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CAPITULO XII

PROMESA DE HECHO QUE EJECUTARA UN TERCERO

Sin embargo, podemos figurarnos que alguien se compromete
con una persona a obtener de otra un acto-o un hecho deter-

minado. ¢ ’ o
La promesa es evidentemente una obligacién de hacer. Sj

¢l hecho o el acto prometido no es ejecutado por la persona es
obvio que el que se comprometié esta obligado a la indemniza-
cién de dafios y perjuicios.

Muchas son las cosas o los actos que se pueden prometer.
Asi, se promete que un extrafo cun}phra una obligacién futu-
ra 0 una ya existente, o que celebrara un contrato determinado,
o que cjecutara una obra, o que pagara una suma de dinero,

Para que se configure la obligacion' en el prometiente se
requiere que éste se comprometa seriamente a obtener la eje-
cucién del hecho. No sera suficiente que s6lo se ofrezcan las in-
fluencias que se tienen para conseguir la ejecucién del acto.

Ejemplo: X se obliga para con Z, 2 quien promete que M
le vendera un inmueble que se designa, por un precio deter-

(*) Los capitulos anterlores fueron publicados en esta Revista, Afio XXIX, 1065,

g o g



8 REVISTA DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS

minado, dentro de un término que tambic¢n se especifica. Si M no
cumple con vender a Z, es incucstionable que X le debera a
éste la indemnizacion de danos y perjuicios.

Corresponde al prometiente gestionar que el tercero acep-
te; si rehusara es incuestionable que el prometiente debera sa-
tisfacer los dafos y perjuicios que ¢l incumplimiento hubiere
producido en el acreedor de la prestacion; pero si acepra, el
tercero queda liberado completamente.

El prometiente se libera si el tercero ratifica la convencion,
a no ser quc ¢l prometiente hubiere asumido la obligacién de
obtener la ejecucion total de lo convenido (57)

PLANIOL-RIPERT ¥ Esmein (58), comentando el art. 1119
del céd. de Napoledn, expresan que en nombre propio sélo se
puede prometer por uno mismo; que si un contratante promete
un hecho ajeno, su obligacion se encuentra viciada de ineficacia
absoluta, ya que a nada quedé obligado personalmente y nada
prometi6 el tercero, ni directamente, ni mediante un represen-
tante que actuara en su nombre. Pero advierten que el alcance
practico de la regla se encuentra considerablemente reducido,
casi anulado, por la institucion de la promesa de ratificacion
del tercero que el c6d. francés contiene en su art. 1120.

La obligacién del prometiente no es la de un fiador; éste
asume una obligacién accesoria frente a una obligacién que
existe. El prometiente sélo se obliga a que el tercero acepte la
obligacién, que ain no existe. Si bien es cierto que se puede ser
prometiente y después fiador de la obligaciéon que asume el ter-
cero, se trata de dos obligaciones diferentes que se concentran
en la misma persona.

Mientras el tercero no acepta la obligacién es extrano al
contrato.

El prometiente ademas de tal puede resultar fiador, si no
solo prometi6 el hecho del tercero, sino que éste ejecutara inte-
gramente ese hecho. .

Sin embargo, quien promete el hecho de tercero si bien no
garantiza la obligacién misma de éste, que ain no ha nacido,
garantiza que el tercero habra de obllg_arse. Por lo mismo, en
el supuesto de que.el tercero no se obligue, el prometiente no
puede ser constrefiido a realizar personalmente la prestacion,

(57) BAUDRY-LACANTINERIE ct Berde, 1. N¢ 132, p. 175 ss; AUBRY et RAU, 1v,
g 243 ter., p. 306 58, 6éd. 1871,
(s8) VI, NO 48, p. 67,
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pero si debera resarcir el id quod inierest al acreedor de la pro-
mesa.

CAPITULO @ Xl

CONCLUSION DEL CONTRATO

46.—Concepto previo— De la conclusion del contrato se
legisla en el art. 1344. LLa doctrina que proclama no admite dis-
tinciones ni excepciones:

“Mientras las partes no estan conformes sobre todos los
extremos del contrato, no se considerara concluido. La inteli-
gencia sobre puntos aislados no producira obligacién, aunque se
halla consignado por escrito™.

La fuente de esta formula es el § 154 del céd. civ. de Ale-
mania que preceptia:

“Mientras las partes no estén conformes sobre todos los
extremos del contrato, acerca de los cuales debe recaer acuerdo
comun o de una sola parte. no se considerara concluido, si sur-
giere alguna duda. La inteligencia en puntos aislados no pro-
ducira obligacién aunque se haya consignado por escrito™.

“Qi se ha convenido redactar el contrato proyectado, en ca-
so de duda, no se considerara concluido hasta que se haya exten-

dido el acta”.

47 —Derecho Comparado.— La solucion que da nuestro c6d.
para estimar que un contrato ha sido fiefinitivamente concluido
no es uniformemente seguida en los c6d. modernos.

Contiene una doctrina diametralmente opuesta el art. 2 del
cod. suizo de las obligaciones:

“Si les parties se sont MASES d’accord sur tous les points
essentiels, le contrat est réputé conclu, lors méme que des points
secondaires ont eté réservés’.

“ A défaut d’accord sur les points secondaires, le juge les régle
en tenant compte de la nature de Uaffaire.

“Sont réservées les dispositions qui régisset la forme des
contrats”. 2

Para la cabal interpretacion de esta norma constltese a

ScuENEIDER ET Fick (59).
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I

: 48 —Cudl es la mejor doctrina.— Teniendo en cuenta las
ﬂﬁ-‘garacterfsticas de nuestro derecho y ¢l medio juridico, es incues-
~ tionable que la solucién del derecho germano es la mis adecua-
~da. Esto mismo hace notar Corxejo Angel Gustavo (69).
' - Por su parte, OLAEcHEA (61) decia que la Comisién Refor-
madora del c6d. habia aceptado la férmula del c6d. alemin por-
W ¥que da mayor seguridad a las estipulaciones, porque suprime
~ una serie de dificultades practicas; y porque e¢s muy dificil dis-
~ tinguir en el hecho lo esencial de lo accidental. La exposicion de
~ motivos del c6d. nada dice sobre la inclusidén de esta regla.
TRl ~ Para LEON BaranpiarAN (62), el art. 1344 del cHd. no de=
. be entenderse con el caracter absoluto que se deduciria de sus
. téfminos; que es necesario que la carencia de acuerdo verse so-
~ bre un punto que sea esencial por si mismo o segin el concepto
de las partes, para que no exista contrato. No parcce evidente-
" mente ser ésta la doctrina del c6d.; el ilustre Profesor Leon esta
~ demasiado influenciado por el derecho aleman en cuyo c6d. civ,
~_ su § 154 no se encuentra aislado como el art. 1344 del nuestro,
~ sino que ha sido complementado por el § 155, que dispone que
~ si en un contrato que las partes consideran como concluido, na
~ est4an de acuerdo en un punto sobre el cual debian haberse en-
" tendido, lo convenido es valido, si debe estimarse que el contra-
~ to habria sido concluido aun sin haberse llegado a acuerdo so-
bre tal punto. He aqui por qué en el derecho germano puede in-
terpretarse el § 154 de su c6d. en el sentido que enuncia para
 nuestro art. 1344 el autor peruano mencionado. ;
- Debe concluirse expresando que en caso de duda, debe es-
timarse por el juez, que el contrato no estda concluido.
- Podria también agregarse un fallo que practicamente apli-
~ ca el precepto cuya exégesis estamos haciendo, no obstante no

1925 (62 bis), que considera que no existe contrato de permu-
~ ta, sino un proyecto de contrato, si se conviene en celebrar per-

muta estimada y no llega a fijarse el precio de las cosas que de-

~ peran cambiarse.

'_‘.;tﬂdaS"?ﬂfﬁ. anterioridad al nuevo céd. civ.:

T (e0) I I, N9 40, p. 100.

(1) Coplas mimeografiadas, p. 130,

i gy - XIL, p. 102. / 2

(62 vis) En “Fl Dlarlo Judiciar’, ge 2 de jullo de 1925.

- contenerlo el cod. civ. abrogado. Es la sent. de 27 de junio de

Sobre esta cuestion existen dos resoluciones judiciales, dic=

) b P
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[on tanto no exista acuerdo entre las partes sobre todos los
extremos del contrato, no habra de considerarse éste concluido,
dice la sent. de 18 de julio de 1932 (62 ter). En realidad, trata-
base de un contrato de locacion-conducciéon cuyo término debe-
ria comenzar a computarse no desde la fecha que se habia fija-
do inicialmente, sino desde que se extendiese la escritura publi-
ca que definiese ciertos puntos que interesaban al propietario y
la cual era y debia considerarse como requisito esencial para que
funcionara la locacién; que esta estipulacién posterior deberia
considerarse que prevalecia sobre la primera, pero como esa es-
critura publica no se habia perfeccionado, el arrendamiento que
se habia celebrado quedaba de hecho, con arreglo a ley, en la
situacién de los contratos de arriendo de duracién indetermi-
nada.

En cambio, la sent. de 20 de marzo de 1925 (62 quater) de-
clara que se reputa concluido el contrato por el mutuo acuerdo
de las partes en las clausulas esenciales, que determinan su na-
turaleza. Se trataba del cumplimiento de una promesa celebra-
da por escritura publica, en la que el _prometientc se habia obli-
gado a proporcignar. toda su carga a cierta empresa de transpor-
tes; que esa obligacion no seria indefinida, sino sujeta a un tér-
mino maximo y que ese término podia ser objeto de reduccién
en lo posterior, lo que no se hizo, por lo que el prometiente con-
sideraba que no se encontraba ligado a la promesa. Los jueces
consideraron que éste era un punto secundario.

Conviene advertir que si una de las partes objetara la vali-
dez del contrato por no haberse producido el consentimiento so-
bre todos sus extremos, puede, la otra demandar la indemniza-
cién de dafios y perjuicios derivados de la responsabilidad pre-
contractual o culpa iz contrahendo, st es que el contratante ha
cometido un acto (hecho) ilicito. .

No existe en nuestro cod. civ. norma aplicable para derivar
esta responsabilidad, a no ser la regla general del art, 1136.

Por el contrario, el § 307 del B_(:;B declara:

“El que al tiempo de la qonclusxon de un contrato cuyo ob-
jeto sea una prestacion 11}1,p081b16,_§01102_ca o deba conocer la im-
posibilidad de la prestacion, estara obligado a la reparacién del
dafio sufrido por la otra parte por haber confiado en la validez
del contrato. La obligacion de reparar este perjuicio no tendré

(62 ter) *“R. de los T."”, 1932, p. 221.
(62 guater) "A. J.1, 1095, pialls

- i
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efecto si la otra parte conocia o debia conocer la ilnpnhil)i-
e lidad”.
y “Estas disposiciones seran también aplicables cuando la
¥ prestacion s6lo sea imposible en parte y ¢l contrato sea vilido

respecto de la parte posible, o cuando una de vanas prestacio-
nes prometidas alternativamente sea imposible™.

Se observa que esta disposicion solo trata de prestaciones
imposibles. Sin embargo, cquiri:l ¢l supuesto de que no exis-

tiera conformidad sobre todos los extremos del contrato, por- v
que uno de esos extremos contendria una obligacion impo- X
b sible. |
| El § 154 del c6d. alemén ya reproducido, tiene una atenua- L
| ci6n en el § 155, que dice: p
| “Si en el contrato que las partes consideren concluido no 3
se han puesto en realidad de acuerdo en un punto sobre el que i

deba haber inteligencia, serd valido lo convenido, si debe admi-
tirse que el contrato habria sido concluido ain sin haber deci-
dido este punto”.

Nosotros no la tenemos en nuestra legislacion, pero es evi-
dente que el juzgador debera tener en cuenta si la estipulacion
omitida no hubiera impedido ¢l perfeccionamiento del con-
trato.

Como se vera en seguida, en otros derechos puede exigirse
| indemnizacion por danos si el contrato no quedd perfecciona-
do, por culpa o dolo del contratante demandado.

En el c6d. civ. italiano la responsabilidad pre-contractual
esta regulada en los siguientes preceptos:

1337. “Negociacienes y responsabilidad precontractual.—
Las partes, en el desarrollo de las negociaciones y en la forma-
ci6bn del contrato, deben comportarse de acuerdo con la bue-
fia fer.

1338. “Conocimiento de las causas de invalidez.— La par-
te que, conociendo o debiendo conocer la existencia de una cau-
sa de invalidez del contrato, no hubiera dado noticia de ello a
J]a otra parte serd obligada a resarcir el dafio sufrido por ésta
por haber confiado, sin su culpa, en la validez del contrato™.
., Asimismo, el céd. italiano se ocupa de los dafios que se

causan por el solicitante que revoca la oferta. Dice el ler. pa-
ragrafo del 1328:
“La propuesta puede revocarse mientras el contrato no ha-
ya sido concluido. Sin_embargo, si el aceptante hubiera empren-
: dido de buena fe su ejecucién antes de tener noticia de la revo- f
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cacion, el proponente estara obligado a indemnizarlo de los gas-
tos y pérdidas sufridas por el comienzo de ejecuciéon del con-

trato’.

CAPITULO XIV

ESTIPULACIONES EN FAVOR DE TERCERO

49, —Nocion.— Existira estipulacion en favor de tercero
cuando una persona contrata con otra cierta ventaja o benefi-
cio a favor de una tercera persona, la cual no interviene en el
contrato.

Estipulaciones de este género nc eran admitidas dentro del
Derecho Romano, ya que se consideraban res inter alios. Sin
embargo, el cdéd. de Napoleén y otros codigos clasicos las disci-
plinaron y la doctrina y la jurisprudencia se encargaron de dar-
les mayor amplitud. En los cddigos modernos ya las estipula-
ciones aparecen firmemente reguladas.

50.—Naturaleza juridica de la estipulacion en favor de
tercero— Son varios los sistemas ideados con el propdsito de
explicar la naturaleza juridica de esta figura.

Para unos autores, la estipulacién en favor de tercero es
una oferta que, al ser aceptada por el beneficiario, lo transforma
a éste en acreedor; otros consideran que se trata de una gestion
de negocios; y otros, en fin, opinan que es una declaracién uni-
lateral de voluntad. ;

Esta instituciéon constituye lo anormal dentro del efecto
propio de los contratos, desde que éstos sélo producen efecto
entre las partes contratantes y en ella se trata del beneficio
que recibe un extraino al contrato. El extrano no es ni siquiera
un causa-habiente de uno de los que intervino en el contrato.

La estipulacién en favor de terceros es un contrato en vir-
tud del cual un tercero, con arreglo a la intencién expresa de
los contratantes, adquiere inmediatamente un derecho propio
e independiente.

Autores como AUBRY et RAU (63) y DEMoLoMBE (64) con-
sideran que la muerte del estipulante cuando todavia no hu-

(63) IV, § 343 ter. tex. y n. 27 de la p. 453;
(64) XX, Donatlons, III, N? 84, p. 87.
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® = biere el beneficiario aceptado, no importa la extincion de la es-

© " tipulacién, sino que ella puede ser derogada a solicitud de los
'gf. ~ herederos de dicho estipulante. Agregan que mucrto ¢l benefi-
& " giario, la estipulacién puede ser aceptada por los herederos del
- mismo.
El tercero lo que adquiere es un derecho de crédito cierto
y determinado; y su causa reside en la prestacion patrimonial
que el estipulante hizo al prometiente, lo cual obligh a éste a
efectuar una contraprestacion a favor del beneficiario.
Con la estipulacién en favor de tercero se aniquila ¢] es-
trecho principio de la personalidad del contrato.
Dentro de este instituto se encuentran los scguros de vida
y de accidentes de trabajo, los contratos de utilidad pablica
la cesi6bn de deudas, las promesas de fundacion. 4
Con la estipulaci(m la moral social ingresa enérgicamente
en el campo juridico.

 Ahora es insostenible la opinién que mantenian los romanos

de que las obligaciones s6lo se pueden contracr por un interés

material. El interés en el derecho no sélo es lucro; los contra-
~ tos a titulo gratuito no importan lucro ¥y no por eso dejan de
: ser verdaderos contratos dice CARVALHO DE MENDONCA (65)
- ... Para Couin y CaritanT (66) se trata cn la estipulacién
~ de un contrato entre ¢l estipulante y el prometiente ep que el
~ primero impone al segundo una obligacién para con un tercete
5 llamado beneficiario.

Lo usual es que la estipulacién entraiic un acto de libera-
~ lidad, que no esta sujeto a las reglas de forma de las donacio-
~ nes, ni puede tampoco ser enervado porque el donante se exce
ST )y , . § -
- dibensufacultad de donar (art. 1469 c6d. civ.), o por sobrevenir

~ hijo al donante (art. 1477 c6d. civ.). o por ser el beneficiari
indigno o haber incurrido en alguna causal de dcshercd'lciéo
(art. 1480 c6d. civ.). El estipulante puede, si se hg resel:\rqdn
el derecho, sustituir al beneficiario; y asi ocurre en el contr X
de sejgu.ro' de vida. Ao
. Asimismo, respecto a este contrato el art. 419 de] céd. de
com. preceptlia que “las cantidades que el asegurador deba en.

g “geran .prOplcqa_d de ésta, atn contra las reclamaciones de los
. herederos legitimos y acreedores de cualquiera clase del que hu-
(65) 1II, N°? 679, p. 354,
(66) IIL, p. 721, ed. castellana, afio 1943.

.~ tregar a la persona asegurada, en cumplimiento del contrato
: : ]
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biere hecho el seguro a favor de aquella”, o sea que el montan-
te del seguro, aunque se tratare de la Unica suma que deja el
causante a su muerte, no puede ser reclamada por los herede-
ros forzosos en la parte que atenta contra sus legitimas. Lo mis-
mo ocurre con los auxilios mutuales en que los beneficiarios de
los mismos no son herederos forzosos sino extranos.

También la quiebra del asegurado, dispone el art. 420 del
cod. de com., no anula ni rescinde el contrato de seguro sobre
la vida, pero que el sindico podria pedir su reducciéon o liqui-
dacién en los términos establecidos en la péliza. Esto se en-
tiende si las primas las paga el propio quebrado, pero no un
extrano.

Si el beneficiario de un seguro de vida es casado, la indem-
nizacion que reciba al producirse el riesgo es un bien propio, de-
biendo deducirse las primas que hubiere pagado la sociedad con-
yugal (art. 177 inc. 4° céd._ civ). : !

Pueden también configurarse estipulaciones en favor de
tercero en las que éste tiene derecho al beneficio por razén de
una contraprestacién que hiciera o deba hacer el estipulante.

Se confunde a la estipulacion en favor de tercero con la
delegacién, pero existen estas diferencias sustanciales:

a) El beneficiario se convierte en acreedor desde el ins-
tante mismo de la estipulacién. Por el contrario, el delegatario
sera acreedor después de ultimada la delegacion y sélo cuando
acepte que el delegado se obligue para con ¢l en lugar del de-
legante; . i,
b) El prometiente puede oponer al tercero b.eneflc]arlo
las excepciones que pudiera hacer valer contra el estipulante y
que nazcan del mismo contrato. En.cambio, el delpgado no pue-
de oponer al delegatario las excepciones que pudiera hacer va-
ler contra el delegante. : !

Puede configurarse la estipulaciéon a favor de tercero co-
mo una clausula penal dentro de un contrato, por la que se otor-
gard determinada ventaja a un extrano si una de las partes no
cumpliera con la prestacion que le concierne.

El estipulante puede designar como ben’efmlarlos a personas
indeterminadas, pero determinables en su dia y aunque todavfa
no existan. : : ;

La persona indeterminada no es siempre persona futura. Sin
embargo, tratindose de la institucién de heredero o de legata-
rio, aunque no estamos dentro del instituto de la estipulacién en
favor de tercero, manda el art. 686 céd. civ., que “la institucion

-
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de heredero o l(:g:lt;lriu debe recaer en persona clerta, b solo puc-
de hacerse en testamento’. Se trata, sin embargo, de herederos
que lo son por voluntad del testador, porque pucden haber he-
rederos atin no nacidos que recibirin ¢l patrimonio del de cuius
en concurrencia o en lugar de otros (art. 17 cod. civ.): a estos
altimos les correspondera cerciorarse del hecho del nacimiento
haciendo uso del derecho que les franquea el art. 2° del mismo
c6d. civ.

El derecho del beneficiario no se origina en la voluntad del
prometiente, o en la del estipulante, aisladamente. [.Los tres ele-
mentos personales estin fuertemente ligados en esta relacion ju-
ridica.

El derecho del beneficiario nace directa ¢ inmediatamente
del contrato entre estipulante y prometiente (67).

El prometiente puede deducir contra la ;u*c'ir:m del cobro del
beneficiario todos los medios de defensa o excepciones que emer-
jan del contrato mismo de estipulacion, o ’l;l falta de cumpli-
miento de la obligacién del estipulante. Asi, en los seguros de
vida la compaﬁia pmmcticnttr opone _!Il asegurado la =tlt‘n:lci(m
de que las primas cuyo pago cra indispensable para mantener
vigente el seguro no fueron pagadas en los plazos senalados por
el estipulante. Pero el prometiente no Jmc-dv hacer valc:: contra
el beneficiario las excepciones que tuviera contra el estipulante
que no deriven del contrato mismo. Por ¢l contrario, el delegado
no puede alegar como defensa para detencr Ir} accion d.v:l delega-
tario que el delegante no cumplié la Qrestncu’m que dio motivoe
a que se obligara para con ¢l delegatario. o

El prometiente puede oponerle entonces al beneficiario to-
das las excepciones que podria oponer al estipulante. en el sy-
puesto que sea el beneficiario quien exija ¢l cumplimiento de Ia
prestacién que le concede la estipulacion; asi, puede oponerle
la exceptio non addimpleti contractus si el estipulante no cuym-
pli6 con las prestaciones que le correspondian. V. g., si en el
contrato de seguro quien tomd éste para su coéHnyuge no cum-
plié con pagar las primas. Sin embargo, el prometiente no pye-
de oponer al beneficiario 1a compensacion que podria hacer va-

(67) GIORGI, III, N9 421, p, 439, quien preconiza que deberd Interpretarse ey con-
trato conforme a la indole del negoclo y = la costumbre: por ejemplo, en el seguro de
vida el derecho del beneficlario nace con ln muerte del estipulante; BAUDRY-LACANTI-
NERIE et Barde, I, N° 160, p, 207 gg,, examinan las acciones de que goza el tercero contra
el prometlenbe: LAROMBIERE, T, art, 1121, N¢ 9, p. 124, exlge la aceptacién del penefi-
clarlo para que éste goce de un derecho Irrevocable.

i
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ler contra el estipulante; y ello obedece a que una vez conclui-
do el contrato de estipulacion el derecho del tercero subsiste en
forma independiente. Asi lo establece el § 330 del c6d. civ. ale-
man: “Podra estipularse por contrato una prestaciéon en favor
de tercero de modo que este ultimo adquiera inmediatamente
el derecho de exigir la prestacion.

“A falta de disposicion particular, debera investigarse se-
gan las circunstancias, especialmente segin el fin del contrato,
si el tercero debe adquirir el derecho, si éste debe nacer inme-
diatamente o s6lo bajo ciertas condiciones, y si debe reservarse
a los contratantes la facultad de suprimir o cambiar el derecho
del tercero sin su consentimiento’.

El beneficiario, dice Giorci (68), puede pedir la rescision
de la estipulacién y ello redunda en favor de dicho beneficiario
y del estipulante.

El tercero beneficiario puede hacer valer las hipotecas y
otras seguridades establecidas para garantizar el cumplimiento

de la estipulacién.
Sin embargo, el beneficiario no puede ejercitar la condicién

resolutoria si el prometiente incumple la prestacion, desde que
no podria pedir la restitucion de lo que el estipulante hubiere
entregado al prometiente; nada ha salido del patrimonio del
beneficiario.

No prevé el céd. la hipotesis de que el tercero rechace la
estipulacién. Podria haberse dispuesto que en caso de rechazo
el estipulante puede exigir la prestacién, cuando asi resulte del
fin contemplado en el contrato.

En el céd. civ. aleman (BGB) se legisla lo que dicho céd.
denomina “Promesa de prestaciéon en favor de tercero”, en un
titulo que comprende ocho preceptos: §§ 328 a 335 inclusive.

HepeMANN J. W. (68 bis) llama a la estipulacién en favor
de tercero con el nombre de “cont}'ato a favor de tercero”. Ha-
ce notar que en todo contrato estan frente a frente el acreedor
y el deudor, pero que en éste aparece un tercero a quien le de-
be ser hecha la prestacién.

