CAPITULO IV.

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

369. El art. 1,658 dice: nlﬁndependie-ntemente de las ’catll-
gas de nnlidad 6 de resolucién ya explicadas en este 1t1tu?
y de las que son comunes 4 todas las convenciones, e1 con
trato de venta puede ser resuelto por el ejercicio de la jc»:
cultad de recompra’y por ia vileza del precio.© La expreﬁlon
resuelto de que se vale la ley es exacta en lo.que se refiere
4 la cldusula de recompra, la cual es, en realld:?.(l, una cc??—
dicién resolutoria; es inexacta en lo que se reflelte‘i la vij:
za del precio, pues un precio vil no es una condicl nt ri;n-
futoria, es un vicio, el de lesién, que altera el C()I‘ISB-I(IJ),-III{ ‘”,e

to y que, por consiguiente, vicia el contrato; la lesion ﬁ-l:‘{gn
| rescindible el contrato 6 anulable, puesto que la‘.res.au.rll
es una nulidad. El Cédigo confunde, pltf‘-_rh 1a nu’hdml 3} Ia
resolucién: Portalis, que expuso los motivos dw.l titulo Dela
Venta, incurre en el mismo error; al hablar de la compra

dice que upor el ejercicio de esta Feu’?ulrm‘t la venta r{neﬂ‘zt cf:
suelta 6 anulada.n (1) Esta es una confusién de dos pr]ﬁ .e
pios esencialmente distintos. La venta eq'nu;la (:nan'fln tit’::’
un vicio; por ejemplo, cuando el consentimiento estd viels

; > =
1 Portalis, Exposicién de los motizos, ndm. 23 (Locrs, t. VII, psg. 76).
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do; por razén de este vicio la ley permite pedir la nulidad.
La venta queda sujeta 4 resolucién cuando fué contraida ba-
jo condicidn resolutoria expresa 6 ticita: no hay en este ca-
S0 ningtin vicio, es la voluntad de las partes la que hace que
el contrato pueda ser resuelto,

Esto no es una diferencia de palabras. Los efectos de la
nulidad no operan'de plano; cuando se dice que un contra-
to es nulo esto quiere decir que puede anularse; hacemos 4
un lado los casos en que el contrato es nulo en el sentido de
que no tiene existencia legal. No sucede lo mismo con la re-
solucin, ésta opera de plano cuando la condicién resoluto-
ria ha sido estipulada por las partes: sdlo es cuando la ley
subentiende la condicién resolutoria cuando ésta debe ser
pedida ante el juez (arts. 1,183 y 1,184).

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

Es porque los contratos nulos son susceptibles de ser con-
firmados por lo que el Cédigo establecié una prescripcion es-
pecial de la aceién de nulidad; la prescripeién de diez afios
e¢ una confirmacién tdcita. El art. 1,304 no es aplicable %
las acciones de resolucién, no puede tratarse de confirmar
un tratado resoluble; la accién queda sometida 4 la regla ge-
neral del art. 2,262.

