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ni quien le causa.el perjuicio. En otros lérminos: el cono-
cimiento del peligro de la eviccidn equivale 4 una estipula-
cion de no garantia;ésta es ticita en lugar de ser expresa. (1)
La jurisprudencia est4 en este sentido. Sélo haremos una ob-
servacién: es que el lenguaje de las cortes, aun de la de Ca-
sacidn, no siempre tiene la precisién rigurosa que debiera
tener, lo queficilmente inducealerror. Asila (orte Suprema
dice que el comprador que estd prevenido del peligro de la
eviceion compra ¢ sus ricsgos; de donde concluye que su de-
manda por dafios y perjuicios coutra el vendedor no pudie-
ra ser fundada. (2) Esto es confundir dos casos esencialmente
distintos: aquel en que hay estipulacién de no garantia ta-
cita y aquel en que hay venta aleatoria; en el primer caso
hay lugar 4 repeticién del precio, pero el comprador no tie-
ne derecho 4 dafios y perjuicios; én el segundo caso ni si-
quiera puede el comprador repetir el precio; no puede, pues,
pedir dafios y perjuicios.

260. Pothier dgrega una restriccién al principio que aca-
bamos de establecer: el comprador, dice, tiene derecho 4 los
daiios y perjuicios resultantes de la eviccién aunque haya

conocido cuando el contrato la causa que después dié lugar
4 la eviceién cuando el vendedor se obligd expresamente 4 la
garantia en e] contrato. La no garantfa estd fundada en la .

voluntad técita de las partes, su voluntad expresa debe pre-
valecer 4 una voluntad tdcita. Esto estd también fundado
en la razén. Si conociendo el peligro hago insertar en el
contrato una clfusula expresa de garantia, es precisamente
para ponerme 4 cubierto del peligro que me amenaza; mi
derecho contra el vendedor debe, pues, permanecer entero.
Se objeta que 1a clfusula expresa de garantia sélo inscribe
en el contrato una obligacién que existe de derecho, y se con-

1 Pothier, De la vents, ndm. 187.
2 Denegada, 9 de Febrero de 1852 (Dallos, 1852, 1, 72). Compérese Denega-

da, 2 de Mayo de 1864 (Dallos, 1865, 1, 181) y 21 de Abril de 1874 (Dallos,
1875, 1, 183), :

DE LAS OBLIGACGIONES DEL VENDEDOR 277

cluye que esta clausula expresa no puede tener mds efecto
que la cldusula ticita, lo que conduce 4 la ¢onsecuencia de que,
el comprador no tiene accién 4 los dafios y perjuicios por el
solo hecho de conocer el peligro de la eviccidn aun cuando
estipulase expresamente la garantfa. Tsto es argiiir mal.
Sin duda el vendedor es garaute aunque no haya hecho nin-
guns estipulacién de garantia, pero de esto no se puede in-
ducir que la estipulacién no tiene nunca efecto. Debe tenerlo
cuando tiene un objeto y lo tiene cuando el comprador co-
noce el peligro de la eviccidn; este conocimiento implica en
lo general que renuncia 4 la garantia en lo que se refiere 4
los dafios y perjuicios, y es para que no se saque esta conse-
cuencia por lo que el comprador estipula, es decir, se reser-
va expresamente la garantia y todos los derechos que de ella
resultan, (1) '

El comprador, aunque conociendo el peligro de la eviccion,
tendrd, pues, derecho 4 dafios y perjuicios si estipulé la ga-
rantfa. ;Cudles son estos dafios y perjuicios? En nuestro con-
eepto el comprador puede invocar el derecho comun; es
decir, las disposiciones de los arts. 1,630 y siguientes. En
afecto, el objeto de la estipulacion que inserté en el contrato
es precisamente el de reservarse el beneficio del derecho co-
min. Sin embargo, se ensefia que los tribunales parecen es-
tar en este caso autorizados para moderar las penas que pro-
nuncian en favor del comprador, y se citan sentencias que
asi lo han resuelto. (2) Esto es muy vago y los autores no
parecen estar muy convencidos del principio que formulan.
Fin efecto, esto fuera una excepcidn: ;y quién autoriza al juez
para admitir una excepeién cuando el comprador la escribid
en el contrato? La equidad, las circunstancias de la causa

1 Véaee un informe del Consejero Mesnard (Dallor, Repertorio Periddicos
1850, 1, 341) Parfs, 28 de Mayo de 1849 (Dallez, 1850, 5, 254). Burdeos, 27 ds
Julio de 1854 (Dallox, 1855, 2, 137).

2 Anbry y Rau, t. IV, pdg. 382 y nota 48, pfo. 355, Duvergier, ¢, I, pdgins
378, mim. 317. ' P gier, ¢, I, phg
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pueden justificar estas decisiones de hecho; en derecho ne
puede haber excepciones 4 la regla cuando las partes han
mantenido ésta.

