. II , p'gi· 

Da 110, núm. 72. Calmet de Saoterre. t. VII, p6g. 162, n4m. 120 bis l. 
3 Dovergier, t. 11, pd.g. 112, núm. 73. En el mi.ma lIentido Darantdn y Tra. 

~laDg. Si Aubry y Rau 18 pronunoian oontra la rellcillión de la enfiteu.i. e. por· 
que la conlideran como UD dereoho mobiliar (t. IV, pág. 413, Dota 2, pfo. 358). 
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RESOlSION POR OAUSA DE LESION 451 

propiedad territorial, el suelo; Napoleón no pensaba mucho 
en los derechos reales inmobiliares; Portalis habla de las 
cosas inmobiliares; Faure y Grenier se expresan del misr,no 
modo. El texto fué concebido en este sentido: los arto 1,681 
y 1,682 hablan del fundo del tercer poseedor y de laR frutos 
de la cosa. Sin embargo, estas expresiones están lejos de ser 
decisivas; la ley ha previ&to el caso ordinario, ó mejor dicho, 
lo supuso, pues los textos no tienen absolutamente nada de 
restrictivo, y cuando la palabra inmuebles está tomada por 
oposición de la palabra muebles, como en el caso, comprende 
todo lo que la ley reputa inmuebles y, por consiguiente,lOB 
derechos reales inmobiliares. (1) 

424. La venta comprende objetos mobiliare~ é inmobilia· 
res: por ejemplo, una casa con todo lo que hay en ella y el 
contrato no indica un precio particular para los muebles. 
iHabrá en este caRO lugar á la rescisión? La afirmativa no 
es dudosa. Esta venta es á la vez mobiliar é inmobiliar; en 
tanto que es inmobilar se sujeta á la rescisión. Queda por sao 
ber cómo se calculará la lesión. Hay que comenzar por ha­
cer una ventilación; 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 hará el cálculo ordinario por vía de experticia, 
como lo diremos más adelante. (2) 

425. La rescisión por causa de lesión está admitida en re· 
gla general en cualquiera venta de inmueble, aun en la ven· 
ta con cláusula de rescate. El articulo 1,676 decide la cues· 
tión para la venta con rescate. Hay en este caso dOR causas 
por las que la venta puede ser nulificada: una condición re· 
solutoria y una acción de rescisión ó de nu lidad. Cada una 
de estas acciones tiene sus ventajas; el vendedor escogerá la 

1 En lentido contrario AJlard, Bélgicaj1,dicial, t. XXIII, p'g. 163, D\1.me­
ro VII. 

2 DurantóD, t. XVI, p'g. 465) núm. 4391 todol lOI au\oreS. 
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452 DE LA VENTA 

que le sea más provechos!>. (1) La duración de la acción re­
solutoria puede ser más larga que la de la acción en resci­
.ión; ésta no ES ya de aceptarse después de pasados dos años 
contados desde el día de la venta, mientras que el rescate 
puede estipularse por cinco años. Puede, pues, suceder que 
la acción de rescisión haya prescri pto, pero que el vendedor 
esté aún dentro del plazo para ejercer el rescate. La resci­
sióu está sometida á condicione. rigurosas en cuanto á la 
prueba de la lesión, mientras que el vendedor puede usar del 
rescate con s<llo su voluntad; cuando promueve en rescisión 
está seguro de volver á la propiedad de la cosa vendida, 
pues el comprador tiene elección para conservar el fundo pa­
gando un suplemento del justo precio, deduciendo la déci­
ma parte del precio total (art. 1,681);el rescat.e, al contra· 
rio, resuelve la venta y el vendedor ,ecohra su cosa sin 
ninguna pérdida. 

Hay otras diferencias entre aro bas acciones en cuanto á las 
obligaciones impuestas al vendedor. El vendedor con res­
cate debe reembolAar los gastos y costas, los que pueden 
ser considerables, mientras que el demandante por rescisión 
no soporta los gastos. A este respecto la acción de rescisión 
es más ventajosa. (2) Es inútil continuar el paralelo; la 
ciencia ya no necesita enseñar á los hombres cuál es su in­
terés; éstos saben mejor atenderlo que el más sutil de los ju­
risconsultos. 

426. El principio deque la re&cisión tiene lugaren cualquie­
ra venta de inmuebles recibe dos excepciones. Según el ar­
ticulo 1,684 no há lugar á la rescisión en IItodas laH ventas 
que según la ley .ólo pueden hacerse por autoridad judi­
cial." Es difícil precisar el motivo de esta excepción. Por­
talis, que desarrolló con mucho cuidado la materia de de­
cisión, se expresa como sigue: liCuando la justicia inter-

1 Bourgea, 21 de Marzo de 1827 (Danoz, en la palabra Venta, nám. 1584), 
2 flnlmet de Santerre, t. VII, p4g. 167, núm, 122 bia III '1 IV. Mourlón, to­

mo UI, pág. 268, nlim. 670. 
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'RESCISION POR CA USA DE Ll!:.SlON 453 

viene entre los hombres aparta toda sospecha de sorpresa 
y de fraude y les ~aranti7.a la mayor seguridad." Sin du­
da, pero puede haber lesi1n sin que haya sorpresa ó fraude. 
Pocas veces sucederá que se encuentre una lesión en una 
venta judicial; pero, en fin, si sucerle esto, ipor qué no se 
permite al vendedor pedir la reqci,ión? Faure, el relator del 
Tribunado, contesta: "Las ventas judiciales exigen proce­
sos verh,le., anuncios y otras varias formalidades taJes que 
es imposible temer 'lile. la venta no haya .ido bastante pú­
blica, que no se hayan prescntado bastantes postores y que, 
en fin, la cosa no haya sido vendida en la cantidad que era 
posible sacar ,le ella." (1) Hé aquí una razón práctiea que 
generalmente jnstifica la ley; no ob,t~nt" ... 1 legislador de­
biera haber mantenido el derecho ,lel vendedor á reserva 
de que éste viera si le convenía usarlo; si no se presentaron 
m:\s postores cuando la primera venta no se puede concluir 
de esto q ne no se prf~entarán más en una nueva venta. 

El arto 1,684 está concebido en términos restrictivos; no 
dice que la rescisión no tiene lugar en ninguna venta judi­
cial, limita la excepción tI las ventas que, según la ley, sólo 
pueden Aer 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, ó Ai la intervención de la justicia es absolutamente 
necesaria, según la ley, para que la venta tenga lugar. La 
venta no será rescindible si la justicia es la que vende para 
Buplir la falta de lJoluntad ó de capacidad del que vende su 
propiedad; quedará, por lo cont.rario, sujeto á la rescisión 
si la venta se hace judicialmente por voluntad de las partes 
interesadas. (~) Y sentenció por consecuencia que el artícu­
lo 1,654 es aplicado á las ventas por expropiación forzada 
y á las ventas de bienes de menores y de interdichos, y que 

1 Port .. Ii., Exposieión de los motit'o .• , núm, 43. Faure, Informe núm. 29 (Lo~ .r'. t. VII, p.g •. S5 y 100). 
2 Orenier, Discursa núm. 35 (Loeré, t; VII. pllg. 115). 
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DE LA. VENTA. 

no lo es á una licitación judicial hecha entre coheredero!! 
presentes, mayores y dueñoe de sus derechos. (1) 

427. Portalis dice en la Exposición de los motivos, que 
la acción de rescisión por causa de lesión no tiene lugar en 
las ventas aleatorias, y define la venta aleatoria, la que ver­
la en cosas inciertas. (2) El Código no consagra esta excep­
ción, yel legislador hizo bien en no formularla en eHtos tér­
minos. En teorla un contrato aleatorio excluye la idea de 
lesión. 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 está lesionada, pues hubiera podido ganar; 
el precio, en este caso, está pagado, no como equivalente de 
la cosa sino como equivalente de la suerte. Sigues e de esto 
que si la suerte es realmente igual el vendedor no puede pe­
dir la rescisión por causa de lesión. 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 habrá lugar á 111 
rescisión por causa de leHión. (3) 

Se presentó el caso ante la Corte de Casación. Venta de 
derechos sucesivos hecha á titulo de prefijo. Esto es ya una 
cosa incierta, en este sentido: que fl monto de los bienes y 
de los cargos es más ó menos inseguro. El precio consistía 
en una renta vitalicia, la que es insegura por Sil naturaleza, 
puesto que depende de la vida 6 muerte del acreedor ren-

1 Váaolel •• oitaoioDel en Aobry 7 Raa, t. IV, p'gl. 4167 tigaientel y nota. 
13,. U·, pEo. 358; 1 .. juriaprudeDoia en el -Repertorio de Dallos, eo la palabro 
V",Ia, .1Im •• 1680 11iSl). 