A quien debe la obligacién le llama “promitente”; “promi-
sario” titula a quien impone el cumplimiento de Ia prestacién;

(68) III, N9 421, p. 439.
Niegan esta accién, AUBRY et RAU, IV, § 343 ter, tex ¥ n. 30 de la p. 455; agregan

que no puede pedir la resolucién; y DEMOLOMBE, XXIV, I, N9 256 §s., p. 241 ss.
(68 bis) Derecho de obligaciones, vol. III, Editorial Rev. de D, Privado, Madrid, 1958,

§ 12, p. 106 y ss.
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y tercero es aquél que debe recibir la prestacion. Son partes en d
el contrato sélo el promitente y el promisario. |
: El promisario exige el cumplimiento de la prestacion a fa- y
(s vor del tercero; y éste mismo también reclama al promitente.
i Son entonces dos los que piden el cumplimiento.
{ e El prometiente no puede unilateralmente revocar la esti-
e . pulacion a favor de tercero. Conforme al § 328, II, podria re-

R vocar la estipulacién si ella “ha de desprenderse de las circuns-
U tancias, en especial del objeto de contrato”.
, El § 332 dice:
“Si el estipulante no se ha reservado la facultad de susti-
tuir sin el asentimiento del prometiente otro tercero al desig-
< nado en el contrato, en caso de duda podrd hacerse esta susti-
- tucién por disposicién mortis causa’”.
También conviene conocer lo dispuesto por el § 330, sobre
| &5 los contratos de seguro y de renta vitalicia: ;
“Si en un contrato de seguro o de renta vitalicia se ha esti-
pulado el pago de la suma del seguro o de la renta a un tercero,
en caso de duda, adquirird inmediatamente éste el derecho de
exigir la prestacién. Lo mismo_suceder4d cuando en una dispo-
sicion gratuita se imponga al gratificado una prestacién a un
tercero, o cuando en una cesién de patrimonio o de bienes, pro-
meta el cesionario la indicada prestacién”.
Y el § 335:
i’ “El que estipula, salvo voluntad en contrario del contratan-
te, podra exigir que la prestacién se haga al tercero, atin cuando
éste tenga el derecho de exigirla por si mismo”. ) :

.. Nosotros hemos copiado esta institucién del céd. civ. bra-
silero, por lo que es 1til lo que expresa Clovis BeviLagua (69),
quien estima que en la legislacién de su pais es una relacién con-
i tractual sui generis, en la que la accién para exigir el cumplimien-
i to de la obligacién se transfiere del estipulante al bem}:ﬁmarm. S‘e
1% trata, agrega, de un caso de despersonalizacién del vinculo obli-
s _ gacional, de una relacién contractual doble, que tiene por punto
Ky de conjuncién al prometiente, quien se obliga para con el estipu-

' lante para realizar una prestacién que debera cumplir en favor
del beneficiario. it

Asimismo, enuncia BeviLagua (70) que la estipulacién en
favor de tercero es un poderoso instrumento juridico, que tie-

(69) IV, p. 264 ss,
(70) IV, p. 266.

WEF FRW 7S
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ne un campo de aplicacion muy extenso. V. g., en la constitu-
ciébn de renta, si existe un tercero beneficiario; en los seguros
de vida; en las fundaciones; en las donaciones modales; en cier-
tos contratos celebrados con la administraoién publica, en los
que se encuentran clausulas en favor de los habitantes de un
lugar; en contratos colectivos en que se conviene que los bene-
ficios sefalados pueden ser exigidos por los operarios de deter-
minada empresa. : :

Las ideas expuestas se aplican al primer dispositivo que el
c6d. trae sobre estipulaciones en favor de tercero, que dispone
sustancialmente lo mismo que el art. 1098 del c6d. del Brasil.

Es el art. 1345: :
“Aquel que estipulare en favor de un tercero tiene derecho

de exigir el cumplimiento de la obligacién.
“Fl mismo derecho incumbe al tercero cuando asi resulte

del fin contemplado en el contrato™

51.—El beneficiario prede exigir el cumplimiento de la obli-
gacién.— Dispone el art. 1346 céd. civ.:

“Cuando se dejare al tercero favorecido por el contrato el de-
recho de reclamar la ejecuciéon de lo pactado, no dependera del
estipulante exonerar al deudor™.

De conformidad con la doctrina del céd., el cumplimiento de
la prestacién puede exigirla el estipulante y, en ciertos casos, el

beneficiario. iy o
El derecho de exigir el cumplimiento de la prestacién por el

beneficiario puede resultar de las circunstancias, més propiamen-

te, del fin del contrato. N A
La conformidad del beneficiario no es necesaria para el per-

feccionamiento de la estipulacién (71).

Si el beneficiario puede compeler al prometiente para Ia eje-
cucién de la prestacion, el estipulante no podra exonerar a dicho
prometiente.

Es de advertir, empero, que el estipulante puede sustituir al
beneficiario por otro, si se hubiere reservado ese derecho. En tal
hipétesis el beneficiario perdera todos sus derechos, ya que ellos

(71) La exposiclén de motivos del cod clv. (véase Aparicio ¥ G. 8, Céd. Civ.. con
cord., III, p. 428) consigna que los codigos de corte clisico exigen el ﬂO’nEent‘imie;to d;
tercero para que éste adquiera el derecho estipulado en su favor; pero que otros més r:_
gresivos, como el céd. alemdn y el sulzo, no requleren este consentimiento. Esta tiltima goc-
trina es la que sigue el cédigo vigente, desde que la aceptacién de bénetioiatia cekiita Ins

necesaria.
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dependian del hecho que el estipulante no usara de la facultad de
sustituirlo.

El derecho de exigir la prestaciéon nace en el beneficiario sin
requerir su consentimiento y en casos como los del seguro de vida
nace después de la muerte del estipulante. No lo dice ¢l c6d. de
com.; a lo mas, el 2% paragrafo del art. 416 de ese cod. precep-
tGa: “La péliza, sin embargo, dard derecho a la persona ase-
gurada para exigir de la compaiia aseguradora el cumplimiento
del contrato”,

No se requiere entonces la aceptacién del beneficiario para
que éste adquiera los derechos a su favor establecidos por la
estipulacién, ya que el estipulante puede reservarse ¢l derecho
de sustituir al tercero designado en el contrato, independiente-
mente de la voluntad de éste y de la del prometiente; lo permite
la ley.

Ello no obstante, debe estimarse que el derecho del bene-
ficiario surge inmediatamente de la voluntad de éste y de la del
prometiente: Jo permite la ley.

Igualmente, debe estimarse que el derecho del bene-
ficiario surge inmediatamente de la estipulacién. El derecho de
sustituir al beneficiario que puede reservarse el estipulante. no
importa que el derecho de dicho beneficiario quede en suspen-
80, en espectativa, hasta la muerte del estipulante.

El beneficiario tiene el derecho de rechazar la prestacién
que Iai estipulacién le otorga, por lo que su derecho se encuentra
sometido a esta condicién resolutoria y el derecho asi renun-
ciado se presume que no entrd en su patrimonio.

52-—Systit?cci6n del tercero beneficiario— La férmula del
art. 1347 c6d. civ. sobre esta materia expresa:

[11 . = . X

El estipulante puede reservarse el derecho de sustituir al
i‘crcci‘i" designado en el contrato, independientemente de la vo-
pntd de éste, y de la del otro contratante.

: ‘Es.t’a sustitucién puede hacerse por acto entre vivos, o por
disposicién de Gltima voluntad”.

Si el estipulante y e] prometiente convienen que el primero
tendra el derecho de ‘sustituir el nombre del beneficiario, inde-
pendientemente de 1a anuencia que pueda prestar el prometien-
te o el mismo beneficiario, la sustitucién se opera por una de-
claracién unilateral, que podra ser hecha por acto entre vivos
O POr testamento. En este tltimo caso, 1a suma a que tiene dere-
cho el sustituto no es up lepado, ni forma parte de la sucesiéon del

.]
!
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estipulante. El nuevo beneficiario tiene derecho a ella en virtud
del contrato primitivo, aunque la sustitucion se hiciere por testa-
mento. No cabe entonces que el Fisco cobre impuesto sucesorio
alguno.

La reserva debe ser expresa y constar en el contrato en que
se ha otorgado la estipulacion. Si no la hay, el estipulante no
podra hacer la sustitucion. La revocacion o sustitucién del be-
neficiario no es un derecho absoluto, sino si hubo reserva expre-
sa en el contrato.

Hay derechos revocables en su esencia, como los hay irre-
vocables. Ejemplo de los primeros son las donaciones entre es-
posos. De este asunto se ocupa el art. 267 del cdd. civ., para el
caso de divorcio. Notese que decimos entre esposos, no entre
conyuges; estos tltimos no pueden contratar entre si sino man-
datos (art. 1339 céd. civ., y ley N°® 9013, de 23 de noviembre
de 1939). Sélo es revocable lo que preexiste a la revocacién;
por lo mismo, el estipulante al revocar el beneficio reconoce que
el tercero lo habia ya adquirido por el solo efecto de contrato
de estipulacién a su favor. ' _

Se puede revocar la estipplacié_m por el estlpu’lante; ]am-z'ls
por el prometiente. Lo contrario opina G.IE)RGI: segun se ha Vis-
to. Pero puede convenirse que la revocacion solo sera posible si
concurre el consentimiento de estipulante y prometiente y este
convenio es valido.

La facultad de revocar la estipulacion es un derecho perso-
nalisimo del estipulante, que no se transmite a sus herederos.

53.—Ejemplos de estipulacion en favor de tercero.—E| con-
trato de transporte importa una estipulacién por otro; asi. X re-
mite mercancias a Z por intermedio del ferrocarril. El contrato
se celebra entre X y la empresa ferroviaria, siendo Z extrafio al
contrato.

La venta de un establecimiento comercial puede constituir
también un ejemplo cuando entre vendedor y comprador con-
vienen que los empleados del vendedor continuaran sirviendo
al comprador. El contrato se celebra entre personas distintas de
los empleados del negocio, quienes son terceros extrafios.

Un marido va a una compafiia aseguradora y toma un se-
guro designando como beneficiaria a su cényuge; se trata de un
seguro sobre la vida que se abonara por la compaiifa al produ-
cirse el fallecimiento del marido. Aqui, el marido es el asegura-
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do; la compania es la aseguradora; y la conyuge, que es la be-
neficiaria, es extraiia al contrato de seguro.

Sin tener en cuenta la legislacion de excepcion sobre inqui-
linato y la que ha establecido modificaciones en la ley sustan-
tiva con respecto a la locacién de fundos risticos destinados al
cultivo de alimenticios, seria una estipulacion a favor de tercero
si el locador vende su inmueble pero pacta que el comprador
debera respetar la locacién ya celebrada con un extrano, que se
ria el beneficiario. Dentro del derecho comin, ¢l nuevo dueno
solo habra de respetar los arriendos inscritos en el registro de la
propiedad inmueble (art. 1515 del céd. civ.).

54.—Personas que intervienen.— Son tres: el estipulante, el
prometiente (71 bis) y el tercero beneficiario.

Tratindose del transporte, X, que remite las mercaderias,
es el estipulante; la empresa ferroviaria, la prometiente; y Z,
quien recibe las mercancias, el beneficiario.

En €l contrato de compra-venta del establecimiento mercan-
til, el vendedor es el estipulante; el comprador, ¢l prometiente; y
los empleados los beneficiarios.

El marido es el estipulante en el contrato de seguro; la em-
presa aseguradora, la prometiente; y la conyuge, la beneficiaria.

CAPITULO XV

LAS ARRAS

55.— Su concepto.— Dentro de nuestra legislacién, las arras
denotan que el contrato ha quedado definitivamente concluido.
Muestran las arras cierta aproximacién con la cldusula penal.
El BGB regula al mismo tiempo la sefial y la clausula penal (§3
336 a 345). Resulta asi que, en primer término, son confirmato-
rias. Asi la dispone la primera regla sobre esta materia:

Art. 1348 céd. civ.— “Las arras que se entreguen por uno
de los contratantes al otro, se reputardn dadas en seial de la
conclusién del contrato”.

_ Con referencia a la legislacion abrogada, ha variado sustan-
cialmente el concepto de la institucién. El art. 1334 del céd. civ.

(71 bis) “Prometiente” es el vocabla castellano; “‘promitente” es un barbarismo.
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del 52 disciplinaba las arras dandoles un caracter estrictamente
penitencial y s6lo dentro del area de la promesa de compra-ven-
ta, estableciendo que cualquiera de las dos partes podia revocar
su consentimiento perdiendo las arras el que las dio y devol-
viéndolas dobladas el que las recibi6. Para que funcionen como
prima de rescate o multa de arrepentimiento, debe existir pacto.

También el cdd. anterior contenia otro concepto de arras;
eran las que el esposo daba a la esposa por razén del matrimo-
nio (art. 1029 y ss. céd. de 1852).

De lo expuesto aparece que ahora las arras tienen el mismo
sentido que ofrecen en la legislacién mercantil. Asi, el art. 338
c6d. de com. declara:

“Las cantidades que, por via de seiial, se entreguen en las
ventas mercantiles, se reputaran siempre dadas a cuenta del
precio y en prueba de la ratificacién del contrato, salvo pacto en

contrario”. : :
Se tiene asi por confirmatorias, a no ser que se estipule otra

cosa (72).
Conviene esclarecer que si las arras son simplemente con-

firmatorias, en caso que una de las}{)artes se retracte procede que

e : S b
la otra exija dafios y perjuicios. Asi lo establece la exposicion
de motivos citada, ya que si se produce la mejecucion del con-

' as rigen los principlos

trato y si las arras sélo son confirmatorias Ig P
generales ya estudiados sobre danos y perjuiclos. No habra lu-

gar a esto si las arras se estipularon con caracter penitencial.

Si quien dio las arras hace imposible la prestacion que le
corresponde por su culpa, o da motivo a la rescision del contra-
to, dispone el c4d. civ. aleman (73) que las pierde en favor del
otro contratante. Esta solucién no puede darse en nuestro de-
recho si las mismas son sélo confirmatorias. -

La institucién no tiene ya mucha importancia en estos tiem-
pos, por lo que existen codigos que ni la mencionan. El para-
grafo IT del § 336 del céd. aleman previenc: ,!Sn caso de duda
la sefial se considerard dada a titulo de pena". También debe

(72) Véase APARICIO y G. 8. céd. Clv., III, p. 428, en que se encuentra la exposi-
cién de motivos.

(73) 338 del c6d. civ. alemén: “Si la prestacién debida por el que da la sefial se
hiclere imposible por una circunstancia de que €l sea responsable, o st por su falta oca-
slona la rescisién del contrato, el que haya recibido la sefial tendrd derecho a guar-
dérsela. Si el que ha recibldo la sefinl plde dafios ¥ perjulclos por inelecucién, en caso
de duda deberh incluirse la sefial en cuenta; y sl esto no fuere posible, serd restitulda
después de la Indemnizaclén de dafios ¥ perjulclos”,
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consultarse el § 359 que dice: “Si se hubiese reservado la resci-
sién de lo pactado contra el pago de una pena, no producira la
reserva efecto alguno si no se pagase la pena antes o al tiempo
de la notificacién, y si la otra parte rechazasc inmediatamente
la declaracion por esta causa. La notificacion sin embargo, ten-
dra efecto si la pena se paga inmediatamente después de esta
negativa’’.

Las arras tienen aplicaciéon en los contratos conmutativos,
ya que en ellos constituyen una garantia reciproca.

Son las arras un contrato real porque su existencia depende
de la entrega efectiva, de la tradicion de dichas arras.

Cuando las arras permiten el derecho de arrepentirse, el
contrato en que estin comprendidas es resoluble.

Por las arras penitenciales el deudor adquiere ¢l derecho de
no cumplir la obligacién si le place, estipulando que la indemni-
zaci6én de dafios y perjuicios que el incumplimiento habra de pro
ducir a la otra parte (:q.uivalc a las arras. Si hubiere el derecho
de exigir arras e indemnizacién conjuntamente seria inequitativo.

Se afirma que la circunstancia de que las arras figuren en
un contrato solemne, prucha que las partes querian tornarlo
un contrato resoluble, por lo que disminuye su fuerza obliga-
toria. Las arras no podrin estimarse, en este caso, como sena-
les de la conclusion del contrato, desde que su senal o prueba
es el instrumento piblico exigido por la ley como indispensa-
ble para su existencia (art. 407 c6d. proc. civ.). Sin embargo,
atin en los contratos solemnes las arras s6lo tendran el caricter
de penitenciales cuando claramente resultara del pacto; de lo
contrario serian confirmatorias. '

56.—Arras penitenciales.— Previene el art. 1349 cod. civ.:

“Puede'n las partes estipular el derecho de retractarse. En
este caso, 51 se retractare la parte que dio las arras, las perderd
en provecho del oiro contratante; si se retractare el que las re-
cibid, las devolvera dobladas” .

La interpretacion correcta es que las partes no pueden
arrepentirse por el solo hecho de haberse pactado las arras; o,
dicho de otro modo, que la estipulacién de las arras no fran-
quea a las partes el derecho de arrepentirse del contrato. Ese
derecho sé6lo es admisible si ha sido estipulado, si consta expre-
samente (74), o sea si las arras se pactaron con el caracter de

iy e
(14) EL derecho de retractarse s6lo es admisible cuando el contrato todavia no ha
comenzado 8 ejecutarse. 81 la ejecucién se ha iniciado, no es posible la retractaclén,
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penitenciales. Las arras nunca se presume que son penitencia-
les, sino confirmatorias.

Si las arras permiten el arrepentimiento funcionan como
como clausula penal, son las llamadas arras penitentialis. Y
atendido este caracter ya no hay necesidad de evaluar los da-
fios y perjuicios porque aquel que conforme a esta férmula tie-
ne derecho a las arras, no puede exigir mas por concepto de da-
fos y perjuicios. Asimismo, si las arras funcionan como clausu-
la penal es incuestionable que ellas representan la estimacion de
los dafios y perjuicios que han hecho las partes para el supuesto
que una de ellas se retractare. Por lo mismo, no se puede acu-
mular cldusula penal y dafos y perjuicios por el incumplimien-
to. Cosa distinta ocurre si sélo se trata de arras confirmatorias;
si se retracta en este caso una de las partes puede exigir la otra
la indemnizacién por los dafos y perjuicios sufridos.

Las arras difieren de la clausula penal en que esta asegura
el cumplimiento de la obligacién y aquéllas, por el contrario,
hacen posible su incumplimiento.

57.—Las arras se admitirdn siempre como parte de pago.—
S6lo no tiene lugar esta afirmacion, cuando expresamente hu-
bieren estipulado las partes que las arras no se consideraran co-

mo parte del precio. Dice el art. 1350: .
10 trario, las arras se con-

“No habiendo estipulacién en contrario, 3 l
sideraran como parte de pago de la obligacion. Cuando por la

naturaleza de la prestacién estipulada, no fuese ello posible, d?’-
beran ser restituidas a tiempo en que el contrato sed ejecutado”.

No se trata tnicamente de arras en dinero, sino de arras que
no sean dinero y que pueden ser consideradas como parte de pa-
go de la obligacién. Nuestro legislador perfeccioné este dispositi-
vo, que como los anteriores sobre arras ha sido copiado del céd.
civ. del Brasil, en que ostenta el N°® 1096 (75). Normalmente,

las arras no pueden ser consideradas como remuneracion extra-

ordinaria.

Las arras deberdn ser restituidas:
1) Cuando se cumplié la obligacion, salvo que puedan

considerarse como parte de pago de la obligacion; .
2) Cuando el contrato no sé perfeccioné por caso fortui-

to y atin por culpa, pero en este caso debera tratarse sélo de
arras confirmatorias;

(75) V. BEVILAQUA, IV, 263.
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3) Cuando el contrato se resilia o deshace por mutuo
acuerdo de las partes, o por efecto de una condicién resolutoria
diversa del pacto comisorio.

58.—Naturaleza accesoria de las arras— Tanto las arras
confirmatorias como las penitenciales tiecnen naturaleza acceso-
ria, por lo que la nulidad de la obligacién principal acarrea su
nulidad, pero no al contrario (art. 1127 cdd. civ.).

Si se arrepintiera la parte que dio las arras, la otra parte
no necesita ejercitar accion alguna para quedarse con ellas; le
bastara retenerlas y repeler, en su caso, la accién del que las
entregara. Pero si se arrepintiera el que las recibi6, por lo que
debera devolverlas dobladas, quien tiene derecho a esta presta-
cién puede exigirla judicialmente. En ambos casos, las arras
constituyen una clausula penal.

Cuando a las arras se les ha dado caracter penitencial, o
sea que con ellas se franquea el derecho de arrepentimiento, sir-
ven no para fortalecer, sino para debilitar el vinculo contrac-
tual. En este caso, cualesquiera de las dos partes puede retrac-
tarse. _ .

Pero si las arras son confirmatorias concurren a fortificar
el vinculo contractual. AT

La facultad de arrepentirse se utilizara dentro del plazo
que se hubiere convenido; y si no hubiere término puede hacer-
se uso de este derecho hasta el momento en que el contrato se
ejecuta. Y si una de las partes demanda judicialmente la eje-
cucién, la otra deberd hacer uso del derecho d.e arrepentirse, si
lo tiene, pero inmediatamente, porque como dice SaLvar (76),
la notificacién de la demanda en que se le pide que ejecute el
contrato lo constituye en mora de arrepentirse, o en mora de
cumplir dicho contrato. d

Quien recibié la sefial debera devolverla, mas otro tanto,
si es que se retracta; y si lo hace quien la entregd la perdera en
beneficio de la otra parte. Es decir la pérdida que cada parte
experimenta en caso de arrepentirse es la misma y consiste en
una cantidad igual a la sefial que recibid, o la sefial que diera,

Sélo por arrepentirse se pierden las arras, no si el contrato
se resilia, o se resuelve, o no puede cumplirse por caso fortuito,
siempre que dichas arias tuvieren por objeto hacer posible que
cualquiera de las partes se retractare.

(76) I, Contratos, I, ed, 1056, N¢ 201, p. 144.
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La senal puede ser dinero u otra cosa mueble. Por ejem-
lo, en la compra-venta el comprador entrega como senal una

joya (75 bis).

CAPITULO XVI

VICIOS REDHIBITORIOS

59.—Su concepto — Son los defectos ocultos que tornan a
la cosa impropia para el uso a que esta destinada o que dismi-
nuyen dicho uso de tal modo que si hubieren sido conocidos el
contrato sobre la misma no se habria realizado. Estas ideas es-
tan contenidas en el art. 1351 del céd. civ.:

“El enajenante estd obligado al saneamiento por los vicios
ocultos de la cosa, cuya propiedad, uso o posesién trasmitié por
titulo oneroso, existentes al tiempo de la enajenacioén, que la
hagan inatil para el uso a que se le destina; o que disminuyan
este uso de tal modo, que a saberlo el adquirente no habria ve-
rificado la adquisicién de la cosa, o habria dado menos por

ella”. . &
El enajenante que transmite la propiedad, la posesion o
lo debera asegurar al adquiriente la po-

el uso de las cosas, no sélo d irar al :
sesién pacifica de la cosa, sino la posesion atil de la misma. Su

responsabilidad no se limita a los vicios juridicos.
El adquirente de una cosa ha verificado la adquisicion con

el fin de obtener utilidad, pero se encuentra después con que la
cosa es impropia para el uso a que la destina, porque presenta
vicios de hecho, no vicios juridicos. Estos ultimos importan
rambién la obligacién de sanear, pero por eviccién.

La garantia por estos vicios ocultos tiene lugar sélo en los
contratos onerosos; expresamente lo determina la férmula an-
teriormente reproducida. _

Los vicios redhibitorios no sélo son exigibles dentro del con-
trato de compra-venta, ya que el precepto del art. 1351 se refie-

(76 bis) Jurisprudencialmente se ha resuelto que pactada una promesa de venta
en que se dieron arras, no habléndose exigido el cumplimiento de dicha promesa en
tiempo oportuno, no procede reclamar la devoluclén de las arras dobladas. Asf, en 1la
gent. de 11 de junio 1835, inserta en “R. de los T.", 1935, p. 152.

Asimismo, la sent. de 23 de jullo de 1927, en "La Prensa” de 19 de agosto de 1927,

establece que existe objeto ilicito y, por tanto, es nulo, el pacto por el cual el dinero
entregado por concepto de arras deberfi ganar intereses.
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re no s6lo a la transferencia de la propiedad, sino también a la
transmision del uso o de la posesion, siempre que éstos se hubie-
ran transmitido a titulo oneroso. Asi, ¢l uso se da en la locacion-
conduccion o en ciertas formas onerosas de usufructo. Igualmen-
te, por defectos de los titulos el enajenante no transfiere el do-
minio sino la posesién de las cosas que vende. También puede
nacer la responsabilidad por los vicios redhibitorios en los con-
tratos de permuta, datio in solutum o de cesion de créditos; v.
g., si se venden valores de Bolsa no por intermedio de agentes
de cambio y Bolsa, sino por negociacién particular y estd impe-
dida su negociabilidad por pérdida o extravio, o si se venden ac-
ciones de una sociedad que ha sido liquidada. En el contrato de
mutuo de cosas que se consumen por el uso en que se enajena su
propiedad es, ;_lsimismo, exigible esta rcspnn.‘;nl)ilid:ul por los vi-
cios redhibitorios, si el mutuatario recibe la propiedad de las co-
sas no s6lo con la obligacién de devolver otro tanto de la misma
especie y calidad, sino que debe efectuar una contraprestacion a
faver del mutuante, ~

Vicios redhibitorios no es una denominacion exacta, desde
qué no comprende una de las dos acciones, la de reduccion de
precio. Redhibere no es mas que el efecto, o sca el de forzar al
vendedor a hacerse cargo nuevamente de la cosa vendida; im-
porta sélo hacer una operacién inversa a la venta.

La actio redhibitoria se aplica en todos los contratos conmu-
tativos, esto es en los contratos onerosos (ningin contrato con-
mutativo puede ser gratuito), en que es cierta la extension de las
prestaciones reciprocas de los contratantes, de modo que cada
uno de éstos pueda apreciar inmediatamente los beneficios o
las pérdidas resultantes del contrato. La obligaciéon de garantia
por los vicios ocultos existe s6lo en los contratos conmutativos;
no en los aleatorios.

Si se trata de un contrato unilateral y de beneficencia, como
la donacién, no podria funcionar la accién redhibitoria. No es
éste ciertamente un contrato conmutativo, ONeroso. Emperg),
si la donacién ha sido gravada con cargas es aplicable la teoria
de los vicios redhibitorios. Lo mismo es aplicable en la dote, que
no es una donacién pura, sino gravada; y también en la donacion
remuneratoria.

