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nes inexistentes no pueden ser confirmadas. (1) En esta opi-
nién la prescripcidn es de treinta afios. Como-desecha.mos
el principio desechamos también la consecuencia que de é}.
resulta. '

En la opinién general la convencién es simplemente anu-
lable, y puesto que es de interés privado puede c:ubrl.rse
por la confirmacién. Nada se epone, pues, 4 la aphcacgdn
del art. 1,304. Pero la aplicacion levanta una nueva difi-
cultad. Se pregunta desde qué dia comienza 4 correr la
prescripcién. La mayor parte de los autores contestan que
corre desde el dia de la venta. Aubry y Rau dicen que es-
te es un grave error; segin ellos la prescripcion solo co-
mienza 4 correr el dia en que el vendedor se ha vuelto pro-
pietario de la cosa, 6 desde el dia en que el verdader? p'ro-
pietario ha satisfecho la venta; en efecto, 1a. prescr.lpmdn
del art. 1,304, descansando en una confirmacién té.cita,.no
puede comenzar 4 correr més que cuando la confirmacién
se hace posible, y las partes contratantes no pueden confir-
mar la venta e la cosa ajens, mientras que c?l verdade.ro
propietario no consiente en ello. (2) Esta opinién cond.u.]e-
ra 4 una singular consecuencia: es que la venta no pudien—
do nunca ser confirmada por las partes contratantes, nunca
habria lugar 4 la prescripcién de diez afios, Cuando el ven-
dedor se hace propietario de la cosa 6 cuando el verdadero
propietario ratifica la venta, la convencién se vuelve por
esto mismo valida, independientemente de toda confirmacidn
de las partes contratantes, como lo dire.mo-a mas adelante;
y si asi sucede no hay lugar 4 la preseripcién. Nos parece
que el comprador quien, en nhuestro concepto, tie.ne sélo el
derecho de promover la nulidad, puede renunciar 4 es%e
derecho desde que la accidn estd abierta, y esta renuncia

1 Marcadé, t. VI, pig. 205, ndm. IIT del art. 1599. Leligois; en la Eevisie

J : ; 89
erftica, t. XXXV, pig. 22, mim. 7. De Folleville, pag. 82, ntim, 82,
2 A,ubry ¥ Ran', t. IV, pég, 366 y nota 62, pfo. 361,
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valdrd confirmacidn en este sentide
car la venta. Nada impide, pues, que la. prescripeién corra
contra el comprador desde el dia del contrato, (1)

119. ;fe ecubre la nulidad por la nsucapién? Se admi-
te en todas las opiniones que el comprador puede usucapir
contra el verdadero propietario; adquiere, pues, la propie-
dad por dicz 6 veinte afios cuando se frata de un inmueble,

En cuanto 4 la usucapion de los muebles corporales se hace
por la toma de posesién de la e

i que no pedrd ya ata-

sa en este sentido: que ya
no hay lugar 4 la reivindicacion, Nace entonces la cuesticn
de saber si ¢l comprador, hecho propietario por la preserip-
cion, puede ain promover la nulidad, En la opinién gene-
ral la nulidad queda cubierta, (2) En nuestro concepto el
comprador conserva el derecho de promover la nulidad, el

vendedor no puede prevalecerse contra ¢l de la usucapion,
pues la prescripeidn no puede ser invecada més que pir
aquel aquien aprovecho; puede pugnar con su conciencia
el oponerla; si, pues, el comprador promueve la nulidad, el
vendedor no puede rechazar su aceidn por la prescripeidn, (3)
Esta es la opinién que hemos profesado en el titulo De las
Olligaciones al tratar del pago {t. XVII, ntm. 456).

120. ¢ Estd cubierta la nulidad por la coufirmacién del
propictario? No puede tratarse de una confirmacion propia-
mente dicha, pussto que confirmar un acto nulo es renune
ciar al derecho que se tiene de promover Ja nulidad; y
el propietario no promueve lgnulidad, puesto que no es
parte en el acta. Cuando el propietario confirma, al dere-
cho que tiene de reivindicar la cosa; es decir, que consien-
te en la travslacién de la propiedad en provecho del com-
prador; desde este momento el comprador se vuelve propie-