370. La nulidad y la resolucién tienen esto de comun:
bue el contrato anulado 6 resuelto est4 considerado como no

s s,
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haber existido nunca; por consiguiente, todos los derechos
consentidos por aquel cuya propiedad es anulada 6 resuel—
ta eaen; no teniendo derechos no pudo consentirlos 4 terce-
ros. jSucederia lo mismo con la resolucidn voluntaria, es
decir, con la que las partes contratantes consienten en vir—
tud del art. 1,134 segtin el cual las convenciones pueden ser
revocadas por consentimiento mutuo de los que las hicieron?
En el titulo De las Obligaciones hemos dicho que esta dispo-
sicién no puede recibir su aplicacién m4s que 4 los contra—
tos que se hacen sucesivamente, tales como el arrendamien-
to, pero que no se apliea 4 los contratos que se hacen en él
mismo momento en que interviene el consentimiento de las
partes, tales como la venta. Desde que las partes estén de
acuerdo en la cosa y en el precio la venta estd perfecciona-
da y la propiedad estd adquirida por el comprador para con
el vendedor aunque la cosa no haya sido atin entregada ni
pagada. Estos son los términos del art. 1,583. Resulta de
esto que la resolucién voluntaria de la venta es imposible,
pues hay un hecho consumado: la translacién de la propie—
dad; no pueden hacer las partes que dicha translacién no
tenga lugar; el hecho consumado escapa al poder humano.
En el derecho antiguo sucedia de otro modo. Mientras
Ia venta no habia recibido ejecucion el contrato no podia re-
solverse por el sole consentimiento de los contratanfes, co—
mo se habia firmado por su consentimiento: nada quedaba
concluido mientras no habfa tradicién ni pago, nada se opo-
nia, pues, 4 un consentimiento contrario.(1) En nuestro de=
recho la ejecucién del contrato no consiste mis que en la en-
trega; antes de ésta la venta ha producido todos sus efectos,
¥ éstos son irrevocables. Sin duda las partes pueden conve-
nir que el vendedor guardard la cosa, pero esto silo puede
hacerse en virtud de una nueva venta por la que el comprador
primitivo revenda la cosa al vendedor; habrd, pues, dos ven-

1 Pothier, De la venta, ntim. 326
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ocurrir 4 la justicia seria puramente frustratorio. (1) La ac-
cién judicial no es frustratoria, pues no est4 exigida por lz
ley, y la intervencién de la justicia no es intitil porque evi-
ta los frandes que pudieran cometer las partes contratantes
en perjuicio de los terceros que han adquirido derechos
reales en la cosa antes de la resolucién. El recurso es mas
que 1til, es necesarie, los principios lo exigen. Hay un he—
cho cumplido en virtud del contrato que las partes quieren
resolver: ;tienen el poder de hacer lo que estd consumado?
Né; si la justicia puede resolver el contrato es porque la ley
subentiende la condicién resolutoria; pero la ley quiere que
la justicia intervenga para comprobar el no cumplimiento
de la obligacion que hace resoluble el contrato; es decir,
para comprobar que hubo realmente cuando el contrato una
convencién técita en virtud de la cual se le resuelve. Las
partes solo tienen un medio de apartar la intervencién del
juez: es el de escribir en su contrato que éste quedard re—
suelto sin que el juez tenga que intervenir.

Lo que Troplong dice en apoyo de la jurisprudencia nos
confirma en nuestra opinién. Para que haya resolucién re-
troactiva en virtud del consentimiento de las partes es ne-
cesario, se dice, que haya una causa legitima y necesaria
y no un simple cambio de voluntad, un puro capricho. Con-
cluimos de esto que la justicia debe intervenir para compro-
bar la existencia de esta causa necesaria y legitima. Si se
atiene uno al consentimiente de las partes, ;como impedir
que cubraa con pretexios su capricho 6 su fraude? Troplong
confiesa que es imposible distinguir I3 resolucion puramen-
te voluntaria de una resolucién necesaria. (2) Esta confesién
condena la doctrina cousagrada por la jurisprudencia, pues

1 Bourges, 12 de Febrero de 1853 (Dalloz, 1853, 2, 175). En el mismo santi<
do Riom, 11 de Diciembre de 1865 (Dalloz, 1866, 2, 179).

2 Troplong, pag. 362. nim. 691, segin Toullier. t. V1, 2, psg. 194, nimers
195. En sentido contrario Duvergier, t. II, nim. b. Championnidre ¥ Rigand)

t. 1, ndms. 331 y siguientes, pdg. 272.

NULIDAD ¥ BESOLUCION 391

el art. 1,184 no autoriza una resolucién voluntaria sélo au-
torfza la resolucion cuando hay una causa Iegitima’ y nece-
saria. Esta es la opinién de la mayor parte de los au-
tores.