2 Portali" Ea:poricidn de lo& motitJ'o,. n6m. 27 (Loeré, t. VII. pllg. 81). 
a. Marcad'. t. VI, p6g. 310, Dóm. U del arto lti71. Colmet de Santerre, to, 

mo VD. pllg. 162, ndm. 120 bi. n. Dovergier, t. n, p'g 114, nl1m. 75. Aubr, 
J Roa, l. IV, pi ••• 4141.i¡.i •• t •• , pfo. 358. 
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tista. ApeRar de esta doble incertidumbre, la Corte de Lyon 
juzgó que había lesión por más de las siete doceavas partes, 
y en el recurso, la Corte de Casación pronunció una senten­
cia de denegada bien motivada por informe de Hardoin. 
En el caso la venta de los derechos sucesivos no tenía nada 
de aleatoria; la consistencia de los bienes hereditarios era 
perfectamente conocida y determinada, así como los cargos 
impuestos allldquirente; desde luego la venta estaba some­
tida al derecho común en lo que se refiere á las lesiones. 
Quedaba por saber si el precio 110 era aleatorio; y la sen­
tencia atacada comprobaba de hecho 'iue los adquirentes, 
después de haber pagado una parte del fundo enajenado, 
las deudas que tenían que saldar cOllservabau iumuebles 
cuyo valor venal bubiera podido producir intereses cuando 
menos iguales, si no superiores, al tipo de la renta vitalicia 
que se comprometían á 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 ,in equivalente "erio. La Cor­
te de Casación concluye de esto que la renta vitalicia no 
admitia uinguna suerte ni ninguna incertidumbre para los 
adquirentes; que faltaba de.de luego uno de los elementos 
esenciales que coustituyen 10B coutratos aleatorios. Esto era 
deci,ivo en favor de la rescisión por causa de lesión. (1) 

En otro ca.o la Corte de Casación casó una sentencia 
que babía admitido la rescisión de una v~nta hecha median­
te una renta vitalicia. La sentencia atacada se fundaba 
únicamente en la edad y la salud de los acreedores rentis­
tas. Se había concluido de esto que no era probable que vi­
vieran más allá de Retenta y nueve años; partiendo de tal bao 
se se llegaba á la conclusión de que había lesión por más de 

1 Denegada, 16 de Jolio de 1856 (Dal1cz, 1857, 1, 283). Comptlrell8 OrldDs, 
26 de Mayo de 1831 y Denegada, 28 de Dioiembre de 1831 (Dalloz, en l. pala­
bra Renta vitalicia, núm. 72,2. O) 
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siete doceavas partes. La Corte de Casación comprueba que 
la renta vitalicia sobrepasaba los productos del inmueble 
vendido; desde lu~go había una suerte de ganancia y de 
pérdida para ambas partes contratantes; todo dependía de 
la duración insegura de la vida de los acreedores rentistas: 
la Corte de Apelación había fijado arbitrariamente la dura­
ción de la vida de los vendedores y babía llegado así á 
transformar un contrato aleatorio en uno que no lo era. (1). 
Cuando, al contrario, 1" renta es inferior al producto ya no 
hay suerte de pérdida para el comprador, hay perdida se­
gura para el vendedor; en este caso el juez del hecho puede 
decidir que la pérdida es de más de los siete doceavos y. por 
consiguiente, rescindir la v"nta. (2) 

428. La jurisprudencia de las corles de Bélgica está en 
el mismo sentido. (3) Se supone que la nuda propiedad eSEoI 
objeto de la venta y que el precio comiste en una renta vi· 
talicia. La nuda propiedad es también una cos/\ incierta, 
puesto que el valor depende de la vida del usufructuario 
que está sometida á suertes que el hombre ignora. El con­
trato es, pues, aleatorio; pero 1/\ Corte de Bruselas dice qUrl 

ninguna ley declara que los contratos aleatorios no pueden 
ser rescindidos por CSUMa de lesión; quedan, pues, sometidos 
á. la rescisión, á no ser que sca imposible comprobar la le­
sión por razón de la incertidumbre absoluta que reina en el 
valor de la cosa vendida y en el precio. Resulta que la res­
cisión de un contrato aleatorio puede raramente pronunciar­
se, pero de esto no debe concluirse que, por el "ola hecho 
de ser lá venta aleatoria no eR de admitirse la acción; en efec­
to, pueden presentarse circunstancias en las que admitiendo 

1 Ca.aci60, 31 de Diciembre de 1865 (D¡¡Uoz, 1856. 1, 19). 
2 Denegada, 13 de Noviembre de 1867 (D.Uoz, lH68, 1, 344). Compllrena"" 

en div8nol aentidol, la. deciaiooaa relatadas en el RepertoTio de n"uoz. en 1 .. 
palabra Venta, núm. 1&76. Agr6gllle Montpellier, 8 dI;! Diciembre de 1857 (Oa-
110', 1858, 2, 120) Y C •• n. 3 d. Mayo d. 1870 (Dalloz, 1871, 2, 213). 

3 Gante, 6 de Mayo ,de 1854 7 :¿l de Marzo de 1867 (Pasierillia, 18M, 2, :1:'1 
., 1857, 2, 137). 
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las suertes más favorables pan el vendedor la lesión de las 
siete doceavas partes se establezca con seguridad evidente, 
sea por razón de la edad ó de la salud del vendedor, sea por 
razón de la' vileza del precio. En el caso una viuda hab!" 
vendido la nuda propiedad de todos sus derechos sucesivos 
inmobiliares en la sucesión de su hija mediante una renta 
vitalicia de 300 francos. La nuda propiedad era segura y 
reconocida; la declaración de sucesión hecha por el compra­
dor la valuaba en 1.1,400 francos. La vendedora tenía. más 
de ochenta y ocho a.ños; la venta. ofrecía, pues, grandes suer­
tes de ganancias para. el comprador y de pérdida. para el 
vendedor. No obstante, la Corte no pronunció la rescisión 
porque no queda.ba establecido que la pérdida fuera de las 
siete doceavas partes. En vano alegaban los demandantes 
las probabilidades de vida calcula.das por las tablas y cálcu­
los de las sociedades de seguro de vida; la Corte responde 
que no es sobre probabilida.des en que puede uno fundar la 
rescisión; que es necesaria una. prueba de que la. lesión es de 
siete doceavos y que no siendo dada esta prueba la acción no 
era de admitirse. (1\ 

El Tribunal de Gante ha. pronunciadc la rescisión de la 
venta de una nuda propiedad mediante renta vitalicia, calcu­
lando el valor de la cosa vendida con relación á la edad 
avanzada de los usufructuario •. (2) i lIa.y contradicción entre 
esta resolución y la. de la Corte de Brusela.1 Nó, pues los 
principios son idéuticos; sólo que en un caso la Corte de­
cide que el cálculo de la lesión es imposible, mientras que 
en el otro caso el Tribunal establece la lesión fundándose 
en las circunstancias' de la causa. Y nótese que el Tribunal 
no dice, como la. sentencia casada por la Corte de Casación 
(núm. 428, nota 2), que la vida de los usufructuarios no podía 
pasar de tal término; esto fuera erigir en certeza lo que sólo 

1 Brulelal, 9 de Mayo de 1866 (Pa.!iCf'uia, 1866, 2. 233). 
2 BeDteacia de 21 de M.ayo de 1873 (Paaicriria. 1873, 3.3115). 

P. de D. ToMO XXIv-58 
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458 DE LA VENTA 

es probabilidad; el Tribunal ha sentenciado según el conjun­
to de las circunstancias de la causa. 

Hay una sentencia de la Corte de Montpellier que dese· 
cha la demanda de rescisión en principio, porque la venta 
de la nuda propiedad es necesariameute aleatoria. (1) Esto 
es demasiado absoluto y es en realidad hacer la ley, pues 
ninguna disposición dice que los contratos aleatorios no son 
sujetos á rescisión. 