La dote est4 constitufda normalmente por los bienes que lle-
va la mujer al matrimonio; puede también constituirla un extra-
fio durante el curso del matrimonio. Los bienes dotales produ-
cen frutos para la sociedad legal que se crea por el hecho del ma-

4
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trimonio (art. 224 céd. civ.). Normalmente, asimismo, es el ma-
rido quien administra los bienes dotales (art. 228 cd4d. civ). De
otro lado, si los frutos de la dote no son de propiedad de la mu-
jer, sino de la sociedad, el marido puede disponer de los mismos,
ya que son bienes comunes (art. 188 c6d. civ.). Debera también
tenerse en cuenta que el matrimonio de una mujer dotada se rea-
liza con menos dificultad, mas facilmente, que el matrimonio de
una mujer que no lleva dote. Por lo mismo, si el marido contrae
el matrimonio en atencién al patrimonio dotal, es obvio que re-
sultaria defraudado si los bienes que lo constituyen padecen de
vicios ocultos que disminuyen notoriamente su valor o que lo
haran desaparecer a corto plazo. Asi se explica entonces la ra-
z6n de la doctrina contenida en el art. 223 del céd. civ., que dis
pone que todos los que constituyen dote estan obligados a la
eviccién y saneamiento de los bienes que la componen, salvo es-
tipulacién contraria. Debe entenderse que la responsabilidad de
los constituyentes no se limita tan sélo a los vicios juridicos, si-
no a los vicios ocultos. Ademas, toda estipulacion contraria que
exima de esta responsabilidad es invalida si quien crea la dote
procedié de mala fe. Esta misma responsabilidad deberfa ser
susceptible de deducirse en las donaciones por razén de matrimo-
nio, pero la ley nada dispone.

Etimolégicamente, vicio redhibitorio es el que puede dar
lugar a la devolucién de la cosa. V. g., en la venta puede pro-
ducirse la rescision de ésta.

Dispone el art. 1352 céd. civ. que “la disposicion del ar-
ticulo anterior es aplicable a las donaciones gravadas, hasta la
concurrencia del cargo”, porque en tal supuesto la donacién
deja de ser un contrato unilateral, ya que al donatario le es im-
puesta una obligacién resultante del cargo.

Ya se ha expresado que la teoria de los vicios redhibitorios
no aparece en los contratos a titulo gratuito, porque en la dona-
cién, v. g., el donante transmite la cosa tal cual es, con sus ven-
tajas y con sus defectos. No es exigible de €l la obligacién de
cuidar que la cosa ofrezca aquellas caracteristicas que el donata-
rio confia que tenga para el uso a que habra de destinarla. Seria
realmente inequitative demandar esta obligacién de quien ob-
sequia.
Los vicios ocultos se encuentran contrapuestos a los vicios
aparentes. Estos no dan lugar, como aquéllos, a la garantia.
Por ejemplo, serd vicio oculto en la venta de un inmueble urba-
no la calidad de los materiales empleados en cada una de las ha-
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bitaciones de gue consta, ya que no se acostumbra que ¢l com-
prador revise detenidamente la calidad de los materiales utiliza-
dos. Sin embargo, serd vicio oculto si se descubre que esa calidad
no es la misma que la que se habia hecho constar ¢n ¢l contrato.

No es vicio oculto si se vendié un animal ciego o tuerto, va
que tales defectos son de facil comprobacion. Sin embargo, esta
solucion no es absoluta, ya que debe atenderse al fin a que se
destina el animal adquirido.

El enajenante responde afin cuando no incurre en culpa. Se-
ria éste otro de los casos de responsabilidad objetiva. Advierte J.
W. HEpEMANN (76 ter) que la responsabilidad no deriva de una
eventual culpa del vendedor, razén por la que la considera una
“responsabilidad obligatoria” y que se aproxima al concepto de
la “asuncién del riesgo”.

Por ejemplo, si son méquinas el vicio se considera oculto si
se pone de manifiesto al hacerlas funcionar, después que no se ha
notado al ensayarlas, o si tratdndose de un automovil se descu-
bre después de varios miles de kilémetros de circulacion (77).

Los vicios ocultos deben ser de cierta entidad; si carecen de
importancia no habrian influido en que el contrato no se hubie-
re ﬂevado a cabo, o en que el adquiriente hubiere ofrecido menos
por la cosa. Por lo tanto, deben ser graves, a fin de que pudieran

roducir o la no contratacién o la rebaja en el precio de la cosa.
gf la gravedad del vicio se determina porque la cosa resulta ind-
til o porque el vicio, disminuye el uso que presta (77 bis).
onviene advertir que el término “redhibitorio” se aplica a
todos los vicios, sea que provengan de animales o de otros bie-
nes materia del contrato oneroso, que pueden dar lugar a su re-
solucién. Por lo mismo, son equivalentes las expresiones “vicios
redhibitorios” y “vicios ocultos”.
- Para que existan vicios redhibitorios es necesario: '

1) Que dichos vicios tornen a la cosa impropia al fin que
se le destinaba, disminuyendo su valor;

2) Que los defectos existan antes del contrato y perduren
hasta que se produzca la reclamacién del adquiriente;

3) Que el adquiriente ignorara los vicios al tiempo en que
concluyé el contrato.

(76 ter) Trat. de D. Civ., D. Obligaciones, vol, III, Editorial Rev. de D. Privado, 1958
§ 32, No V, p. 260.

(77) PLANIOL-RIPERT y Hamel, X, No 130, p. 134 s.

(77 bls) Vésse RUGGIERO, II, 1, p. 343. (Los viclos no deben ser leves imperfec-
clones.
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Existiran vicios redhibitorios cuando en una venta con arre-
glo a una muestra el comprador recibe cosas que no correspon-
den a la muestra; o si se trata de venta conforme a un tipo o a
una calidad determinadas, las cosas entregadas no corresponden
al tipo o calidad indicadas.

Hay diferencia entre la garantia por vicios redhibitorios y
la nulidad por dolo del contrato. En la primera, que el enaje-
nante sea de buena o de mala fe es indiferente, ya que la garan-
tia siempre se debe; sin embargo, la mala fe produce en el ena-
jenante la obligacién complementaria de indemnizar los danos
y perjuicios. Por el contrario, el dolo importara siempre la ma-
la fe del enajenante.

La falta de cualquiera calidad de la cosa no produce la res-
ponsabilidad del enajenante por los vicios redhibitorios. Se trata
de la calidad de la cosa que disminuye el uso a que se destina, o
que la hacen impropia para dicho uso. Queda de manifiesto en-
tonces el cardcter econémico de la garantia (78).

60.—Irresponsabilidad del enajenante— Estatuye el art.

1353 céd. civ.:

“No se consideran vicios ocultos, los que el adquirente ha
podido conocer por si mismo”.

El enajenante no es responsable por los defectos que estu-
vieren de manifiesto, a la vista. En otro caso, tampoco habra de
estimarse la existencia de vicios ocultos si el adquirente es un
experto, un perito, que por razén de su oficio o profesién ha de-
bido conocer la existencia de vicios. _

Si la cosa materia del contrato no ha sido entregada al tiem-
po de su perfeccionamiento; y lo sera después y presenta vicios
ocultos es claro que el adquirente puede rechazarla.

En otras legislaciones se tiene en cuenta para hacer desapa-
recer la garantia por los vicios ocultos, que el adquirente cono-
cia los vicios, sabia que la cosa los tenia y, por tanto, el valor que
daba por la cosa estaba en relacién con los riesgos que asumia,
o que el adquirente, por razén de su oficio o profesién, debfa

icl i se compraban vinos por quien se de-

conocer los vicios, como si s€ 1 (
dicaba usualmente al comercio de los mismos. Asi lo establece el

art. 2170 del céd. civ. argentiq.o: : :
En derecho francés, si el vicio era conocido por el adquiren-

te pierde el derecho a invocar la garantia, porque se reputa que

(78) PLANIOL-RIPERT y Hamel, X, N¢ 129, p. 131
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renuncio a dicha garantia. Corresponde al enajenante probar que
el adquirente tenia tal conocimiento, a fin de enervar la deman-
da (79).

El vicio debera ser anterior a la enajenacién; quien vende no
garantiza los vicios que se puedan producir despvés (80). Por lo
menos, el vicio debera existir al tiempo que se trasmite el domi-
nio, el uso o la posesion.

61.—Conocimiento o desconocimiento de los vicios ocultos
por el enajenante— En el art. 1355 céd. civ. se expresa:

“Si el enajenante sabia los vicios de la cosa, estda obligado a
indemnizar danos y perjuicios ademas de restituir su valor. Si los
ignoraba, no esta obligado sino a la restitucién del valor y al pago
de los impuestos y gastos del contrato.

“Si1 crdcfecto o vicio oculto fue ignorado por el enajenan-
te, puede éste optar por la rescisi6bn del contrato”. o1 _

La responsabilidad del enajenante siempre es exigible, ig-
nore o no los vicios del bien que transfiere. Su obligacién de sa-
near no depende de su buena o0 mala fe. Sin embargo, su mala fe

robada lo obliga, ademas de devolver el valor, a indemnizar los
fi erjuicios.
danoguybl:.lena' fe no lleC_]C que tenga que devolver el valor de]
bien que hubiere trasmitido y los impuestos y gastos, si¢mpre
ue esos Impuestos y gastos del contrato hubieren sido satisfe-
chos por su contratante. ;

No existiendo dolo del enajenante pueden las partes pactar

ue el adquirente no tenga derecho a reclqmar contra los ]\flcms
de 1a cosa. Pero si dicho enajenante conocfa los vicios la clausy.
la destinada a restringir o anular la garantia es nula. En general,
e] enajenante no s¢ encuentra obligado a declarar los vicios sj
éstos son patentes O de facil comprobacién atendidos los conoci.
mientos del adquiriente. No se puede pactar que el cnaJCf}?'nte
no responda de los vicios por dolo porque ese pacto €s nulo de
acuerdo con el art. 1321 del céd. civ. _ :

La presuncion de mala fe existir4 en el enajenante sl 12 ven.
ta se hizo por un fabricante o un comerciante que S€ OICUPE de]
negocio de cosas iguales a la vendida, por aplicacion del apoteg.
ma Unus quisque peritus esse debet artis suae. Esta presuncion
dicen PLANIOL-RIPERT ¥ Hamel (81) es irrefragable con respec.

(19) PLANIOL-RIPERT y Hamel, X, N? 132, p. 136.
(80) PLANIOL-RIPERT y Hamel, X, No¢ 131, p. 135.
(81) X, N0 134, tex, y n. 1 de la p. 141, con nutrida bibliografia.
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to al fabricante y el mismo caracter absoluto le atribuye la ju-
risprudencia francesa con respecto al comerciante.

El adquiriente tiene también derecho al reembolso de los
gastos hechos en la cosa v a los danos que ésta le ha causado,
pero debera devolverla con todos sus accesorios y los frutos que
hubiere percibido.

El adquiriente debe restituir los frutos percibidos por él des-
pués de la entrega de la cosa; los que se compensan con los in-
tereses de precio que diera el adquiriente (82).

Se justifica la responsabilidad del enajenante no obstante
su buena fe probada, porque el otro contratante ha concluido el
contrato en la inteligencia que el bien es Gtil y esta en condicio-
nes de dar rendimiento en el uso para que le destina. Si esas con-
diciones por las cuales el adquirente ha consentido faltan, es in-
cuestionable que el consentimiento de éste se ha producido por
error y el contrato debe ser anulado, rescindido.

Hay, de acuerdo con lo anterior, cierta analogia entre la exis-
tencia de vicios ocultos y el error. Es innegable que el vicio de la
cosa representa una verdadera alteracién de su substancia, por lo
que el adquirente puede ejercitar la accién redhibitoria o la de
anulabilidad del acto apoyada en el inc. 2° de art. 1125 del céd.
civ. Por lo mismo, extinguida la accién por vicios redhibitorios
queda la accion rescisoria por error, que sélo se extingue a los
dos anos (art. 1168 inc. 3° céd. civ.).

Giorar (83) percibe estrecha vinculacién entre los vicios re-
dhibitorios y el consentimiento dado por error. Por su parte,
CarvarLuo DE MENDONCA (84) anota que esta es la opinién que
mas se aproxima a la verdad, porque en ambos casos el contrato
no se reqhzarn’a_sn.se conociese el vicio de la cosa o, lo que es lo
mismo, si no existiese error sobre sus cualidades esenciales. Pero
agrega que existen diferencias entre los dos institutos; asi. en la
accion por error el contrato se deshace y en la accién por vicios
ocultos puede subsistir y no rescindirse si la parte opta por la
acto quanti minoris (84 bis). .

(82) PLANIOL-RIPERT y Hamel, X, N9 134, p. 141.

(83) GIORGI, IV, N? 70, p. 93,

(84) 1II, N? 696, p. 374.

(84 bis) COLIN y CAPITANT, Curso elem., IV, p. 126, ed. 1925, no obstante compro-
bar que existe analogin entre la acclén por viclos ocultos y la acclén de anulabilidad por
error, expresan que el contrato es anulable cuando el error recae sobre la substancia
¥ que la obligacién de saneamiento por vicios ocultos es porque la cosa resulta impropia pa-
ra el fin a que se le destina y ponen el sigulente ejemplo: Quien compra un violin en la
creencia que es de un constructor célebre slendo en realldad apéerifo, padece un error sobre
la esencla que puede dar lugar a una accién de anulabilidad; pero ese cardcter apdcrifo
no constituye vicio oculto que permita promover la acelén de saneamiento.
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De otro lado, la accién de anulabilidad ofrece para ¢l adqui-
rente la ventaja de su mayor duracién (inc. 3% art. 1168 cdd.
civ.).

62 —FEaxtincion o limitaciéon de la responsabilidad por los vi-
cios ocultos.— Para esta cuestién se tiene el art. 1362 cod. civ.:

“Se puede restringir o renunciar la responsabilidad por los
vicios redhibitorios. Se puede también ampliarla”.

La responsabilidad por los vicios ocultos es un efecto natu-
ral del contrato, es una condicién no esencial del convenio, que
puede ser limitada. Cabe también, conforme a este dispositivo,
que el adquirente renuncie a exigir la responsabilidad por los vi-
cios ocultos. Sin embargo, esta renuncia no es absoluta si ¢l ena-
jenante obré dolosamente, conforme a la doctrina del art. 1321
cod. civ.; ror cjemplo, si el vendedor conocia la existencia de los
vicios en lo que vendia.

Como la garantia por los vicios ocultos no es de orden pi-
blico, los contratantes pueden modificarla en diversos sentidos.
En el silencio del contrato la garantia por los vicios ocultos es
exigible; es decir, que no es necesario que esté pactada.

Aunque el céd. no lo diga, la supresién de la garantia no
obstante €l pacto en tal sentido, carece de valor si el enajenante
sabfa de la existencia de los vicios ocultos, o sea que procedié
dolosamente. Es la misma solucién en este campo que la que el
céd. civ. da en su art. 1372, cuando se ha pactado que ¢l enaje-
nante no quede sujeto a saneamiento por eviccién, pero que lo
‘estard a pesar del convenio, si la eviccion se debe a su propio

- Es raro que en un contrato se amplie la responsabilidad por
los vicios ocultos. Se tendra la garantia por ampliada si el ena-

~ jenante afirma que la cosa se encuentra exenta de defectos, o que

- tiene determinadas calidades, aunque el adquirente pudiera per-
- cibir la falta de esas calidades. Esta es la doctrina del art. 2167
del céd. civ. de VELEZ SArsFiELD.

63.—Acciones por la existencia de vicios ocultos— Las ac-

~ ciones de que goza el adquirente son de abolengo romano. Tie-

nen los nombres de accién redhibitoria y accién estimatoria.
 Estas dos acciones estan comprendidas en el art. 1354 céd.

CIv.: s

_ “Por los vicios ocultos de la cosa tiene el adquirente dere-

- cho a pedir, a su eleccién, o que se rescinda el contrato, 0 que se
~Je devuelva del precio lo que la cosa vale de menos”.
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LLa acciéon redhibitoria es una accion rescisoria. Asi, en la
compra-venta se devolvera la cosa vendida por el comprador y
el precio por el vendedor, siempre es claro que la cosa no se hu-
biere perdido por culpa del adquiriente. No obstante habersc
perdido cabe la redhibicion. Por lo mismo, se explica la dis-
posicién del art. 1356 cdd. civ.:

“El enajenante sufre la pérdida de la cosa si perece por los
vicios ocultos que tenia”.

Por lo expuesto, el adquirente nada tiene que devolver como
compensaciéon de la cosa que se ha perdido a causa de los vicios
que ostentaba; lo mismo, si se deteriora por la misma causa. Si
la cosa se pierde por culpa del adquirente que la tiene en su po-
der, aunque tenga vicios ocultos, no cabe redhibicién; en rea-
lidad, la cosa se pierde para su duefio (85) y no por los vicios.

Si la pérdida de la cosa se produce por los vicios ocultos que
tenia, encontrandose ya en manos del adquirente, esa pérdida la
sufrird el enajenante, quien debera devolver el valor de la cosa
y pagar los impuestos y gastos del contrato (art. 1355 ¢éd. civ.).
No lo previene el cdd., pero si la pérdida es tan sélo parcial de-
berd devolver el adquiriente la cosa en el estado en que se en-
cuentre.

Si la adquisicién fue efectuada a riesgo y peligro del com-
prador, dicen PranitoL-RrperT y Hamel (86) que éste no puede
invocar la garantfa, aunque el vendedor fuera de mala fe.

Teniendo la cosa vicios ocultos pero habiéndose perdido no
por efecto de estos vicios, sino por un caso fortuito, en manos
del adquiriente, tendria éste el derecho de pedirle al enajenan-
te aquella suma que habia dado demas por la cosa; para esta so-
lucién se tiene en cuenta que el enajenante careceria de titulo pa-
ra retener el precio que habia percibido demds por la cosa que
habia enajenado con vicio oculto (86 bis).

(85) Las afirmaciones que acabamos de dejar establecldas se desprenden de la f6rmu-
la contenida en el art. 1357 cdéd. civ.: . ’

“Aunque el viclo que causé la pérdida de la cosa hublese tenido su principio antes
de la enajenacién, slendo tal que no la hublera causado a no medlar descuido de parte
del adquirente, queda libre de responsabilidad el enajenante’.

El desculdo supone la culpa del adquirente, a pesar de que la cosa tuviera vicios exis-
tentes antes de la enajenacién.

(86)) X, N@ 139, p. 147.

(86 bis) Conforme al parrafo 29 del art. 1647 del cod. clv. francés, sl la cosa se plerde
por caso fortulto la pérdide 1la sufre el comprador. COLIN y CAPITANT, Curso elem., IV,
p. 124, ed. 1925, cita al c6d. alemén, ¥ céd. espafiol (art. 1488), como las legislaciones que
permiten que la redhibicién y, por tanto, la restituclén del preclo pueda ser reclamada,
no obstante que la cosa se perdié por caso fortulto. Agrega que esta solucién es menos
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64.—Quién ejercita la accion redhibitoria.— Fsta accion la
ejercita el adquiriente a titulo oneroso de la propiedad, uso o po-
sesion de la cosa, salvo que se hubiere restringido sus efectos o
se hubiere renunciado a ella conforme al art. 1362 céd. civ.

Si han habido vaiias ventas sucesivas, el adquirente puede
a su eleccién dirigir la accién contra el enajenante originario a
titulo oneroso o contra su enajenante inmediato.

Esta accion pueden ejercitarla el sucesor a titulo universal
del adquirente y también el sucesor a titulo particular del mis-
mo (v. g., un comprador del comprador). Ello se entiende siem-
pre que no hubiere transcurrido el plazo de decaimiento o cadu-
cidad, no de prescripcion, que sefiala el art. 1358 c6d. civ.:

“La accion redhibitoria para deshacer el contrato por causa
de vicios ocultos debe intentarse dentro de seis meses contados
desde la entrega de la cosa” (86 ter).

65 —Prueba.— Quien interpone la accién redhibitoria de-
bqrzfa acreditar la existencia de vicios o defectos en la cosa tras.
n:lltlda; que esos vicios o defectos existian antes de la enajena-
cion; y que la enajenacion fue a titulo oneroso. Todos estos extre-
mos deberd probar el demandante.

El art. 1351 céd. civ. agrega “ . . .existentes al tiempo de I
en.ajenacién”. Si la cosa se desmejorara por un suceso O acaeci-
miento posterior la responsabilidad del enajenante no existe. Dj.
cha cosa puede perderse o deteriorarse por causa de la negligen-
cia del dqgﬁo 0 por caso fortuito, o por vicios sobrevinientes a |
enajenacion. _

. De que e_l’vicio deba existir antes o al tiempo de la enajena.
cion es cuestion que incumbe probarla al adquiriente. Ningty,
precepto del céd. io establece, pero hay que observar las reglag

l6gica, pero mfs préctica, por la dificultad de saber sl la cosa se perdi6é por cl casug
por los viclos de que adolecfa, slendo frecuente que ambas causas hayan concurrlde
que ello no hace desaparecer la culpabllidad del enajenante quien vende uns COSL €N mg,
estado.

La rebaja del preclo procede en la ley espafiola no sélo sl la cosa se perdié por cq
fortulto, slno por culpa del comprador. Declara el art. 1488: Sl la cosa vendlda tem&
algin vielo oculto al tlempo de la venta, y se plerde después por caso fortuito o por cuy.
pa del comprador, podré éste reclamar el preclo que pagd, con la rebaja del valor que la
cosa tenfa al tlempo de perderse.

“81 el vendedor obré de mala fe, deberf abonar al comprador los dafios ¢ intereses"

Véase para el derecho alemén, ENNECCERUS, II, 2 p. 63.

(86 ter) Con respecto al plazo se ha dictado la sentencia de 7 de agosto de 1933, en
"R. de los T.”, 18933, p. 229, por la cual se declard improcedente la demanda por Viclog
ocultos de la cosa vendida, ya que se comproh6 que ¢ésta habia sido notificada una Vez
vencido el plazo legal para pedir la rescisién o la reduccién del preclo.
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procesales sobre la carga de la prueba. El céd. civ. argentino en
su art. 2168 declara: “Incumbe al adquirente probar que el vicio
existia al tiempo de la adquisicién, y no probandolo se juzga que
el vicio sobrevino despucs™ (86 quater).

66.—Accién estimatoria.— Esta accién supone una rebaja
del precio en razén de que la cantidad que se dio no equivale al
valor que la propiedad, el uso o la posesion de la cosa tienen.

Quien la interpone debera probar los mismos extremos que
en la accién redhibitoria. Debe, asimismo, interponerse dentro
de los seis meses contados desde la entrega de la cosa, no desde
la celebracion del contrato. Art. 1359 cdd. civ.:

“Por la misma causa expresada en el articulo anterior el ad-
quiriente puede pedir dentro de seis meses la reduccién del
precio”.

Del texto del art. 1351 c¢6d. civ. ya reproducido, puede infe-
rirse que la accién redhibitoria o rescisoria procede si a causa
de los vicios la cosa es initil para el uso a que se le destina o dis-
minuye ese uso de tal modo que a saberlo el adquirente no hubie-
re verificado la adquisicién; y la accién estimatoria procede si
al saber los vicios que la cosa tenia s6lo hubiere dado menos por
ella. De otro lado, la pérdida de la cosa no dara lugar a la accién
estimatoria, sino redhibitoria.

No existiendo acuerdo entre los contratantes sobre la canti-
dad del precio que deberd disminuirse por virtud de la accién de
quanti minoris, el menor valor de la cosa debera determinarse por
medio de peritos. Esta accién es de saneamiento; por el contra-
rio, la redhibitoria es accién rescisoria, porque se dirige a desha-
cer el contrato. Adn cuando el adquiriente hubiere demandado al
enajenante por los vicios ocultos de la cosa, la actio aestimatoria
o de quanti minoris, si dicho enajenante no conocia los vicios pue-
de optar por I'ESCIIIdIE' el contrato y no convenir en la baja del
precio (art. 1355 pardgrafo 2? del cbd. civ.).

67.— No se puede exigir al mismo tiempo la redhibicién vy
la rebaja del precio en lo que la cosa vale de menos.— Las acciones

(86 quater) En la sent. de 29 de abril de 1932, que corre en "R. de los L1082 D
71. ss., se declaré que toda demanda sobre viclos ocultos de la cosa vendida debe Justi-
ficarse por medio de un examen o reconocimiento de peritos, ¥y no por el testimonio de
personas que, & Su vez, compraron separadamente los objetos vendidos.

Se trataba, ademés, de una venta mercantll en que se habfa demostrado que la ac-
cién habfa sido notificada al obligado con posterioridad a los 30 dias que la ley especial
fija como término.
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redhibitoria y estimatoria no son copulativas, sino disyuntivas.
Sélo cabe deducirlas no conjunta sino alternativamente, o utili-
zar una sola de ellas; la que al demandante le pareciere que mas
conviene a su derecho. Esta cuestién la resuelve el art. 1360 c6d.
civ.:

“El uso de una de las acciones priva del derecho a la otra”
(86 quinquies).

68.—Hipétesis en la que mo cabe ejercitar accién al-
guna— En las ventas judiciales no se puede interponer ni la
accién redhibitoria, ni la estimatoria. Asi, el 2° parigrafo del
art. 1359 establece:

“Esta accibn, o la de pedir, en su caso, la rescision del con-
trato, no tiene lugar en las ventas judiciales”.

La férmula se funda en la circunstancia de que el compra-
dor en esta forma paga siempre menos de lo que las cosas valen
y también en los gastos que toda subasta ocasiona (publicidad
costas, etc.). . )

CoLiN y CAPITANT (87) advierten que la razén de que la
garantia resulte inexigible en las ventas judiciales se encuentry
en que el producto de los remates es destinado al reembolso (e
los acreedores. Debe tenerse en cuenta que se trata de ventas
judiciales de caricter forzado; por ejemplo, dentro de una eje-
cucién, pero no las ventas que las partes llevan a cabo en gy-
basta dentro de un juicio de division y particion de condomi-
nio, con el objeto de partirse el bien, y siempre que ninguno de
los coparticipes sea incapaz. d A

Se afirma, asimismo, que estas acclones rescisoria y esti-
matoria no tienen lugar en las emptiones sper 'y en la compra
de las universitates incerta.