372. Hay causas de nulidad ¢ de resolucién explicadas
en el titnlo De la Venta. Transladamos 4 lo que fué dicho
de la condicién resolutoria y 4 lo que diremos dé la facultad
d}e recompensa y de la rescisidn por causa de lesién. El ar
ticulo 1,658 agrega que la venta puede también ser anula-
da 4 res?e]ra por las causas que son comunes 4 todas las
convenciones.  Hemos tratado de cllas en el titulo e las
Obligaciones; nos falta dar algunas aplicaciones particulares

. de la venta,

§ L—D= 1A NULIDAD DE LA vENTA.

373. Cuando la venta ests anulada ¢ debe serlo por el to-
df) '6 puede ser en parte anulada? Hay que aplicar los prin-
Clpios que rigen la indivisibilidad: desgraciadamente estos
principlos son muy obscures y los tribunales hacen fre—
cuentemente falsa aplicacién de ellos. El objeto de la venta
siendo regularmente divisible, resulta que la yenta puede se;
anulada en parte. Esto es la aplicacién del art, 1,217. El
grt. 1,218 prevee ofra indivisibilidad, la que resuItz; de ].a vVO-
luntad de las partes contratantes. A unque el objeto de la
obligacién sea divisible por su naturaleza si Ia marner%\ con:
que la consideraron las partes no hace la obliracién suscep-
tible de ejecucion parcial se vuelve indivisible porque Igs
Partes asi lo quisieron. En el titulo De las O) igaciones he-
]mns. ya hecho la aplicacién de esta disposicién 4 la vf;nLa.
!n..-if.?wndn constar ‘que los tribunales confunden la intlivisi-’
bilidad de obligacién del art. 1,218 con la indivisibilidad de
Iff!g'f)- d‘e‘l art. 1,221, niim. 5, y que confunden también Ia in-
divisibilidad con la solidaridad. (1) Vamos 4 encontrar Ia

i Véaes el t LV i 7
280 el tomo X'VII de estes Princinic 38: 3 377
: astes Prineipios, PAg. 582, niims. 377-370,
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misma confusién al completar lo que tenemos que decir en
esta materia.

374, La Corte de Casacién establecis cl verdadero prin-
cipio diciendo que la venta no podia ser indivisible cuande
el objeto es divisible sino en virtud de la voluntad de las
partes contratantes como lo dice el art. 1,218. Una venta
comprende 4 la vez muebles ¢ inmuebles; en lo que se refiere
4 los muebles la venta es nula por razén de una condicién
potestativa estipulada por el vendedor. ¢ Esta venta podia
ser anulada para los muebles y mantenida para los inmue—
bles? Seguramente Ia venta era divisible por su naturaleza,
puesto que versaba en objetos diferentes y las partes habjan
fijado un precio diferente para los muebles y para los in—
muebles. Quedaba por saber cuil era Ia voluntad de las
partes contratantes. La Corte de Angérs decidid que la venta
debia ser anulada por el todo, porque resultaba del conjunto
del contrato y de las estipulaciones que formaba un acto
unico, cuyo objeto evidente era entregar al comprador la to-
talidad de los valores muebles ¢ inmuebles componiendo el
activo de la comunidad que existia entre los esposos ven—
dedores. En el recurso la Sala de Requisiciones pronuncié
una sentencia de denegada mejor motiyada que lade la Corte
de Apelacién. La cuestion est4 en saber, dice la Corte, si
las partes han entendido que el contrato fuera indivisible.
Y pertenece al juez del hecho ol averiguarlo segiin las esti-
pulaciones contenidas en ol acta, cudles habian sido £ este
respecto la comin intencién de las partes y-cudl habia sido
segiin el art. 1,218 la manera de considerar el objeto de Ia
convencién, y la sentencia atacada comprobaba que las par-
tes habfan querido hacer una venta tnica & indivisible de
objetos muebles § inmuebles. De esto resultaba la conse-
cuencia de que la nulidad de la venta de los muebles arras-
traba la nulidad de la enajenacién de los inmuebles. (1)

