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el comprador es vencido. ;Por qué sucede que esta accién
dura treinta afios & partir de la eviceién mientras que la ac-
cién del art. 1,599 solo dura diez? ;Pueden resultar de un
mismo y solo hecho juridico dos acciones, una de 10 y otra
de 30 afios? Si el comprador promueve la nulidad de la ven-
ta debe atenerse al art. 1,599, esto se entiende; después de
diez afios no podrd ya intentar la accién. Pero si se le ven—
ce después de los diez afos siempre tendri la accidn de ga-
rantia. Esto no satisface ‘4 nuestra observacién, la contra—
dicciéo subsiste. ;No probard esta anomalfa que la dispo-
sicién del art. 1,599 no est4d fundada en los verdaderos
principios y que la venta declarada nulg por el art. 1,599 es,
en realidad, una venta sujeta 4 resolucién? Veamos lo que
se dijo atris (nim. 102).

§ III.—Dk LA GARANTIA DE LAS SERVIDUMBRES.
Nim. 1, El principio.

265. El art. 1,626 sienta en principio que el vendedor
es garante de los cargos que se pretende tiene'el objeto ven-
dido y que no fueron declarados cuando la venta: el articu-
lo 1,638 determina los efectos de esta garantfa. ;Por qué el
comprador tiene derecho 4 la garantfa por motivo de ser—
vidumbres y otros cargos que no fueron declarados cuando
Ia venta? El art. 1,626 pone esta garantia en la misma li-
nea que la eviccién total 6 parcial del objeto vendido. Hay,
en efecto, eviccion de una parte de la cosa cuando un ter—
cero pretende tener en ella una servidumbre que el com—
prador no debe soportar'en virtud del contrato de venta:
la servidumbre es un desmembramiento de la propiedad; si
el comprador debe sufrir el ejercicio de una servidumbre no
declarada, snfriendo se encuentra desmembrado; por consi-
guiente, queda vencido parcialmente. Puesto que hay evie-
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cién parcial deben aplicrrse 4 esta clase de eviecién los
principios que rigen la eviccion en general. Asf sucede es—
pecialmente con el motivo en el cual se funda la garantfa
de las servidumbres. El vendedor se compromete & trans-
ferir al comprador la propiedad entera del fundo vendido;
si no le transfiere més que una propiedad desmembrada
falta 4 su obligacién; de alli el derecho del compradeor, ya
sea 4 la resolucién de la venta en virtud del principio del
art. 1,184, ya sea 4 dafios y perjuicios conforme al princi-
pio que la ley establece acerca de la eviccién parcial. Poco
importa que.el vendedor sea de buena 6 mala fe, no essu
dolo ni su falta los que constituyen el principio de la garan-
t.ia-.; (1) serfa garante aunque no hubiera ningtn erro.chc
que hacerle, su buena 6 mala fe sélo se toman en conside
racién cuando se trata de determinar el monto de los dafios
y perjuicios 4 que estd obligado. :

966. El art. 1,638 s6lo habla de las servidumbres que no
fueron declaradas; el art. 1,626 estd concebido en términos
mds generales, impone al vendedor la obligacién de garan-
tizar al comprador contra todos los cargos que se pretenda
tener el objeto vendido. Al art.'1,626, el que establece el
principio, es al que se debe atener uno. Por cargos l_a. ley
entiende los derechos reales que desmembran la propiedad
y 4 los que el comprador estd obligado auunque no hayan 8l-
do declarados; en cuanto 4 las obligaciones personales que
6l vendedor puede haber contraido no pasan al comprador
4 no ser que se haya obligado 4 ello por contrato; no pue-
de, pues, promover la garant{a sino para los cargos reales,
Cualquier cargo semejante da lugar 4 una garantia aunque
no constituya una seryidambre segiin el lenguaje de la ley.
Asf el vendedor es garante cuando se pretende contra el
comprador un derecho de uso en un bosque vendido; (2) Lo

1 Como Troplong lo dice, pdg. 278, ndm, 524.
2 Denagndn,pl'l ge Enero de 1842 (Dalloz, en la palabra Fenta, ndm. 1062).
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mismo ¢ue si un tercero tiene en el fundo un derecho de
enfieteusis. (1) '

