DE LA VENTA

IV.—DERECHO ¥ OBLIGACIONES DEL COMPRADOR
Y DEL VENDEDOR.

446. uEn el caso en que la accion de rescisién izgfiléi
el adquirente tiene eleflzciéén Parzss:?];?;d]z ;z;zndo e
el precio que ha pagac o, G guatdacic o bo

ento del justo precio, deduciendo la décima 'p
gii:o totaln (Jart. 1,681). Kl derech_o’ que ila. le5tacm;czc]ile.
al comprador de suspender la an.ulacmu de la :eonconpcegpto
do el suplemento del justo'precm es, en nues.l.‘}“én e fun:
1a aplicacién de un principio general; .}a'. rescisi e
dada en la lesi6n; es decir, en un perjuicio que sul ufuuda_
mandante; si el demandado lo 111(;1em1r11za: caj ;eredm =

nto de la accién. La ley conce e el mism .
gjeemandado por rescisién de unia pal.rt;clér;;ngzc;?: .selisit::tf
o de la accién ministrando al dem j 5
iie(:i)sde su parte hereditaria (art. 891). Hay, sin :::iiaée
oo, una diferencia notable entre ambos casos: en ma d.e i

rticién el demandado debe el suplemento exact'o, 12

5 1 3 letamente reparada; mientras que
e ejt“‘;“lmp ev guardar la décima parte del
r-puede deducir y g I :
:lr::irc?zcrjrj? SPe explica la diferencia por la diferente rne".lt::;
raleza de ambos contratos: no se r?parte para ’b.usca by
utilidad, pero se compra para realizarlfx; la dec;l;rtlz ]1; 3
del precio total, es decir, del justo precio, represﬁin i
lidad legftima que el compradtc.);g:(;n}z :-;n;:li o

iera contratado; esta utili yuls :
Egnissf;:!r‘ el fundo, lo que fa\.rorec-e la esta.b}hdlacjl die 111[:.:;.
piedad; esto es, pues, una illStlﬁ(jaCléﬂ del pr1nc1pz10 (dil o
cisién, cuando menos en el sentido de que depenq‘econﬁente
prador asegurar su propiedad y hacerla segura si utiiidad,
en indemnizar al vendedor 4 la vez que reahz§1 una e
447. El art. 1,676 dice que el comprador tlene_o’pca b
tre devolver la cosa 6 conservarla cuando la aceion de
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<isién queda admitida. Esto supone que el tribunal ha pro-
nunciado la rescisién. Pero el comprador no est4 obligado £
esperar que la venta esté rescindida; desde que la accidn
estd intentada y durante el curso del proceso, puede sus-
penderla indemnizando al vendedor; el art. 891 lo dice del
coparticipe y hay igual motivo de decidir en el caso de
venta. Tampoco dice la ley hasta qué momento puede el
comprador ejercer su eleccién; lo puede, pues, durante to-
do el tiempo en que el vendedor no promueve la ejecucién
de la sentencia que anulf la venta; si en esta promocidn el
comprador hace suy4 la cosa su eleccidn estd consumada
y el conttato estd definitivamente muerto. F] vendedor tie-
ae, pues, un medio legal para obligar al comprador 4 elegir:
esto es, ejgcutar la sentencia. (1)

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

1 Colmet de Santerre, t, VII, pag. 172, nim. 125 bis TIT,
2 Dorantén, t. XVI, pdg. 475, ndm, 462,
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cosa de la cual sélo pagé parte del precio; por los siete do-
ceavos tuvo el goce sin que el vendedor haya tenido los -
tereses. Hsto es injusto. Cujas lo habfa: hecho notar en el
derecho antiguo; los autores del (J6digo hicieron mal en ne
tenerlos en cuenta. (1)

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

449. uSi el comprador prefiere devolver la cosa y reci-
bir el precio, devuelve los frutos desde el dia de la deman-
dan (art. 1,682). ;Por qué no desdeel dia de la venta? Se
alega de nuevo Ia buena fe del comprador; repetimos que la
cuestién no es una cuestion de buena fe, porque el com-
prador no es un posesor en el sentido de los arts. 549 v 550,
es un propietario cuyos derechos caen por una accién de

nulidad. ;Y cu4l es el efecto de la anulacién de una acta?
El efecto es el mismo que cuando un contrate estd resuelto:
el comprador est4d como si nunca hubiese sido propietario,