429. Las mismas dificultades se encuentran en la venta 
de un usufructo. Fué sentenciado que esta venta no es res­
cindible por causa de le,ión, porque I~ utilidad y la pérdida 
dependen del azar y escapan á toda apreciación 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 
había lugar á resci,ión porque la lesión no alcanzaba las siete 
doceavas partes. El recurso de casación pro¡JUso otras bases 
de cálculo según las que hubiera habido lesión; la Corte 
apartó estas dificultades de hecho como siepclo de la exclu­
sive competencia de la. cortes de apelación. (3) 

430. E) arto 1,674, después de haber dicho que el ven­
dedor lesionado en más de los siete doceavos puede pedir 
la rescisión, agrega: .. Aunque hubiera expresamente renun· 
ciado en el contrato á la facultad de pedir dicha rescisión." 
Portali. da la razón: .. Un pacto tal Hería contrario á las 
buenas costumbres; sería amenudo fruto del dolo y de las 
prácticas de un adquirente supuesto que arrancarla de este 
modo un desistimiento prematuro á la miseria y al infortu­
nio. Además, autorizar en laR contrate,s de venta la renun­
cia á la acción de rescisión hubiera sido destruir dicha ac­
ción. Cualquier adquirente hubiera exigido esta cláusula y 

1 Montpellier, 6 de Mayo de 1831 (o.noz, en la. palabra Venta, ndm. 1573). 
2 Rnurgea. 11 de Febrero de 1840 (Dalloz, en l. palabra Venta, núm. 1573). 
a lJenegada, {) de Julio de 1855 (Dalloz, 1856, 1, 385). 
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RESCIS10N POR CAUSA DE LESION 459 

la ley no hubiera prestado más que un recurso impotente é 
ilusorio al desgraciado y al oprimido'" (1) 

La ley nulifica la renuncia que se hiciera en el contrato. 
Esto implica que la renuncia que interviene después nel 
contrato es válida, pero es necesario ver bajo qué condicio­
nes. Renunciar á una acción de nulidad ó de rescisiún es 
confirUlar la convsnciún; pero toda nulidad puede cubrirse 
con la confirmación siempre que la confirmación sea de tal 
naturaleza que borre el vicio que mancha el acta y la hace 
nula. Hemos expue.to en el título De las Obligaciones la. 
condiciones requeridas para que haya confirmación; estas 
condiciones se aplican á la rescisión por causa de lesión. 

Se presenta una dificultad especial para el vicio de lesión. 
Es de principio que la confirmación es nula cuando está vi· 
ciada por la misma causa que vicia el contrato; .i es el dolo 
ó el error los que vician la convenciém no puede haber confir­
mación sino cuando el dolo ó el error han sido reconocidos; 
si es la violencia es necesario que ésta haya cesado (arts. 
1,338 y 1,304). ¿Cuándo puede decirse que el vicio de la 
lesión ha cesadol En la teoría del Oódigo la lesión es una 
especie de violencia moral; el vendeJor sólo consiente en 
vender con una lesión enorme porque tiene una necesidad 
urgente de dinero. Este es el vicio. Luego mientras que el 
precio no está pagado la lesión su bsiote; en vano el vende­
dor no pagado confirmaría su confirmación; estaría igual­
mente viciada por la lesión, pues .610 consiente en confir­
mar para recibir el precio. La confirmación no puede, pues, 
intervenir sino ne,pu(.s del pago del precio. U na vez paga­
do éste el vendedor goza de su plena libertad; por consi· 
guiente, puede renunciar á la acción de resci~ión. (2) 

Es, según este principio, como debe decidiNle la cuestión 
de saber si la confirmación tácita es admitida en materia de 

1 Portana, ExpQ,ición de los motit1Os, núm. 44 (Loerá, t. VII, pág, 85). 
2 Colmet de Sao ter re, t. VII, pág. 164, núm, 120 bis VI. 
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venta. El arto 1,338 dice que la ejecución voluntaria implica 
renuncia. de la acción de nulidad. iDebe concluirse de esto 
que el vendedor que ejecute el contrato entregando la cosa y 
recibiendo el precio confirma la venta y renuncia la resci­
si!ln? N ó, pues la ejecución por su parte no es 'Voluntaria, 
en el sentido del arto 1,338. Para que sea voluntaria es ne· 
cesario que el ven,iedor haya tenido la. intención de renun· 
ciar al dereoho que tiene de pedir la nulidad de la venta; 
y si entrega la cosa es que tiene que hacerlo para recibir 
el precio; y si recibe el precio e8 porque está obligado á 
ello por la necesidad que le obligó á vender con una lesión 
de siete doceavos. Luego la ejecución por parte del vende. 
dor lesionado no es nunca voluntaria y, por lo tanto, no 
puede ser considerada como una confirmación. (1) 

La jurisprudencia parece conformarse con el conoci­
miento del vicio cuando la ejecución. Es seguro que el ven­
dedor que ejecuta la venta cuando no conoce el vicio de la 
lesión no confirma el contrato; es el derecho común. (2) Pe­
ro suponiendo que conoce el vicio en el momento en que 
ejecuta la venta, esta ejecución no valdría confirmación, pues 
no es voluntaria en el sentido del a.rt. 1,338; el vendedor 
hace la entrega y recibe el precio, no con intención de re­
nunciar á su derecho de rescisión sino porq ue la obligación 
moral que lo llevó á vender lo obliga también á ejecutar el 
contrato. 

431. El arto 1,674 prevee también otra clase de renuncia. 
Se dice en el contrato que el vendedor da el aumento de va­
lor: ¡debe tomarse en serio esta declaración? La ley dice que 
el vendedor podrá, no obstante, pedir la rescisión de la 
venta; supone que la declaracidn de dar los siete doceavos 
es una. renuncia bajo otra forma. Es seguro que si el ven-

1 DDraol60 \; XVI, p'g. 463, ollm. 417. ADbr, "1 HaD, 1. IV, par. 414,00-
\o 3. plo. 36S. 

2 0 .... 160. 19 d. Diolombro d. 1863 (D.U.I, 1864. 1. 31). BrDnJ ••• 22 d. 
Abril d. 1860 (P ........... , 1860. 2, 346~ 
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dedor se encuentra ~n la situaci¿n que el legislador ha su­
puesto, si tiene una necesidad urgente de dinero, no tendda 
la menor gana de hacer una liheralidad; declarar que entiende 
dar á aq uel que abusa de su estado de premura para comprar 
la C08a en un precio lesionario, es una chanza de mal gusto. 
Sin embargo, la ley presume sólo que así es. Puede suceder 
que una venta entre parientes cercanos se haga á precio muy 
bajo y contenga realmente una liberalidad; la ley no quiere 
ni puede quitar al vendedor el derecho de dar todo ó parte 
de la cosa. Pero tocará al comprador probar que la dona­
ción fué seria, pues pide que eljuez valide una cláusula que 
la ley presume ser sólo una renuncia disfrazada; pide, pues, 
probar contra la presunción de la ley, y á él incumbe la 
prueba. El caso se ha presentado ant·e la Corte de Bruselas 
para una venta hecha por un tío á su sobrino; la Corte de­
sechó la demanda de rescisión porque resultaba de las cir­
cunstancias de la causa que el vendedor había querido gra­
tificar al comprador. (1) 

432. El derecho de promover la rescisión cesa cuando la 
cosa perece por caso fortuito. En el derecho antiguo la cues· 
tión estaba controvertida. Se 80sten(a que el comprador es­
taba obligado á la alternativa de restituir la cosa ó pagar el 
suplemento del justo precio, y la pérdida de una de las cosas 
comprendida en la obligación alternativa no extingue la 
obligación, la reduce á la que subsiste (art. 1,193). Pothier 
contesta muy bien que la obligación del comprador consiste 
únicamente en restituir la cosa; en cuanto al derecho de 
guardarla pagando un suplemento del justo precio es una 
facultad que la ley le concede; su obligación es, pues, facul· 
tativa y, por consiguiente, la ptÍrdida de la sola cosa debida 
extingue la obligación. Pothier, que gusta probar que el de-

1 Bra.el •• , 1. o d. Mayo de 1833 y nenegada, 14 de J .110 de 1834 (Paricri· 
.tia, 1834:, 1, 286). L. doctrina .. ~ en el m.l.mo I'D,ido (Durant6D, t. XVI, (>4. 
¡is. 450; núm. 434). 
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recho está en harmonía con la equidad, agrega: "Por muy 
desventajoso que sea el contrato en sí, el vendedor por el 
acontecimiento no tiene derecho de quejarse sino más bien 
de felicitarse, pueste que si no hubiera hecho la venta hu­
biera perdido la cosa que vendió y no tendría .,1 precio que 
recibió." Se entiende que tal es la opinión de 108 auteres 
modernos. (1) 

9 IL-iCUANDO HAY LESION? 

433. En la larga discusi6n que tuvo lugar en el Cousejo 
de Estado acerca de la rescisión por causa de lesión, los ad­
versarios de la rescisión Hostuvieron que .. ra muy difícil, 
'por no decir impo.ible, probar la exiitencia de la lesión. Es 
para contestar estas objeciones porque los auteres del Código 
han tratado con pormenores una materia que pertenece más 
bien á 108 procedimientús. El arto 1,675 comienza por esta­
blecer un principio en el que no pudiera haber contestaciones: 
"Para saber si hay lesión de más de los siete doceavos hay 
que estimar el inmueble según su estado y "alor en el mo' 
mento de la venta." Es la lesión que el vendedor sufre cuando 
la venta lo que le da derecho de promover, porque es en este 
momento cuando sufre la violencia moral que lo obliga á. 
vender con pérdida para procurarse el dinero que nece.ita 
con urgencia. (2) La estimaci6n se hace por peritos (artículo 
1,678). Estos deben, por consiguiente, estimar el inmueble, 
no según lo que vale cuando hacen el avalúo sino según lo 
que valía cuando la venta, tomando en consideración el 
estado de la cosa en aquella época y 8U valor. Por estado la 
ley entiende la situación material del inmueble; puede estar 
en buen estado 6 en mal estado; este estado puede cambiar 
de'puéa de la venta; el inmueble puede haber mejorado ó de­
teriorado; puede también recibir crecimiento por aconteci-