267. El art. 1,626 dice que el vendedor es garante de los
cargos no declarados cuando Ja venta; el art. 1,638 dice tam-
bién que el comprador tiene derecho 4 la garantia si la he-
redad vendida se encuentra gravada con servidumbres sin
que se haya hecho declaracidn de éstas. La ley supone que
el vendedor conoce los cargos que gravan el objeto vendido;
en este caso la buena fe lo obliga 4 declarar los cargos, si no,
al vender como entera una propiedad desmembrada, se ha-
ce culpable de dolo. ;Cémo debe hacerse la declaracién?
Es el cargo que un tercero pretende tener la cosa vendida
el que debe ser declarado para que el vendedor satisfaga 4
la obligacién que la buena fe le impone. No basta, pues,
insertar en el acta de venta una de esas cldusulas baladies que
se estilan, cldusulas que nada enseiian al comprador y que
ni siquiera llaman su atencién, precisamente porque son, co-
mo lo dice Troplong, puras palabrerias. Tal es la cldusula
usual: tal cual se persigue y porta el inmueble. ;Qué ensefian
estas palabras al comprador en lo que se refiere 4 las servi-
dumbres ocultas que gravan el fundo? Absolutamente
nada. No impiden que el vendedor sea garante. (2) Para
que deje de serlo es necesario que el comprador counozca la
servidumbre por la declaracion hecha por el vendedor que
pueda apreciar la extensién del cargo y ver si 4 pesar de él
le conviene comprar, y si compra es necesario que tome en
cuenta la servidumbre en la fijacién del precio, pues no se
paga por uns propiedad desmembrade el precio que se da
por una propiedad entera. ;Cudndo serd suficiente la decla-
racién? Esta es una condicién de hecho que la doctrina tra-

1 Colmar, 26 de Diciembre de 1821 (Dalloz, en la palabra ¥enta, ndm. 1063).

2 Véase el informe del Consejero Lasagni acerca de la sentencia de 20 de Ju-
nio de 1843 (Dalloz, en la palabra Fentg, ndm. 1061). Durantén, t. XVI, pé-
gina 326, ndm. 302,
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tarfa en vano de resolver, tiene que dejarse & la apreciacion
del juez. (1)
268. ;De que la ley hace al vendedor garante de los cargos
no declarados debe concluirse que lo es siempre por solo
10 haber hecho la declaracién y aunque el comprador tu-
viera conocimiento de los cargos cuando la venta? N6, se-
guramente. Esun principio tradicional que el ccn‘:lp::ador no
tiene ya derecho 4 la garantia cuando tuvo conocimiento en
el acto de la venta de los cargos que se pretenden en el ob-
jeto vendido, aunque el vendedor no los haya‘ declarado.
T.a razén de esto es muy sencilla: y es intil, dice 133 ley
romana, instruir 4 aquel que ya estd instruidf). ; De que puedf
quejarse ol comprador? ;Dird que no hubiera comprado st
la servidumbre hubiera sido declaradal Se le c.ontestaré,
que comprd conociendo el cargo. : Dir4 que hubiera dad(i
menas precio? Se le contestara que pudo tener en c:_uen(t]as
cargo al tiempo de fijar el precio_ y que sl no lo hizo de te
imputdrselo 4 sf mismo. El Cédlg(.), lejos de derogar Oesha
doetrina, la sancioné. No deben aislarse los arts. 1,626y
1,638 de las demds disposiciones que se.reﬁeren 4 la garan-
tia, puesto que la garantia de las servidumbre tsél? es una
especie de eviccion sometida como tal %. los prmc]‘p}o(s1 ge-
nerales que rigen todas las garantias. Y e.l art. 1,629 elcl-
de que el comprador no tiene dafios y perjuiclos que recia-
mar cuando conocia en el momento de la venta ell .pehgro
de 1a eviceién; no puede usar del derecho de rescgs;én que
le concede el art. 1,638, puesto que no puede decir que no
hubiera comprado si hubiera conocido el cargo, pues com-—
pré con este conocimiento. La jurisprudencia estd en este
sentido. (2)