1 Duvergier. t. T, pég. 270, ndm. 221, Colmet de Senterre, t. VII, pég. 62,
ndm. 28 his XVIIL

2 Anbry y Ran, t. IV, pée 357, nata 53, pfo. 351.
3 Colmet de Santerre, t. VII, pég. 63, ndm. 28 bis IX,
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tario en el sentido de qu= se encuentra al abrigo de toda
reivindicacion. Desde luego ya no puede pedir la nuli-
dad de 1a venta. Se objeta que la venta estaba viciada en
su principio y que, por consiguiente, permanece nula. (1) Si,
permanece nula, y se puede decir, segiin la sutileza del de-
recho, que el comprador tendrfa el derecho de promover,
pero el vendedor rechazaria su aceién diciendo que el dere-
cho del comprador de promover la nulidad estd fundado
en que la propiedad no le fué transferida, y por el consen-
timiento del verdadero propi-tario ¢l comprador adquirié
la propiedad, puesto que ya no le puede ser quitada; resul-
ta de esto que el comprador no tiene ya motivo juridico pa-
ra pedir la nulidad. :
Esta es la opinién casi unanime de los autores, y _la juris-

prudencia estd en el mismo sentido. Apartamos la opinién

disidente que considera la venta de la cosa ajena como ra-
dicalmente nula; se entiende que en esta doctrina ninguna
confirmacién es posible, pues no se confirma, no se aprueba
la nada, salvo que las partes procedan 4 una nueva venta. (2)
En la opinién general se presenta otra dificultad. El propie-
tario ratifica, pero la mujer del propietario tiene una hipo-
teca legal en el inmueble; jla ratificacion del propietario
bastard en este caso para apartar la accién de nulidad del
comprador? N6, pues la ratificacion del propietario no pons
dria al comprador al abrigo de la eviccion de que le ame-

naza la hipoteca legal. Estodué sentenciado asi por la Cor-:

te de Casacion, y en este punto no pudiera haber duda. (3)
La verdadera dificultad es ésta: el comprador introduce su
demanda y durante la instancia el propietario ratifica; se

1 Aubry y Rau, & IV, pig. 355, nota 49, pfe. 351. Véanse, en sentido con=
trario, las autoridades que citan. Debe agregarse Arntz, (furso de Devecho (Y-

vil, t. II, pég. 402, nim. 955. La jurisprndencia estd relatada en el Repertorio |
de Dalloz, en la palabra Venfa, nims. 525-526. Debe agregarse Lieja, 29 de

Julio de 1874 (Pasicrisia, 1875, 3, 116).
2 De Folleville, pig. 83, nims, 83, 90y 91.
3 Denegada, 30 de Diciembre de 1872 (Dalloz, 1873, 1, 437).
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gupone que no hay ninguna otra eviceidn: jquedard suspen-
dida ]a aceidn de nulidad porla cenfirmacién del propieta-
rio? Hay controversia; en nuestro concepto, desde este mo-
mento todo peligro de eviceidn cesa y esta es la razén pa-
ra decidir. (1) Las objeciones que se hacen no son serias,
Se dice que el comprader no era atin propi«tario en el mo-
mento en que entabld la aceidon y que su demanda prueba
gue entiende repudiar todos los efectos de la convencidn; se
concluye que la propiedad no puede ser transferida por el
consentimiento del propietario apesar suyo. (2) Esto es ar-
gitir muy mal. 8i el comprador promueve la nulidad es
porque la propiedad no le fué transferida; desde que el pro-
pietario consiente en transferirla la accion ya no tiene razon
de ser.

121. Fl vendedor se vaelve propietario por cualquier ti-
tulo. ;Quedar4 cubierta la nulidad? En el fondo esta es la
misma cuestion que la que acabamos de éxaminar. Cuando el
vendedor se ha vuelto propietario el comprador estd al abri-
go de toda eviceinn; hay que decir mds: el comprador se ha
vuelto propietario. En efecto, el vendedor se obligd 4 trans-
ferir 1a propicdad de la cosa y el comprador estipulé la
adquisicién de la propiedad; hay, pues, concurso de consen-
timiento; si la propiedad no fué transferida es porque el
vendedor no es propietario; este obstdculo desaparece cuan-
do el vendedor adquiere la propiedad; desde este momen-
to la transmisién de la propiedad se opera y, por consiguien-
te, la venta se hace plenameunte vilida (3)

;Débe mantenerse esta decisién en elcaso enelcual el ven-
dedor no adqui-re la propiedad de la cosa sino después de

1 Eata es Ia apinidn de Delvineourt, de Duvergier, de Larombibre y de Arntz.
Véanaa las eitaginnas, pig. 123, nota 1, g

2 Mareadé, . VI, pie. 207, niim. V del art. 1509, La jurisprudencia ests en
este <entido (vésnse las santancias-citadas por Aubry y Ran, t. V, pég. 866, no-
ta 49) La sentencia de 1872 na decide la cnestidn,