69.— Existencia de servidumbres.— Sobre estos derechos
rgales que constituyen limitaciones del dominio, nuestro cod.
civ. declara en su art. 1361:

(88 quinquies) AUBRY et RAU, V., g 355 bis, p. 85, distinguen s! ya una acclén fué
objeto de sentencla, por la que la cosa juzgads se opondria al ejerciclo de la otra acclén,
agregando que sl todavia no exlste fallo puede abandonarse In ncclén eleglda e inten-
tarse la otra; DURANTON, XVI, N9 328, p. 358, consldera que Intentada la acclén de
.red.lia.clén NO podr4 entablarse la de reduccidn de precio sl es que se ha pronuneclado
fallo con respecta a la primera,

s g)mdclcm;::e:l-m" 1V, p. 121, ed. 1925. Para ENNECCERUS, II, 2, p. 59, atn en las
s A et €8 posible exigir 1a garantia sl se demuestra que se ha ocultado dolo-
: 10 0 8 ha msegurado una cualidad que la cosa no tiene.

N Ty
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“Cuando resulte gravada la finca con servidumbres que no
estén de manifiesto y de las que no se didé noticia al tiempo de
contratar, si ¢stas fueren de tanta importancia que se pueda pre-
sumir fundadamente que no se la hubiera adquirido cono-
ciéndolas, puede el adquiriente pedir la rescisién del contrato,
si no prefiere el saneamiento”. '

Procede, a eleccion del adquiriente, la acciéon redhibitoria o
la estimatoria.

Precisa distinguir entre la propiedad inscrita y la no ins-
crita. Si se transfiere a titulo oneroso un inmueble inscrito en
el Registro de la Propiedad Inmueble, y quien lo adquiere ins-
cribe a su vez la transferencia, si existen derechos reales de ser-
vidumbre que no estén de manifiesto y que tampoco aparezcan
del registro, es incuestionable que dichos gravamenes no pueden
serle opuestos al adquiriente, de conformidad con el art. 1050
cod. civ.

Es evidente que si se tratara de servidumbres aparentes y
continuas, es decir de aqueéllas que son facilmente perceptibles
por los sentidos, el adquiriente debe respetarlas y no puede ale-
gar que no estando registradas carecen para ¢l de valor y efecto.
Tampoco podria alegar el adquiriente que estas servidumbres
que son aparentes, constituyen vicios ocultos.

Si se transfiere la propiedad, el uso o la posesién de un bien
inmueble no inscrito en el Registro de la Propiedad Inmueble, es
claro que esos gravamenes que importan las servidumbres ten-
dran plena eficacia contra el adquiriente, no obstante no estar
de manifiesto ni haberse dado noticia de ellos al tiempo de con-
tratar, por aplicaciéon de la legislacién comin y, especialmente,
del principio Nemo plus wuris.

Tanto la accién redhibitoria como la del quanti minoris se
extinguen, con respecto a las servidumbres, en el plazo de seis
meses.

En el derecho extranjero la existencia de servidumbres no
constituye vicio oculto, sinp que da lugar a la garantia de evic-
ci6n, lo cual parece mas menﬁtfﬁco‘ ya que lgs servidumbres no
constituyen vicios de hecho sino vicios juridicos. Asi, en el céd.
civ. argentino su art. 2103 preceptia que el adquiriente tiene
derecho a ser indemnizado cuando.fuese obligado a sufrir car-
gas ocultas, cuya existencia el enajenante no le hubiere decla-
rado y de las cuales €l no tenia conocimiento y en el art, 2125

L]
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del mismo c6d. se trata de la eviccion parcial, incluyendo en esta
forma la existencia de servidumbres (87 bis).

No obstante no trataise de servidumbres aparentes si el
predio se enajena a titulo oneroso a base del registro de la pro-
piedad inmueble, el adquiriente no podra invocar la garantia
por los vicios redhibitorios si dicho predio soporta una scrvi-
dumbre pasiva de la que n ¢ se di6 noticia al tiempo de contratar

ero que se encontraba debidamente inscrita, ya que atendida
a publicidad del registro seria inaceptable la alegacion de que
el vendedor no tuvo noticia de la existencia del gravamen al
tiempo de contratar.
| precepto cuya exégesis se estad haciendo demuestra, por
otro lado, que no es necesaria la inscripcion de las servidumbres
no aparentes para que surtan sus efectos contra los adquirien-
tes a titulo oneroso de los predios sirvientes. Se exigird que cstas
cargas se encuentren registradas sélo si se trata de predios ins-
critos y los mismos se transmiten a titulo oneroso, y se inscribe
su adquisicion. Este tercero del registro sdlo responde de las car-
gas y gravamenes inscritos.

 10~Vicios redhibitorios de los animales.— lLas mismas
acciones funcionan en los animales cuando se enajena su pro-
pledad,.uso 0 posesion a titulo oneroso. .

Existe un supuesto legal en que no se puede promover ni
la accién redhibitoria ni la estimatoria para los animales. Estd
contenido en el art. 1365 céd. civ.:

“El saneamiento por los vicios ocultos de los animales y
%a.nados no tendra lugar en las ventas hechas en feria o en pu-

lica subasta, ni en Ia de caballerias enajenadas como de de-
secho, salvo el caso previsto en la primera parte del articulo si-
guiente”,

No parece que debe distinguirse entre animales o ganados,
porque significan lo mismo. En cambio, debe tenerse en cuenta
que sélo comprende a las caballerias enajenadas como de dese-
cho; no a todos los animales que se enajenan como de desecho.

(87 bis) Une sent. de 9 de julio de 1808, inserta en "A. J.", 1894-1898, p. 473 85.
decidié que la exlstencia de un censo sobre el predio enajenado a titulo oneroso no conrs-
tituye vicio oculto, €ino un gravamen cuyo valor debi6é deducirse y no se dedujo del Dre-
clo de la venta, razén por la que se decluié no haber nulidad en la sentencia que de-
_ clar6 fundada la demanda de evicelén y sancamiento del comprador contra el vendedor.

Este fallo es importante porque determina que la existencin de un censo no {fmporta
viclo oculto, sino gue da lugar al saneamlento por eviccién.
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Por lo expuesto, solo se incluyen aquellos animales que sirven
como caballerias.

El art. 1365 excluye a los animales de que habla el articulo
1366 cod. civ. en su primera parte:

“No seran objeto compra-venta los ganados y animales
que padezcan enfermedades contagiosas. Cualquier contrato
que se hiciese respecto de ellos es nulo”.

O sea que ya no existira derecho para demandar el sanea-
miento, sino que hay una acciéon de nulidad, que es diferente.
El contrato es nulo ipso iure, por tener objeto ilicito y ser la pro-
hibicién de orden publico.

71.— Nulidad en lugar de saneamiento.— Dispone el 2°
parrafo del art. 1366 céd. civ.:

“También sera nula la venta de los ganados y animales si
expresandose en el mismo contrato el servicio 0 uso para el cual
se adquieren, resultasen inutiles para prestarlo”.

V. g., se adquieren animales para dedicarlos a la labranza
(yuntas) y resulta que no sirven; o mulos destinados al carguio
y acarreo de productos y no dan resultado practico. Aqui no ca-
be saneamiento alguno, sino que existe una accion de nulidad.
O sea que no es lo mismo cuando se trata de cosas en general
y de animales en particular. Es accién de anulabilidad tan sélo.

La demanda debe interponerse dentro de 2 afos y no sélo
dentro de 6 meses.

72.— Venta de animales en conjunto.— “Vendiéndose dos o
mas animales juntamente, sea por un precio alzado, sea sefia-
l4ndolo a cada uno de ellos, el vicio de cada uno dara solamente
lugar a su redhibicién, y no a la de los otros; a no ser que apa-
rezca que el comprador no habria comprado el sano o sanos sin
el vicioso.

“Se presume esto ultimo cuando se compra un tiro, yunta,
pareja o juego, aunque se hubiese sefialado un precio separado
a cada uno de los animales que lo componen”. Este es e| texto
del art. 1363 céd. civ.

Lo expuesto es claro; existen hipdtesis en que se compra un
animal en consideracién al conjunto. Si uno de los animales del
conjunto no tiene las condiciones requeridas se presume que no
se habria adquirido ninguno. La regla es extensible 2 otros bie-
nes, por lo que declara el art. 1364 céd. civ.;
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“Lo dispuesto en el articulo anterior respecto de la venta de
animales es aplicable a la de otras cosas analogas™.

73.— Limitacién en la accién de vicios redhibitorios.— Pre-
viene el art. 1368 cod. civ.: |
: “La accibén por vicios redhibitorios en la compra-venta de
animales y ganados, queda limitada a las enfermedades cuya &
enumeracion sea fijada por el Gobierno en reglamento dictado
con anterioridad al contrato”, 4 ¥
Ignoramos si ese reglamento se ha dictado. Presumimos, &
sin embargo, que no existe y su inexistencia no va a impedir la =
accion redhibitoria por los vicios ocultos de los animales. En
este sentido, es inoperante lo dispucsto en el art. 1368 cod. civ. 8
rque todas estas disposiciones sobre vicios redhibitorios en
os animales carecerian de eficacia (87 ter).

74— Plazo para interponer las acciones ,-gdi:.ib:-‘:f)f;gsyari-;-
timatoria.— Subsiste en cuanto al plazo lo dispuesto € .

i A e gl . las dos accio~
1358 y 1359 c6d. civ., o sea que cualesquiera de 2 esde 12 endl

nes debe intentarse dentro de seis meses contadosucnta o digl

R trega de los animales. Empero, debe tenerse en €
Nt puesto en el art. 1367 c6d. civ.: A Jrecio que se
R “I,a accién redhibitoria, o la de reduccién de¢ Lerﬁ interpo- -
;38 funde en los vicios o defectos de los animales, de qe tuvo lu- %
" nerse dentro de 10 dias, contados desde aquel €n qdistancia. 3
L gar su entrega al adquiriente, salvo ¢l término de fal vendedor,
B -~ No basta interponer la accién; es necesario €1ta% = omprador
5:_,* . ,  “Ejercitada la accion dentro del plazo f‘lado’] vicio existia
.~ queda relevado de la obligacién de probar que € BN
~ antes de la venta”. ca la accién

A nuestro ver, subsiste ¢l plazo de seis meseS pa de €sas ac-
redhibitoria, o la estimatoria, pero si cualesqui€f? '

nte Jla. 'ﬁ
L 10 ﬂlgme & s
2 (87 ter) Respecto a la importaclén v exportaclén de ganado existo ae 8 'f’ “hﬂlf -
. @islacion: ley N9 4638, de 28 de marzo de 1923 y Resoluciones SUPFOT ;o existe 18 sent SEE
~ de 1931 y de 14 de junfo de 1937, Acerca de 1a venta do un lote de gant gentt del ganagqg
__.g:__.a qaéjuuo di:';ﬂ'ﬂ. “A. 3., 1871-1872, 000 8- Baitas 1o uperaclﬁn dapt,ol'sé un vale, oy
- éste Tué entregado y el comprador no pag : que
: . agd el preel do, sino o i
~ cual al serle cobrado judicialmente, ge nego 1; pa:n:l ﬁ;lgt:ndé < pmbu?r"r'wupnl Supremg
~ parte del ganado habia muerto a cauga B uni ’ fallo del 5 nabia hechg
__ ‘ - desestimé esta alegacién del elecutado epidemin. El este nﬂ minoris,
1) e e "l’l-mm‘.dc:; ﬁ?ﬁ:eirxld;?burde las acelones de rescision © €
RN NW____ tro . . £ ara en gy art, vent
K 4_9@,_“_;191:311:1&:1&1_! contaglosa, Con esgq deﬁlumcilgsa que es nula 1::1 S golﬂ:tnlzo uso de
- distinta, atn cuando debers también n legal parece 4
. acelones resclsorla 0 de Teduegign da nerse en cuenta que el compré
o TSR _ Precio oportunamente,
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ciones la deduce dentro de 10 dias a partir de la entrega, no
existira en el demandante la obligaciéon de probar que el vicio
existia antes de la enajenaciéon. No tratindose de animales, aun-
que la accién de garantia se interponga dentro del plazo de 10
dias después de la entrega, siempre corresponde al adquirente
probar que los vicios existian antes o al tiempo de la enajena-
cion.

El plazo de caducidad de la accion de garantia es el mismo,
sea para muebles o para inmuebles. Esta accién de garantia se
promueve, asimismo, cuando se trata de la transmisién de la pro-
piedad, del uso o de la posesion de un predio.

75.—Vicios ocultos en las maquinarias.— Sobre esta mate-
ria existe en el cdd. civ. el art. 1369:

“En caso de que el vendedor hubiere garantizado el buen
funcionamiento de la cosa vendida durante cierto tiempo, el com-
prador que alegue un vicio o defecto de funcionamiento, debe
comunicarlo al vendedor en el término de un mes, a partir del
descubrimiento; y puede entablar la acciéon correspondiente
dentro del plazo de seis meses, a contar desde la fecha de la
comunicacién”.

El dispositivo ha sido copiado del art. 374 del Proyecto
Franco-Italiano. Conforme a su texto esta garantia por la no
existencia de vicios ocultos (defectos de funcionamiento) se de-
be por el vendedor siempre que hubiese sefialado un plazo. Es
dentro de dicho plazo que se hard la denuncia por el compra-
dor. De no ser asi, la denuncia podria ser formulada después
de mucho tiempo de entregada la maquina o implemento in-
dustrial. Es indispensable para la aplicacién de este precepto
que el vendedor hubiere garantizado el buen estado de la cosa
por cierto plazo. No habiendo garantia se aplica el céd. de com.

Descubierto el defecto en el funcionamiento, el adquirente
lo comunicara al vendedor en el plazo de un mes a contar des-

Existe otro fallo que contraria lo resuelto en 1871; es de 13 de julio
inserto en “R. de los T.” 1931, p. 109 ss. Tratibase también de la ccmpradzelgi !;ﬂ:lzr::
por cuyo importe el comprador habia aceptado una letra de cambio, a cuyo vencimiento
el girador y no un endosatario, exiglé su pago. El comprador ge opusc a la ejecucién
y dedujo entre otras la excepcion de viclo oculto por cuanto el ganado murld a causa
de una enfermedad contaglosa, la que prosperé ¥ fue admitldg por el Tribunal Supremo.
No aparece de la sentencia sl el instrumento de camblo venclé con anterioridad o Ppos-
terioridad al término sefialado por la ley civil para promover las aceiones resclsorla o de
reducclén del precio, pero es presumible que el giro no excediera de seis meses. Por el
contrarlo, en el fallo anterlor dicho término habia vencido con exceso, No exiglé el Su-
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de la fecha del dcscuhrimicnm; y la accién redhibitoriy
matoria la entablari de
putan desde el dia e

0 esti-
ntro de 6 meses de plazo que se com-
: n que comunicd el defecto al vendedor.

Si el enajenante no hubiere fijado plazo garantizando el
buen funcionamiento de la miquina vendida, no estarij sujeto |
ala responsabilidad senalada en este precepto. Si bien es ver-

dad que€ no se aplicarizi lo (ji_‘,'[]“c_q[f) en el art. 1369 '(‘('1(1. C.i\"., no

seria tampoco procedente entablar la accion redhibitoria o la

del quanti minoris que franquea con cardcter general el art.
1354 del mismo céd.

Se dice Inexactamente que no obstante que las maquina-

rias, fueren éstas €stacionarias o de vehiculos, deben reputarse
mercaderias, en realidad no pueden ser consideradas como log
otros efectos de comercio. Por lo mismo, no les es aplicable el
art. 337 del c6d. de com. - “El comprador que no haya hecho re-
clamacion alguna fundada en los vicios internos de la Cosa ven-
dida, dentro de los 30 dias siguientes a su entrega, perderid toda
acciéon y derecho a repetir por esta causa contra ¢l vendedor.
Que por eso se explica la férmula del art. 1369 del cod. civ. Otrg
regla contiene el c6d. de com. en su art. 331 sobre VICIOS inter-
nos u ocultos: “El comprador que, al tiempo de recibir las mey.
caderias, las examinare a sy contento, no tendra accién parg

repetir contra el vendedor alegando vicio o defecto de cantidgag :
o calidad de las mercader{as.

“El comprador tendr4 el derecho de repetir contra el ven-
dedor por defecto en la cantidad o calidad de las mercaderfag
enfardadas o embaladas, siempre que ejercité su accion dengpq
de los cuatro dias siguientes al de su recibo, y no procedgy la
bl averia de caso fortuito, vicio propio de la cosa o fraUdE-_ .
03 “En estos casos podra el comprador optar, por la rescisién
| del contrato o por su cumplimiento con arreglo a lo COHVEme;
| pero siempre con la indemnizacién de los perjuicios que se le
hubieren causado por los defectos o faltas. :

[

a al co |
g B s paces el vicso OOILAG;_ e correﬂpoél dI:Inm:ﬂ'l:f:ﬂnccldentemrl,rador. |
porque el ganado murlé pocos rifas después de ser entregf : brick B By * 10 que

B . o0 oncontrebs enfermo Al mcmptnnte dentro del dereecp g
IRl EOY Rao . mubién uny dootrinaImBOY slno ¢que ha permanegg de f

cambio, estableclendo que sl la letra no ha sido endosfc;a‘gxcenclones o apoygo =

manos del girador, el aceptante puede oponerle todas :im 5 acie dei documentgu

sus relaclones personales; més claramente, sl el que exlg

hy. !
alegacidn |
blera sido un tercero endosatario contra éste no habria pfo:pgz?.:lifmsmpor i} il '-:;a Que |
el mismo representaba cl valor de una cosa que tenia viclo 9 ern {

licito investigar la relaclén subyacente.
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“El vendedor podra evitar esta reclamacién exigiendo, en
el acto de la entrega, que se haga el reconocimiento en cuanto
a cantidad y calidad, a contento del comprador”.

Cuando el vendedor garantizé el buen funcionamiento de
la cosa vendida durante cierto tiempo, queda obligado a repa-
rarla cuantas veces fuere necesario y aun a reemplazarla si con
la reparaciéon no se asegurara un funcionamiento normal. Co-
mo expresan PranNiorL-Ripert y Hamel (88), carece de impor-
tancia que el vicio hubiera tenido caracter oculto.

En verdad, no existiendo garantia, se trata de una venta
mercantil y si no reclama el comprador dentro de 30 dias de la
entrega, se liberara de esta responsabilidad el comerciante ven-
dedor.

El art. 1369 del cod. civ. lo contiene ahora el nuevo céd.
civ. italiano, en los siguientes términos:

1512.—“Garantia de buen funcionamiento.— Si el vende-
dor ha garantizado por un tiempo determinado el buen funcio-
namiento de la cosa vendida, el comprador, salvo pacto en con-
trario, debe denunciar al vendedor el defecto de funcionamien-
to dentro de los 30 dias a contar del descubrimiento, bajo pe-
na de decadencia. La accién prescribe a los 6 meses a contar
desde el descubrimiento.

“El juez, segin las circunstancias, puede sefialar al vende-
dor un término para sustituir o reparar la cosa en modo que
asegure su buen funcionamiento, salvo el resarcimiento de los
daﬁo‘s‘:”.

Quedan a salvo los usos que establezcan que la garantia
del buen funcionamiento se debe también en defecto del pacto
expreso’. ;

Habiendo garantizado el vendedor,
buen funcionamiento, deberd el comprador avisar a dicho ven-
dedor, el defecto de funcionamiento, dentro del término de un
mes computado a partir del descubrimiento de dicho defecto

por cierto tiempo, el

(88) X, N9 140, p. 147.

Acerca de este dispositivo se ha pronunciado la sent. de 18 de REVARE b
gerta en “R. de J. P.”, 1949, p. 925, por la que se declara rescindida 1q veﬁaw?é 11.!111-1'
aparato eléctrico respecto al cual la casa vendedora habia geTanbizatio. 8  ee. Faits.
namiento por determinado lapso. Dicho aparato tenfa vicio interng e (e
el comprador & la casa vendedora, asi como la interposicion de 1a demands i e
diligenciaron dentro de los plazos sefialados por el art. 13g9, '

La venta era evidentemente mercantil; pero la empresa vende T b
pot, etesth: Sempo, oL buen runcionamlento'de la cosa vendida, razén por la gclue no err;
aplicable el art. 337 del céd de com. Este ultimo dispositivo gg)

O permite que el compra-
dor pueda reclamar por los viclos internos dentro del términe e 30 dias cgmputados fles-



~ gatorlas, B. Alres, 1955, § 140, N9 23, p. 113 y s.
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La accién de garantia prescribe a los scis meses contados a par-

tir del dia dcf descubrimiento. -4

Francesco Messineo (88 bis) expresa que el juez puede

~ sefialar al vendedor plazo para sustituir o reparar la cosa, sal~

vo el resarcimiento del daio si lo hubiere (art. 1512, § 29, céd,

Italia). En otro caso, pronunciard sentencia conforme al art,
1492 del c6d. de Italia.

Agrega el autor italiano que cuando se venden miquinag
usadas, en las que los desperfectos serian mas frecuentes que en
las méquinas nuevas, se acostumbra que en el contrato se cona
signe que el vendedor quede exonerado de la garantia, porque
el comprador ha examinado la miquina a su contento y por
la reducida cantidad que paga como precio. Sin embargo, sj
el vendedor incurri6 en dolo, v. g., por haber ocultado defectog
que €l conocia y que eran dificilmente perceptibles, a pesar de
la exoneracién pactada, siempre deberd la garantia. )

Es obvio que no habiéndose garantizado ¢l buen funciona.
miento de la mAquina, por la casa vendedora, rige la regla con.
tenida en el art. 337 del cé6d. de com.. que no admite reclama.
cién por vicios internos después de los 30 dias siguientes a |y
entrega de la cosa vendida, si ésta se considera mercancia.

; 75a.— La cuestién de los vicios en el derecho alemdn.— Ade.
mas de los vicios jurfdicos que en el derecho germano dan lugar 5
una serie de medidas que corresponderian en nuestro derechg =~
a saneamiento por eviccién, hay la garantia por vicios de la ¢!
sa, que debe el vendedor. Se trata de vicios de hecho. Ha siqy

e

legislada dentro del contrato de compra-venta esta garantia y,
corresponde a los vicios redhibitorios en nuestro derecho. -
comprador quiere vino limpio de impurezas; cebada que no eg_
té hiimeda; un reloj que marche; una casa que pueda habttarse_ 2
El § 459 del BGB declara: -
Desde el momento en que los riesgos de la cosa vendi_

da pasen al comprador, le responder4 el vendedor de los de. N

L

de el dfa en que el comerclante vendedor hizo tradicién (entrega) de la mercancia, Boy,
consigulente, el derecho del comprador a reclamar por los viclos internos se encontray, S
expedito mientras el plazo que el comerclante habia dado no expirara; dicho plazo de g, - JL ;
rantfa habfa sido de un afio; por tanto, no era una venta comercial pura; en ésta, Bl-hq S
se reclama por los viclos ocultos que tenga la cosa vendlda dentro de 30 dias, el com_
prador plerde definitivamente su acelén por esta cousa. v
~ Por la sent. de 12 de mayo de 1927, en "La R. del F.”, 1927, p. 226 8s, quedd estap),
cido que en la venta de un automévil constituye vielo oculto el defecto de fnbrlcman..
(88 bis) Manusl de Derecho Clvil y Comercial, tomo V, Relaclones singulares obyy. R

o LT IR e e AR e R T S e R e T v I T T Al T ey e ey T L, PR TR I ST T W L gy vl
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fectos que destruyan o disminuyan su valor o su calidad bajo
el punto de vista del uso ordinario o del previsto en el contrato.
Si la disminucion es poco importante, no se la tomara en cuenta”.

“El vendedor debera también garantir que en la época en
que los riesgos se trasmiten, la cosa retne las cualidades prome-
tidas”.

El comprador goza de cuatro recursos juridicos: redhibi-
cién, reduccién del precio, indemnizacién de dafios por incum-
plimiento (dolo), entrega de otra cosa exenta de vicios, siem-
pre que se trate de deuda genérica y no especifica (BGB.§
480, I).

El vendedor responde atn en la hipitesis de que estuviera
exento de culpa: Es una “responsabilidad obligatoria”.

La cosa que vende debe carecer de vicios (“vitia’) .

También el vendedor responde de las cualidades que expre-
samente habia asegurado que la cosa enajenada tenia. or
ejemplo, si vende un lote de urbanizacién y resulta que no es
apto para la edificacidn.

El legislador alemdn no ha perdido el tiempo en conside-
rar si se trata o no de vicios ocultos. En muchos casos, al com-
prador le puede ser imputable el conocimiento del vicio, o, en
otros supuestos, ha incurrido en culpa al desconocer esos vicios.
El comprador tiene la obligacién de ser precavido. No debe
permanecer_en silencio.

El BGB previene en su § 460:

“El vendedor no responderi del vicio de la cosa vendida
cuando el comprador conocia este vicio al hacerse la venta. Si
por qegllgen_ma punible ignorase el comprador un vicio de Ia
especie consignada en el parrafo primero del articulo anterior
(los que destrugen o disminuyen el valor de la cosa) cuando
el vendedor no haya afirmado la ausencia del vicio, sélo res on-
derd de éste cuando lo haya ocultado dolosamente”. p

Y so!.)re la necesidad de que el comprador no permanezca
callado, dice el § 464:

“Cuando el' comprac}or acepte una cosa afectada de vicios
que conozca, sélo tendra los derechos previstos en los dos 88
anteriores cuando al tiempo de la aceptacién se reserva su de-
recho por vicios”.