1 Pothier, De la t'enta, Dúm. 348. Davergler, t. n, ¡mlt. 147, núm. 102. 
2 D.negada, 24 d. Julio d. 18óli (DaUoz, 1866, 1, (18). 
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mientas naturales, tales como un aluvión; los expertos no 
deben tener en cuenta lo. hechos posteriores á la venta que 
hubiesen madi ficado el est.ado de la cosa. En cuanto al valor 
se determina no sólo por el estado del inmueble en el mo­
mento de le venta sino también "egún el precio corriente de 
inmuebles de la misma naturaleza en aquella época. La ley 
económica de la propiedad inmobiliar es que aumenta de 
valor, pero algunas veces baja, como en tiempo de revolución 
ó de guerra. Aquel que vende cuando el valor de los in­
muebles era bajo no puede decir que está lesionado cuando 
las circun~tancias políticas cambian el valor de los inmue­
bles. (1) 

Es según estas reglas como los peritos estimarán el justo 
precio del inmueble cuando la venta y, por consiguiente, la 
lesión. En el Consejo de E.tado Re objetaba que el justo precio 
es una abstracción, dependiendo todo de las circnnstancias in­
dividuales en que se encuentran las partes contratantes. Por­
talis contestaq ue e"te eR el precio con vencional, el que es esen­
cialmente variable. El justo precio eR el precio común, aqnel 
que tiene la cosa en la opinión común. Porta lis tiene razón 
en decir, bajo este pnnto de vista, que la situación y las 
nece,idade. de todos los vendedoros y de todos los compra­
dore., Ó de la mayor parte de ello., difiere poco, si se consi­
d~ra á los hombres y á 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 como Re forma en la 
opinion pública nna especie de precio común Ó corriente que 
da á las cosas un valor poco menos que seguro mientras sub· 
sisten las mismas circun,tancias. Esto es el jnsto precio. (2) 

434. La Corte de Grenoble y la Corte de Casación ban 
hecho la aplicación de estos principios en el siguiente caso. 
Venta de un lote de una sucesión á uno de los copartíci-

1 Colmet de S .. ntf\rre, t. VII, pá,~. 165, núm. 121 bis. 
2 Portalie, Exposiáón de los motitQ8, núm. 31 (Locré, t. VII, pág. 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 lesión de 
de los siete doceavos. Se sostuvo por el vendedor que de­
bía agregarse á la estimación primera el valor de convenien­
cia que tenia el lote para el comprador por razón de la si­
tuaci6n de sus demás propiedades. El primer juez admitió 
esta pretensión, pero la Corte de Apelación de Grenoble de­
cidió que el valor de conveniencia dependía, en el caso, de 
la opinión personal del comprador y del precio que la si­
tuación de sus demás propiedades le hacia dar á la adquisi­
ción de los inmuebles comprendidos en el lote que había 
comprado; y este valor es puramente arbitrario, no de&­
cansa en ninguna base tomada en el precio de loo inmue­
bles de igual naturaleza d~ la mioma localidad; desde luego 
no es susceptible de ser valuado y no debe tomar parte en 
el jnsto precio, según el arto 1,1175, pues este precio d"be es­
timarse según la opinión común y no en afectos pri vados 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 rescisión. 
En el recurso la Corte de Casación decidió en principio que 
la conveniencia que puede motivar un avalúo mayor en UD 

inmueble no es lo que entrarla en el gusto Ó posición parti­
cular de una de las partes sino sólo lo que resulte de la 
opinión común y que otros interesados pudieran también 
apreciar. Si la conveniencia es puramente individual el veu­
dedor no sufre ningún perjuicio, pues no hubiera obtenido 
para su cosa un precio superior vendiéndola á otras personas. 

El vendedor criticaba también la estimación de los peri­
tos por otra razón: estos debieron, según él, tener en cuenta 
el aumento de precio que debla resultar de la cereOlia ex­
propiación del inmueble por causa de utilidad pública. Es­
to fuera justo, dice la Corte de Grenoble, si la via de comu­
nicación de que se trata hubiera sido ya decretada y la in-
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d8mnización fijada caando la venta. Pero en el caso nada 
habla resuelto, sólo había habido preliminares relativos á 
indemnización, lo que era decisivo; la expropiación tuvo lu­
gar más tarde y no dió, 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 
estimación del valor del inmueble cnando el contrato, las 
cosechas pendientes en aquel1a época; en efecto, estas cose­
chas hacen parte del inmueble á titulo de accesorio. 

En cambio la parte de la cosecha ó, si hay lugar, toda la 
cosecha que está desprendida del Huelo, deja de ser inmobi­
liar; si los frutos cortados entran en la venta hay que de­
ducirlos, puesto que la venta es, en este caBO, parte mueble, 
parte inmueble, y la rescisión no podrá. ser pro~nnciada más 
que si la parte del precio fijada por la ventilación para el in­
mueble presenta un déficit de siete doceavos. La Oorte de 
Limoges había comprendido toda la cosecha en la estima­
ción, aun los frutos separados y hecho. muebles; eato era ua 
error evidente; la sentencia fué casada. (2) 

436. La prueba de la lesión se hace por una experticia, 
pero es necesario una sentencia previa que admita la de­
manda á esta prueba. Esto es lo que dice el arto 1,677: .. La 
prueba de la lesión sólo podrá. ser admitida por 8\;ntencia 
y sólo en el caso en que los hechos articulados fueran bas­
tante verosímiles y bastante graves para hacer presumir la 
lesión ... Se neces.ta siempre una sentencia para ordenar una 
experticia (Código de Procedimientos, arto 302); pero, según 
el derecho común, el tribunal se limita á. examinar si los 
hechos alegados por el demandante son pertinentes; es de­
cir, si suponiéndolos probables tendrán una influencia deci-

1 Grenoble, 23 de Noyiembre de 18651 Denegad .. , 18 de Noyiembre de 1867 
(DaUDo. 1868, 1, 345). 

2 Oallloi6n, 15 de Dioiembra de 1830 (Dalloz, en l. palabra Venta, número 
1646). DIl17ergier, t, lI, P's". 132, nd.m. 89, Compare.e Troplong, pág. 419, nú­
mero H1G. 

P. de D. TOMO xnv-59 
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siva en el debate. Elart. 1,677 va más allá; aunque los he­
chos fuesen pertinentes el juez puede desechar la demanda 
de experticia si no los encuentra verosímiles. Esta es una 
garantía que el legislador quiso dar á la estabilidad de la 
propiedad. La lesión sólo es admitida por excepción como 
causa de nulidad; es un hecho raro; es, pues, necesario que 
haya muy grandes probabilidades en favor de I~ demanda 
para que el juez ordene una prueba que amenaza 108 dere­
chos del comprador y aun compromete su honorabilidad, 
pues implica que abubó de la angustia del vendedor para 
comprar la C08a á precio vil. (1) i Cuándo 80n verosímiles 
los hechos y cuándo tienen la gravedad necesaria? Esta es 
una cuesti6n que se deja por completo á 111 apreciación del 
juez. (2) 

437. Elart. 1,678 dice: "Esta prueba no podrá darse 
más que por un informe de tres peritos." iQuiere esto decir 
que el juez debe ordenar la experticia aunque la lesión estu· 
viera probada por los documentos del proceso y por laN cir­
cunstancias de la causa? La cuestión está controvertida. 
Según el derecho común la experticia sólo está ordenada 
para ilustrar al juez; si se cree suficientemente instruido 
ipara qué había de prescribir una prueba inútiil Se preten· 
de que la ley ha derogado el derecho común. En primer In 
gar el texto parece excluir toda otra prueba que la de los 
peritos, pues la ley está concebida en términos restrictivos 
Se puede contestar que el arto 1,678 se liga con el artículo 
1,677, de que es la continuación; y el arto 1,677 dice que 
es necesaria una sentencia preparatoria para ordenar la 
prueba, según los hechos graves y verosímiles alegad08 por 
el demandado; son estos hechos graves y verosímiles que 
sólo pueden ser probados por una experticia. Pero si la 

1 Do.ergler, t. n. pilg. llíO, oúm. 105. 
2 Lieja, 24 de Marzo de 1836 (PaaicriM, 1836. 2, 77). Compln8nle 1 ... aut", 

rielad ... Itld •• por !abr11 Rao, t. IV, pig. '17, DolI 17, plo. 368. 
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prueba de la lesión está ministrada por los documentos de 
la causa no se encuentra uno ya en el texto del arto 1,677, 
que supone que los hechos articulados hacen sólo presumir 
la lesión, mientras que suponemos que la prueba completa 
de la lesión e]l' iste. 