3 Véisa la jorisprudencia en el R#p?'f'fr]‘l’l‘g de Dalloz. en la pnlahra 'Veni:a,
nfim, 522, Dabe afbegarse Li-j, 23 de Julio de 1850 (Pasicrisia, 1860, 2, 205).
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la introduceifn de la instancia? En nuestro concepto sf.
Se objeta que en este caso ya no habri concurso de consen-
timiento, puesto que el comprador retira su consentimiento
provocando la nulidad de la venta. Hay que entenderse: el
comprador que promueve la nulidad no dice que no quiere
ser propietario; esto no- tendria sentido, puesto que para
esto comprd; dice que el vendedor, no pudiendo transferirle
la propiedad, pide la nulidad de la venta. Lo que implica
que la mantendria si el vendedor le transfiriera la propie-
dad; luego su consentimiento en hacerss propistario subsis-
te mientras que la venta no estd anulada. Hay que con-
cluir de esto que la accién de nulidad cae desde el mo-
mento en que el vendedor se volvié propietario.

En la opinidn que considera !a venta como inexistente
hay que decidir que no estd validada aunque el vendedor
se vuelva propietario; es la nada y la nada no puede nunca
ser confirmada. (1)

V. Efecto de la venta.—Daiios y perjuicios.

122. El articulo 1,599, que declara nula la venta de la
cosa ajena, agrega que puede dar lugar 4 dafios v perjuicios
cuando el comprador ignoraba gue la cosa fuera ajena. Si
el comprador sabia que la cosa no pertenecia al vendedor,
no puede reclamar dafios y perjuicios; debfa esperar en este
caso & ser vencido: y es probable que habia fijnlo el precio
con relacion 4 los temores de eviceisn que tenia; todo lo
que puede pedir es que se le restituya el precio. Tiene de-
recho 4 la restitucidn del precio porque la anulaciin de la
venta debe volver 4 colocar 4 las partes en la situaci’n que
tenfan antes del contrato; el vendedor no pnede retener el
precio cuando no ha transmitido la propiedad de la cosa,
puesto que la transmisién de la propiedad es la cansa d= la
obligacién que el comprador contrae de pagarle el precio.

1 Da Follevills, piz. 83, ndm. 99 y piz. 99, ndn. 110,
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¢Cnéndo puede decirse que el comprador sabe 6 ignora
que la cosa no pertenecia al vendedor? Esto es nna cuestion
de hecho. Pero hé aqui una cuestién de derecho que se ha
opuesto sl comprador en un caso juzgado recientemente por
la Corte de Casacién. Se decia: le hubiera sido ficil al com-
prador, si hubiera examinado con atencién los terrenos que
eran objeto de la venta, cerciorarse de que una parte de ellos
no pertenecia al vendedor; hay, pues, una falta (jue repro-
charle v, ‘por consiguiente, no puede reclamar dafios y per-
juicios. La Corte no admitié esta doctrina, y con razén Sin
duda el comprador prudentedebe asegurarse de que la cosa
que se vende pertenece al vendedor, pero esto es para po-

nerse al abrigo de la accidn por reivindicacin que el pro-

pietario podrd formar contra él: la cuestién de los da-
fios y perjuicios se ventila entre el comprador y el vende-
dor; y el vendedor es quien debe saber si vende la cosa aje-
na y es ¢l quien debe declararlo; desde que vende lo que
que no le perteneceestd oblivado 4 dafios y perjuicios cuan-
do el comprador ignora el hecho. Harto dudamos, coma
parece decirlo la Corte de Casacidn, de que los jueces deban
tomar en consideraciin la neglizencia del comprador en la
apreciacién que hacen de los dafios y perjuicios; (1) para
con el vendedor el comprador no tiene ninguna obligacién
de asegurarse si su autor es propistario; no se puede, pues,
decir (ue tenga la culpa si no lo ha hecho.

