DE LA VENRTA

dad de la venta recibe siempre su aplicacién conforme 4 los
articulos 1,619 y 1,620. (1)

196. Queda una dificultad de intrepretacién. La venta con
indicacién de contenido produce efectos diferentes, segiin
que el contrato tiene cliusula 4 razén de tanto la me('hda,
6 que las partes no han agregado esta cli’tusql:’a.; en el PR
caso, el precio estd exactamente en proporcién del nimero
de medidas, mientras que, en el segundo, no se considera la
diferencia entre la medida real y la indicada en el contrato
mis que cuando exeede en un vigésimo. Importa, pues, mu-
cho saber si la venta se hace 6 no 4 razdn de tanto la meq»
da. Las partes no estin obligadas 4 servirse de las e:;presxi:
nes de la ley, puesto que no hay términos sacramentales. St
se valen de otras expresiones puede haber dufla acerca de
su intencién. El juez apreciard; esto es una cuestion 'd‘e heche,
como todas las cuestiones de intencién;la apreciacién de los
jueces del hecho es, pues, soberana. Asi fué sentenciado por
1a Corte de Casacién de Bélgica. (2) :

197. No hay diferencia entre la venta del a.rt-. 1,618 y
la del art. 1,619, en lo relativo al derecho que tiene el com-
prador de pedir la resolucién de la venta. Que el. contratan-
te tenga O no la clausula 4 razdén de t.antn la medida, el com-
prador sélo tiene la accién de resolucion cuando lo execede'n-
te es de un vigésimo mds del contenido declarado_; no la tie-
ne en prineipio, en caso de déficit, salvo la excepcién q.ue]a
doctrina admite para el caso en que dos corr.l'pradores tienen
un destino especial (ntm. 191); esta excepcion d.ebe ser ad-
mitida en la venta del art. 1,619 porque (hay ignal razén
para decidirlo. _ o o

El art. 1,621 contiene una disposicién general aplica e
todos los easos en que el comprador tienfz derecho de desis-
tirse del contrato: si demanda la resolucidn, el vendedor es-

366 b . 243, ndme-
1 Aubry y Rau, t. IV, pig. 365, pfo. 354. Marcadd, t. VI, pdg. 243, ntm

T y 1T del art. 1623, 5 = ¥
r052 ganegada, 4 de Agosto de 1870 (Pasicrisia, 1870, 1, 445).
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td obligado 4 restituirle ademss del precio, si lo recibio,
los gastos del contrato. M4s exacto fuera decir que las par-
tes estdn vueltas 4 la situacién en que se encontraban antes
de haber contratado. Este es el efecto de la condicién reso
luforia (art. 1,183); y el desistimiento del comprador no
€s otra cosa m4s que la condicién resolutoria tacita del arti-
culo 1,184. En esta opinidn el comprador debe restituir los
frutos que pereibié y el vendedor debe devolver el precio y
los intereses. En la opinion contraria se dice que los frutos
se compensan con los intereses. (1) Resulia de esto una de-
sigualdad entre las partes; debiendo intentarse la accidn
en el afio puede suceder que el comprador no haya percibide
frutos; puede también que haya percibido los frutos de un
fundo de contenido mas grande que el por el cual el precio
fué estipulado; en una y en otra hipétesis habria desigual-
dad, sin que pueds justificar por un principio de derecho.
Se invoca el texto del art. 1,621 que nada dice de la resti-
tucidén de los frutos y de los intereses; el argumento tiene
poco valor, puesto que estd fundado en el silencio de Ia ley,
y el silencio de la ley no basta para que s= induzca una dero-
gacion 4 los principios.
LI1. Disposiciones generales.

198. ;Se aplican las reglas acerca del contenido 4 las ven-
as forzadas? La jurisprudencia se ha pronunciado por la
afirmativa y no vemos en ello ningtin motivo serio de duda.
Bn efecto, estas reglas derivan de la naturaleza dela venta;
el comprador tiene derecho al contenido indicado en el con-
irato, pero sdlo tiene derecho 4 este contenido. En caso de

& dcficit 6 de excedente, debe, pues, haber disminucién 6 au-
§ mento de precio, 4 no ser que la intencién de las partes ha-

1 Colmet de santerre, t. VI, pdg. 80, nim. 54 bis,
P. de D. ToMo xxIVv—27
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ya sido 1a de proporcionar el precio al contenido declarado
en el contrato. El Cédigo establece a este respecto reglas
que son generales por su naturaleza. Hace fait.a una excep-
ci6n escrita en la ley psra admitir una derogacién cuandola
venta se hace por expropiacion. Troplong objeta que en es-
tas clases de ventas no es el propietario quien vende, y que
1a antoridad judicial substituye. T.a idea essingular: jnoes
la vents una translacion de propiedad? ;¥ quién puede trans-
ferir 1a propiedad si no es el vendedor? No es exacto dec!r
que la justicia substituy> al vendedor, Tt emplaza al rotario
por cuyo ministerio se hace la yenta y que seguramente no
vende. Creemos imitil insistir. (1)