En apoyo de la opinión contraria se invocan los trabajos 
preparatorios. Había en el proyecto una disposición conce­
bida así: .. Los jueces podrán, no obstante, rescindir una ac­
ta de venta Hin necesidad de peritos cuando una lesión su­
ficiente quede establecida por una prueba literaL.. Esta 
disposición fué adoptada por el Consejo de Estado, pero el 
Tribunado propuso su supresión por el presente motivo: 
.. Suponiendo que los jueces pudiesen decidir, según la prue­
ba literal, si hay lesión Ó no, siempre habría que CODocer el 
justo valor del objeto vendido aun más arriba del tipo de 
la lesión, con el fin de que, en el caso en que el adquirente 
quisiera usar de su derecho de retener el objeto vendido pa­
gando él suplemento del justo precio, se sepa á qué suma 
llega este suplemento... La razón era mala, pues se supone 
que 108 documentos de la ca u_a dan á conocer el justo pre­
cio, lo que hace la experticia inútil tanto para fijar el su­
plemento corno para determinar la lesión. Lo seguro es que 
el artículo del proyecto fué suprimido. iPero por qué lo 
rué! iFué por justicia á las observaciones del Tribunado! 
Las actas no dicen nada. Luego la cosa es insegura. Se pue­
de creer también que la disposición rué suprimida como inú­
til. Esta última disposición estaría en harmonía con el es­
piritu de la ley. Se concibe que la experticia sería necesa­
ria si ligase al juez, pero no es aRí. Acerca de este punto 
todos están acordes. Esta es, pues, la situación del juez cuan­
do está obligado á ordenar una instrucción. Su opinión está 
fijada; no obstante, debe ordenar una experticia; los peritos 
darán una opinión contraria que el juez Be tendrá formada; 
pero el juez, teniendo más confianza en una prueba literal 
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que en el dicho de los peritos, le atiene á su convicción pri­
mera. iNo es esto jugar con la expertieia? iEstá en el elplri­
tu de nuestra legislación 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 80n nom bradoa de oficio, á no ser que las par­
tel no estén de acuerdo para nombrar;!. los tres conjunta­
mente. Estos deben levantar una acta común y sólo formar 
nna sola opinión á pluralidad de votos. Si hay votos diferen­
tes el acta dirá los motivos sin que se permita dar á cono­
cer la opinión de cada perito (arts. 1,678-1.680). Portalis 
dirá cuáles son los motivos de estas disposiciones reglamen­
tarias. Lo8 adversarioH de la rescisión objetaban que la ex­
perticia era una prueba insuficiente y peligrosa. Be sabe, 
declan, cómo pasan las C08as. Cada parte tiene su perito. Un 
tercero está llamado, y la opinión de este tercero da la ley. 
Asilas propiedades se encuentran á merced de un sólo hom­
bre. Es para contestar á estas criticas como el legislador 
quier& que los tres peritos se nombren á la vez. Ó por las 
partes ó por.1 juez; que procedan simultáneamente y que 
formen una opinión común; que procedan por mayoría de 
votos como los juece8. y que 8US opiniones permanezcan se­
cretas como las de los magistrados. (2) 

439. El Código de Procedimientos. arto 323, dice que 
"los jueces no están obligados á seguir la opinión de 108 pe­
ritos si su convicción se opone á ello." iEs aplicable esta 
dilposición á la experticia que se hace en materia de le-­
sión1 Esta es la opinión de los autores, excepto el disenti­
miento de Carré. y la jurisprudencia eltIÍ en este sentido. (3) 

1 Da .. rgler. t. Il. ¡mg. 161. otlm. 106. Eo •• olido oootrarlo Marcadl. tomo 
VI. ~. 81', núm. II del art. 1677. Elta última opinión eet4 m" geDer.lmen_ 
te ",Olda (A.bry y Rau. t. IV. ¡mg. 416. ooto15. plo. 358). 

, Portalia. 1kpooieió .. oh loI ... ti ..... tllD. 40 (Loeré. t. VII. piIg. 83~ 
3 V'aolOlaa a.toridad .. e. Aobry y Rau. t. lV. P'g. 416.001.16, plo. 368 

Agreg .... LI_jl. 7 d. Eoe .. 1846 (PoaicriIiG. lU7, 2. 1(0). 
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No hay ninguna razón para establecer una diferencia entre 
la experticia del arto 1,677 y la experticia ordinaria; no hay 
ningún texto del que pueda inducirse que los autores del 
Código bayan entendido imponer al juez uoa opinión que 
fuera contraria á su convicción. Hay que agregar que la 
decisión de los jueces es soberana, pues deciden de hecho 
según los elementos del debate. (1) 

9 III.-DE L.' ACCION DE RESCISION. 

440. La acción de rescisión por causa de lesión es una 
acción de nulidad fundada en un vicio de consentimiento; 
la ley supone que hubo error ó violencia moral. Aquel que 
conoce el valor de su COBa y que está libre para obrar no 
vende por los cin~o doceavos del precio que pudiera obte­
ner; su conBentimiento está, pues, viciado, y todo vicio de 
consentimiento es una caUSR de nulidad del contrato (artí­
culo 1,117). El Código no da é. la acción que nace de la le­
sión el nombre de acción de nulidad, la califica de acción de 
rescisión. Está sometida á algunas reglas especiales. Como 
está fundada en la lesión, el demandante debe ministrar la 
prueba de la lesión. Acabamos de decir cómo se hace esta 
prueba. Otra consecuencia deriva de este principio: esf.ando 
la acción fundada en UII perjuicio, la ley permite al com­
prador suspenderla indemnizando al vendedor (artículo 
1,681). Pero esto es una facultad que concede al compra­
dor, no es un derecho que dé al vendedor. Este sólo tiene 
un derecho; pretende que su consentimiento fué viciado y 
que el contrato es nulo; debe, pues, promover la nulidad 
de la venta. 

441. Síguese de esto que la acción de rescisión es inmobi­
liar; en efecto, tiende é. la anulación de una venta inmobi­
liar y, por consiguiente, á poner en manos del vendedor un 

1 Vá'lle la jari.prudeDcia en el Repe¡<tor'o de Dalloz, eD la palabra YentG 
udm. 1631. 
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inmueble. Es por error que la Corte de Casación dijo, en los 
motivos de dos sentencias, que la acción es mobiliar porque 
tiene por objeto principal y directo un suplemento de precio. 
Pothier había refutado de antemano esta mala razón, 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 sólo puede promover la nulidad, lo que determina 
la naturaleza de su derecho. La jurisprudencia se pronunció 
en este sentido y la doctrina está unánime. (1) 

Del principio de que el derecho del vendedor es inmobiliar 
se sigue que si llega á morir dejando un legatario de 108 mue­
bles y un legatario de los inmuebles, la acción de rescisión 
de la venta pertenecerá al legatario de 108 inmuebles. (2) 
Resnlta del mismo principio que la acción no entra en co­
munidad activa ni positivamente. (3) 

442. La acción de rescisión se divisible, puesto que tiene 
por objeto hacer volver á manos del vendedor una cosa di­
visible, un inmueble. De esto resulta que debe aplicarse á 
la acción de rescisión lo que hemos dicho de la acción de 
rescate (núms. 413 y 415). E.to es lo que dice el articulo 
1,685: liLas reglas explicadas en la sección precedente pa­
ra el C8S0 en que varios han vendido conjunta ó separada­
mente y para aquel en que el vendedor ó el comprador han 
dejado varios herederos, están igualmente observadas para 
el ejercicio de la acción de rescisión. 11 ¡Cuáles son los artl­
culos de la sección primera de la recompra que son aplica­
bles á la rescisión por caU8a de lesión 1 La ley no 108 cita, 
pero es fácil indicarlos comparando el texto del arto 1,685 
con 108 textos correspondientes relativos á la facultad de' 
rescatar: son las disposiciones relativas á la divisibilidad del 

1 V~¡¡n.e l •• autoridad,. en el Repertorio d6 Dalloz, eO l. palabra Venta, n6-
mero 1648. 

2 Lieja.9 de Febrero de 1860 (Pa.ieriM, 1850, 2, 2(4). 
3 MourJ6o, '. III, pog. 267, núm. 664. 
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derecho, ya sea para con el comprador, ya sea para con el 
vendedor. Así los art •. 1,668 Y 1,672. El arto 1,667 no eB­
tá considerado; debe, pueR, decidirse que si el comprador 
que adquirió una parte indivisa de una herenad por los cinco 
doceavos de BU valor Re hace adjudicatario de la totalidad 
por una licitación provocada contri!. él, no puede obligar ~l 
vendedor á retirar el todo cuando éste pide la rescisión del 
contrato. La ley no le da este derecho; decide, por el con­
trario, implícitamente, que no lo tiene, puesto que declara 
aplicables los arts. 1,668 y 1672, excluyendo el arto 1,667. 
El espíritu de la ley se opone, .. demás, á que se proceda por 
analog[a. En efecto, el comprador cou rescate tiene un jus­
to título; está, pues, autorizado á promover como propieta­
rio; si se hace adjudicatario conserva la cosa, y la ley pudo 
considerarlo como haber hecho acta de conservación. Aquel 
que c0mpra á precio vil está menos favorecido; abusó de la 
angustia del vendedúr, debe esperarse á que éste pida la nu­
lidad de la venta, no puede decir que obra como propietario 
y en vista de conservación. Se debe temer, al contrario, que 
se haga adjudicatario para estorbar el derecho de resci­
sión. (1) 