123.7El comprador, aunque sea de mala fe, puede rec’as
mar la restitucién del precio que ha pacado. Estono es du-
doso, pero jpuede reclamarlo inmediatament: & debe espe-
rar 4 ser vencido? Ea naestro concepto el precio debe ser res-
titnido desde que la venta estd analads; en efecto, estd pro-
bado independientemente da la eviccion qne el vendedor na
tiene ningtin derecho al juicio; lo retendria sin causa. Se obje-
ta que si el comprador sabe que la eosa vendida no pertenece

1 Dinegada, 8 de Mayo de 1872 (Dalloz, 1873, 1, 479).
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al vendedor, su situacién es la de un comprador que estu-
viera sometido 4 la clausula de no garantia; y-se concluye
qu~ el comprador no puede promover mds que cuando fue
vencido en juicio. (1) Nos parece que esto es confundir dos
situaciones muy dif-rentes, La estipulacién de no garantfa -
no prueba que el vendedor no es propietario, luego el com-
prador no tiene ninguna accién hasta que esté vencido en
juicio, Mientras que suponemos que el -comprador sabe y
tiene la prueba de gue el vendedor no es propietario; desde
luego tiene el derecho de promover la nulidad, y la conse-
cuencia necesaria de la anulacién es que el vendedor debe
restituir el precio que recibi,

124, ;Tiene el comprador de buena fe derecho 4 daiios ¥
perjuicios? ;A qué titulo? ges 4 titulo de garantia 6 en contra
del art. 1,382% La cuestién estd controvertida como todo lo
relativo 4 la venta de la cosa ajena. Sise admite que la
venta es inexistente no puede tratarse de la garantia, pues-

to que no hay comprador ni vendedor; en esta opinion los =8

dafios y perjuicios no tienen otra causa mds que el hecho
perjudicial de aquel que vendi6 lo que no le pertenecia. (2)

Hemos desechado esta teoria, y en el caso el mismo texto: :

del Cédigo la rechazs; el art. 1,599 dice terminantemente que
la zenta es la que da lugar 4 dafios y perjuicios. Esto es
‘muy légico en la opinién gensral que seguimos, El vende-
dor tiene varias ohligaemneﬂ,segﬁ 1el art. 1,603, debe entre-
gar la cosa y garantizariz; la entrega comprende la trans=
lacién de propiedad en derecho francés. Siel vendedor ne
puede cumplir esta obligacidn debe estar obligado 4 las
gue incumben al vendelor en caso de eviceion. A este
respecto el Cédigzo no innova el antiguo derecho; la unica
innovacion consiste en que, bajo el imperio de la nueva ley,

el comprador puede promover antes de ser vencido; nadd&

1 Co'mat de Santerre, t. VIL, nfe. 60, niim. 28 his XVI,
2 Dz Folleville, pig. 69, ndm. 72 y pdg. 122 niim. 126.
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hay cambiado en cuanto 4 las consecuencias de la obliga--

¢ién de garantia. (1)

125. El vendedor puede estar obligado 4 dafios y perjui- :

¢ios pata con €] propietario. Este no puede ya reivindicar
cuando los terceros adquirentes han usurpado la propiedad;

y aunque la prescripcién no esté adquirida puede tener de-
recho 4 dafios y perjuicios contra los terceros, respeto &

menoscabos. En todos los casos en que el propietario no es-
t4 completamente indemnizado por la accién que tiene con-
tra el tercer poseedor, puede promover contra el ven-

dedor. Esta accidn estd fundada en el articulo 1,382, pues

sntre el propietario y el vendedor no hay ninguna con-
vencién, ;Cudl serd el monto de los dafios y perjuicios
que el comprador debe pagar? Se aplica el derecho co-
mun tal como,lo hemos expuesto en el titulo De los Cua-

sicontratos 'y De los Delitos. Se ha presentado una difi-

cultad. La Corte de Colmar habia condenado al vendedor
4 restitnir el valor actual de los bienes, mientras que el
vendedor pretendia que no debia pagar mas que el valor que
los bienes tenian cuando la venta; la diferencia es conside-
rable, pues los bienes habian sido vendidos en 1816 y 1817
y la accién del propietario solo fué intentada el 1846. En
el recurso intervino una sentencia de denegada. .Se decia
del demandante que no habfa Ingar 4 aplicarlz el art. 1,633,
lo que es evidente, pues no se trataba de la accién de ga—
rantia; la Corte contesta que nada impedia aplicar esta dis—
posicién, por analogia, 4 los dafios y perjuicios debidos por
el vendedor. Para just ficar la sentencia atacada la Corte

invoca también la regla ger.eral del art, 1, 149, (2) 2) Creemos :

que la Corte de Casacion hizo mal en citar los arts. 1,633
y 1,149; sélo se aplican en materia de obligaciones con~

L Aubry y Rau, t. IV, psg. 354 y nota 45, pfo. 261, Arntz, t. II, pig. 402,
nim. 954,