Debe también advertirse que en derecho germano. el pre-
cio de la cosa, no se considera como una “cualidad” o vicio. Por
consiguiente, si después de la compra se advierte que la cosa
vale mucho menos ello no importa vicio,
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Tampoco seria vicio el defecto en la cantuidad; asi, si se
venden 100 botellas y s6lo se entregan 50. Soélo procede exigir
que se cumpla el contrato. Pero si la mercaderia se guarda en
cajas cerradas y cada caja contiene un nimero menor de lo que
es usual en el trafico, ello si importaria vicio.

En algunos casos, el vendedor estd obligado a informar al
comprador, porque su omisién se reputa engano doloso, siendo
aplicable el § 123 del BGB, que prevé: “El que se haya deter-
minado a hacer una declaracién de voluntad por manejos fray-
dulentos o por amenazas ilegales, podra argiiir de falsa dicha
declaraci6én”. V. g., un corredor vende titulos que estin bajanp-
do violentamente, de lo que debia estar informado por su pro-
fesion.

También responde el vendedor de las cualidades que expre-
samente afirma dicho vendedor que tiene la cosa. El vendedor
no puede disculparse, en este caso, de que se trataria de ypga
cuestion minima y sin importancia. En estos casos, s¢ tiene ep
cuenta los caracteres que deben tener las cosas vendidas confor-
me a las reglas del trafico. Se trata de compararlas con “s¢g,.
dards” o “patrones”, que en Alemania se llaman “categor{as
mercantiles”. Las cosas vendidas deberan presentar los carge-
teres que muestran las mercaderias que pertenecen a la clase
mercantil correspondiente.

No responde el vendedor si la venta se hizo en subasta pii-
blica, como consecuencia de un embargo. Véase § 461.

Mediante pacto, ¢l vendedor puede cubrirse del peligrg de
posteriores vicios; asi, cuando hace la venta “sin garantia” ¢ p-
jo otra cldusula semejante. Sin embargo, estas clausulas ng |o
libran de responsabilidad en caso de que hubiere ocultado dg]e-
samente el vicio; la clausula de exoneracién seria nula.

Hay en el cod. civ. alem4n un precepto de caracter pepe-
ral. Es el § 138, que dice:

“Es nulo todo acto juridico contrario a las buenas costym-
bres; y, en particular, aquél por el cual, explotando cualquijera
la desgracia, la ligereza o la inexperiencia de otro, se haga pro-
meter o dar por €l o por un tercero, en cambio de una prestacijén,
ventajas patrimoniales que excedan al valor de esta prestacign,
de tal modo que, seglin las circunstancias, las ventajas estén en
enorme discordancia con ella”.

Empero, no es sblo esta disposiciéon la utilizable cuando el
vendedor actué dolosamente, sino la del § 476:
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“La convencion por la que el vendedor renuncie o restrinja
la obligacién de garantia por vicios, sera nula cuando aquél haya
disimulado dolosamente los victos™.

LLa responsablidad del vendedor existio en este caso, aun-
que se hubiere cubierto con la clausula de que la venta se hace
“sin garantia’.

Tratandose de la venta de ganados hay una limitaciéon de
la responsabilidad. No se responde. ademas, por todo vicio, sino
por los enumerados en una tabla y que son denominados *‘vi-
cios principales”. Asimismo, la responsabilidad del vendedor se

roduce si el vicio se manifiesta dentro de determinado plazo:
14 dias (88 ter), que es el llamado de garantia. En este térmi-
no el comprador esta obligado a denunciar. Véase los §§ 481 a
492 del BGB sobre venta de ganados. en que otros caracteres
son: a) Soélo hay lugar a la redhibiciéon y no a la reduccién, que
importa indemnizaciéon de danos y perjuicios y entrega de una
cosa equivalente (sustitutivo); y b) el plazo prescriptivo es
todavia mas breve, ya que se reduce a seis semanas.

75b.— La doctrina de los vicios de hecho en la legislacion ita-
liana. Nos limitaremos, en este campo, a reproducir los disposi-
tivos del cod. civ. de Italia de 1942:

1490. “Garantia por los vicios de la cosa vendida.— El
vendedor esta obligado a garantizar que la cosa vendida esti
inmune de vicios que ia hagan inidénea para el uso a que esta
destinada, o que disminuyan en modo apreciable su valor”.

“El pacto por el cual se excluye o se limita la garantia. no
tiene efecto si el vendedor ha ocultado de mala fe al comprédor
los vicios de la cosa”.

1491. “Exclusién de la garantia.— No se debe la garantia
si en el momento del contrato el comprador conocia 1os VIiCiOs
de la cosa: igualmente, no se debe si los vicios eran féci]mentg
recognoscibles salvo, en este caso, que el vendedor haya de-
clarado que la cosa estaba exenta de vicios”.

1492. “Efectos de la garantia— En los casos indicados

03
por el art. 1490 el comprador puede demandar, a su eleccidn. 14
resolucién del contrato, plbien la reduccién del precio saivo
que, por determinados vicios, los usos excluyan la resolucién’.

(88 ter) Consultese J. W. HEDEMANN, Derecho de obligaciones vol. III, Editorial
Revista de Derecho Privado, Madrid, 1958, § 32, V), p. 258 g5 Véase tamhién'ENNECE-
RUS, II, 2, p. 63
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“La eleccién es irrevocable cuando s¢ hace con la deman-
da judicial”. a
“Si la cosa entregada ha perecido a consecuencia de los vi=
cios, el comprador tiene derecho a la resolucion del contrato; =
si, por el contrario, ha perecido por caso fortuito o por culpa
del comprador, o si éste la ha enajenado o transformado, no =
puede pedir mas que la reduccion del precio”. < REEEY
1493. “Efectos de la resolucién del contrato.— kEn cag_)‘-. g
de resolucién del contrato, el vendedor debe restituir el precie
y reembolsar al comprador los gastos y los pagos legitimamep-
te hechos para la venta”. Fa.
“El comprador debe restituir la cosa, si ésta no ha pereci-
do a consecuencia de los vicios”. BT,
1494. “Resarcimiento del dafio.— En todo caso el vep-
dedor estd obligado frente al comprador, al resarcimiento del
dafio, si no prucba haber ignorado sin culpa los vicios de la
”‘ _‘- -2- :
“El vendedor debe resarcir, ademds, al comprador los da wﬁl
fios derivados de vicios de la cosa”. !;1 %
1495. “Términos y condiciones para la accion.— El co ";‘,'-f_ '
prador decae del derecho a la garantia, si no denuncia los vj?", e
cios al vendedor dentro de los 8 dias de haberlos descubierto,
salvo el término diverso establecido por las partes o por la ley”.
“La denuncia no es necesaria si el vendedor ha reconocido
la existencia del vicio o la ha ocultado”. N
“La accién prescribe, en todo caso, al cabo de un aﬁo*af:{r
contar de la_entrega; pero el comprador que sea demandado
por la ejecucién del contrato, puede siempre hacer valer Ia ga-
rantia con tal que el vicio de la cosa haya sido denunciado dep-

~ tro de los ocho dias a contar del descubrimiento y antes de que
haya transcurrido un afio desde la entrega”. : oS
- 1496. “Venta de animales— En la venta de animales l]a
arantfa por los vicios se regula por las leyes especiales, o en-ﬁ‘éﬁ_
su defecto, por los usos locales. Si tampoco éstos dlsponen, se
observan las normas que anteceden”. ; IR
~ 1497. “Falta de calidad.— Cuando la cosa vendida no tie-

ne las calidades prometidas, o bien aquellas esenciales pary
uso a que estd destinada, el comprador tiene derecho a obtener
la resolucién del contrato segiin las disposiciones generales sohre
]a resolucion por incumplimiento, siempre que el defecto de ca-
lidad exceda de los limites de tolerancia establecidos por |

usos’s . p

-
)
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“Sin embargo, el derecho de obtener la resoluciéon esta su-
jeto a la decadencia y a la prescripciéon establecidas por el art.
1495”,

Asimismo, respecto a los vicios de hecho debera tenerse en
cuenta el art. 2922, que se encuentra ubicado en el capitulo del
cdd. italiano que trata de la ejecuciéon forzada. Dice el 2922:

“Vicios de la cosa. Lesion.— En la venta forzada no tiene
lugar la garantia por los vicios de la cosa™.

*La misma no puede ser impugnada por causa de lesiéon’,

CAPITULO  XVII

EVICCION Y SANEAMIENTO

76.—Definicién de eviccion.— Es el despojo juridico que
alguno sufre de una cosa que habia justamente adquirido por
titulo oneroso.

En otras palabras: es el abandono que el adquirente tiene
que hacer de la cosa, en todo o en parte, por virtud de senten-
cia judicial dictada a instancia de quien resulta ser su legitimo
duenio.

También se da el nombre de eviccién a la seria amenaza
de ese mismo despojo, a la sentencia que lo ordena, y aun a
la demanda que se interpone para obtenerlo. '

La palabra eviccién corresponde a la idea de vencimiento
en juicio. Y ese mismo significado fluye de su etimologia: del
latin: evictio; de evincere, que es vencer. '

No hay que confundir eviccién con saneamiento. Son con-
ceptos diferentes, aunque estan intimamente relacionados en-
tre si.

En la eviccién hay tres ideas o situaciones juridicas: g saber:

1.—El acto de la eviccién, que tiene por sujeto que acciona
al verdadero dueiio de la cosa que, habiendo pasado sip su con-
sentimiento a poder de otro que la posee a titulo oneroso pide en
juicio que le sea devuelta. E.ste es el juicio de reivindicaéién_

2.—La accién de eviccién, que corresponde a quien estaba
poseyendo la cosa en virtud de dicho titulo; y

3.—La obligacion de prestar la eviccién que por virtud de
la antedicha accién civil trata de q}figirse de aquel que, no sien-
do duefio de la cosa, la transmitid a otro, recibiendo de este
otro su valor. Ese es el vendedor, en la mayorfa de los casos.
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El acto de evicciin se da en la siguiente forma: 1Ll ducho
de una cosa que ha sido enajenada a tercero sin noticia o con-
sentimiento suyo, puede reclamarla judicialmente del que la
comprd, entablando la accidon reivindicatoria  que indudable-
mente le asiste. Vencido el comprador en ¢l juicio, volvera |a
cosa al poder del acror. El demandado es despojado de la cosag
este demandado es frecuentemente el comprador; y en vivtud
del despojo vuelve la cosa al poder de su verdadero dueno, que
es quien ejercitd la accion reivindicatoria.

Quienes deben la garantia por eviccion no pueden reivindi-
car. Asi, quienes heredan y pretenden reivindicar la cosa que
les pertenece, que fue vendida a tercero, por el heredero apa-
rente.

Al respecto, hay un principio que reza: “Quem de evictio-
ne temet actio; eundem acentem repellit exceptio”, por el cual
el comprador (tercero), mediante una excepcion, rechaza |a
eviccion que pretende quien esta obligado a responder de Ja
eviccion misma.

Tiene lugar la eviccién en la compraventa cuando el com-
prador es privado, por sentencia firme y en virtud de un dere-
cho anterior a la compra, de todo o parte de la cosa compra-
da; sin que quepa en caso alguno exigirse el saneamicento hasta
que haya recaido dicha sentencia firme condenando al compra-
dor a la pérdida de la cosa adquirida o de parte de la misma.
Se dice que antes del pronunciamiento de la sentencia, la ac-
cién de saneamiento es prematura. -

Consideran otros autores que procede la citacion de evic-
cién, atn cuando la accién entablada no persiga la propiedad
ni la posesién de la cosa vendida, si tiende nada menos que a
anular el titulo.

El saneamiento por eviccién presupone que la cosa que se

ha vendido es ajena. Ello es aparte de la accion de anulabilidad

que franquea el art. 1394 del c6d. civ. Y, ademias el compra-
dor tiene una accién de resolucién (o rescisiéon, segun nuestra

fabla juridica )basada en el art. 1341 del mismo cod. civ., que =~

ps

autoriza a resolver todo contrato bilateral cuando una de las

gartes no cumple la obligacién que le respecta; en caso de ha-

er el riesgo de eviccién resulta evidente que el vendedor no
cumplié con trasmitir el derecho de propiedad sobre la cosa
vendida, a lo que estaba obligado por la venta. Aun antes de
ser demandado, el comprador ha descubierto que la cosa que
comproé es ajena.

[




TEORIA GENERAL DE LOS CONTRATOS 563

El vendedor responde por la eviccion independientemen-
te de su culpa. Se trata de una responsabilidad objetiva o sin
culpa. Con mas amplitud respondera el vendedor por la evic-
cion del comprador, si incurrié en culpa.

En la venta aleatoria. o sea en la venta a riesgo y peligro
del comprador, se excluye el saneamiento por eviccion. El ven-
dedor no debe ninguna garantia, a no ser que la evicciéon se
deba a hecho propio de dicho vendedor. V. g., el vendedor tur-
ba la posesién del comprador, o promueve reivindicacion.

Si la cosa ha perecido antes de la venta, el contrato es nu-
lo por falta de objeto. Sin embargo, algunos admiten la vali-
dez del contrato en caso de venta aleatoria. Véase art. 1390 cdd
civ.

La exposicién de motivos del cdd. vigente, al referirse a
saneamiento, dice:

“Los Titulos 4° y 5° se ocupan, respectivamente, de los vi-
cios redhibitorios y de la eviccion y saneamiento. Ambos asun-
tos aparecen imperfectamente tratados por el coédigo anterior
en el titulo de la compra-venta. El proyecto destaca las dos ma-
terias que no son peculiares a dicho contrato™. :

“En el Titulo 4° hemos incorporado una disposiciéon toma-
da del Proyecto franco-italiano de Cédigo de Obligaciones y
Contratos. Esta formula cubre la garantia a que tiene derecho
el comprador en la compra-venta de maquinaria y accesorios
y constituye una nueva forma de garantia que se asimila a la
proveniente de los vicios redhibitorios (se refiere al art. 1369
del. C. €.0del 36)™

Si el comprador ha sido desposesionado de la cosa, que ha-
bia adquirido mediante el pago de su valor o precio, no seria
justo que este comprador perdiera a la vez la cosa y el precio,
lucrandose con el precio torticeramente (enriquecimiento ilici-
to) quien se la hubiera vendido sin poder hacerlo, porque no
era su duefio. Por entenderlo asi es que la ley le concede a es-
te comprador desposesionado la accidn de eviccién, por la que
pide que el vendedor sea citado _(E:zza.cwn de eviccién), a fin de
que a sus costas defienda en juicio la legitimidad de la venta;
y en caso que la defensa que hiciera este vendedor que no fue
duefio resulte infructuosa, como lo serda en casi todos los casos
(salvo que la hubiere prescrito el adqunrlqnte), dicho vendedor
quedara obligado, si es ordenado el despojo, que le restituya al
comprador el precio recibido y que le indemnice los perjuicios



- 54 REVISTA DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS

que hubiera sufrido en razén de la desposesion.  Esta dltima®
nota es la obligacién de prestar la eviccién, o sea, ¢l saneamiento.
En resumen, hay dos notas esenciales en este instituto: ,
La eviccién, que es el hecho de perder el adquirente y recu=
perar el duefio, en virtud de su derecho de dominio anterior a la
enajenacién que al adquirente servia de titulo, la cosa que éste
se hallaba poseyendo. s
Y el saneamiento, que es la obligacién que se impone al que
hizo la enajenacién, o sea, al vendedor, de devolver al adquirep-
te el precio de la cosa enajenada, e indemnizarle también los pae
tos y los dafios y perjuicios que en razon de la eviccion se le hys
bieren ocasionado (88 quater) :
De aqui se desprengc lo siguiente: " .
La eviccién se produce a consecuencia de la accion reivingis
catoria. o
El saneamiento tiene iugar a consecuencia. de la eviccigp,
La eviccién afecta como sujeto al poscedor de la cosa, al 5¢
quirente de la cosa, a quien la comprd, o la permutd, o se la dje-
ron en pago, etc. PA
El saneamiento incide en el enajenante de la cosa, en el vep.
dedor de la cosa; cuya venta hizo sin ser duefio de ella. Ky
Con estas ideas, que se ha tratado de explicar lo mas clarg-
mente que ha sido posible, quedan determinados los conceptos de
eviccibn y saneamiento. Se aclara también el sentido de las fra.
ses tan usuales como son: “citar de eviccién’; “salir a la epjee
cién”; “prestar la eviccién’; “estar temido a la eviccion”, qué*
equivale a: “estar obligado a la eviccidon’’; “responder de la eqpjp.
ci6m”; “estar a la eviccién’.
También se considera el saneamiento en otro sentido: (Cg-
mo la obligacién en que esta el vendedor de responder de los vi-
cios ocultos que tenga la cosa vendida, rebajando una parte p;
porcional del precio, pero no si accede a rescindir el contratg y :
!li

»

(88 quater) Un estudio completo de esta materia ha publicado SALAS Acdee) gr. -
nesto, que llama “Garantin contra la eviccién”, en ‘‘Jurisprudencis Argentinas  gaq
1942, tomo I, p. 625 85, en que sienta el principlo de que las obligaciones de un epae
jenante no terminan con la reallzacién de la transferencia, sino que frente & quien Jo ';':‘*
adquirié ese derect}o ¥ BuB sucesores, se encuentra obligado a garantizar contra la evicel ﬁ’.&;

Adviértase que nS Ie ‘llamia “saneainiento por evicelén”, sino “‘garantia’ POr' evieeigns
Observa que en la rafz de, “garantia’ est4n los concgptos de asistencla ¥ defensy; gqus oy
esta palabra viene de ‘‘weerer”, .Jyocablo“del antiguo alto alemdn, que entrafia suminjeprnr

ca‘uolﬁn dar umnm; y que ‘W, ’ . Lol . KT : ', ‘euyo’ - '.
Al d; proteger, CUBHe, en_aret: f!e‘fie de la'‘rafz sdnscrita ‘‘var’ Yo 'significado

otro esm(:i;l:lsﬂnogda consulta es .e]. de LOPEZ DOMINGUEZ Alfonso, llamadg “pa
defensa de ev 7 B4 fundamento y ‘arraigo en nuestra ley clvil”, publicAdo en Re. l

"
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.
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abonar al comprador los gastos que pagd. Esto Gltimo no impor-
ta saneamiento.

Trataremos de explicar mds ampliamente este concepto del
saneamiento.

77 —Definicién de saneamiento.— En todo acto de caric-
ter oneroso —en el que cada prestacion se hace en vista de la
prestacién que hace la otra parte (condicién resolutoria)— esté
implicita la obligacién de garantia, llamada también de sanea-
miento. :

La obligacién que importa el saneamiento es correlativa al
derecho que tiene cada contratante para tratar de hacer efectiva
la prestaciébn que debe su contratante cont}'ario. El derecho a
que se le sanee la prestacién que recibe lo tiene el acreedor que
a su vez, es deudor de su prestacion.

Acontece que cuando se quiere hacer efectiva la prestacién
que le debe el contratante contrario se oponen vicios juridicos y
vicios de hecho.

Vicios juridicos significan la carencia en el transmitente de
los derechos que aparentd transmitir.

Vicios de hecho significan la carencia en la cosa de las cua-
lidades que parecia reunir y en consideracion a las cuales fue ad-
quirida y se dio por ella un precio.

Los vicios juridicos pueden dar lugar a la eviccién y, por
consecuencia de ella, a la obligacién de sanear.

Los wicios de hecho, cuando son ocultos, pueden dar lugar
al ejercicio por el adquirente de las acciones redhibitoria y de
cuanti minoris. ; )

La obligacién de sanear no s6lo se da en la compraventa
sino en multitud de contratos e institutos, siempre que sean one..
rosos; y se considera prematura demandarla antes de que se
pronunciara sentencia pasada en autoridad de cosa juzgada en
el juicio de reivindicacién.

vista de Clenclas Juridicas y Sociales, Universidad Naclonal del Litoral, Santa Fe 1052,
afio XIV, nums. 70-71, p. 21 ss, para quien la garantfa de evicclén tiene = Illnda'mento
en la justicla conmutativa y su respaldo final en los principlos bfisicos del derecho: ho-
neste vivere, neminem Ilaedere, suum cuique tribuere. El principlo conmutative St;pone
gue 51 un bien sale de un patrimonio para enriguecer a otro patrimonio, de éste tltimo
ha de salir otro blen para enriguecer al primero. Sl se rompe ese equilibrio se lesiona el
principlo de justicla conmutativa.

Para el concepto que sobre evicelén existlé en la edad YHedIE, Taise Sah oLt
de RICCA-BARBERIS Marlo, “Diversas especles de evicelén”, traducido ot o

Instituto de Derecho Comparado de México, Universidad Naclonal Auténoma de México,
afio IV, setiembre-diclembre 1951, N? 12, p. 55 ss.
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Se acepta que el juicio de sancamiento contra ¢l vendedor
es légicamente posterior al juicio de reivindicacion en que el 8
comprador es vencido y pierde la posesion de la cosa vendida.
Sin embargo, para hacer efectiva, cuando corresponda, la obliga=
cion del vendedor al saneamiento, impuesta por la ley del con-
trato o por el art. 1370 de nuestro c6d. civ.. es indispensable que
se le cite de eviccion dentro del término y en la forma estable=
cida por la ley procesal civil, sin que el comprador, inquictada
en la posesion pacifica de la cosa por la accion de un tercero,
pueda convertirse en demandante del vendedor para reclamar
le el saneamiento en un pleito en que ambos figuran como cop-
tendientes del primere con el caricter de demandados, ya por-
que el saneamiento no puede exigirse hasta que recaiga sentep-
cia firme en la que se condene al comprador a la pérdida toral
o parcial de la cosa, va porque tal duplicidad de juicios ng se
halla autorizada.

Mediante la citacion de eviceion se reune dos juicios en una .
sola instancia: el del que se dice propictario y, por eso, reiyvipe
dica, con el actual poseedor de la cosa, y el de éste con su yep-
dedor, por los danos y perjuicios a que tendria derecho eq |3
hipotesis de ser despojado del inmueble. |

Nosotros seguimos al Derecho Romano, en cuanto la eyje-
cion y saneamiento se da en todas las transferencias a tipylo ;.~§
oneroso, ya de cosas o de derechos. |

No habra lugar al saneamiento por eviccion de la cogy s
¢ésta se debe a la inaccién del evicto.

La eviccién no s6lo se da cuando existe desposesion a causa
de un fallo judicial, sino cuando, en general, existe turbacigy o
perjuicio que sufrié el que tienc la cosa.

La citacién de eviccion se da cuando alguien reclamg |a
propiedad, el goce o la posesion de la cosa al demandado; y el
saneamiento aparece cuando se ha sido vencido en juicio,

'En todo contrato de compra-venta, por ejemplo, esti im-
plicita la garantia de eviccién y consiste en que el vendedor ga-
rantiza la pacifica posesién y goce de la cosa al comprador,

I saneamiento por eviccién se justifica porque el enaje-
nante no ha cumplido con sus obligaciones; en que el compra-
dor, v. g., tratindose de la venta de una cosa, no ha conseguido
ser duefio de la cosa vendida, porque el vendedor no le trans-
firi6 el dominio, no obstante que es de la esencia de la venta |a
cbligacién por éste de transferir la propiedad, segiin el art, 1383
cHd. civ. Esta es obligacién medular del contrato.




TEORIA GENERAL DE LOS CONTRATOS 57

Se debe el saneamiento a causa de la bilateralidad del con-
trato; en razon de ser éste sinalagmatico. Quien enajena no pro-
cura al adquiriente el derecho que deberia haber transferido.

LLa garantia no se debe por la negligencia o el dolo del ena-
jenante. Puede éste no haber cometido culpa alguna; y sin em-
bargo es deudor del saneamiento si el adquirente del derecho
es eviccionado. Este es uno de los casos de responsabilidad ob-
jetiva, de responsabilidad sin culpa. La debe el enajenante pe-
se a que pruebe a plenitud su buena fe.

Segiin nuestro cod. civ. (art. 1370), “aunque no se hubiese
estipulado la eviccién v el saneamiento, el enajenante estd sujeto
a ellos en todos los contratos onerosos en que se transfiere la pro-
piedad, la posesion o el uso de las cosas”. Este dispositivo esta
instalado en el Titulo Quinto de la Seccién Cuarta del Libro
Quinto, que se titula *De la evicciéon y el saneamiento™.

Ahora, con el nuevo céd. se ha ampliado el concepto de evie-
cion; ya no sélo se circunscribe al contrato de compra venta, si-
no a todos los contratos a titulo oneroso. _

La eviccién, con arreglo a la doctrina imperante, no sélo ex-
presa la idea de una desposesiéon por causa de una sentencia ju-
dicial, sino que tiene un sentido mas amplio, comprendiendo to-
da pérdida, turbacién o perjuicio que experimenta quien adqui-
rié la cosa. Asi, ahora se aplica al locatario que sélo recibe un de-
recho personal de uso y goce, y que puede reclamar contra el
locador. La adquisicion debe ser onerosa, pero no siempre a ti-
tulo traslativo. Debe existir una turbacién de derecho Yy no una
turbaciéon de hecho, porque ésta no puede ser garantizada por
el enajenante. Ademas, es necesario que el adquiriente ignore
el peligro de eviccidn, porque si lo conoce se presume fundada-
mente que ha tenido la voluntad de realizar una operacién alea-
toria, asumiendo por su cuenta el peligro de ser eviccionado

En el Titulo Cuarto de las mismas Seccién y Libro. 1lama-
do “De los vicios redhibitorios”, nos encontramos también con
el término “saneamiento”. Y asi, el art. 1351 dice: “El ena-
jenante esta obligado al saneamiento por los vicios ocultos de
la cosa, cuya propledac_l. uso O posesion transmitié por titulo
oneroso, existentes al tiempo de la enajenacién, que la hagan
intitil para el uso a que se destina; o que disminuyan este uso
de tal modo, que a saberlo, el adquirente no habria verificado
la adquisicién de la cosa, o hubiera dado menog por ella”.