199. ;Pueden las partes derogar las regle}s acerca del
contenido? Esto no es dudoso; el art. 1,619 dice en el final:
uSi no hay estipulacién contraria # Lo mismo sucet(}e en lo;
casos previstos por losarts. 1,617, 1,618y 1,623. d‘s!;o ese
derecho comin en materia decontratos. ;Cudl es 1? impor=
tancia de estas derogaciones? Todo dependfa <§le la m.ten‘c:du
de las partes contratantes; es imposible decidir a prioryqus
tal formula empleada por el redactor del acta ‘tendré tales
efectos. Los autores han tratado de hacerlo, sin en}bargo,
pero no llegaron m4s que 4 opiniunes-cvontradlctoraa.q. La
jurisprudencia también consagra decisiones qué parecel
contradecirse; no entendemos reprocharle estasinconsecugit
cias aparentes; el juez decide segtin las cnrc’unstancms de la
causa y estas circunstancias varian de uno 4 otro caso. Cree-
mos inttil discutir la doctrina y la jurisprudencia; algunos
ejemplos que tomamos en las sentencias y en los autores
probarin cudn ociosos son estos debates. :

.Cuil esel efectodela cldusula de que ul.as Eartes se com
pensardn el mds 6 el menos de lo contemdo:\j Se supond
que la cldusula consta en una venta 4 la Fn@dlda. La Cobt
te de Bardeos ha sentenciado que el adquirente renunciabs

. 354
1 Véanse las autoridades en Aubry y Ran, b V, pég. 367 y nota 31, pic-
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por esto al derecho que la ley le concede de desistirse del
contrato cuando hay un excedente de un vigésimo. La mis-
ma Corte ha sentenciado que el comprador podria desistir—
se si la diferencia fuera del doble. (1) Estas son dos deci-
giones contrarias. ;Son contradictorias? N6, dice Duvergier,
porque el consentimiento de ejecutar la venta apesar de un
excedente de un vigésimo no implica el compromiso de com-
prar dos veces més terreno de lo que indica el contrato. 51,
dice Troplong, los considerandos de la segunda sentencia
son débiles y obscures; se ve en ellos el enbarazo de la
Corte para luchar contra una estipulacién precisa, pero one-
rosa para el comprador; la posesién de ésta era favorable ¢
interesante; tal decisién no es un precedente. (2) Nosotros
decimos que los contratos deben ser interpretados segin la
intencién de las partes; puede, pues, haber contrariedad
aparente en las decisidhes sin que haya contradiceiin.
;Cual es el efecto de la férmula aprozimativamente agre—
gada 4 la indicacién del contenido? Los autores estin en
completo desacuerdo. Aubry y Rau se expresan en los mds
indecisos términos y que equivalen 4 décir que los tribuna-
les decidir4an segun la intencidn de las partes contratantes.
Durantén dice que la formula deroga el art. 1,619 en este
sentido: que no habria lugar 4 un aumento ni 4 una dismi-
nucién del precio, por déficit 6 por aumento del contenido,
aunque la diferencia fuera de un vigé-imo; pero, agrega, 4
menos que la diferencia sea considerable. ;Y quién decidi-
14 cuando la diferencia es considerable? Naturalmente el
juez. Troplong es de parecer que el art. 1,619 debe ser apli-
cado, apesar de la cldusula de aproximativamente; esto es
quitarla; es preciso, sin embargo, que las partes hayan te-
nido alguna intencidn al estipularla; y squién es juez dees-

1 Bardeos, 19 de Marzo de 1811 y 7 de Marzo de 1812 (Dalloz, en la palabra
Venta, ndims. 727 y 728)

2 Duvergier, t. I, pig. 360, ndm. 229. Troplong, pdg. 194, ntwm. 337.
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ta intencién? Los tribunales. Marcadé se adlh.iere 4 esta opi-
nién contra Duvergier que adopta !a decision de Durag—
tén. (1) Hé aqui una doctrina que se parecelff. la todrre‘ 1.e
Babel. ;Por qué tienen los antores la pretension de decic :-
a priori cuesbiones que no pueden ser juzgadas mds que s
otin los hechos y circunstancias? ,