443. iLa acción de rescisión puede intentarse contra loa 
terceros! N ó, seguramente, puesto que la acción de nulidad 
nace de un contrato; luego e8 personal. El arto 1,681 supone, 
sin embargo, que la acción está. formada contra un tercer po­
seedor, pueBto 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 la anulación de 
la venta retrotrae contra 108 terceros; si el contrato es anu­
lado está. como si no hubiera existido nunca; por lo tanto, 
el vendedor puede reivindicar BU cosa llegando á caer todos 
los derechos consentidos por el comprador_ Sin embargo, 
debe intentar la acción contra el comprador á. reserva d& 

1 Colmet de Soolerre, \. VII, pig. 176, o1im. 129 bio. 

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
www.juridicas.unam.mx  
http://biblio.juridicas.unam.mx

DR © 2010. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal

Libro completo en 
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?l=3858



47Z DE LA. VENTA 

poner en causa á los terceros con el fin de que la sentencia 
pueda series opuesta. Los terceros pueden ejercer los dere­
chos del vendedor porque 80n sus legatarios. No insistire­
mos porque ya hemos desarrollado estos principos al tratar 
de la condición resolutoria tácita en el título De las Obli­
gaciones y en su aplicación á la venta, y estos principios son 
idénticos en lo relativo á la rescisión (1) 

444. "La demanda no es ya admisible despué.~ de fene­
cidos dos años contados desde el día de la venta" (ar­
tículo 1,676). Esto es una derogación al arto 1,304, según el 
cual la acción de nulidad ó de rescisión dura diez años. iCuál 
es la razón de esta disposición excepcional! Se han querido 
evitar los inconveniente~ que resultan de la incertidumbre 
de la propiedad, pero estos inconvenientes son 108 mismos 
en todos los casos en que hay lugar á la nulidad ó á la res­
cisión, y, sin embargo, la ley admite una duración de die" 
años para la presoripción. Si se ha reducido este tiempo á 
dos años para la acción de rescisión fué para hacer una con­
cesión á 108 adversarios de la rescisión. El Primer Cónsul 
hubiera querido un plazo de diez años; en cambio los ad­
versarios del proyecto proponían un año y seis meses; se 
adoptó un plazo menor que el ordinario para satisfacer á 108 
que combatían la rescisión: no es una disposición de princi­
pio, fué una medida de transacción. (2) 

El plazo de dos aiíos corre desde el día de la venta (ar­
tículo 1,676). Es Ulla nueva derogación de la regla del ar­
tículo 1,304: la prescripción de diez años es una confirma­
ción, 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 años no corre en 
el caso de violencia sino desde el día que ésta cesó. Con si-

1 DIJ't'ergíer, t. n, p4g. 137, núm. 93 y P'lJ' 142, núm. 96. 
2 fI,~.ióu del COD.ejo de BIt.-do de 7 PIUT10IO, IDO XII, D4ml. 5 .. 7 (Locr6, 

t. VII, "'11' 61). 
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derándose la lesión como una especie de violencia moral, 
el legislador hubiera debido admitir el principio del artícu­
lo 1,304 y no hacer correr el plazo más que desde el día dn 
que cesó la violencia moral; es decir, desde el día en que el 
vendedor recibió el precio. Al decidir que los dos años co­
rren á. partir de la venta, el art. 1,676 deroga sin motivo 
jurídico el principio de la confirmación; debe, pues, decirse 
que la prescripción de dos años no es una confirmación tá­
cita. 

El arto 1,676 dice que el plazo de dOR meses ee cuenta á 
partir de la venta; es decir, desde el día que el contrato re· 
cibió su perfeccionamiento; poco importa, e'l general. el 
dia en que se levantó el acta, pues ésta s610 sirve como prue­
ba. Cuando la. partes tratan defioitivamente conviniendo, 
sin embargo, en que redactarán un escrito privado 6 autén­
tico, la venta existe desde que hubo concurso de voluntades 
en la oosa y en el precio. Pero si la existencia de la venta 
fué subordinada á la redacci6n del acta el plazo s6lo corre 
desde el día en que el acta pas6. (1) ¡No debe decirse otro 
tanto del caso eu que la venta se hizo bajo condici6n SUR­

pensiva1 Se enseña que el plazo corre antes del cumpli­
miento de la condición porque el art. 1,676 no distin­
gue. (2) Esto nos parece muy dudoso. La ley dice que el 
plazo corre á partir de la venta, y la venta condicional s6· 
lo produce sus efectos desde el dla en que la condición se 
cumple, luego el plazo debe s610 correr desde aquel día. 
En la opinión que combatimGs pudiera suceder que el plazo 
haya expirado antes que fuese seguro que hubiera venta. 

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

1 Dovergier, t. n. pág. 146, núm. 100. Denegada, 2 de Mayo de 1827 (Da­
Hoz, en la palabra Venta, núm. 1600. 

2 Dorantón, t. XVI. pÁg. 469. Dúm. 454, leguido por Zacharire y IUI edito­
r •• (Aob.yy Rau. t. IV, pAg. 418, Dota 26. plo. 358). 

1'. de D. TOllO XXIV-60 

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
www.juridicas.unam.mx  
http://biblio.juridicas.unam.mx

DR © 2010. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal

Libro completo en 
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?l=3858



474 DE LA VENTA 

cho de un mayor de edad que vendió" (art. 1,676). Son mo­
tivos de interés general lo~ que indujeron al legislador á es· 
tablecer una muy corta prescripción para la acción de res­
cisión; y el interés general prevalece al de los incapaces. 
Por lo demás la disposición era inútil para los ausentes y 
para las mujeres casadas, porque para con ellos esto no es 
más que la aplicación del derecho común; en regla general 
la prescripción corre contra las mujeres casadas y los ausen· 
te'. En cuanto á los interdichos tienen una acción de nuli­
dad que dura diez años (art •. 503 y 504), as! como 10R me­
nores (art. 1,304). Si la venta fué hecha judicialmente la 
rescisión no serfa admitida lart. 1,684). (1) Hay un caso que 
la ley no prevee. Uno de los esposos puede tener el derecho 
de promover la resci.ión contra ". cónyuge; el arto 2,253 
suspende la prescripción entre los esposos. iSe aplica esta 
disposición á la acción de rescisión? La afirmativa nos pa­
rece segur!\. En efecto, la regla del arto 2,253 es general y 
está fundada en moti vos de orden público; debe, pues, recio 
bir su aplicación, puesto que ésta no queda derogada por el 
arto 1,676. (2) 

En fin, el arto 1,676 estatuye que el plazo no estásuspen· 
didoduranteel tiempo estipulado por el pacto de rescate. Esto 
re'ulta igualmente de los principios generales y no necesitaba 
decirse. La facultad de rescatar es una condición resolutoria, 
y la venta hecha bajo condición resolutoria es una venta pura 
y simple; existiendo ésta y produciendo todo. RUS efectos se 
entiende que el vendedor debe intentar en el plazo legal las 
acciones de nulidad 'Iue puede tener, y que la prescripción 
corre contra él, según el derecho comúo, desde el momento 
de la venta. 