1 Duvergier, t. IT, pag. 163, nim. 117."Demante, t. VIL, pig. 172, nimero

126. Mourlén, §. IIT, psg. 267, ndm. 665.
2 Casacidn, 15 de Diciembre de 1830, después de deliberacién en Sala de €on-

#8jo (Dalloz, en la palabra Venta, ndm. 1645).
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mientr. 1
ﬁecuen:is que eI. vendedor siempre 1o fué (art. 547). Lacon
a e . :
S evidente, el comprador no tiene ningin titulo
percibié desde Ia venta,
ara justificar | : qui
}?ljue Jres ;331’ la fe.y. 41180 apartar, se dice, las dificultades
: dp entaria la liguidacién de o que debe restituir el com
pl a 1cr por la percepcidn de 1o fruto Est -
o 5 sto es
g (aque de que la accisn dehe ser intentada en los dog
:si,oo {}]ue hace la prueba muy faeil. (1) .
oU. #El interds del 0 qu l
eré: precio que el compr
8€ cuenta también desde o] 4y i pn
ot _desde el dia de la demanda 6 desde el dia
> PAZ0 81 1o recibié ningtin fruto (art. 1 682). G
te los inmuebles producen e
Sl °S Producen frutos; en este caso seo hacen lag
1tu 5 [ ’ l
. (élon—{es rle(z;procas de los frutos y de 1os intereses del
recio desde el dia do | :
iz a demanda. T.a Ie
e : Yy no establece
3 Pe“;.‘““n entre los frutos y el interds quiere que el
0mpr: couely, ; ’ |
: ? la(d{?r devuelva los frotos 3 que se le descuente el inte
res del dinero. T.a co i . ;
- U4 ecompensacién serfa contrar] incipi
de la anulacis imarf ' S
c10n, lastimaria I io
ualdad que debe h
o g q ebe haber en-
% Partes, puesto que deben ser
ser vneltas 4
estado que tuvie i e
°ran si el contrato no hubj isti
. , 1ubiese existido.
mo e S ' e
Linmueble fué vendido por los cinco doceavos de su
4 . l
o o drin generalmente un valor mds consi
5 ef’ue os Intereses del precio lesionario que el vende
or recibié. M4 1 ;
o =t 3 iMds vale que la parte restituya lo que pereibis
& e Sé
€ coutrato. Sélo que para ser Justas y juridicas

= (I b lan ha— 1

e s
Se ha dirigido adems

;s g lemds otro Teproche 4 la ley. Esta supo-

comprador no percibié ningunos frutos; en este

£ S ‘Il €reses le son res itui P g
E EO ]0 '1 t. S Sl tltllldt)S desde el di& deI A0
SLO Se Jusb[ﬁca Cuaﬂdo el inmueblﬁ‘ pIOduCE ﬁ'utOS pero de.
’

1 Compgrese D
98 164, nim, uglurnntén, t. XVL pdg. 476, ntim, 463, Duvergier, t. I,
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hecho, por razén'dela brevedad del plazo, el comprador no low
percibi6. Pero si se tratara de una propiedad de gusto que no
est4 destinada 4 producir frutos, el comprador hubiera go-
zado de la cosa y ademds tendria derecho 4 los intereses del
precio que pagé6. Esto no es justo. (1)

450.bis. Segtn el art. 1,673 el vendedor que ejerce la

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

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

1 Colmet de Santerre, t. VII, pag. 173, mim: 126 . 2
2 Véanse las citaciones en Aubry y Rau, t. 1V, psg. 417, nota 21, pio, 358
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-

seedor de mala fe y que, en consecuencia, se le debe aplicar '
el art. 555 que permite al propietario exigir que el posee-
dor de mala fe destruya los trabajos. Esto nos parece inad-
misible. L ley trata al comprador como si fuera poseedor
de buena fe, puesto que no le obliga 4 restituir los frutos que
percibi6 antes de la demanda; jpuede 4 la vez considerarse
al comprador como poseedor de buena fe en lo relativo 4 los
frutos y como poseedor de mala fe en lo relativo 4 los gas-
tos? A decir verdad el art. 555 no es aplicable al caso; el
comprador no es un poseedor, es un propietario cuyo dere-
cho est4 sujeto 4 anulacién. Cosa singular: M. Colmet con-
fiesa que el art. 555 no puede recibir aplicacién al compra-
dor que invoca su buena fe; (1) pero si no es poseedor cuando
es de buena fe tampoco lo es cuando lo es de mala fe. Debe,
pues, apartarse el art. 555 y atenerse al principio de res-
CISIONL.
453. sTiene el comprador el derecho de retener la pose-
sién del inmueble hasta que el vendedor haya satisfecho sus
obligaciones? Se le concede el derecho de refencion apli-
cAndole por analogia lo-que el art. 1,673 dice del compra-
dor con pacto de rescate. (2) Estonos parece dudoso; el de-
recho de retencién es un privilegio y los privilegios no se
extienden por via de analogia. Y ni siquiera la hay com-
pleta. Ta causa del comprador que ejerce una especie de
violencia contra el vendedor para hacerle consentir una ven-
ta lesionaria es seguramente menos favorable que la del
comprador que compra bajo condicién 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 (ntim. 443) que la aceién de rescision

1 Colmet de Santerre, t. VII, pdg, 173, ntim. 126 bis IIL
2 Aubry y Rau, t. IV, pdg. 417, pfo. 338.
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1 Aubry y Rau, t. IV, pag. 4183, pfo. 358