1 Véanso las sentencias citadas por Aubry y Rau, & IV, pig. 384, nota

rmgol;i:r?égida, 20 de Junio de 1843, por informe de Tissagni (Dalloz, en la pa:

labra Venta, ndm. 1061) y Denegada, 7 de Fobrero de 1832 (%‘-ﬁcz, t:: 153;138;;:
bra Venta, ntm. 1078). Compirese Aubry y Eau, &. IV, pég. 484, no 1
rrafo 3565,
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269. ;Es necesario que el comprador haya conocido los
cargos 6 basta que haya podido conocerlos para que no ten-
ga derecho 4 la garantia? La cuestién es muy importante
desde la promulgacién de las nuevas leyes en Bélgica y en
Francia acerca de la transcripcién. Las servidumbres se
constituyen regularmente por actas entre vivos, y todas las
actas entre vivos, translativas 6 declarativas de derechos
reales inmobiliares, deben ser registradas para que puedan
ser opuestas 4 los terceros. Si no se hizo el registro la ser-
vidumbre no existir4 para con el comprador y, por consi-
zaiente, no puede tratarse de garantfa. Sila transcripcién
suvo lugar el comprador estar4 obligado 4 los cargos, pero
pudo conocerlos pidiendo al registrador un certificado de
inscripciones. Nace la cuestidn de saber si basta que el com-
prador haya podido conocer los cargos 4 si es necesario que
realmente los haya conocido.

La ley exige, en principio, que el vendedor dé el mismo
conocimiento de los cargos declardndolos; luego quiere que
el comprador haya adquirido un conocimiento real de los
cargos que gravan los fundos vendidos (arts. 1,626 y 1,638).
Esta declaracién no es, sin embargo, de rigor; el art. 1,629
pone en la misma linea el hecho de que el comprador cono-
cia el cargo cuando la venta, pero es necesario que el com-
prador lo haya conocido, no basta que haya podido cono-
cerlo. Estos textos nos parecen decisivos. El comprador hu-

biera podido conocer la servidumbre, puesto que el acta que
la constituye es una acta piblica, pero puede suceder que
no la haya conocido, que no haya consultado el registro. ;Se
hard responsable al comprador por esta negligencia? Tegal
mente no hay negligencia alguna que reprocharle, puesto
que la ley no lo obliga 4 pedir certificado al conservador de
hipotecas; en la teoria del Cédigo no es el comprador quien
debe informarse si existen 6 no cargos que gravan el fundo
vendido, al vendedor toca declararlo. Seria contrario & to-
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do principio que el vendedor pudiese oponer al comprader
que éste descuidé hacer loque la ley no le manda cuando el
vendedor no hizo la declaracién que segtn.la ley debiera
haber hecho. Lo que confirma nuestra opinién es que siem-
pre se admitié que el vendedor es garante de los cargos
hipotecarios que gravan el inmueble, aunque las hipotecas
estén registradas y que haya sido facil al adquirente cono-
cerlas, (1)

Hay, sin embargo, una objecién que es muy especiosa. Se-
gt el art. 1,638 el vendedor no es garante de lasservidum-
bres aparentes. jPor qué? No es porque el comprador las
haya conocido, pues puede suceder que no conozca las ser-
vidumbres aunque sea aparentemente; es, pues, porque pu-
do conocerlas. ;No debe deducirse de esto, segtin el espiri-
tu de la ley, que basta que el comprador haya podido cono-
cer el cargo y que esta posibilidad equivale al conocimien-—
to del mismo? NG, el principio estd claramente formulado
por los arts. 1,628 y 1,629; es necesario que el comprador
haya conocido el cargo, ya sea por declaracion del vende-
dor ya por cualquiera otra via. Si la ley decide que el ven-
dedor no es garante de lus servidumbres aparentes, es por—
que presume que por- razéa de su naturaleza estos cargos
son conocidos del comprador; (2) y las presunciones son de
la més extricta interpretacidn, no se extienden de un caso 4
otro aunque haya analogfa. Y ni siquiera esto hay. No se
compra un fando sin visitarlo y basta verlo para conocer sus
servidumbres aparentes, mientras que hay muchos compra-
dores que no consultan el protocolo del registro.