445. ¿ La prescripción de dos años Re aplica cuando el 

1 Duraolóo, t. XVI, p'g. 471, ol1m. 456. 
2 Colmet de Santerre. t. VII, p'g. 1661 núm. 122 bil 11. Tolo., 24 de Ja~ 

oio de 1839 (Dallo., ea lo poIob,o p,.""'¡p,ión civil, aúm. 709). 
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RESCISION POR CAUSA Dli: LESION 475 

vendedor hace valer su derecho por vía de excepción1 Hay 
un antiguo adagio que dice: QUIB temporalia sunt ad agen­
dum, perpetua SU1lt ad excipiendum. N o admitimos esta 
múxima (t. XIX, núms. 57-60). Suponiendo que aun exista 
en nuestro derecho moderno, habría que desecharla tam­
bién en lo relativo á la rescisión por causa de lesión. Esto 
es lo que la Corte de Gante estableció en una excelente sen· 
tencia. La Corte toma primero el texto como apoyo; el aro 
tículo 1,676, limitando la duración de la acción á dos años, 
se expresa en términos generales y absolutos sin distinguir 
entre la acción y la excepción. ¡Se dirá,! ue el arto 1,304 
es también general, lo que DO impide que la jurisprudencia 
consagre el principio de la perpetuidad de la excepción 1 
La Corte contesta que la prescripción especial del arto 1,676 
tuvo precisamente por objeto abreviar la duración, dema­
siado larga de diez años, con objeto de poner fin á la incer­
tidumbre de la propiedad y para consolidar los contratos; 
fuera, pues, obrar con tra el objeto de la ley el perpetuar el 
ejercicio de un derecho que el legislador quiso restringir al 
plazo más breve. En cuanto oí la máxima que se invoca, 
la Corte recuerda lo que se dijo en el Consejo de Estado 
cuando la discusión acerca del principio de la réscisión: 
"El derecho no nace de la. reglas, pero las reglas nacen del 
derecho." Los dichos antiguos, continúa la Corte, por más 
respetables que sean no pueden comtituir ni reemplazar á la 
ley; no se les puede aplicar sino cuando derivan de disposi­
ciones legales á las que sirven de apoyo. Y el adagio que 
se nos opone, lejos de estar fundado en el texto y el espl­
ritu de la ley, es en el CIISO contrario á uno y otro. (1) Es­
to es decisivo. 

1 Gante, 11 de Agosta de 1837 (Pasir.risia, 1837, 2, 215). Ccmp~I(¡oe Lirja 
21 de Noviembre de 18157 (Pasicriria, 1858,2,238). 
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476 DE LA VENTA 

§ IV.-DER.ECHO y OBLIGACIONES DEL COMPRADOR 

Y DEL VENDEDOR. 

446. "En el easo en que la acción de rescisión se admita 
el adqnirente tiene elección para devolver la cosa retirando 
el precio que ha pagado, ó guardar el fundo pagando el su­
plemento del justo precio, deduciendo la décima parte del 
precio total" (art. 1,681). El derecho que la ley concede 
al comprador de suspender la anulación de la venta pagan­
do el suplemento del justo precio es, en nuestro concepto, 
la aplicación de un principio general; la rescisión está fun­
dada en la lesión; e~ decir, en un perjuicio que sufre el de­
mandante; si el demandado lo indemniza cae el funda­
mento de la acción. La ley concede el mismo derecho al 
demandado por rescisión de una partición; puede suspender 
el curso de la acción 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 
partición el demandado debe el suplemento exacto, de mo­
do que la lesión está 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 parte 
del precio total, es decir, del justo precio, representa la uti­
lidad legítima que el comprador puede tener y sin la que 
no hubiera contratado; esta utilidad lo impulsa amenudo á 
CORservar el fundo, lo que favorece la estabilidad de la pro· 
piedad; esto es, pues, una justificación del principio de la res· 
cisión, cuando menos en el sentido de que depende del com­
prador asegurar su propiedad y hacerla segura ~i consiente 
en indemnizar al vendedor á la vez que realiza una utilidad. 

447. El arto 1,676 dice que el comprador tiene opción en­
tre devolver la cosa ó conservarla cuando la acción de res-
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cisión queda admitida. Esto supone que el tribunal ha pro­
nunciado la rescisión. Pero el comprador no está obligado á 
esperar que la velJta esté rescindida; desde que la acción 
e..tá inte'Jtada y durante el curso del proceso, puede sus­
penderla indemnizando al vendedor; el arto SUl lo dice del 
copartícipe y hay igual motivo de decidir en el caso de 
venta. Tampoco dice la ley hasta qué momento puede el 
comprndor ejercer su elección; lo puede, pues, durante to­
do el tiempo en que el vendedor no promueve la ejecución 
de la sentencia que anuló la venta; si en esta promoción el 
comprador hace suya la cosa su elección está consumada 
y el conttato está definitivamente muerto. El vendedor tie­
ne, pues, un medio legal para obligar al comprador á elegir: 
esto es, ejecutar la sentencia. (1) 

448. Cuále. son las obligaciones del comprador cuando 
opta por el mantellimiento de la venta? El arto 1,682 con­
testa que debe ministrar el suplemento del justiprecio de­
duciendo la décima parte, y el interés de este suplemento 
desde el día de la demanda de rescisión. iPor qué el com­
prador sólo debe pagar el interés desde la demanda? Se di­
ce que hasta entoncCR debe considerarse al comprador co­
mo poseedor de buena fe, y con este título gana los fru­
tOR. (2) Esta e. una mala razón. El comprador nunca es 
poseedor de buena fé en el sentido de 103 art. •. 549 y 550, 
pues no e~ un tercer poseedor contra quien el propietario 
reivindique; el vendedor pide la nulidad de la venta, lo que 
es una situación enteramente diferente. S~ permite al com­
prador impedir la anulación; iY bajo qué condición? Debe 
indemnizar al vendedor. iEs indemnizarlo el pagarle el in­
terés del suplemento legal del precio desde la demanda 
cuando el cumprador ha gozado de h cusa hasta la deman­
da por un precio reconocido lesionario? Goza, pues, de una 

1 Colmet de Sonterre, t. VII. pI>¡¡. 112. nllm. 125 bil 111. 
2 DuraQtón, t. XVI, pág. 470, núm. 462. 
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cosa de la cual sólo pagó parte del precio; por los siete da­
ceavos tuvo el goce sin que el vendedor haya tenido los in· 
tereses. Esto es injusto. Cujas lo había hecho notar en el 
derecho antiguo; los autores del Código hicieron mal en no 
tenerlos en cuenta. (1) 

Sin embargo, el legislador ha decidido y hay que ate­
nerse á su decisión. La Corte de Limoges hizo mal en con· 
denar al comprador á pagar los intereses á partir de la ven­
ta por razón de que era de mala fe. Esta no es una cuestión 
de buena 6 mala fe; ademús, la ley ee termir.ante, es gene­
ral, absoluta, y no permite distinción alguna. La sentencia 
rué casada: la Corte de Casación 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 8e presume siemrre en materia de 
lesión. (2) No gustamos de los motivos. Se podrí" contes­
tar que si la ley presume la huena fe, la prueba contraria 
á la presunción legal es de derecho (art. 1,352), lo que jus· 
tificarla la condena del comprador si la Corte juzgaba de 
hecho que era de mala fe. Mejor es atenerse .1 texto dejan­
do i un lado los motivos mns ó menos contestables que se 
alegan para justificarlo. 

449. "Si el comprador prefiere devol ver la cosa y reci . 
bir el precio, devuelve los frutos desde el día de h deman. 
da" (art. 1,682). iPor qué no desd6~1 día de la venta? Se 
alega de nuevo la buena fe del comprador; repetimos que la 
cuestión no es una cuestión de buena fe, porque el como 
prador no es un posesor en el sentido de los arts 549 y 550, 
es un propietario cuyos derechos caen por una acción de 
nulidad. i Y cuál es el efecto de la anulación de una acta'! 
El efecto es el mismo que cuando un contrato está resuelto: 
el comprador está como si nunca hubieRe sino propietario, 

1 Duvergier, t. II, pig. 163, núm. 117. Demante, t. VIl, p4g. 172, número 
126. MODrl6n, t. III, pág. 267, núm. 665. 

2 Calación, 16 de Diciembre de 1830, de.pué. de deliberaoión en Sala de Con 
lejo (DaHoz, en la palabra Venta, núm. 1645). 
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RESCIS10N rOR CAUSA DE LESION (79 

mientras que el vende<lor siempre lo fué (art. 547). Lacon­
secuencia es evidente, el comprador no tiene ningún titulo 
para conservar los frutos que percibió desde la venta, pues 
no era ni propietario ni posesor. Se da también otro motivo 
para justificar la ley: quiijo apartar, se dice,las dificultades 
que presentaría la liq uidaeión de lo que debe restituir el com­
prador por la percepción de los frutos consumidos. Esto es 
olvidarse de que la accirln dehe ser intentada en los dos 
años, lo <Jue hace la prueba muy fácil. (1) 

450. "El interés del precio que el comprador ha pagado 
He cuenta también desde el día de la demanda ó desde el día 
del pago si no recibió ningún fruto (art. 1,682). Generalmen­
te los inmuebles producen frutos; en este caso se hacen las 
restituciones recíprocas de los frutos y de los interE'ses del 
precio desde el día de la demanda. La ley no establece 
compensación entre los frutos y el interés, quiere que el 
comprador devuelva los frutos y que se le descuente el inte­
rés del dinero. La compensación sería contraria al principio 
de la anulación, lastimada la igualdad que debe haber en­
tre las partes, puesto que deben ser vneltas á poner en el 
estado que tuvieran si ~I contrato no hubiese existido. Co­
mo el inmueble fué vendido por los cinco doceavos de ~u 
valor 109 frutos tendrán genera 1 mente un valor más consi­
derable que los intereses del precio lesionario que el vende­
dor recibió. Más vale que la parte restituya lo que percibió 
en virtud del contrato. Sólo que para ser justas y jurídicas 
estas restituciones deberían hacerse desde el día del con­
trato. 