- Lo mismo sucede con la cldusula de no garantia del con-
tenido. ;Cudl es su efecto? Se distingue entreqla venta del
art 1,617 y la venta delart. 1,619. En el primer caso nc;
se le da ningtin efecto 6 poco menos, pues se devl,de. q}rle e
art. 1,617 recibira su aplicacién apesar de 19: clausg a; en
cuanto al art. 1,618 los tribunales podrin segin la_.q'clrcuni;-
taneias, ver una derogacién del derecho d‘e resolucién enh a
cldusula de no garantia. Las cortes de Paris y de Bourges ’ an
sentenciado también que dicha cldusula no deroga el articu-

JI R b » dic » pued®sentenciar peor. Au-:
lo 1,619. Troplong dice que se pued® p

e
bry y Rau admiten igualmeutill: (}erc:iit;lo;(;réizlrmmzs_
partes pueden derogar el art. 1,619, jpodr: . B
bién el art. 1,617? ;Es porque han agregado: 4 tanto lams
dida? Si las partes 6 los que redactan 1as'altctas fueran ju-
risconsultos, la interpretacion fuera de admitirse; pero cuat:
do no se entienden entre si los jurisconsultos y se ,acusan re-
ciprocamente de errores graves, JcOmo enjenﬁeran las S:;:
tes las expresiones empleadas en las actasr En ltl{s cue_.h:l
nes de hecho y de intenci6n hay que abandonar la teoriay
atenerse al buen sentido del juez. (3) i
200. Una cl4usula de no garantia ha dado lugar.d.una ok
1 Aubry y Rau, . IV, pig. 367, notas 33 y 35, pfo. 354. Durantén, t. XVL

: r 42,
pég. 243, ntim. 229. Troplong, pig. 196, ntim. 340. Marcadé, t. VI, pdg. 2
. &aid, Y. Zad. L g, 4

i 3 t. 1619. ) s : I
n‘k_'T‘PElLd;llt::}r-::'.]'n;in de 1807 y Bourges 22 de Julio de 1809':: (I[{(’)”n;é‘egﬁ?.
pai.ahn ?")«ﬁ‘a ndm, 740). Troplong, nim. 341. Aubry y Bau, &. , pig
notas 33 y 34, pfo. 354 oo 1854, 1, 7). Denegada, 2 de

30 i6o, 7 loviembre de 1853 (Dalloz, 1854, 1, 1 - o
\{5 Qa;:;m;g;,g ‘(I?:H?; ‘13:&:, ;. 4(8:“)')‘ l_.:\ cldnsula de no gamn};atesbu:u:lceilsl?g
i;&ii hechas por antoridad judicial. Véase Bruselas, 17 de u.\cau ;{o;iembﬁ
| Pasicrivia, 1816, pig. 263). Lieja, 25 do Fobrero do 1815 y 16 de I

il - . ot z 0 " 17 123
de 1843 (Pasicrisia, 1815, pag. 317 y 1844, 2, 219).
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ficultad de derecho. El contrato decia que el adquirente

tomaria los inmuebles en el estado en que se encontraban,
sin garantia por los contenidos indicados; luego lo mds 6 lo
menos, si resultaba, estarfa en provecho 6 en perjuicio del
adquirente aunque la diferencia fuera de m4s de un Vigési-

~ mo. Sucedi6 que el vendedor habia enajenado algunas par-

tes del cuerpo de una granja 4 un ferrocarril, sin dar 4 co-
nocer este hecho al comprador. Este promovié por garantia
funddndose en el art. 1,628, segtin el cual el vendedor queda
obligado 4 la garantia por sus hechos personales aunque hu-
biera estipulado no quedar snjeto 4 garantia alguna. De ahi
la cuestidn de saber si el art. 1,628 es aplicable en materia
de entrega. La Corte de Lieja se pronunaié por la afirma-
tiva. (1) La decision nos parece dudosa. Para que pueda
tratarse de garantia propiamente dicha y, por consiguiente,
de la aplicacién del art. 1,628, es necesario que el compra-
dor haya perdido en juiciouna cosa com prendida en la venta;
y en el caso las partes de terreno enajenadas por el vendedor
no estaban comprendidas en la yenta, puesto que la cldusula
de no garantia del contenido era absoluta; el comprador, no
teniendo venta para reclamar estas partes de terreno, no po-
dia decir que habia sido condenado en juicio. Lo podia tanto
menos en cuanto que la cliusula tenfa un cardcter aleatorio;
si_hubiera habido un excedente de contenido lo hubiera
aprovechado; desde luego era dificil admitir que tuvieraun
recurso por lo que faltaba,

1V. De la duracidn de las acciones.

201. uLa accidn por suplemento por parte del vendedor,
¥ la de disminucién 6 de rescisidn del contrato por parte del
adquirente, deben establecerse en el afio 4 contar desde el
dia del contrato, bajo pena de decaimienton (art. 1,622).

L Lieja, 18 da Mayo de 1867 ( Pasicrisia, 1867, 2, 341).
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