261. Si no hay estipulacién de garantia el conocimiento
que el comprador tiene del peligro de eviccién basta para
que no tenga derecho 4 dafios y perjuicios Poco importa
c6mo adquirid este conocimiento el comprador. Que lo haya
tenido por declaracién del vendedor 6 por otra via esto es
indiferente: el motivo dado por Pothier subsiste y hasta es el
ejemplo que él da. Desde que el comprador conocia cuando

el contrato la causa por la que se le vence, renuncia al de-,

recho de reclamar la reparacién de un dafio que tiene que
imputarse 4 si mismo. En este punto todos estdn acordes. (1)

;Debe admitirse una excepcién 4 esta regla para las hipo-
tecas en el sentido de que el compradortuviera derecho 4
los dafios y perjuicios resultantes de la expropiacién perse-
guida por un acreedor hipotecario cuando el vendedor no
declaré las hipotecas, aunque el comprador las haya conc—
cido? La mayor parte de los auteres ensefian que el vende-
dor s6lo queda libertado de la garantia de dafios y perjui-
cios cuando declaré él mismo la existencia de las hipotecas
que gravan la cosa vendida; pero no estdn acordes entre s
acerca de la extensién y alcance de esta excepcidn, lo que
da margen ya 4 un prejuicio contra su doctrina. (2) La
tradicién es contraria. Pothier pone la accion hipoteca-
ria en la misma linea que la reivindicacién, sin siquiera sos-
pechar una distincidn. ;Se invocar el final del art. 1,6267
La ley dice que el vendedor estd obligado 4 garantizar al
comprador contra los cargos que se pretendan en el objeto
vendido y no declarados cuando la venta. ;Hs esto decir
que el vendedor es garante de los cargos hipotecarios desde

1 Véanse Ias citaciones en Aubry y Rau, t. IV, pds. 382 y nota 49, pfo, 3b5.
Denegada, 12 de Abril de 1869 (Dalloz, 1870, 1, 31).

2 Véanse las opiniones contradictorias en Aubry y Rau, t. IV, pdg. 383 y ne-
ts3 60 y b1, ple. 85b.
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que nos los declara ‘aunque el comprador los conociera? Se
puede contestar desle luego que esta opinién se refiere 4
las servidumbres y 4 los derechos andlogos, y aun para las
servidumbres se admite que el conocimiento del compra-
dor equivale 4 una declaracién de vendedor. En cuanto 4 las
hipotecas no son un cargo que el acreedor pretende en la
cosa yendida, es un derecho de eviceién que ejerce; bajo es-
te respecto no hay ninguna diferencia entre la hipoteca ¥
la propiedad. El tinico motivo que se da nos parece de ex-
tremada debilidad. Por lo mismo, se dice, de que el vende-
dor no ha expresamente declarado las hipotecas el com-
prador pudo y debid suponer que este tultimo trataria de
quitar el gravamen del inmueble. ;A quién no se le ocurre
que otro tanto puede decirse de los demds cargos? En defi-
nitiva se hace una excepcién al derecho comin, sin pretex—
to y sin convencion derogatoria de las partes contratantes;
esto es contrario & todos los prineipios. (1)

.262. Hay tambien un caso en el que cesa toda garantia:
«La garantia por causa de eviceidn cesa cuando el adquiren-
te se dejé condenar por sentencia de dltima instancia ¢ cu-
va apelacién no es ya de admitirse sin que llame 4 su ven—
dedor, si éste prueba que existian medios suficientes para
desechar la demanda.n En este caso el comprador es ven-
cido porsu culpa;debe, por consiguiente, soportar la conse-
cuencia. De ahi el alto interés que tiene el comprador,
desde que se le molesta, en poner en causa al vendedor; evi-
tard con esto la excepcién de que le amenaza el art. 1,640.

Se pregunta cudles son los medios que el vendedor pue-
de oponer y que el comprador no hizo valer. La ley no dis-
tingue y no hay lugar 4 distincién; que sean medios de de-
recho 6 medios sacados de las citcunstancias de la causa
que se refieran al vendedor 6 al comprador, poco impor-

1 Pothier, De la tenta, ndm. 187, Merlin, Repertorio, en la palabra Garantfa,
pfo. VII, ndm. 2, Marcadé, ¢. VI, pég. 269, nim. VI del art, 1629.
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ta (1) desde que bastarian para hacer«desechar la deman-
da formada contra el comprader; éste tiene la culpa y ne
puede declinar la responsabilidad de su culpa en el vende=
dor.