270. El art. 1,626 habla de los cargos en general; el ar-
ticulo 1,638 aplica el principiocalificindolos deno aparentes;
acabamos de dar el motivo por el cual el vendedor no es ga-

1 Aubry y Rau, t. IV, pfig. 384, nota 55, pfo. 366. En sentido contrario
Mourlén, De la transeripeidn, t. I, ndms. 166-168. Flandfn, De la transeripeidn,
t. I, ndm. 426. Colmet de Santerre, t. VII, pég. 102, ndm. 73 bis IL

2 Durantén, t. XVI, phg. 328, ndm. 302.
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rante de las servidumbres aparentes (nim. 269). gCuéndo
las servidumbres son aparentes? La ley las define (articu-
lo 689). Es una cuestién de hecho; en caso de disputa el
juez decidird segiin el examen de los lugares. (1) Se ha pre-
tendido que las servidumbreés interrumpidas aunque aparen-
temente no estdn comprendidas en el art. 1,638 pcrque no
pueden establecerse por titulo. Esto ro es serio no'se trata
de saber como se establecen las servidumbres sino decidir si
el comprador pudo conocerlas; y pudo conocer la existenciade
una servidumbre de paso por seiiales exteriores, aunque se

- necesita un titulo para el establecimiento de esta servidum-

bre. (2) Con mayor razon el art, 1,638 esaplicable 4 la ser-
vidumbre de paso en caso de dique; el comprador tiene dos
vias para conocerla: la ley que la establece y los signos que
la anuncian. (3)

_271. ¢Qué debe decirse de las servidumbres que el C6-
digo llama legales? ;Deben ser declaradas 6 es necesario
asimilarlas 4 las servidumbres aparentes para las que ne
se exige ringuna declaracién? Si se atiene uno al texto del
art. 1,638 hay una duda; la ley presume que el comprador
ha conocido las servidumbres aparentes y no presume gque
haya conocido las llamadas legales. En vano se invocarfa
la presuncién general segtn la cual nadie es presunto igno-
rante de la ley; esta presuncién no estd establecida por el
Cédigo y sélo puede admitirse cuando hay un interés gene-
ral en causa, y en nuestro caso sdlo se trata de interés privado.
Hay otra razén para decidir que nos parece perentoria. Las
servidumbres legales no lo son verdaderamente, son una mo-
dificacién del derecho absoluto de la propiedad; y es la pro-
piedad, tal cual existe en nuestras leyes modificada por las
exigencias sociales, la que el vendedor transmite al com-
prador; no puede obligarse 4 transmitirle una propiedad abso-

1 Bruselss, 16 de Febrero de 1820 (Pasicrisia 1820, pdg. 62).
2 Denegada, 8 de Noviembre de 1854 (Dalloz, 1854, 1, 426).
3 Bastia, 2 de Agosto de 1864 [Dalloz, 1866, 2, 181 ...
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*8 es ana servidumbre y otra cosa es un vieio redhibitorio;
la servidumbre desmembra Ia propiedad, mientras que el
vicio redhibitorio Ia deja entera Lueg
pretende tener una servidumbre en un
que aplicar los principios de la eviccid
sencilla razén de que hay ev

273. La ley apl

o cuando un tercero
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¥ su apreciacién es soberana. (2)

274. El art. 1,638 agrega q
derecho de pedir la resci
pedirla y conformarse ¢
decidirse en el caso e

ue el comprador que tiene el
sién de la venta puede también no
on una indemnizacién. ;Qué debe
1 que el comprador no tiene el dero—
cho de promover la rescisidn? ;Podrd pedir una indemni—
zacion por razoén de la amengua de valor de la cosa vendida?
Laley no lo dice, pero la afirmativa no eg dudosa; resulta del
principio establecido por el art. 1,626. El vendedor debe
garantia al comprador por los cargos

no declarados. ;En
QuE consiste esta garantia

¢ En defender al comprador con-

ira la pretension del que reclama el cargo, y si
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1 Duvergier, t. 1, pag. 472, niim. 381. Compirese Durantén, t. XVI, pagi-
58 325, ntim. 302.
2 Denegada, 2 de Mayo de 1816 [Dalloz, en Ia palabra Venta, niim, 1084].
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aplicarse la disposicién del art. 1,6377 La afirmativa nos
parece segura, puesto que en el caso en que un tercero pre-
tenda una servidumbre en la cosa vendida hay eviceion
parcial; es, pues, el principio de la PV‘lCCi‘;"}n parcial el que
debe aplicarse y no el principio de la eviceién total. S