Tanto en la eviccion como en los vicios redhibitorios, el
saneamiento procede siempre que se trate de contratos a titulo
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oneroso y en que se transmita la propiedad, ¢l uso o la posesibn
de las cosas.

El saneamiento para el caso de eviccidon se refiere a log
vicios juridicos.

El saneamiento para el caso de los vicios redhibitorios se
refiere a los vicios de hecho. Y, ademis, el articulo requiere otra
nota esencial: que los vicios existan al tiempo de la cnajes
nacién.

El art. 1370 del c6d. civ. contiene la misma doctrina que
los arts. 575 y 1415 del céd. civ. de 1852. El primero de ellos
decia: “Esta obligado a la eviccién y saneamiento el que enaje-
na algo por titylo oneroso, como en la venta, permuta, pa
dote necesaria, transaccién, etc.” Y ¢l segundo precepto ducﬁ
r?ba: “Aunque no se hayan estipulado en el contrato la evije-
c16nly el saneamiento, esti el vendedor sujeto a ellos”.

ncidentalmente, en el dictamen fiscal, por cuyos funda-
mentos se dicta la sent. de 15 de mayo de 1877 (88 qllinfluics),
se declara que la obligacién de eviccibén y saneamiento es (e
ley, y funciona atin en el caso de que el vendedor no la estipyle
en el contrato. (El juez de la Instancia fue el doctor don Cle-
mente Peralta, nombre que para el autor tiene especial signifj-
cacion, porque era su abuelo).

En la sent. de 23 de junio de 1936 (88 sexies), se establece
que todo el que enajena una cosa a titulo oneroso contrae la
obligacién de defender al adquiriente, en la quieta y pacifica
posesién de ella. La obligacion del vendedor de salir a la de-
fensa, no importa que ¢l citado debe necesariamente compare-
cer en juicio, porque siendo ésta una obligaciéon de hacer, no
puede ser forzado a ejecutarla por la violencia; esa citacién,
cmpero, es ineludible, a fin de que el vendedor quede sujeto a
los efectos del juicio.

En los bienes muebles la garantia por eviccién normalmen-
te no se presta, porque el adquiriente de buena fe, a titulo one-
roso, puede, por aplicacién del art. 890 del cdd. civ., rechazar
la accién reivindicatoria del duefio.

Sin embargo, el adquiriente de buena fe puede perder el
bien mueble si se trata de cosa robada, hurtada o perdida, o que
ha sido enajenada por el sistema de ventas a plazos (2° parra-
do del art. 890 del céd. civ.). Atin cuando hubiere sido adqui-

"“A. J.", 1878-188 :
(g8 A 9, D. 126 ss.
(88 sexles) “R. de los T", 1936, p. 378
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rida originariamente mediante robo, hurto o pérdida, la cosa
mueble serd irreivindicable del poseedor de buena fe, que la
hubiere comprado en almacén o tienda abierta al ptblico, con-
forme a la doctrina del art. 85 del céd. de com.

Asimismo, si quien compré la cosa mueble, o la adquirié
por virtud de otro contrato oneroso, es demandado para su
restitucién, por haberse 1escindido el contrato de compra-venta
por virtud del cual la adquirié quien se la enajend, no esta obli-
gado a devolverla; por tanto, no puede perder ni su posesion,
ni su derecho de propiedad. No funciona, tratindose de mue-
bles, la regla “resoluto iure dantis, resolvitur ius accipientis”,
siempre que ademds del derecho de propiedad, el ultimo adqui-
riente tenga la posesion de la cosa. Es:ra doctrina se desprende
del art. 1416 del cédg. civ.: “La rescision de la venta de cosas
muebles ya entregadas, cuyo precio no se pago ni afianzé, no
perjudica al tercero que las hubiese adquirido con buena fe del
primer comprador, siempre que las tenga ya en su poder”. No
es feliz la redaccién de este precepto por cuanto la transferen-
cia al subadquiriente debera haberse operado por razéon de un
contrato a titulo oneroso. La resolucion del contrato que trans-
formé en duefio al enajenante, por no haber éste cumplido con
pagar el precio de la cosa mueble vendida; no afecta al actual
poseedor que hubiere obtenido la posesién a titulo oneroso.

Sobre la situacién del adquiriente de _buena fe, que es, a la
vez, poseedor del bien mueble, y su aptitud para rechazar la
accién reivindicatoria del propietario, consu.ltesc a PavoNE LA
Rosa Antonio, quien ha escrito un ensayo titulado “Se Zacqui-
rente di buona fede di un bene mobile abbia diritto alla garan-
zia per evizione” (88 SCptieﬁ)- : :

Por lo general, la eviccién no es frecuente en la venta de
cosas muebles, ya que el comprador de buena fe se defiende con
exito del reivindicante y no se percibe por qué se dirija contra
el vendedor exigiéndole la garantia de eviccidn, si puedé evi-
tar, por sus propios medios, ser eviccionado. S

© “Tratandose de c‘oséls_mu_ebles 1g!}ent1f1cables la regla del art.
890 .del céd. civ.;, de que la posesion vale el titulo, no .opera,
razén por la que el adquitiente a titulo oneroso, de una de es-
tas .cosas muébles, no podtfa rechazar con éxito la ‘accién rei-
vindicatoria. V.  gi, para la'T_f'EQSfﬁreﬂCIQ de los vehiculos loco-

(88 septies) En Rivista del Diritto Commerciale, Afio XLVII, parte seconda, 1949,
p. 320 B8, " v :
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E; méviles se exige no s6lo las facturas, sino la inscripcion en el re-
" gistro de rodaje y la tarjeta de propiedad. Quien adquicre un
K& vehiculo sin cumplir estos requisitos, no podria invocar su bue-
o na fe, ni menos rechazar la reiindicatio, porque compré a quien

[ < tenia la posesién del vehiculo; por tanto, la citacion de eviccion
B a su vendedor se justifica, por ser presumible que serd cvic-
e cionado.
5' j Normalmente, la eviccion es susceptible de darse cuando ¢l
i-‘. vendedor no es dueio de la cosa inmueble, por lo que la rejvin-
dicacién que promueve el verus dominus contra el comprador
: priva a éste de la posesion del inmueble y, a la vez, aunque fue-
' re indirectamente, no reconoce el derecho de propiedad que -
oy voca el comprador demandado, con el instrumento (piblico o
| privado) en que consta el contrato de compra-venta que debia
i haberlo convertido en duefio. 2
De otro lado, la venta de la cosa ajena, es sdlo anulable a
solicitud del comprador y no del vendedor, segiin e| art. 139.‘;
del c6d. civ. No es nula; y para el verdadero propietario fran-
. quea la accién reivindicatoria en el caso de que no tuyije

> - : : . 1 .- tuviera |a
posesién. Si la tiene, careceria de objeto la reivindicacion pero
si no es propietario con derecho inscrito en el registro egps ex-

puesto a que el comprador inscriba después de que su tity],, ten-
ga una antigiiedad de 20 anos, que es el tiempo exigido para
extender la 1* de dominio en el registro, segiin el art. 1046 (h;]
c6d. civ. Es obvio que la reivindicacién promovida por este com.
prador con derecho de propiedad inscrito habria de triunfar ya
que la accién recuperatoria de la posesion (rewindicatio) 14 ip-
terpone quien tiene derecho registrado contra quien ostentay yn
dominio extra-registro. Mas seguridad en la victoria de 13 yei.
vindicacion la tendria quien adquirié onerosamente de ese com-
prador que consigui6 inscribir, ya que este adquiriente ogten-
& taria la calidad de tercero del registro, amparado por e] art.
i 1052 del céd. civ. e
,p Ello se debe evidentemente a una falla organica o estryc-
tural en el sistema de Registro de la Propiedad Inmueble, que
se remediaria si a quien pretende inscribir por primera vye,
| en el Registro, se le exige no so6lo titulos por un periodo no ip-
" terrumpido de 20 afios, sino una copia certificada de la ya de- -
saparecida diligencia de misién en posesion, o de la sentencia
pronuncmc!a} en el correspondiente interdicto de adquirir.
o También en la locacién-conduccién puede darse la eviceign
% del arrendatario y a este supuesto se refiere el inc. 2° del art.
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1531 del c6d. civ. que dice: “Se acaba el contrato de locacidn:
Por ser vencido en juicio el locador sobre el derecho que tenia’.
El locador puede ser también un arrendatario que subloca.
Ademas. el contrato no habia de acabarse si el conductor arren-
dé de quien aparecia como duefio en el registro e inscribid el
arrendamiento. Podria, sin embargo, argiiirse que la locaciéon no
es un derecho real, sino personal, por lo que no seria de aplica-
cion el art. 1052 del cdd. civ.; pero debe también tenerse en
cuenta que con la inscripcion del contrato, éste ha adquirido
cierta realidad, que lo torna oponible erga omnes; asi, en caso
de venta, el comprador debera respetar la locacion (art. 1515
cod. civ); v goza de preferencia frente a_otro arrendatario, aun-
que éste ya posea la cosa locada (art. 1505 cdd. civ.).

Aunque especialmente se presta la eviccion en el contrato
de compra-venta, del que es una circunstancia natural, por lo
que no hace falta que en la escritura se estipule expresamente
cabiendo, no obstante, estipular que no se prestara, por no ser
circunstancia esencial del contrato—, tiene lugar, en general, en
todas las adquisiciones onerosas, cuando al que recibi6é alguna
cosa se le quita o embaraza juridicamente su uso por un tercero
en virtud de causa anterior al contrato; no asi en las adquisi-
ciones lucrativas o liberalidades. _

Segtin el Diccionario de EscricHE (88 octies) y con referen-
cia, naturalmente, a la legislacién anterior al c6d. civ. espaiol,
la eviccién tiene lugar, aparte de los casos de venta, en los si-
guientes: :

1.—FEn los cambios o permutas, debiendo los contratantes
sanearse mutuamente las cosas permutadas.

2 —Fn la dacién en pago de deuda, ya que puede conside-
rarse como verdadera venta.

3.—En los arrendamientos.

4 —FEn la enfiteusis. .

5—Fn la dote estimada o necesaria, procedente de pro-
mesa obligatoria. ‘

6.—En las transacciones O concorgl’lass no con respecto a
las cosas que son objeto de la transaccion, sino con respecto a
las que una de las partes diere a la otra para que consienta en
la transaccién.

(88 octles) ESCRICHE Joaguin, Dicelonario razonado de Legislacion y Jurisprudencla,
ed, 1876, p. 667 s.
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7.—En las particiones de herencias, pues si un heredero se
viere despojado, en virtud de causa anterior a la particién, de
alguna de las cosas que se le adjudicaron por sentencia de juez
o por unanime voluntad de los coherederos, podra intentar con-
tra ellos la accién de eviccién para que salgan al saneamiento,
porque la division de herencia se considera cierta especie de
permuta (lo mismo que en nuestro derecho civil actual; basta
leer el art. 922 del cod. civ); pero si el mismo testador hubie-
se dividido sus bienes entre sus herederos, no tendria accidn
ninguno de ellos contra los otros para exigirles el saneamiento
en caso de eviccion de alguna de las cosas pertenecientes a su
parte, a no ser que constare que el testador quiso la igualdad
entre sus herederos, o que por negarse el saneamiento quedase
el hijo, en general, el heredero forzoso, perjudicado en su le-
gitima.

8—En la divisién de la cosa que es comin a dos o mais
personas por contrato, por tltima voluntad o por otra razon.
‘Afiade el propio autor que en las adquisiciones por titulo lucra-
tivo no compete por lo regular la prestacién de la eviccién: “Asi
es que no se debe en la donacién meramente gratuita o simple,
a no ser que el donador la hubiese hecho con dolo y el donata-
rio tuv1.ese gastos por esta causa, o que expresamente se hubiese
prometido el saneamiento”, Tampoco tiene lugar en el legado de
una cosa determinada y especifica que creyé el testador era su-
va. Pero compete siempre que ¢l que adquirié por titulo lucra-
tivo tuviere derecho para pedir de nuevo la cosa que le hubiere
sido quitada o su equivalente; y asi el legatario de una cosa ge-

nérica podra pedir otra al heredero si se le despojare por evic-
cion de la cosa que éste le habfa dado.

. El que pierda por eviccién Ja cosa recibida en permuta, po-
dra optar entre recuperar la que dio en cambio, o reclamar la
indemnizacion de dafios y perjuicios; pero sélo podra usar del de-
recho de recuperar la cosa que él entregd, mientras ésta subsista

: y sin perjuicio de los derechos ad-
quiridos sobre ella con buena fe por un tercero. Asf lo dice el

cbd. civ. espafiol en su art. 1453,

El donat?lrm Se subroga en todos los derechos y obligaciones
que l;a_n ;330 ued eviccién corresponderian al donante. Este, en
cambio, 3 g €da obligado al saneamiento de las cosas donadas,
salvo si onacion fuere onerosa, en cuyo caso respondera el

donador hasta la concurrencia del gravamen (art. 1471 del cod.
civ. peruano).
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78.—Conceptos generales— Hemos expresado que la evic-
cién no es privativa del contrato de compra-venta; funciona en
todos los contratos onerosos, conmutativos, en que se trasfiere
el dominio o la posesion de las cosas.

La eviccién es la pérdida que el poseedor sufre, en todo o
en parte, de la cosa que ha adquirido, por virtud de una senten-
cia que viene a garantizar a un tercero titular de un derecho pre-
existente sobre ella. Se pierde la posesion; no la propiedad.

En la sent. de 1° de setiembre de 1932 (88 nonies) se de-
claré infundada una demanda de saneamiento por eviccién, por
que ésta procede cuando el comprador ha sido eviccionado. El se-
fior Fiscal textualmente expresaba “...la accién intentada es
improcedente, porque la eviccién procede cuando quien intenta
ejercitarla,. ha sido citado en juicio sobre la propiedad de la cosa
comprada, para que el comprador la defienda o pague su valor
si se pierde”. En el caso que el fallo examina, la demanda de sa-
neamiento se habia interpuesto contra el vende@or porque en un
juicio de divisién y particién, en el que no habian sido parte ni
comprador ni vendedor, se habia mandado que el cognprador en-
tregara la tercera parte del terreno cor_nprado._Nnngun fallo pue-
de ejecutarse contra quienes no han intervenido en el juicio en
que se ha pronunciado. La accién de saneamiento se habia pro-
movido por quien habfa vendido el terreno al actual poseedor,
y contra aquel a quien, en su dia, se lo habia _corpprqc}o. Ni si-
quiera se habia presentado la demanda de reivindicacion contra
el Gltimo comprador.

No sélo existira eviccién —se dice— cuando en virtud de
una accién reivindicatoria el adquiriente pierde la cosa o parte
de ella, sino cuando dicho adquiriente es obligado a satisfacer
un crédito al acreedor garantizado con hipoteca sobre el bien
que ha adquirido. Esto es cuestionable en nuestro derecho, co-
mo se vera mas adelante. el i :

Empero, si se produce la reivindicacién de una servidumbre
que grava el inmueble adquirido, no se puede decir que el adqui-
riente hubiese sufrido eviccién. La servidumbre no impedira al
adquiriente poseer el inmueble; s6lo le disminuird su valor. Ha-
Lra entonces una accién de garantia oor vicios ocultos (art.
1361 céd. civ.). En nuestro sistema, si la servidumbre es apa-
rente no habra accién por vicios ocultos.

(88 nonles) “R. de los T.”, 1933, p. 232 ss.
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Si quien adquirié la cosa se da cuenta después de que tenia
sobre ella un derccho precxistente que le concedia su posesion,
el enajenante deberi indemnizarlo; pero no habri eviccion por-
que el adquirente no e puede privar de la cosa a si mismo.

La acci6n de saneamiento por eviccion es contractual; no
. i es una accion accesoria. Quedara obligado a prestarla ¢l enaje-
nante, aunque no la hubiere asumido expresamente (art. 1370
cod. civ.). La garantia por eviccion opera de pleno derecho; y
subsistira aunque el adguirente, a fin de evitar una eviccion
cierta, otorgue al reivindicante determinadas ventajas para que

se desista.

Otra caracteristica muy importante es que la eviceion, la
desposesion de la cosa, se producird también cn las ventas ju-
diciales. La venta en publica subasta no impide que la cosa
sea reivindicada por su verdadero dueno (es claro que esto se-
r4 imposible dentro de la teoria de los registros publicos, cuan-
do la cosa Vendida hubiera estado inscrita a nombre (l(.:'l cje-
cutado y el derecho del reivindicante no aparecicera del registro).
Pues bien, la obligacién de prestar el saneamiento para el caso

gy de eviccion en las ventas forzadas hechas por la autoridad ju-
&) dicial, sélo se limita a restituir el precio que produjo dicha ven-
B ta forzada (art. 1382 del cod. civ.)

Los sucesores universales, adquirientes a titulo gratuito, tie-
nen contra el enajenante el derecho de garantia que en su dia
tuvo su causante. Asimismo, también lo tienen los sucesores a
titulo lucrativo, pero sucesores singulares; v entre estos ultimos
se encuentran el donatario y el legatario. Il donante tiene in-
terés moral en que la donacién sea eficaz; por lo mismo, el art,
1471 cbd. civ. preceptiia que “el donatario tienc todos los dere-
chos y acciones que en caso de eviccién corresponderian al do-
nante”’. Es decir, si bien el donatario no puede exigir del donan-
te la garantia de eviccién, puede demandarla“de aquel que le
trasmitié el bien al donante a titulo oneroso.

No hab'ré. lugar a eviccion si el adquiriente fue privado de
Ja cosa no judicialmente, sino por caso fortuito, o por robo o
hurto, o si sabia que la cosa era ajena o litigiosa. (Hay legisla-
da la venta de cosa litigiosa: art. 1395, § 2 c6d. civ.). Nadie
rcspOﬂde de los efcgtc_)s del casus, aun si éste ocurre dqszpucs
de demandada la reivindicacién pero antes que la privacién se
hubiere producido.
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La accién por eviccion habra de prosperar no obstante que
el enajenante fuere de buena fe. Es indiferente que crea ser el
dueno de la cosa que hubiere trasmitido.

En resumen: la entrega de la cosa vendida no agota las
obligaciones del vendedor. En la venta es necesario transferir
el derecho de propiedad sobre la cosa vendida; y si el vende-
dor no lo tiene, es incuestionable que es responsable.

En el contrato de locacién, el locador esta obligado a trans-
ferir la posesién inmediata, porque se sobreentiende que tiene
derecho de propiedad sobre la cosa que arrienda, reteniendo
la posesion mediata.

La eviccién la debe el enajenante aunque fuere propieta-
rio de la cosa; por ejemplo, si el adquiriente es obligado a pa-
gar un gravamen hipotecario que no lo priva de la propiedad
ni de la posesién de la cosa adquirida. También habra evic-
cién si el adquiriente es preferido a otro adquiriente de la mis-
ma cosa. Sin embargo, no alcanzamos a percibir cémo dentro
de nuestro sistema de registro, el comprador puede ignorar un
gravamen hipotecario. No existen para el _comprado}r mas hi-
potecas que las inscritas. Ni adn el adquirente a titulo one-
roso de un inmueble no inscrito respondera de hipoteca no re-
gistrada. Véase, sin embargo,, art. 1019 céod. civ.

La garantia por eviccién puede ser disminuida o atenua-
da por voluntad de las partes, siempre que no exista dolo del

enajenante. s
En la jurisprudencia espafiola encontramos estas decisio-

nes (88 decies): A -

Para que tenga lugar la eviccion y el saneamiento, tanto
en la compra y venta como en los demas contratos en que pro-
ceda, es necesario que se ejercite directamente la accién con-
tra la persona que se oblig), o sus herederos, o contra aquellos
de quien traen causa los demandantes.

Expresandose en la escritura de venta que se vende la fin-
ca libre de toda carga y gravamen, deh_'e responder el vendedor
al comprador de la eviccién y saneamiento.

Las leyes que tratan de la eviccién, dejan al vendedor, aun-
que sea citado a debido tiempo, la facultad de presentarse o no
en juicio a defender al comprador, si bien quedando responsa-
ble a indemnizar a éste, no solamente del precio de la cosa en
proporcién a la parte de ésta de que sea privado por sentencia

(88 decles) Enciclopedia Jurfdica Espafiola, t. XV. F. Selx, editor, Barcelona, p. 266
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judicial, sino también de todos los dafos y perjuicios que por
tal motivo se le hubiesen irrogado.

Ya sea el poseedor de la cosa litigiosa demandante o de-
mandado, siempre-es eficaz su derecho para que ¢l vendedor le
eviccione y sanee la cosa vendida y m{
pleito o se le eleva alguna mala voz.

Los requisitos que han de preceder al ejercicio de la accién
de eviccién y saneamiento sélo tienen lugar v deben observarse
cuando es un tercero el que inquicta, perturba o demanda al
comprador de una cosa, pero no cuando el que practique estos
actos sea el vendedor de ella, pues en este caso procede y puede
usarse desde luego la referida accién sin exigir previamente el
cumplimiento de aquellas disposiciones, porque seria inatil re-
querir y citar para la defensa al mismo que causaba la pertur-
bacién.

La obligacién de sanear al comprador la cosa vendida cu
do se le prive de ésta en virtud de sentencia judicial
de un tercero, es de aquellas que se transmiten

La accién de saneamiento, como personal,
ante el juez del domicilio del demandado, v no
conocib el pleito en que tuvo lugar la cit
neamiento.

Cuando del contrato resulta comprada |
los bienes de una compafifa, la eviccién v saneamiento s6lo tie-
ne lugar si los compradores fuesen demandados v vencidos en

juicio por la totalidad o la mayor parte de las cosas com-
pradas.

El adquirente a titulo oneroso o, m4
comprador tiene derecho a reclamar del en
en el caso de ser eviccionado, lo siguiente:

1° La restitucién o devolucién del precio que diera por
la cosa de la que fue desposeido;

2° Los frutos, si fue condenado a devol

3? Las costas del juicio de saneamien
nante y las del juicio en que fue vencido. A
art. 1374 del cod. civ. Hay que explicarlo:
de saneamiento que inicia el adquirente con
en el que le reclama el precio que diera, los
la cosa y los impuestos y gastos del contrato de compraven
en que se le transmiti4 | iedad de 1 a

AN, 0 l1a propiedad de la cosa. Las costas de
este juicio de saneamiento son las que de

berd pagar el enaj
nante. Y también deberi pagar las costas del juicio de reiv%n-

re la cual se le mueve

an-
a instancia
a los herederos.
debe ejercitarse
ante el del que

,

- . .
acion de eviccién y sa-

a universalidad de

s_frecuentemente, g]
ajenante o vendedor,

verlos con la cogg-
to contra el enaje:.
st dice el inc. 3° de]
Se trata del juicio
tra el enajenante y
frutos que produjo

|
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dicaciéon que entablé el verdadero dueno y en virtud del cual
se produjo sentencia que desposesiono al adquirente; y

4° Los impuestos y gastos del contrato. Ya dijimos que
son los impuestos y gastos de notario, por ejemplo, del contrato
en que se le transfiri6 la propiedad, la posesion o el uso de la
cosa al adquirente (art. 1374 del cdd. civ).

También puede pedirle las mejoras que hubiera hecho en
la cosa el adquirente y que no las aboné el reivindicante al re-
gresar la cosa a su poder (art. 1378 del cdd. civ.).

Ademas, debemos fijarnos en esta otra cuestién interesan-
te: El inc. 1° del art. 1374 del céd. civ. dice, realmente, “La res-
titucién del precio”. Esto es muy amplio y vago. En realidad,
el precio que el enajenante estd obligado a sanear no es el que
dio el adquirente al tiempo de celebrar el contrato, o el que se
comprometié a dar, sino el precio que tenga la cosa al tiempo
de perderla el adquirente, al tiempo de ser eviccionado (art.
1377 del céd. civ.). s

Es requisito fundamental que promovido juicio contra el
adquirente (juicio de reivindicacién, en este caso) en los casos
en que hay lugar a saneamiento. el enajenante estd obligado a
salir a la defensa y a continuarla hasta la sentencia que cause
ejecutoria. Pero para que se cumpla este requisito el adquiren-
te esta obligado a hacer citar al enajenante con la demanda de
reivindicacién entablada (art. 1375 del céd. civ).

El adquirente no tiene derecho a pedirle al enajenante la
obligacién de sanear:

1° Si no pidi6 ni cuidé que se hiciera la citacién;

2° Si sometié la causa a arbitraje sin consentimiento del
enajenante y la perdié en este juicio;

3° Si cuando adquirié la cosa sabia que era litigiosa o aje-
na y el enajenante lo ignoraba. No basta que el adquirente
hubiera sabido que la cosa que se le vendia era ajena o litigio-
sa, sino que se requiere también el hecho de que el enajenante
no lo sabfa, cosa, por lo demas, harto dificil (art. 1376 del céd.
civ.).

Como el saneamiento no es rqquisito esencial de los con-
tratos, pueden los contratantes estipular que el enajenante no
quede sujeto a saneamiento. Pueden también pactar la amplia-
cién o restriccién del saneamiento (art. 1371 del céd. civ.). Pe-
ro aunque se hubiese pactado que el enajenante no quede suje-
to a saneamiento, lo estard, sin embargo, al que resulte de un
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hecho personal suyo; todo pacto en contrario es nulo (art. 1372
del cod. civ.).