La ley dice que la garantia cesa. Esto es la garantia tal
eual la explies el Cddigo en los articulos que preceden; lue-
go todos los efectos que resultan de ella llegan 4 cesar, el
comprador ni siquiera tiene derecho 4 la repeticion del pre-
cio. Pues siempre puede decirse que si el comprador pier—
de la cosa y el precio, es por su culpa; fuera injusto hacer
recaer en el vendedor un efecto cualquiera de la culpa del
comprador. :

263. El mismo principio recibe su aplieacion en todos los
casos en los cuales el comprador esta vencido por su culpa.
Si la venta tiene por objeto un crédito hipotecario 6 privi-
legiado y que el comprador no cumpla las formalidades pres-
criptas para la conservacién de la hipoteca 6 del privilegio
pierde su crédito porque pierde la garantia que le asegura-
ba el pago, pero la pierde por su culpa. No tendrd recurse
alguno contra el vendedor. (2)

264. Cesa la garantia también cuando prescribe la ac-
¢ién de garantia; y prescribe, segiin el derecho comtin, des-
pués de treinta afios, los que comienzan 4 correr desde el
dfa de la eviccion (3)

Todos estdn acordes en este punto y no hay ninguna du-
da en cuanto el principio, puesto que esto es el derecho eo-
mun. ;Pero cémo conciliar la prescripcién de treinta afios,
en materia de eviccidn, con la prescripesén de diez afios que
se aplic6 4'la nulidad de Ia venta cuando tiene por objete
la cosa ajena. También hay venta de la cosa ajena cuando

1 Durantéu, £. X VI, pag. 231, nim. 304. Braselas, 7 de Mayo de 1829 (Pa-
sicrisia, 1829, pig. 169).

2 Casaclén, 26 de Febrero de 1806 (Dalloz, en 1a palabra Venie, ndm. 807).

3 Durantén, t. X VI, pag. 434, nims. 305 y 306.. Gante, 10 de Agosto, de
1843 (Pasicrisia, 1843, 2, 338).
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el comprador es vencido. ;Por qué sucede que esta accién
dura treinta afios 4 partir de la eviceién mientras que la ac-
cién del art. 1,599 solo dura diez? ;Pueden resultar de wa
mismo y solo hecho juridico dos acciones, ura 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 aceién. Pero si se le ven—
ce después de los diez afos siempre tendrd la accién de ga-
rantia. Esto no satisface 4 nuestra observacién, la contra—
dicci6p subsiste. ;No probard esta anomalfa que la dispo-
sicién del art. 1,599 no estd fundada en los verdaderos
principios y que la venta declarada nula por el art. 1,599 es;
en realidad, una venta sujeta 4 resolucién? Veamos lo que

~ se dijo atras (num. 102).

§ III.—DE LA GARANTIA DE LAS SERVIDUMBRES.
Nim. 1. Bl 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
la venta? El art. 1,626 pone esta garantia en la misma li-
nea que la eviccidn total 6 parcial del objeto vendido. Hay,
en efecto, eviccidn 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, sufriendo se encuentra desmembrado; por consi-

guiente, queda vencido parcialmente. Puesto que hay evic-
P. de D. ToMo xx1v—36
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cidn parcial deben dplicrrse 4 esta clase de eviceidn los
principios que rigen la eviccion en general. Asi sucede es—
pecialmente con el motivo en el cual se funda la garantia
de las servidursbres. El vendedor se compromete 4 trans-
ferir al comprador la propiedad entera del fundo vendido;
si no le transfiere mds que una propiedad desmembrada
falta 4 su obligacion; de alli el derecho del comprador, ya
sea & la resolueion de la venta en virtud del principio del
art. 1,184, ya sea 4 daiios 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 es su
dolo ni su falta los que constituyen el principio de la garan-
tia; (1) serfa garante aunque no hubiera ninglin reproche
que hagerle, su buena 6 mala fz sélo se toman en conside-
racién cuando se trata de determinar el monto de los dafios
Y perjuicios 4 que estd obligado.

266. El art. 1,638 sélo habla de las servidumbres que no
fueron declaradas; el art. 1,626 est4 concebido er términos
mas generales, impone al vendedor la obligacién de garan-
tizar al comprador contra tedos 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 la ley
entiende los derechos reales que desmembran la propiedad
y 4 los que el comprador est4 obligado annque no hayan si-
do declarados; en cuanto 4 las obligaciones personales que
el 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 garantfa sino para los cargos reales,
Cualquier cargo semejante da lugar 4 una garantia aunque
no constituya una servidumbre segin el lenguaje de la ley.
Asi 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, nim. 524.
2 Denegada, 17 de Enero de 1842 (Dalloz, en Ia palabra Vents, ntm. 1062).
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mismo que 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 la venta; el art. 1,638 diee 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, sino,
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 ledmpone. No basta, pues,
insertar en el acta de venta una de esas cliusulas baladies que
se estilan, cldusulas que nada enseian 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 conozca la
servidumbre por la declaracién hecha por el vendedor que

puéda 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 desmembrada el precio que se da
por una propiedad entera. :Cudndo serd’suficiente la decla-
raciin? Esta es una condicién de hecho que la doctrina tra-

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

2 Véase el informe del Consejero Lasagni acerca de la sentencia de 20 de Jur
nio de 1843 (Dalloz, en Ia palabra Fenta, nim. 1061). Darantén, t. XVI, pé-
gina 326, nim. 302.