975. ;Podra el comprador reclamar danos y perjuiclos
contra el vendedor de buena fe? Si se aplicaran § la garan-
tia de las servidumbres los principios que rigen los VICIOS
cedhibitorios habria que decidir en la comun upini("m que
el vendedor de buena fe no debe los daiios y perjuicios (ar-
ticulo 1,640). Hemos rechazado la doctrina Lradicionu.l que
asimila la servidumbre 4 un vicio, rechazamos también ﬁa
consecuencia que se deduce de ella. El art. 1,639, que si-
gue inmediatamente al articulo que trata de la gar:_n.-t.fa de
las servidumbres, dice terminantemeunte que S€ aplican los
principios generales acerca de dafios y perjuicios en mate
ria de garantia; y, segun el derecho comin, el deudmi, aun
que de buena fe, estd obiigado 4 los dafios y perjulcios
previstos (art. 1,150); debe aplicarse esta regla al vende-
dor. (1)

976. Las partes contratantes pueden derogar las reglas
que ar.?a!'?zune:s de establecer acerca de la garantia de las ser-
vidumbres. Esto noes dudoso. Se encuentran amenn.do
cl4nsulas derogatorias en las actas de venta y dan también

muy amenn:n)‘ lugar 4 procesos. Hs 4 este respeto como Tro-
plong se lamenta de la verbosidad de los notarios. (2) Crc.e-
'.:;r.s intitil examinar las clausulas usuales que Troplong dis-
cute: los aufores que ordinariamente tratan estas cuestio-
nes confiesan en esto la impotencia de la teoria. Solo falta,
pues, atenerse 4 la apreciacién de los jueces ¥ recomendar

- - 4ol
Duvergier. . 1, pig. 472, nim. 331. Ea sentido contrario Troplong, pagt

14 1m = : DOE
= < : o D
980, nfime. 529-531. Aubry y Rau, & IV, pig. 389 3 3
,uese Bruselas, 12 de Marzo de 1838 {(Pasicrisia, 1009

brero do 1862 (Pasicrisia, 1863, 2, 242).
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4 los notarios una redaccién precisa que evitaria toda dis-
puta.

ARTICULO I'l—De la garantic de los defectos de la cosa

vendidc.
§ T.—CUANDO HAY LUGAR A ESTA GARANTIA.

Num. 1. Nociones generales.

277. Segtin el art. 1,626 la garantia que el vendedor de-
be al comprador tiene un segundo objeto: los defectos ocul-
tos de la cosa vendida 6 los vicios redhibitorios. El Cédigo
ha seguido la teoria de Pothier, el que refiere las dos ga-
rantias 4 un solo y misme principio, 4 la obligacién que
contrae el vendedor de hacer que obtenga la cosa el com-
prador. Obligar & éste, dice, es obligarse 4 que sea ttil-
mente, puesto que el comprador ia tendria en vano si ésta
no pudiera serle de ningin uso; y tal es el cardcter de cier-
tos vicios llamados redhibitorios; nhacen la cosa vendida
impropia para el uso 4 que se destina, 6 disminuyen de tal
modo el uso que el comprador no la hubiera adquirido 6
hubiera dado por ella un precio menor si los hubiera cono-—
cido. Esta es la definicién que el art. 1,641 da de los vicios
redhibitorios; se les llama asi porque el demandante tiene
el derecho de pedir que el vendedor recoja la cosa vendida
y le devuelva el precio: redhibere est reddere. (1)

Segtin los verdaderos principios la obligacion que incum-
be al vendedor por razén de los vicios ocultos de la cosa
no es la obligacién de garantia. Pothier nunca dice que la
garantia consiste esencialmente en tomar la defensa del com-
prador cuando los derechos de éste estan atacados por un
tarcero; y se entiende que no se trata de defensa cuando la

1 Pothier, De la venia, niim, 202.