Pero hay otra norma substancial: aunque se¢ hubiere res-
tringido el saneamiento o se hubiere estipulado que ¢l enaje-
nante no quede sujeto a esta obligacién, a pesar de e¢sta renun-
cia, producida la eviccién, la desposesion, el enajenante deberj
devolver al adquirente el precio que éste le entregara por la
cosa, a no ser que dicho adquirente hubiese hecho la renuncia
con conocimiento de los riesgos de la eviccién y sometiéndose
expresamente a sus consecuencias. (art. 1373 del c6d. civ.).

Si el enajenante procedié de mala fe al transferir la pro-
piedad, el uso o la posesion de las cosas, debera no sélo devol-
ver el precio, sino que pagara los dafios y perjuicios( art. 1379
del c6d. civ.).

El adquirente puede pedir la rescision del contrato, si esta
parte es de tal importancia con respecto al todo, que sin ella
no la habria adquirido (art. 1380 del c6d. civ.).

Si por razén de saneamiento estuviese obligado el enaje-
nante a pagar una cantidad que pase de la mitad del precio que
recibié, podra rescindir el contrato satisfaciendo el precio que
tenga la cosa al tiempo de la rescision, los gastos del contrato y
los perjuicios (art. 1381 del c6d. civ.).

La compraventa de cosa ajena no es nula ipso jure. Es sélg
anulable, a solicitud del comprador (art. 1394 del céd. civ.).
La razén es obvia: el contrato surtié todos sus efectos. Las so-
luciones legales no pueden ser contrarias o la realidad. No obs-
tante el juicio de nulidad, la eviccién puede producirse, por lg
que cabe también el saneamiento. Si es mueble la cosa ajena, Ig
venta puede ser valida (art. 890. céd. civ.).

La servidumbre es un derecho real. Esti en el Libro Cuar.
to, de los. Derechos Reales.

Es por esto que llama la atencién de que la situacién de
que habla el céd. civ., de que si no se dio noticia al tiempo de
contratar de la existencia de servidumbre, esté en el titulo de
los Vicios Redhibitorios y no en la Eviccién y Saneamiento. La
accién, dentro de los vicios redhibitorios, se extingue a los seis
meses (en el derecho comercial, a los 30 dfas). Si estuviera en
la Eviccién y, Saneamiento, se extinguirfa a los veinte afios,
porque es accién real.

En el derecho hispano, si la finca estuviese gravada, sin
mencionarlo la escritura, con alguna carga o servidumbre no
aparente, de tal naturaleza que deba presumirse no la habria




TEORIA GENERAL DE LOS CONTRATOS 69

adquirido el comprador si la hubiera conocido, podra también
pedir la rescision del contrato, si no prefiere la indemnizacioén
correspondiente, dentro de un ano, contado desde el otorgamien-
to de la escritura; pero si deja transcurrir dicho término sin
ejercitar la accién rescisoria o solicitar la indemnizacién, sélo le
sera permitido reclamar ésta, debiendo efectuarlo dentro de un
periodo igual, a contar desde el dia en que haya descubierto la
carga o servidumbre (art. 1483 del cdd. civ. espanol). (En nues-
tro céd. civ. peruano esto es distinto, pues el art. 1361, que tra-
ta del fundo gravado con servidumbres que no estan de manifies-
to, esti instalado dentro de los llamados Vicios Redhibitorios
y esto es decisivo para la prescripcion, pues la accién para rescin-
dir el contrato o para exigir el saneamiento se le acabara al ad-
quirente a los seis meses desde que le fue entregada la finca, a
tenor del art. 1359 del cdd. civ.; en cambio, si hubiera sido co-
locado por el legislador en el titulo de la Eviccién y el Sanea-
mento, esta seria una acciéon real, que podria interponerse den-
tro de los 20 afios —art. 1168 - inc. 1°— del céd. civ., y estos 20
afios se contarian desde el dia en que se descubrié la existencia
de la servidumbre, lo que se desprende del art. 1161 de nuestro
cbd. civ.). Es obvio que si en tal supuesto, como en el de que
hubiese enajenado con anterioridad a otra persona la cosa des-
pués objeto de la eviccién, se estipulé que el vqndedor queda-
ria relevado de toda garantia, tal pacto carecera de valor, por
caer de lleno en la prescripcion del art. 1372 del céd. civ. pe-
ruano. .

78a) —EL problema de las mejoras hechas por el que su-
fre la reivindicacién.— Declara .el_ art. 1378 del céd. civ. que las
“mejoras no abonadas por el rmv_mdlcan,t,e al que sufrié la evic-
ci6én le seran pagadas por el enajenante™. -
Normalmente, si el reivindicante obt}ene exito en el juicio,
debera pagar las mejoras hechas por quien es eviccionado, ya
que éste es, en casi todos los casos, un poseedor de buena fe.
En nuestro derecho, la cuestion es asi: el poseedor atn cuan-
do fuere de mala fe probada, tiene derech-q no sélo a que se le
abonen las mejoras necesarias, sino también las mejoras ttiles
(pero no las mejoras de recreo). El art. 835 del céd. civ. no distin-
gue entre posesién de buena y de mala fe, mandando que todo
poseedor tiene derecho al valor de las mejoras necesarias y ttiles.
Sin embargo, si el poseedor hace mejoras TUtiles después de
la citacién con la demanda de reivindicacién, el actor en caso de

"_1‘1
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triunfar en el juicio, no habra de pagarlas: solo abonari el im-
porte de las mejoras necesarias. .*lhi lo declara ¢l segundo pa-
ragrafo del art. 835 del céd. civ.

Es para esta hip(')tcsis en que el enajenante debera satisfa-
cer al eviccionado las mejoras atiles que no le abond el reivin-
dicante autor de la eviccion.

Esta es una de las obligaciones del enajenante a titulo one-
roso, que es susceptible de aparecer en ¢l caso de que quien rei-
vindica no abone el valor de las mejoras ttiles, va que confor-
me a nuestro derecho, las mejoras necesarias siempre debe abo-
narlas el reivindicante en el caso de producirse la eviccion.,

Con respecto al precepto contenido en el art. 1378 del cdd.
civ., existen en otros codigos las siguientes disposiciones:

Céd. civ. del Brasil:

Art. 1112.— “As bemfeitorias necessarias ou uteis, nao abo-
nadas ao que soffrew a evicgao, serao pagas pelo alienante”.

Céd. civ. francés:

Art. 1634.— “Le vendeur est tenu de rembourser ou de faire
rembourser a acquéreur, par celui qui l'évince, toutes les répa-
rations et améliorations utiles qu'l aura faites au fonds’ .

Céd. civ. chileno:

Art. 1849.— “El vendedor sera obligado a reembolsar al
comprador el aumento de valor, que provenga de las mejoras ne-
cesarias o atiles, hechas por ¢l comprador, salvo en cuanto el que
obtuvo la eviccién haya sido condenado a abonarlas™.

Céd. civ. de Argentina:

Art. 2120.— “Debe también el vendedor al comprader, los
gastos hechos en reparaciones o mejoras que no sean necesarias
cuando ¢l no recibiese, de! que lo ha vencido, ninguna indemni-
zacién, o s6lo obtuviese una indemnizacion incompleta”.

Comentando Clovis BeviLagua (88 decies) el art. 1112 del
c6d. del Brasil, expresa que el poseedor que ha sido eviccionado
a virtud de una accién reivindicatoria no tendria derecho a ser
indemnizado de las mejoras ttiles que hubieren sido hechas des-
pués de propuesta la reivindicacién; que evidentemente no las
deberia el duefio reivindicante, porque desde entonces el posee-
dor sera considerado como poseedor de mala fe (la citacién con
la demanda de reivindicacién transforma al poseedor en posee-
dor de mala, segtin el art. 517 del c6d. del Brasil y también con-
forme al art. 833 del c4d. civ. peruano). Pues bien, estas mejo-

(88 decles) Codigo Civil dos Estados Unldos do Brasll, vel. IV, Rfo de Janelro, 1924,
p. 281.
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ras debe abonarlas el vendedor, v. g. En otro caso, el reivindi-
cante puede optar entre el valor actual o el valor de costo para
pagar las mejoras (tanto segin el art. 519 del céd. civ. brasilero,
como también por el art. 837 del cdd. civ. peruano). También
en esta hipdtesis, la diferencia en perjuicio del evicto debera ser-
le abonada por el alienante.

PranioL-RiperT y Hamel (88 undecies), refiriéndose, en
general, a las impensas, informan que su cod. civ. se refiere en
este punto, a la descuidada distincion entre vendedor de buena
fe y vendedor de mala fe. Si es vendedor de mala fe debe reem-
bolsar todas las mejoras, atin las de recreo y no solo las necesa-
rias y las ttiles. Y debera el reembolso ain cuando dichas me-
joras no hubieren aumentado el valor del bien (art. 1635 céd.
francés). Y si el vendedor es de buena fe el comprador sélo pue-
de reclamar el reembolso de ‘‘las reparaciones y mejoras utiles”,
o sea las impensas necesarias y utiles; y s6lo en cuanto a esas
mejoras el comprador puede elegir entre reclamar el aumento
de valor o los gastos realmente efectuados por concepto de me-
joras (arts. 1633 y 1634 del céd. civ. de NAPOLEON).

Anotan también estos autores que el comprador evicciona-
do que hubiera hecho gastos necesarios o utiles, tiene derecho
a reclamar una indemnizacién de quien lo vencio y evicciono,
por aplicacién de los arts. 555 y 2175 del céd. civ. francés. Agre-
gan que el comprador que hubiere hecho esos gastos necesarios
y ttiles tiene una doble accién de indemnizacion contra el ven-
dedor que le debe la garantia y contra e.l autor.dc _l’a eviceidn.
Y que quien es el auténtico deudor de la indemnizacion es aquél

a quien aprovechan los aumentos de valor y ese no es otro que el
autor de la eviccién, por lo que es €l quien debe indemnizar al
comprador. Por consiguiente, el comprador debera reclamar el
importe de las mejoras, o del aumento de valor, en primer tér-
mino, a quien mediante el juicio eviccion6 al comprador. Se di-
ce también por PLANIOL-RIPERT Y.E‘Iamel que st el comprador
descuida reclamar esta indem.m.zac_lon dCl que lo evicciond (C]
demandante, en el proceso reivindicatorio) no podria méas tar-
de conseguir el pago de la suma por el vendedor. Hacen notar
lo que textualmente dice el art. 1634 del céd. civ. francés: “El
vendedor estd obligado a reembolsar o jlacefr reembolsar al ad-
quirente por el que le vence en eviccion™; asi, el vendedor resul-

(88 undecles) Trat. Prdctico de D. Civ. Francés, t. X, Cultural S, A. Habana, 1940,
N© 118, p. 118 ¥ s
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~ ta una especie de fiador que tiene un doble papel: en observan-
. cia de los arts. 1633, 1634 y 1635, garantiza lo que debe el ter-
cero autor de la eviccion del comprador; y con arrcglo al art.
555 si el autor de la eviccién (o sea el reivindicante) solo paga
al comprador eviccionado la menor de los dos cantidades en ra-
z6n de las expensas, dicho comprador invocando los arts. 1633,
1634, y 1635, ejercitara su accion de garantia a fin de que el ven-
dedor le pague el mayor valor que se le adeuda. Por ¢jemplo, si
el aumento de valor de la cosa reivindicada es menor que los
gastos que realmente hizo el comprador en la cosa y el tercero
que evicciond al comprador s6lo ha pagado ¢l aumento de valor,
el comprador podri exigir del vendedor de buena fe, la rotalidad
de los gastos efectuados en hacer las mejoras necesarias y (tiles,
_ y del vendedor de mala fe no sélo la totalidad de estos gastos, si-
no también de los gastos que hizo en las mejoras suntuarias o
de recreo.

79.—O0bligacién del enajenante.— Quien trasmite el domi-
nio, la posesion o el uso de las cosas no sélo contrae la obliga-
cién de entregarlas, sino una obligacion especifica, que es la de
responder por. la existencia y legitimidad del derecho trasmi-
tido; esta ?bll acién se llama “garantia de eviccion™ (89). Y
~ esa obligacién la cumple trasmitiendo el derecho de propiedad,
" ¢l derecho de uso o el derecho de posesion.
: De ]O q]ue s€ ha dEjadO diChO, rCSl.llta que lEl eviccién se
roduce por la desposesién que experimenta el adquirente y el sa-
neamiento comprende la indemnizacion de los dafios y perjui-
cios que derivan de la desposesion. AN
e Al 'Ea obligacién de sancamiento por eviccion es de hacer. La
 iptervencion del que debe la garantia es tambié.n’ obligacion de
~ hacer, para la que no puede emplearse compulsién alguna.

~Para qu¢ €xista eviccion sc requierc tres circunstancias:

a) ue se haya producido la privacién o turbacién del de-
o del adquiriente: A
! b) Que la privacién o turbacién sobrevenga por causa
~ anterior © contemporanea a la adquisicion; y .

T Q,ue la_ privacion o turbacion tuviere Iugar por virtud
.dc una senteHCIa.

rech

] 20) RUGGIERO, IL II p. 340, expresn que no basta la entrega de la €OS& Para
: (t obligaciones del vendedor; que éste debe garantlzar al comprador 12 libre

 extin 6n de la cosa, defendiéndolo de todo ataque de tercero que POT Viclo
27 p;(!r ocho €D ¢l vendedor 1o prive total o parclalmente de la cosa,
de de

¥, - 1, %7 ] ? " : f e . g ur =y
N o e R Tl AL i ' ~ ' ¢ e s
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En lo que se refiere a la primera circunstancia, la privacion
se produce si, por ejemplo, el comprador de un predio pierde la
posesién del mismo si un extrano lo reivindica y consigue éxi-
to en la litis. La pérdida puede ser total o parcial. Asi, si pier-
de parte de la cosa, o de sus accesorios, o una servidumbre ac-
tiva del predio.

En otros derechos se hace también mencién de que es evic-
cién la existencia de gravamenes reales, como hipotecarios y an-
ticréticos, los cuales no hubieren sido declarados debidamente en
el contrato de enajenaciéon. Pero para nosotros si el adquiriente
es a titulo oneroso no existen mas gravamenes que los inscritos
y nadie puede pretextar que los ig}ilora, ya que uno de los efec-
tos del registro es la publicidad. Las hipotecas sb6lo pueden ser
opuestas al adquiriente a titulo oneroso si se encuentran inscri-
tas aunque no se trate de inmueble registrado. No obstante no
estar inscrito el inmueble el gravamen hipotecario es susceptible
de inscribirse mediante anotacién preventiva extendida por man-
dato judicial: La hipoteca no inscrita no es tal hipoteca, ya que
uno de sus requisitos esenciales es su inscripcion, con arreglo al
inc. 2° del art. 1013 del céd. civ. En algunos casos, la anticresis
no inscrita es exigible. No hay eviccion si el adquiriente es a
titulo gratuito; asi, la donacién, a no ser que sea remuneratoria
o con cargos, pero es que en tal caso la donacién no es contra-
to gratuito. Sin embargo, la excepcién a esta regla se encuen-
tra en la dote, la que no obstante su gratuidad, todos los que la
constituyen se encuentran obligados a la eviccién y saneamien-
to, salvo estipulacién contraria (art. 223 céd. civ.). En la hi-
pb6tesis de inmueble dotal hipotecado el gravamen no inscrito
puede exigirse contra la mujer porque es una adquiriente a ti-
tulo gratuito y, sin embargo, quien constituyd la dote debe la
garantia de eviccién.

También se responde no ya por la privacién, sino por la
turbacién de derecho en la propiedad, en la posesién o en el uso
de las cosas que se hubieren trasmitido.

La manifestacién tipica de una turbacién de derecho es la
de interponer demanda por derecho real o personal contra la
cosa y en verdad se trata de un acto preliminar o previo a la
desposesiéon. Por ejemplo, se promueve accién reivindicatoria,
o que esta destxpat_:la a reclamar la existencia de una servidum-
bre. Para’este ultimo caso debe tenerse en Cuenta que la ad-
quisicién a titulo oneroso de un inmueble inscrito sélo hace
obligatorias para el tercero adquiriente las servidumbres pa-
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sivas inscritas, a no ser que se tratare de servidumbres aparen-
tes. Pero si la transmision inmobiliaria se¢ produce extra-regis-
tro, las servidumbres aunque no se hubieren registrado son exi-
gibles del nuevo duefio, por aplicacion del adagio “Nemo plus
wris transferre potest...”. La existencia de servidumbres que
no estén de manifiesto se regula dentro de los vicios redhibi-
torios (art. 1361 cod. civ.).

No basta el temor de sufrir una turbacion para que pue-
da reclamarse la garantia de eviccion, aunque existan fuertes
presunciones al respecto. Asimismo, las turbaciones de hecho
que haga un extrano, sin invocar derecho alguno, no dan lugar
a la eviccién. Asi, si el extraio usurpa parte del fundo, o coge
sus frutos, etc.

Otra circunstancia es la de que la privaciéon se produce por
causa anterior o contemporanea a la adquisicion. lsta causa
se da si el enajenante no es propietario de la cosa que ha tras-
mitido, por lo que la reivindicacion del verdadero dueno ha-
bra necesariamente de prosperar. Quien adquirié la cosa a non
domino puede pedir la anulabilidad de la venta con arreglo al
art. 1394 del céd. civ., o puede esperar la reivindicacion cuidan-
do de citar de eviccién al enajenante tan luego la demanda de
reivindicacién le sea notificada (art. 1375 cod. civ.). Sin em-
bargo, esa trasmisién efectuada por quien no es dueno de la
cosa evidentemente es justo titulo que le sirve con su buena fe
para prescribir decenalmente,

Si el derecho sobreviene posteriormente, la irresponsabili-
dad del enajenante es absoluta. Asi, si se vende un inmueble y
ya habia comenzado la prescripcién adquisitiva por un tercero,
aunque la causa remonte a una fecha anterior a la adquisicién,
como la prescripcién no se habfa cumplido sino después de la
enajenaciéon y el prescribiente no tenia ningGn derecho adqui-
rido, el enajenante no tenia por qué responder de aquello a que
habia dado lugar la inaccién del adquiriente. En el cbd. civ.
argentino su art. 2095 no preconiza esta doctrina integramen-
te; dice:

“Cuando el derecho que ha causado la eviccién es adquiri-
do posteriormente a la trasmisién de la cosa, pero cuyo origen
era anterior, los jueces estin autorizados para apreciar todas
las circunstancias, y resolver la cuestién”.

.Com’gntando este precepto, SALvaT (90) expresa que si la
enajenacion se ha realizado en una fecha tan inmediata al cum-

(80) VI, Contratos, 2, No 2207, p. 357.

i
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plimiento de la prescripcion, por lo que el adquiriente carecia
del tiempo necesario para interrumpirla, el enajenante debera
la garantia de eviccion porque ¢ste ha debido interrumpirla an-
tes de la enajenacidn.

Otra circunstancia indispensable para la garantia de evic-
cién es que la privacion de la cosa tenga lugar por sentencia.
Parece, sin embargo, que deben tenerse en cuenta aquellos su-
puestos en que el derecho del reivindicante es tan claro que el
adquiriente prefiere no seguir juicio y devuelve simplemente la
cosa.

Existen otras hipdtesis en que no se presenta la sentencia.
Por ejemplo, si el que compra una cosa a quien no es dueno se
convierte en propietario porque hereda a quien lo era verdade-
ramente. Puede siempre reclamar saneamiento.

80.—Personas que deben la garantia de eviccion.— No sdlo
la debe el que es parte en el contrato como enajenante, a quien
figura como adquiriente, sino que el enajenante la debera tam-
bién a los sucesivos sub-adquirientes. O sea que el tercero que
adquirié de aquel a quien otro le debia la garantia de eviccidn,
puede exigirla de éste.

Esta es una accién que se trasmite a los herederos; pueden
exigirla si son herederos del adquirienge; deben prestarla si son
herederos del enajenante. Los legatarios no deben la garantia,
porque no son sucesores a titulo universal del enajenante; pero
la responsabilidad contra el enajenante puede hacerse efectiva
sobre los bienes que les legd el enajenante si los bienes del pa-
trimonio fincado al fallecimiento del enajenante fueren insufi
cientes para satisfacer la eviccion. .

No obstante que la obligacién de saneamiento por eviccién
es personal, dicha obligacién no desaparece en el vendedor, aun-
que no la asumiera expresamente, por la circunstancia de ha-
berse realizado una nueva venta, ya que la obligacién de sanea-
miento de que goza el Gltimo c_omprador, descansa en la garan-
tfa que le fue ofrecida a su enajenante en el contrato primitivo;
esa garantia no se extingue por el solo hecho de haberse cele-
brado un contrato de compra-venta posterior. En la sent. de
10 de setiembre de 1915 (90 bis) se expresan estas ideas y se de-
clara infundada la oposicién del enajenante originario, que ale-
gaba que la obligacién de garantia es personal y que el vende-

(80 bis) “A. J.", 1915, p. 124 sS.
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dor no puede excusarse de cumplirla, pidiendo que la citacidén
se entienda con tercera persona.

Es contraria a esta tesis la sent. de 20 de julio de 1912
(90 ter) que aGn cuando no versa sobre un juicio de sanea-
miento por eviccién, sino de saneamiento por vicios ocultos
y devolucién del exceso de precio pagado, se rechazé la so!ici-
tud del vendedor para que se citara a quicn le vendié la cosa,
Se consider6 que la facultad que la ley da a una persona que
ha contratado con otra, para que ésta sea citada, esta restrin-
gida a la que aparece vendiendo la cosa; que se trata de respon-
sabilidad que el Gltimo comprador exige de su vendedor, por lo
que a éste no le asiste el derecho de pedir que se cite al ante-
rior vendedor, sino defenderse de la accidon instaurada.

En la sent. de 26 de abril de 1899 (90 quater) se establece
que la accién de saneamiento por eviccion debe entenderse cop
todos los herederos del enajenante si se ha producido el fallecj.
miento de éste, por lo que se declaré fundada la excepcién de
inoficiosidad de la demanda deducida por los herederos citadog
con exclusion de los otros. La cuestion juridica que se contro-
virti6 fue la siguiente: 4, antes de su matrimonio con B, adqui-
ri6 un inmueble rastico. Fallecido A, su cényuge B contrajo up
segundo matrimonio con C; de ambas uniones tuvo hijos. Dy-
rante la minoridad de los hijos del primer matrimonio, y ya
casada con C, la conyuge B enajené como bien propio el inmuye-
ble ristico que fue de su marido 4. Llegados los hijos del pri-
mer matrimonio a la mayoria, promovieron accién reivindica-
toria contra el adquiriente, consiguiendo ¢éxito en el juicio g
llecida la vendedora B, el adquiriente entablé accién de sunea.
miento contra los hijos del primer matrimonio y éstos fledllje-
ron la excepcién de demanda inoficiosa, por cuanto, debia com-
prenderse en la accion a los hijos del segundo matrimonio, yy
que todos eran herederos de la enajenante. En verd.ad, ei. jui-
cio de reivindicacién no deberia haber prosperado si se sigyujs
cuando habifa fallecide B, ya que los reivindicantes debian g,.
neamiento. Es obvio que el saneamiento lo deben los herede.

ros del vendedor, si ha fallecido éste.

81.—Obligaciones que comprende la garantia de eviccién.—
Considera SALvaT (91) que aunque el c6d. argentino no hably

(90 ter) "A. J.", 1912, p. 127 es.
(00 quater) CALLE, “Vistas Flscales”, tomo I, p. 62 s.
(81) VI, Contratos, 2, No 2216, p. 361.

s
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expresamente de esta obligaciéon de no turbar al adquiriente, ella
resulta de la naturaleza misma de las cosas. Por lo que se refie-
re a nuestra legislacion, si bien en el contrato de compra-venta
no existe regulada esta obligacién del vendedor, si lo esta indi-
rectamente en el contrato de locaciéon-conduccién, por el que se
transfiere el uso de las cosas, y asi en el inc. 1° del art. 1513 del
céd. civ., se establece que el locador esta obligado “a mantener al
conductor en el uso de la cosa durante el tiempo de la locacién”.
Lo mismo ocurre en el inc. 2 del art. 1531 del céd. civ., cuando
expresa que se acaba el arriendo por ser vencido en juicio el lo-
cador sobre el derecho que tenia.

El enajenante no sélo se encuentra obligado a hacer cesar
las perturbaciones de derecho de los terceros, sino a no perturbar
¢l mismo al adquiriente.

La garantia de eviccion es susceptible de ser alegada cuando
el enajenante actia con otra calidad y no por st mismo. V. g.:
A vende a B un predio que es de C, por lo que éste puede reivin-
dicarlo. Pero ocurre que C premuere y su heredero es 4. En esta
hipé6tesis A no podria reivindicarlo en representacién del derecho
de C, ya que A se encuentra personalmente obligado a la eviccién.