1 Denegadas, 7 de Abril de 1858 (Dalloz, 1858, 1, 253),
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€) P o

©fo. Una cuestién andloga se ha presentado ante la Cor-
te de Qrledns. Un tio vende 4 8u sobrino y 4 varias de sus
Sobrinas unos inmuebleg Y ademds sus cosechas, todo sy di-
HEro contante, y esto mediante una renta vitalicia de 700
franq:s Pagadera, & partir de sy muerte, 4 su hijo débil de
espiritu. El acta decia que el tipo de la renta e fijaba en
consideracion de los muchjes vendidos. El vendedor ge re-
servaba al usufructo Y estipulaba que conservaba el derecho
de disponer de los muebles y que los que dejaria 4 su muer-
te substituirian los de 4 venta que hubiesen sido enajena-
dos. Fué sentenciado que 12 venta era nula en cuanto 4 los
inmuebles como manchada por un pacto sucesorio. La ven-
ta de los muebles era valida. De ahi la cuestion de saber si
la venta era indivisible 6 si podia ser anulada parcial-
mente. La Corte sentencis que Ia venta era indivisible. Pa-
ra mantener la venta en cuanto 4 los inmuebles, dice la sen.
tencia, 4 la vey que anuldndose en cuanto 4 los muebles ha—
brfa que hacer una ventilacidn entre el valor de los muebles
Y la de los inmuebles, Y para conseguirlo, entregarse 4 apre-
claciones arbitrariag Y aun imposibles por razén de la de-
preciacion de los efectos muebles 6 de sy desaparicién pro—
bable. Hé aquf un motive que se encuentra enteramente fye-
ra del art, 1,218; es extraiio 4 las partes contratantes, sélo se
refiere 4 los jueces: i€8 que la dificultad que los jueces en-
Cuentran en hacer una ventilacidn prueba que las partes
han entendido hacer una venta indivisible? La cuestign no
biene sentido. Ta Corte concluye de esto, sin embg rgo, que
el precio es indivisible Y que, por consiguiente, la venta o
és igualmente. Y Jog defensores habian ofrecido 4 la Corte
un medio muy sencillo para decidir Ia dificultad en cuanto
al precio; consistia en agar la renta integra aunag -
Servasen el mobiliar. z(g.ur:i contesta la Cm:e? (3111:1:(1231:3:?0
€ra nulo en su principio y que no podia ser validado por ¢l

B. de D. Toro xxTy—150)
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consentimiento de una de las partes. N6, el contrato no era
nulo por el todo, era valido en cuanto 4 los inmuebles, la sen-
tencia lo dice; la dnica dificultad era de hecho la imposibi-
lidad de hacer una ventilacién; pero esta dificultad no hacfa
nulo al contrato, desaparecia ademds por el consentimiento
dado por el comprador en ministrar la renta. Es la inten-
cion de las partes la que s6lo hace un contrato indivisible;
en el caso el contrato era mudo en este punto, y la Corte no
dice una palabra relativa 4 la voluntad ds las partes. (1)

§ II.—DE LA RESOLUCION DE LA VENTA.

376. La venta puede ser resuelta en virtud de una con-
dicién resolutoria 6 tdcita. Es raro que las partes subordi-
nen la resolucién 4 una condicidn casual expresa; cuando
estipulan que sus convenciones serdn resuelias es ordina-
riamente para el caso en que una de ellas no cumpliera sus
obligaciones, Esto es lo que se llama un pact» comisorio, y
este pacto no es ordinariamente mas que Ia reproduccién 6
modificacién de la condicion resolutoria tdcita. El articulo
1,184, que subentiende la condicién resolutoria en los con—
tratos sinalagmdticos para el caso en que una de las partes
no satisface 4 su compromi-o, estd fundado en la voluntad
tacita de las partes contratantes; y la voluntad expresa pre-
valece siempre 4 la voluntad tdcita. Cuando, pues, las par-
tes interesadas tienen ¢llas mismas fijados los efcctos de la
inejecucién de las obligeciones de una de ellas, no hay ya
lugar 4 la resolucién en virtud del art. 1,184, hay lugar 4
gjecutar las convenciones que las partes habian fijado. (2)
~ 377. La resolucién del contrato para la inejecucién de
las obligaciones debe ser pronunciada en justicia, 4 no ser
que las partes hayan estipulado lo contrario; pueden con-