2 Denegada, 20 de Julic de 1862 (Dallez, 1852, 1, 247).
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vencionales; mientras que, en el caso, se trataba de un de-
lito, puesto que la sentencia hacia constar que el vendedor
habia sido de mala fe; desde luego la Corte de Ajelacién
podia eondenarlo & reparar todo el perjuicio que habia cay-
sado por su dolo; lo que implica una responsabilidad mds se-

vera que la que existe en caso de daifios y perjuicios con-

yencionales.
§ V.—DE 1A FORMA,

126. Segiin el art. 1,582 nla venta puede hacerse por ac-
ta auténtica 6 privada.v ; Cudl es el sentilo de esta dispo-
sicién? Segln los principios no hay ninguna duda. Los he-

mos expuesto en el titulo Delas Obligaciones (t. XV, ni-

mero 446). La venta es un contrato no solemne, luego las
partes no deben hacer sus convenciones por escrito sino
cuando quieren procurarse una prueba literal? se entiende
que este escrito puede ser un acta auténtica 6 privada. Tal
es al menos el sistema del Cédigo Civil y la Ley Hipotecaria
belga lo ha derogado eu el sentido de que la venta de los
inmuebles no puede ser opuesta 4 los tercerns mds que si
el acta en que consta fué registrada, y sdlo se admiten al
registro las actas auténticas. Dejamos 4 un lado esta inno-
vacién para volver 4 ella en el titulo De las Hipotecas.

Si se atiene uno 4 los principios no se ve la utilidad del

art. 1,582. Hay que ocurrir 4 los trabajos preparatorios pa-
ra entender esta disposicidn que hubiera sido mejor haber

insertado en la ley. En la competencia de algunos parla- =
mentos se exigia una acta auténtica para la prueha de la

venta de inmuebles por razén de la importancia de estas ven-
tas y para evitar las contestaciones 4 que dan Jugar las de-
mds pruebas. El Tribunado propuso sancionar este uso en
estos términos: “Toda venta de inmueble debe ser hecha por
acta auténtica ¢ privada.” Esta proposicién no fué admitida;
el Consejo de Estado quité la primera parte de la disposicién
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v mantuvo la segunda con el fin de 1o dejar ninguna duda
acerca del derecho que las partes tenfan de probar
aun de los inmuebles segtin el derecho comiin, Es en este
_sentido como Pothier lo explica. “No siendo exigida una
escritura en la venta como prueba del acto, el proyecto de
ley deja 4 las partes contratantes en libertad para hacer sus
convenciones por acta anténtica 6 privada.’’ (1) Puesto que
se querfa atenerse 4 los principios mejor hubiera sidg qui-
tar la disposicion que el Cédigo ha conservago, pues no se -

la venta,

~ podria interpretarla en el sentido de que la venta d-be ser

redactada por escrito. El relator del Tribunado crey6 deber
combatir de antemano esta falsa interpretacién, El pro-
yecto no dice usélo puede hacerse por acta anténtica,n dice
npuede hacerse.u Las partes pueden, pues, tratar oralmen-
te; resultard de esto, dice Faure, que si ! objeto es de un
valor que exceda de 150 francos la prueba testimonial de
la convenci‘n no ser admitida 4 no ser que exista un prin-
cipio de prueba por escrito, (2) En definitiva, dice Grenier,
se aplican 4 todas las ventas, mobiliares 6 inmobiliares, 18

principlos que rigen la prueba de las obligaciones conven-
cionales. (3)

127. Lw jurisprudencia estd en este sentido. Fué senten-
ciado qus se puede probar por testigos la venta de un in-
mueble cuyo valor no pase de 150 francos. (4) Cuando hay
un principio de pru~ba por escrito la prueba testimonial es
indefinidamente sdmisible, (5) El eserito que redactan las
partes no sirve de prueba; (6) de manera que la nulidad
del eserito no arrastra la nulidad de la venta. En princi-

L Observaciones de! Tribunado, ndm. 2 (L-cré t. VII, pdg. 62), Portalis, Ex
Posicisn de los motivos, nim. 5 (L erd, pag. 70).

4 Faues, Luforme ndgm 11 (r VIL, pie. 90).

3 Greniar, Disourso nim. 7 (Locrd, v. VIL, pig. 107).

4 Tolosa, 17 de As sto de 1872 (Dalloz, 1572, 2, 221).

5 Denvgada, 18 de Mago do 1806 (D.llaz, en Ia palabra Venta, nidm. 61),

G Beuselas, 23 de Mago de 1831 (Pasiorisia, 1831, pag. 141).
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