Se ha dirigido además otro reproche á la ley. Esta supo­
ne que el comprador no percibió ningunos frutos; en este 
caso los intereses le son restituidos desde el dla del pago. 
Esto se justifica cuando el in mue bl" produce frutos, pero de 

1 Compárese Durant6D, t. XVI, p'g. 476, núm. 463. Duvergier, t. n. P'g 
na 164, núm. 119. 
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hecho, por razón de la brevedad del plazo, el comprador no los 
percibió. Pero si se tratara de una propiedad de gusto que no 
está destinada á producir frutos, el comprador hubiera go· 
zado de la cosa y además tendria derecho ú los intereses del 
precio que pagó. Esto no es justo. (1) 

450 bis. Según el arto 1,673 el vendedor que ejerce la 
recompra debe reembollar al comprador los gastos y costas 
de la venta. La ley no impone esta obligación al vendedor 
que promueve la rescisión por causa de lesión y los autores 
están acordes en decir que no está obligado á ello. (2) Hay 
otra razón de esta diferencia. El rescate se hace en interés 
del vendedor, él es quien asti pula la condición resolutoria, 
y la resolución reduce á la nada el contrato primitivo, cuyos 
gastos se pierden y deben, por consiguiente, ser soporta­
dos por aquella de las partes que aprovecha la resolución. 
La rescisión por causa de lesión está también establecida en 
favor del vendedor, pero es <:ontra el comprador, quien abu­
só de la angustia del vendedor para comprar á precio vil; 
perdiéndose los gastos de la venta es justo que queden á 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
vechó de los deterioros se entiende que debe indemnización 
por la utilidad que aprovechó. En cuanto á 108 deterioros 
de los que no aprvechó Pothier dice que no los debe si es 
de buena fe, pues pudo descuidar una heredad de que se 
creyó propietario; sólo estaría obligado por ellos si supiera 
que el contrato estaba sujeto á resolución. Esta distinciórl 
n08 parece poco jurídica. E. verdad que la ley presume, en 
general, que el comprador es de buena re, ¿pero qué impor­
ta? Cuando la venta 8e anula es por un vicio de consenti­
miento del vendedor; éste debe ser, pues, completamente in-

1 Colmot do Sonto .. o, t. vn. p.,. 173, núm' 126 n. 
2 VÚDH l ••• ito.ion •• oD AobrY1 Ro., t. IV, pAgo 411, noto 21. plo. 358. 
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demnizado. Tal es, además, el efecto de la anulación; el com­
prador está como si nunca hubiese sido propietario; debe, 
por consiguiente, devolver la cosa tal como la recibió. (1) 

~52. El Código no dice nada de las expensas que el com­
prador hubiera hecho, sin duda porque sucederá pocas ve­
ces que las haga durante el corto tiempo de su posesión. 
Pothier prevee la dificultad que podla presentarse en el de­
recho antiguo porque la acción duraba diez años. Aplica la 
distinción habitual de gastos necesarios, útiles ó 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 á los gastos de lujo el comprador hizo 
mal en hacerlos si esperaba una rescición; en todo caao no 
aprovechan al vendedor y éste no está obligado para con el 
comprador sino á aquello que )e puede aprovechar. Este 
principio de equidad decide la cuestión; en cuanto á los gas­
tos útiles el vendedor no está obligado á pagarlos sino hasta 
concurrencia de) aumento de valor que resulta de ellos. Y 
aun así Pothier hace en favor del vendedor la restricción que 
se admite para el pacto de rescate; si el comprador hace 
trabajos considerables cuyo importe pondría al vendedor en 
la imposibilidad de promover, el juez puede decidir que el 
comprador .ólo tendrá el derecho de llevarse las construc­
ciones y los plantíos. (2) Hemos dicho al tratar de la facul­
tad de resratar que este último punto es dudoso (núme­
ro 404). 

E,tas distinciones están generalmente admitidas por los au­
tore. moderno •. (3) Sin embargo, el último que escribió acer­
ca de la materia, M. Colmet, dice que el comprador es po-

1 L'l' Botnrea eaU,odivididol Véaae Aubry y Rau, t. IV, plig. 417, nota 20. 
A¡;eI'I,g:uele Cvlmet de S.nterre, t. VII. plig. 175, núm. 126 bi:! V, quien reputa 
.18d'lulr~nte de mala fe. 

2 P"'hier. De la "nta, núm" 363·365. 
3 Co'npáreee C.eación, 13 de Febrero de 1844 (Dalloz, en la palabra Venta, 

núm. 1669). 
P. de D. ToMO XXIV-O] 
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aeedor de mala fe y que, cm consecuencia, se le debe aplicar 
el arto 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 á restituir los frutos que 
percibió antes de la demanda; iPuede á: la vez considerarse 
al comprltaor como poseedor de buena fe en lo relativo á los 
frutos y como poseedor de mala fe en lo relati~o á los gas­
tos1 A decir verdad el arto 555 no es aplicable al caso; el 
comprador no es un poseedor, es un propietario cuyo dere­
cho está: sujeto á: anulación. Cosa eingular: M. Colmet con­
fiesa que el arto 555 no puede recibir aplicación 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. D.1be, 
pues, apartarse el arto 555 y atenerse al principio de res­
cisiór.. 

453. ¿ Tiene el comprador el clerecho de retener la pose­
sión del inmueble hasta que el vendedor haya satisfecho sus 
obligacioneR P Se le cOllcede el derecho de retención apli­
cándole por analogla lo que el arto 1,673 dice del compra­
dor con pacto de rescate. (2) Esto nos parece dudoso; el de­
recho de retención es un privilegio y los privilegios no se 
extienden por vía de analogía. Y ni siquiera la hay com­
pleta. La causa del com prador 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 c()ndición 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 (núm. 443) que la aceión de rescisión 
1 Oolmot d. s •• t."o, t. VII, pig. 173, núm. 126 bu m. 
2 Aab'll Roa, L IV, poIg. '17, plo. 368. 
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retrotae contra los terceros y en qué sentido el vendedor 
tiene acción contra los terceros vendedores. Se pregunta si 
el tercer poseedor tiene igual derecho que el comprador; es 
decir, si puede como.H conservar el fundo pagando el su­
plemento del justo precio. El arto 1,681 le concede este de· 
recho agregando, lo que no era necesario, "á salvo su garan­
tia contra el vendedor." La acción intentada contra el ter­
cer poseedor es en realidad una acción de reivindicación. 
¿ A qué titulo puede el demandado conservar ~l fundo pa­
gando un suplement01 Es verdad que en la acción de rei· 
vindicación el demandado está obligado á abandonar y que 
BU único derecho consiste en promover la garantía contra su 
autor. Pero hay otro principio que puede invocar el tercer 
adquirente. El que vende transmite la cosa al comprador 
con los derechos que tiene en ella. Y el comprador que re· 
vende tiene el derecho eventual de conservar el fundo si el 
vendedor promueve la rescisión 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 consiguiente, en virtud de un derecho que le es propio 
no invoca el arto 1,166. La cuestión es interesante para el 
tercero, puesto que si promoviera en virtud del arto 1,166 
tendría que partir el beneficio de su accióu con 108 demás 
acreedores de su autor cuyos derechos ejerciera. El articu­
lo 1,681 habla de un tercer poseedor. ¿ Que debe decirse 
del tercer acreedor hipotecario? Se dice que tiene el mismo 
derecho. (1) Nos parece que el acreedor hipotecario sólo 
puede promover en virtud del arto 1,166, pues el compra­
dor que concede una hipoteca no cede al acreedor los de· 
rechos q ne tiene en la cosa, permauece propietario: es, pues, 
contra él, que se puede ejercer la acción y es él quien pURde 
invocar el beneficio del arto 1,681. Pero sus acreedores pue· 
den ejercer dicho derecho en su nombre. 

1 Aubryy Rau, t. IV, pkg. 418, plo. 3ó8 
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455. Si el tercer poseedor ha hecho d"terioros ee aplica 
el principio que acabamos de establecer en lo que se refiere 
al comprador (núm. 41il). Lo mismo sucede si ha hecho 
gastos necesarios, útiles ó de lujo (núm. 452). Se pudiera 
creer que hay lugar á aplicar el arto 555, puesto que el ven­
dedor promueve la reivindicación. Pero para que este artí· 
culo·sea aplicable no basta que el propietario reivindique 
su cosa, es necesario que la reivindique contra un posesor; 
y el tercero no es un posesor en el sentido del arto 555, es 
propietario, pues su derecho procede de un propietario; sólfl 
que este derecho era rescindible y, por consiguiente, el de­
recho del subadquirente lo es igualmente. As!, la cuestión 
se decide por los principios que rigen 108 contratos y no por 
108 que rigen el derecho de propiedad. 
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