1 Orléans, 24 da Mayo de 1849 (Dalloz, 1849, 2, 164). Compéareds el tomo

X V1 de estos Principios, niim 86,
2 Lieja, 2 de Hebrero de 1835 (Pasicrisia, 1835, 2, 45).
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venir en que la venta serd resuelta por su sola voluntad
desde que una de ellas no cumple sus obligaciones Perc;
€omo esta es una excepeidn al art. 1,184 d:be ser e.sti ula-
da. Sélo hay un caso, el del art. 1,657, en el que l;a ]é) se
conforma con un consent; viento tdcito. Un plazo est4 g‘a—-
do para sacar la cosa vendida, el comprador no- la|saca:]al
vencimiento del plazo el vendedor podra disponer de la ,c'o-
54, puesto que la venta estd resuclta de Plano en su prove-
Ic:;z:;ltiii:;ege:fjplo 1misrno s1 un plazo estuviera fijado para
52 ¥ que el vendedor no entregase la cosa en el
p}ﬂZO convenido? La Corte de Rouen ha sentenciado mu
b?en que la venta no podria ser resuelta de plano sino e:;
‘Erlrt.ud de la voluntad expresa de las partes contratantes:
éstas e%t:in‘fibres de estipular el pacto comisorio como quie:
Fan; pero si quieren que la venta se resuelva sin la inter—
vencion de la justicia, sin citacién nj manifestacidon alguna
de Volt,'mtad, es necesario que lo digan en su contrato Efpur
excepeién por lo que el art. 1,657 pronuncia la res;oiucién
fu provecho del vendedor por esto sglo- que el compra-
dor no saca la cosa en el plazo convenido. Esta exprefidn
no puede ser extendida al caso en que el vendedor no hlace
la‘t'entrvga en el plazo fijado; es necesario, si tal es la inten—
cion del eomprador, que haga con ellos una expresa esti
lacién, (1) T
; 378. Hemos dicho en el titulo De las Obligaciones que el
Juez puede pronunciar la resolucién del contrato en \?irtud
dbtl art. 1,184, sin que previamente el acreedor haya apre-
miado al deador para que cumpla su obligacién (t. XVII
nim. 132). Hay sentenciasen sentido r:rmt.m?io en rﬁ'a.t;ria de,
venta. Hacemos 4 un lado las que no estan motivadas (2)
transladando al lector 4 lo que hemos dicho para jus!,‘i:ﬁc;r

fuestra opinién. La Corte de D). uai, por todo motive, in—
L}

1 Rauen, 23 de Mayo de 1871 (Dalloz, 1873, ¢ :
2 3 Yy iy Z, 203 3
2 Reunes, 20 de Febrero de 1815 {(Dalloz, en la g-aia)bra Venta, nvim 682).
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voca la jurisprudencia d= la Corte de Casacidn; no es este
un motive para decidir, no conocemos otros mis que la ley
y los principios que se derivan de ella. Y sucede que la
sentencia de la Corte de Casacién que se cita como hacien-
do jurisprudencia no dice nada, sino que la sentencia ataca-
da, al sentenciar que era preciso una citacién, no viol6 nin-
gana ley. (1) Se puede ver lo que sucede con la autoridad
de la jurisprudencia cnando se la examina de cerca, y cuan-
do en lugar de citarla como se haria con una autoridad in-
falible se le pide la razdn de sus decisiones, Se invoea tam-
bién una sentencia de principio pronunciada por la Sala Ci-
vil: decide, en efecto, que las disposiciones de los articulos
1,138 y 1,139 son generales, y que la necesidad de la cita-
ci6n resulta del espiritu mismo de la legislacién: (2) 1Qué
dicen estos articulos? El ultimo determina la manera de
constituir en mora al deudor, no se refizre 4 nuestro debate.
El primero trata la cuestién de los riesgos y decide que el
deudor soporta los riesgos cuando ha sido apremiado. Estas
son las dos disposiciones que, segun la Corte, prueban que
toda inejecucién de obligacion debe constar por un apremio;
esto es seguramente hacer decir 4 la ley lo que no diee.
Nos parece que el articulo que la Corte hubiera debido con-
sultar es aquel que trata de la resolucién por causa de ine—
jecucién de compromisos, y el art. 1,184 da al juez el deres
cho de pronunciar la resolucién del contrato desde que una
de las partes no cumple sus obligaciones sin exigir que esta
inejecucién conste por un apremio al deudor. Esto es decisi-
vo. Sin duda para que el acreedor pueda pedir la resolu-
eidn por causa de inejecucidn de los compromisos del deu-
dor es necesario que éste no los haya cumplido, pero este
hecho no debe probarse por un apremio.

1 Daovai, 2 de Mayo de 1843, Denegada, 12 de Msyo de 1834 (Dalloz, en Ia
pa'abra Fenta, nim. 1259].
2 Denegeda, 22 de Abril de 1846 [Dalloz, 1854, 1, 423].
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SECCION 77 “
SECCION IT.— D, la facultad de recompra.

ST SIS

S L—CarAcrer pe LA RECOMPRA.
3?9 |‘r_4?1 f'

e acultad de recomprar es n ]

F . e rn"lur €S un pacio por el cual
{ ve g Serva ei peder de recooer |-
: e recoger la cosa vendid
e ' L : o s ida
mediante la restitucién del Precio principal y el reembolso

de que habla el art, 1,673, (art. 1,6569). ;Cuil es ol objeto

i. <
da eg dusula? 3 eendici
ta cldusula? Tas condiciones de g venta las dan 4 co

ocer: el propietario vende para recibir el precio de ]

e e 3 a cosa
ida, pero estipula 4 Ia Vez que podrd recoger la cosa
(=

restituy ecio; est
7 uiemlo el precio; esto prueba que vende apesar suyo
obligad, 31 i o ;
o 1o por la necesidad de dinero, pero qlie espera que po
dr: holsar 1a = : o :
areembolsar Ia suma que recibe y volver 4 | I
o oo : S YOlver a la propiedad de
¢ hajena por riecesidad. S;j ] pacto de recompra
I8fraza un empréstito ;por g “ _
i I t,.’-.l.l © 7POT qué no se valen las partes de un
f,-, imiento mis sencillo, el del préstamo con hipoteca?
'sto fuera en efecto para el que pide 17 i 1
1€ pide prestado la via mis di-

recta y m4 Smic:
¥ mas econdmica. !-Iay, pues, que suponer que el pres

e € una venta con cliusula de recompra;
°sta le da una oarantis i - e
garantia material, puesto q

famista es quien exic

;- ue se hace propie-
tario de la cosa Y conserva la propied g
pie

| ad si el que pidig
- 2 res—
“ado no lo reembolsa; 1o que lo p oo :

one (1.1 &}} 20 d 2 Ias d]ji-'

b [ L = ¥ ¥ ’ . . .T L-

L } y Il SZT0S l S LAT .;;) L2Carl ). AN s l”l“]]‘e es
u fa( ey eso0s de] irest mo h 3O T 08 =

al [p.r[’r' : 3
L 1erIiimo interes de restamist: i i
s del prestamista lo que incling 4 las partes

1 Bruzel oat 187 75 4%
uselas, 3 de Ag.‘sm da 16874 [Pﬂit'l."r’;siﬂ, 1875, 2 471
fhed 2 1