Asimismo, si el que fallece no es C sino 4 y resulta su here-
dero C, no obstante de ser duefio del inmueble vendido a B, di-
cho C no podria reivindicarlo de éste, ya que la obligacion de ga-
rantia se le ha trasmitido. Caso distinto es si renuncia a la heren-
cia (92). el

Si el vendedor ha contraido la obligacién de mantenerme
en mi sefiorio y posesién y defenderme de cualguier turbacién
de derecho, debe de comenzar por no turbarme él. Por ejemplo,
si quien me vende una cosa que no era de €l, después resulta
ser duefio porque se le instituye heredero por quien es su due-
fio, es incuestionable que el duefio es €l y no yo y podria rei-
vindicarla; pero como al enajenar la cosa contrajo conmigo la
obligacién de defenderla y de hacérmela tener, nace de esta
obligacién una excepcién que enervara su demanda reivindica-

(92) ALESSANDRI-SOMARRIVA, IV, N¢ 533, p. 403 s, ejemplifican asi: Pedro ven-
de una propledad a Juan, pero ésta era de la socledad conyugal gue hubo entre Pedro
¥ Marfa; una vez fallecido Pedro sus herederos entablan accién relvindicatoria contra
Juan, porque la propledad vendida no era unicamente de Pedro, slno de su cényuge
premuerta Marfa y la mitad correspondia, por tanto, a ellos. Sobre un caso semejante se
pronuncié la jurisprudencia chilena, habléndose declarado que la obligacién que pesa SO-
bre el vendedor de proporcionar sl comprador la posesién tranquila y pacifica de la
cosa, pasa a sus herederos y sl éstos pudleran relvindicar la cosa al comprador, en rea-
lidad estarian violando la obligacién que les Impone el contrato, como representantes del

vendedor.
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toria contra mi. O sea: celui, qui doit garantir ne peut évincer,
que significa “El que se obligd por evicciéon no pucde provocar-
la”. Es la formula francesa de una locuciéon que vivid en el de-
recho romano y que rezaba Quem de evictione tenet actio, eums
dem agentem repellit exceptio (CoHdigo romano, leyes 4, De reb.
alienis non alienand; 17 v 23 Dig., De evict.; 11, 12 v 24 del
eod. tit.). También se aplica por quien siendo realmente propie-
tario de la cosa es heredero de quien nos la ha vendido. por lo
que tiene la obligacién de garantir.

82.—Citacién del enajenante.—Constituye obligacion legal,

El art. 1375 del c6d. declara que:

“Promovido juicic contra el adquiriente en los casos en que
hay lugar a saneamiento, ¢l enajenante esta obligado a salir a |a
defensa y a continuarla hasta la sentencia que cause ejecutoria.

“Para los efectos de este articulo el adquirente esta obligado
a hacer citar al enajenante con la demanda entablada’.

El art. 1375 del nuevo c6d. civ. tiene su antecedente en ¢]
art. 1419 del céd. civ. anterior, que prevenia: “Promovido juicig
contra el comprador, en los casos en que hay lugar al saneamien-
to, el vendedor estd obligado a salir a la defensa y a continuar]y
hasta la resolucién definitiva que cause ejecutoria’.

Ademis, el segundo parrafo del art. 1375 estaba contenidg
en el art. 1420 del c6d. abrogado, que disponia: “Para los efectog
del articulo anterior, el comprador estd obligado a hacer citgy
al vendedor en cualquier estado del juicio, antes de la publicy-
cibn de probanzas”.

Esta es otra obligacion del enajenante. que se produce agp
antes que la eviccién se realice. i =

Sin embargo, la ley requiere para que esta obligacion ng,.
ca que se cite al enajenante por el adquirente. lIiste no puede
exigir saneamiento si no pidié y cuidd que se citara con la (e-
manda al enajenante, segiin el art. 1376,, inc. 1° c6d. civ.

En doctrina se debate si la citacién de eviccidon debe o g
ser admitida si se promueven contra el adquirente interdictog
posesorios. La solucién afirmativa parece preferible, porque ey
estas acciones se estad debatiendo la posesiéon de la cosa.

El derecho del comprador a citar de evicciéon al vendedor,
conferido a aquél por nuestro art. 1375 del céd. civ. para los efec-
tos del saneamiento a que se refiere el 1374, en nada obsta pa-
ra que, junta o separadamente, pueda defender su derecho agp
contra el mismo vendedor, cuando la actitud de éste le fuere
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adversa, dadas las obligaciones contraidas entre vendedor y
comprador y el justo y legitimo interés del segundo en la efica-
cia del contrato.

Siendo la citacién de eviccion, conforme a lo preceptuado
en la ley civ., la base del derecho para exigir el correspondien-
te saneamiento después que recaiga sentencia firme en el plei-
to de reivindicacién, cuando se ha discutido la obligacién de
eviccionar, se impone la necesidad de resolver acerca de ella, sin
que pueda reservarse la decision de este punto para un nuevo
juicio.

Las personas citadas de eviccién no son realmente partes,
sino sélo al efecto de las consecuencias de la sentencia.

La citaciéon de eviccién solicitada por el autor en nada afec-
ta los intereses del demandado.

El hecho de pedir se cite de eviccion dentro del juicio, al
enajenante, no importa reconocimiento de derechos al reivindi-
cante. Por ejemplo, la citacién de eviccién por parte del deman-
dado por cobro de medianeria, no puede consid_crarse como un
reconocimiento expreso ni tacito de las pretensiones del actor,
desde que se trata del ejercicio de un derecho.

La citacién de eviccién es indispensable para que proceda el
saneamiento; sin que obste a esta doctrina la circunstancia de
haberse consignado en un contrato que el vendedor esta obliga-
do a la eviccién, pues esto no puede menos de entenderse en sen-
tido juridico, y, en tal concepto, es necesaria la citacién en forma.

La citacién al enajenante exige el art. 1375 céd. civ. que
cuide hacer el adquirente, se explica Porque en tal caso 1::1 sen-
tencia que se pronuncie tendra efecto contra él. En doctrina se
expresa que el no citarlo no impide que, por otros conceptos, el
adquiriente sea indemnizado, porque ello es una consecuencia de
la inejecucién de las obligaciones contractuales. _Sxp embargo, el
enajenante no deber4 el sancamiento si no se cuidé que se le ci-
tara (inc. 1° del art. 1376 del céd. civ.) (92 bis).

Lo anterior es valedero para el derecho peruano.

Por la sent. de 21 de junio de 1906 (92 ter) se decide que el
comprador puede hacer citar de eviccion al vendedor, cuando es
demandado por un tercero y por causa anterior a la venta.

(92 bis) EIl fallo pronunciado el 23 de Junio de 1936, publicado en R. de los T.*, 1036, .
175, declara sin lugar la demanda de saneamlento por evicelén que el comprador siguié
contra el vendedor, porque en el julclo que fue vencido el primero no cuidé de hacer
citar al segundo con la demanda entablada.

(92 ter) Coleccién BARROS, tomo I, p. 158,
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El fallo de 2 de diciembre de 1909 (92 quater) declara que
procede citar de eviccién al dueiio del dominio directo, si existe
demanda reivindicatoria contra el enfiteuta.

. Asimismo, es interesante la doctrina sentada por la sent. de
8 de mayo de 1951 (92 quinquies), por la que se declar6 la nuli-
dad e insubsistencia de lo actuado en un juicio de reivindicacién,
orque s¢ habia omitido citar al vendedor, no obstante ha-
gerlo pedido el demandado y ordenado el juez. Se repuso la cau-
sa al estado de notificarse con la demanda al enajenante.
La citacién de eviccién no es necesario hacerla al dltimo
enajenante sino a cualesquiera de los enajenantes intermedia-
rios. El adquiriente final se considera subrogado en la garan-

~ tfa de los que le antecedieron contra aquellos que se la ena.
jenaron.

Ni el céd. civ. ni el c6d. de proc. civ. contienen disposicién
alguna reglamentando la citacién de eviccion, sea para sefialar
los términos legales dentro de los cuales debe producirse, sea
para prever y resolver cuestiones susceptibles de provocarse me-
diante su ejercicio. Rigen entonces los dispositivos procesales
sobre notificaciones.

En cuanto al modo c¢6mo habra de solicitar el comprador
demandado que se notifique al vendedor o vendedores la de-
manda de reivindicacién de la cosa vendida, dispone el art,
1482 del céd. civ. espaiiol que ello debe pedirse dentro del tér-
mino que la ley de Enjuiciamicnto Civil establece para contes-
tar a la demanda; que la notificacién se hard como la misma ley
determina para emplazar a los demandados; que el término de
contestacion para el comprador quedard en suspenso interin no
expiren los que para comparecer y contestar a la demanda ge
sefialan al vendedor o vendedores, que seran los mismos plazog
que concede a todos los demandados la ley Procesal, contados
desde la notificacién; y que si los citados de eviccidén no com-
parecieren en tiempo y forma, continuard, respecto del com-
prador, el término para contestar, la demanda. Nuestra ley pro-
cesal no ha previsto nada al respecto.

.. Como las tercerfas excluyentes de dominio son en verdad
juicios de reivindicacién, procede en las mismas la citacién de
eviccién y el citado deber4 1a correspondiente asistencia procesal.

(92 quater) "A, J.” 1909, p. 410 ss,
(92 quinqules) *“A, J» 1951, p. 30,
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En el derecho argentino, sobre la citaciébn de eviccion, sus
tribunales han declarado lo que sigue:

-

Caracteres de la citacion de eviccion:

La citacién de evicecidon no es una demanda contra el cita-
do; si éste la impugna no cabe pronunciamiento alguno al res-
pecto de si ella es 0o no procedente (92 sexies).

El auto que ordena la citacién de eviccién queda cumplido
con la notificacién hecha al citado (92 septies).

Intervencion del citado de eviccion en el juicio:

La intervencién del citado de eviccién es facultativa (92
octies). h

La intervencién en la causa del citado de eviccién no pri-
va al demandado de hacer valer en ¢l los recursos legales (92
nonies).

El demandado por reivindicacién no se transforma en un
tercero extrano a la contienda, en virtud de la intervencién del
citado de eviccién (92 decies).

El demandado que cita de eviccién a su enajenante puede
hacerlo conservando su calidad de tal en la causa principal, v,
en !;} causa en garantia donde actiia como actor o. si prefiervtz;
ced!ep’dole su lugar para que lo defienda, pero sin conservar su
posicién de demandado propiamente dicho.

La impugnacién de la citacién implica manif X
A g Pl anifestacion de o 4
tad definitiva: olun

Si bien es verdad que la citacién de eviccidn asume efecfog
suspensivos con respecto al procedimiento del juicio principal, no
lo es menos que impugnada la misma, vale tanto como decla-
rar que no se quiere ser parte en el juicio y esta manife 7

R e : st
de voluntad es definitiva (92 undecies). aciéon

Nos parece que es de utilidad conocer lo. decid;

e -decidido por
sent. de 12 de agosto de 1932 (92 tricies). Declara ese falFo qlllg

(92 sexles) En “La Ley", t. 6, p. 927,
(92 septies) En “La Ley', t. 6, p. 927.
(92 octies) En “La Ley”, t. 6, p. 927.
(92 nonies) En "La Ley"”, t. 7, p. 459.
(92 decles) En “La Ley”, {. 7, p. 458.
(92 undecles) En “La Ley"”, t 6, p. 927.
(92 tricles) “R. de los T.”, 1932, p. 248
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no es obligatorio en ¢l juicio sobre nulidad de una venta, la ci-
tacién con la demanda al vendedor. FEsta citacidon de eviccibn
corresponde pedirla al comprador. Ocurre con frecuencia que
en lugar de reivindicar, el verus dominus promuceve una accibn
de nulidad del contrato de compra-venta, porque se ha vendi-
do cosa ajena. Esa accién de anulabilidad corresponderia pedir-
la al comprador, pero no al propictario, conforme al art. 1394
del cé6d. civ. No es, pues, ésta la buena senda, va que tal con-
trato de venta es para el dueiio res inter alios, atin cuando para
el comprador constituye justo titulo, ¢l cual unido a su buena
fe, lo haria adquirir decenalmente el dominio, si, ademas, se le
otorgh la posesién del inmueble ajeno. Declarada la nulidad de
la venta el duefio no conseguiria 1a posesion de la cosa, porque
no la ha pedido. Valdria, sin embargo, para interrumpir la usuca-
pio en el comprador. Es también de toda evidencia que deman-
dada la nulidad, el comprador puede pedir que se cite de evie-
cién a su vendedor, no obstante que el juicio entablado no per-
sigue eviccionarlo.

Existe jurisprudencia que decide de controversias en que
se demandé 1a nulidad de la venta de cosa ajena y sélo se citd
con la demanda al vendedor v no al comprador. Asi, la senten-
cia de 6 de noviembre de 1917 (92 tricies -a-) declard la nuli-
dad e insubsistencia de lo actuado, por tal omisién. . o

El fallo de 10 de enero de 1931 (92 tricies -b-) expresa que
* en el juicio de nulidad de una venta, no es necesario citar al
*!.acreed’or hipotecario. ya que el juicio no afectarfa su derecho
y su interés sélo seria indirecto. e
Otro fallo cuya fecha es de 18 de octubre de 1927 (92 tri-

cies -e-) declara la insubsistencia de parte de un fallo, que se
pronuncia sin que hubiera existido controversia sobre los efec-
tos de la citacién de eviccién, en razén de que la notificacién
al vendedor cumpli6 el objeto del pedido y nada quedaba por
resolver. s
Sobre “Los caracteres procesales de la citacién de eviccion”

en el derecho argentino, véase una nota aparecida en “La Ley”
(92 duodecies), en la que se relacionan los pringipios sentados
por los tribunales de dicho pais, que son los que siguen:

% e

(92 tricles -a=) “A. J.", 1917, p. 167.

(92 tricles -b-) “R. de los T.”, 1931, p. 10. Sa
(92 trictes -c-) “A. J., 1927, p. 263. e,
(92 duodecles) Tomo 60, p. 656. Bden’
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La citacion de eviccion no es una demanda; el auto que la
ordena se cumple con !a notificacion de esa citacién. Por lo mis-
mo, si el citado la impugna, no procede pronunciamiento alguno
sobre su procedencia.

Al citado de eviccion no cabe acusarsele rebeldia, porque su
intervencion es facultativa. .

La citacién de eviccion puede pedirse hasta antes de la aper-
tura de la causa a prueba. b,

El actor también puede solicitar la citacion de eviccion.

Quien pide la citacion de eviccion no debe ser negligente en
el cumplimiento de la diligencia; si lo fuere debe darsele por per-
dido el derecho y emplazarle para que conteste derechamente la
demanda. 3

El citado de eviccién puede optar: 1. Por tomar el lugar
del citante y salir en su defensa. 2. Por no aceptar la citacién y
quedar fuera de la causa. 3. Por quedar en la causa, sin asumir
la defensa; pero en todos los casos le es oponible la sentencia.

Quien pide la citacién de eviccion no se transforma en un
tercero ajeno al litigio; esa citacién no le priva de hacer valer sus
recursos legales, aunque puede cederle su lugar al citado para
que lo defienda. : :

Lo cierto es que al omitir el comprador, v. g., citar de evic-
cién a su vendedor, carga con las consecuencias del fallo que se
dicte. No es necesario en nuestro derecho, como en el derecho ar-
gentino, que el enajenante pruebe que existfan_defensas 0 excep-
ciones que hacer valer y en cuya vn-.tudl la accién del tercero no
prosperaria. En el Proyecto franco-italiano de las obligaciones,
su art. 364 impone al comprador demandado por un tercero que
pretende derechos sobre la cosa vendida, la obligacién de hacer
citar al vendedor. Si no lo hace y es condenado por sentencia pa-
sada en autoridad de cosa juzgada, pierde el derecho a la garan-
tia, “salvo que pruebe que el vendedor, aun interviniendo en el
juicio, no hubiera llegado a hacer rechazar la demanda” (92 tre-
decies). Entre nosotros, simplemente, la garantia de eviccién
desaparece si no se cita al enajenante. Lo dice claramente la ley
en el inc. 1° del art. 1376 del céd. civ.

Hay casos en que la sentencia no es necesaria cuando el
adquiriente reconoce el derecho del demandante; o cuando no
apela o recurre de nulidad de la sentencia, porque considera que

(92 tredecies) V. “Proggetto di codice delle obbligazioni e del contratti”, Paris, 1927.
Roma, 1928,
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es justa, o cuando paga al acreedor hipotecario, para conservar
el inmueble comprado.

Una nota muy completa sobre esta materia ha escrito
SpotaA Alberto G., intitulada “Citacién de saneamiento: efectos
juridicos de su omision” (92 quatourdecies), con ocasién de un
fallo de los tribunales de su patria, que sienta la doctrina de que
cuando el vendedor no fué citado de eviccion, el adquiriente de-
be probar que el derecho del reivindicante era indiscutible, e
inttil, por lo tanto, citar de eviccidon a aquél. Para esa compro-
bacién no puede valerse de la prueba producida en el juicio de
reivindicacién, que fué actuada sin el control del vendedor.

En el derecho suizo, el art. 193 del cod. federal de las obli-
gaciones declara que el enajenante quedara libre de su obligacién
de garantia en caso dc no haber sido citado, “en la medida en
que pruebe que el juicio habria podido tener un resultado m4s
favorable si la demanda se le hubiera denunciado oportunamen-
te”.

El c6d. polaco de las obligaciones, en su art. 314, establece
que el vendedor queda libre de la garantia si no ha sido citade
inmediatamente, si el tercero vence en juicio, siempre que el
vendedor “pruebe que su participacion en el juicio habria con-
tribuido a que se obtuvierz una sentencia en favor del compra-
dor”. .

El art. 1640 del c6d. de NaroLeON previene que la garantig
por causa de cvi_ccit'm cesa si el adquirente se ha hecho condenar
por una sentencia definitiva, o de la cual ya no se puede apelar,
sin citar a su vendedor, si éste prueba que existen motivos sufi-
cientes para rechazar la demanda. Como se observa, el onus pro-
bandi corre a cargo del enajenante, salvo el Proyecto franco-ita-
liano, que traslada esa carga al comprador, vencido en juicio.

En el derecho peruano, el adquirente no sélo debe pedir que
se cite de eviccién al enaienante, sino cuidar que esta citacidp
se diligencie, ya que en caso contrario, se le acusara de negligen-
cia. Ambos vocablos se contienén en el precepto: art. 1376 céd,
civ.: El adquiriente no puede exigir saneamiento: 1° Si no pidi4
y quic’l,é que se hiciera la citaciéon de que habla el articulo an-
terior -

En el derecho argentino, la citacién de eviccién reviste log
caracteres de una excepcién dilatoria y suspende el curso del
término para contestar la demanda por el demandado origina-

__——-'"__—_-— .
(92 quatourdecies) En “La Ley”, tomo 17, p. 506 ss.
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rio; el demandado no puede ser obligado a contestar la deman-
da mientras no se cumpla la citacion de eviccidn, porque se tra-
ta de un incidente de caracter suspensivo del procedimiento en
lo principal. CoromBo Carlos J. ha publicado un ensayo deno-
minado “Eviccidn, litis denuntiatio y laudatio actoris” (92
quindecies) sobre la citaciéon de eviccion, seguido de un apén-
dice muy completo de la jurisprudencia que sobre eviccién exis-
te en la Argentina.

La citacién de eviccién procede también en el caso de so-
licitarse la anulabilidad de la venta por el comprador, en razéon
que quien se la vendidé no es el dueno. Esta accién la franquea
el art. 1394 de céd. civ., que dispone: “La venta de la cosa aje-
na es anulable a solicitud del comprador, salvo que éste hubie-
se sabido que la cosa no pertenecia al vendedor. Puede ademas
demandar al vendedor la restitucién del precio y el pago de los
dafios y perjuicios”. Promovido juicio por el comprador contra
su vendedor, es obvio que asiste a éste el derecho de hacer ci-
tar de eviccién a quien en su dia le enajené el inmueble mate-
ria del contrato de venta cuya anulabilidad se demanda.

Es frecuente en nuestros estrados judiciales que en lugar
de entablar una demanda de reivindicacion, el verus dominus
promueve una accién de nulidad del contrato de compra-venta
contra el comprador, porque se le ha vendido cosa de ajeno
dominio. En realidad, no es ésta la accion que procede, ya que tal
contrato para el verdadero propietario es res wnter alios acta,
atn cuando para el comprador dicho contrato constituye justo
titulo, el cual unido a su buena fe, lo haria adquirir decenal-
mente el dominio de la cosa ajena, si ademas tiene la posesién.
Es incuestionable que declarada la anulabilidad de contrato, el
duefio no conseguiria que se le restituyera la posesién, porque
no la ha pedido. Valdria, sin embargo, para interrumpir la wsu-
capio en el adquiriente la citacién con la demanda de nulidad.
Es evidente que demandada la anulabilidad, el comprador esta
en su derecho de pedir que se cite de eviccién a su enajenante, no
obstante que el juicio entablado no persigue eviccionarlo.

La sent. de 12 de agosto de 1932 (92 sexdecies) decide que
no es obligatoria, en el juicio de nulidad de una venta, la cita-
cién del vendedor con la demanda; la citacién de eviceién co-
rresponde pedirla al comprador. El juicio de nulidad se segufa

(92 quindecles) Revista de Derecho Procesal, Buenos Alres, 1944, afio IT. “vol. IT. piis.
(92 sexdecles) "“R. de los T, 1932, p. 248 8. - ¥ p
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entre el dueiio y el comprador y el Superior al absolver ¢l gra-
do, habia declarado la insubsistencia de lo actuado, porque se
habia omitido citar al vendedor. El Fiscal consideré que no era
necesaria la citacién, argumentando que si el comprador deriva
su derecho del vendedor, si ¢s su sucesor a titulo particular, si
representa su derecho, carece de fundamento que para el juicio
deba de citarse al vendedor. También decia ¢l Fiscal que en
la accién de nulidad de contrato de venta, cabria sostener que
el demandante, que no es parte contratante, carece de derecho
para impugnarlo; que el contrato sélo crea derechos y nhliga-
ciones entre las partes; que si el vendedor no es ducio de la
cosa 311_8"88 vende, el comprador nada adquiere; que el verda-
dero duefio no resulta perjudicado por ese contrato y que ca-
rece de mt(_’:ré's para demandar su nu[idad; pero que en estas |la-
madas acciones de nulidad de venta, lo que en verdad se de-
manda y se discute en el juicio es la propiedad y esa discusién
debe limitarse a las personas que pretenden ser duciias: que |a
demanda de nulidad que es accion personal, debe dirigirse con-
tra las dos partes contratantes, pero que estas acciones no son
propiamente rescisorias sino reivindicatorias, por lo que sélg
deben ser partes las personas que se disputan la propiedad.
Fueron estas las razones que se dieron para que en la nulidad
de venta, no fuera necesario citar con la demanda al vendedor

de la cosa.

La sent. de 6 de noviembre de 1917 (92 septemdecies) con-
tiene una doctrina contraria al establecer que es nulo el Juicio
sobre nulidad de una venta si se cita sélo al vendedor y no g
comprador. Se observa, en este caso, que la demanda de nyJj-
dad del contrato de compra-venta se entendié sélo con el vep-
dedor y no con ¢l comprador, no cbstante que ambos tienep
interés en la subsistencia ¢ insubsistencia del pacto, para quie.-
nes constituye titulo juridico. Ademds, no constituye ejecuto.-
ria para €l que no intervino en la controversia, la decision que
e hubiere pronunciado.

En la sent. de 10 de enero de 1931 (92 octodecies) se re.
solyi6 que en ¢l juicio sobre la anulabilidad de un contrato de
compra-venta, no es necesario citar al acreedor hipotecario, Se
habia declarado la nulidad de lo actuado porque se habia om;j.
tido 1a citacion del acreedor hipotecario, al que se habia consj-

derado que tenia interés directo.

eptemdecies) “A. J.", 1017, p 167 g,

E ai
Eg: octode'““) R. de los T.”, 1931, p, 10 =.
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Si el propietario de la cosa en lugar de demandar la rei-
vindicacién, promueve juicio para que se declare la anulabili-
dad de la escritura piblica de compra-venta, sélo contra el com-
prador, procede la citaciéon de eviccion del vendedor, porque si
bien es cierto la accién no persigue ni la propiedad ni la pose-
sion de la cosa vendida, ello puede resultar como consecuencia
de la sentencia que recayera en el juicio, que persigue anular el
titulo que es por ley uno de los elementos indispensables para
transmitir la propiedad, y porque la obligaciéon de saneamiento
comprende también la perfeccion del titulo.

En el derecho extranjero, la jurisprudencia de Argentina
(92 novemdecies) ha decidido que procede la citacién de evic-
ciéon atn cuando la demanda entablada no persigue ni la propie-
dad ni la posesién de la cosa vendida, si tiende nada menos que
a anular el titulo. En dicho fallo, con arreglo a los arts. 403 y
408 del céd. de proc. civ., se suspendio el término para contes-
tar la demanda, porque la citacion de eviccion se dedujo como
excepcién dilatoria. Se consideré que la obligacién de sanea-
miento comprende también la de perfeccion de los titulos y
que no existirda cumplimiento de contrato de compra-venta si
el enajenante entrega un titulo defectuoso o deficiente, aunque
sea subsanable la deficiencia. El juicio de nulidad de instru-
mento se promovié por el comprador contra el vendedor y éste
dedujo como excepcién que previamente se citara al que le ven-
di6é la cosa.

En la sent. de 18 de octubre de 1927 (92 vicies) se decla-
ra insubsistente el fallo recurrido en cuanto declara improce-
dente la citacién de eviccién, porque al ser solicitada se llend
su objeto con la notificacién; y que, ademds, no se habia pro-
ducido controversia sobre sus efectos, por lo que no habia na-
da que resolver sobre la misma.

82 a) .—Obligaciones del enajenante al eviccionarse al ad-
quiriente— Otra obligacién fundamental en la eviccién es la
de pagar al adquirente una serie de prestaciones que hubiere
efectuado y que proceden al ser eviccionado; esta es la llamada
“obligacién de saneamiento”. Esas prestaciones las enumera el
art. 1374 del cédigo civil asi:

(92 novemdecies) En “La Ley"”, tomo 7, p. 5.
(92 vicles) A. J. 1927, p. 263 ss.
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“El adquirente en virtud del sancamiento a que esti obli-
gado el enajenante, tienc derecho de pedirle:

1 La restituciéon del precio;

2° Los frutos, si fue condenado a devolverlos con la cosa;

3% Las costas del juicio de saneamiento contra cl enaje-
nante y las del juicio en que fue vencido. B

4° Los impuestos y gastos del contrato .

No debe dafios y perjuicios si el enajenante ¢s de buena
fe; pero los debera si, ademas, se le pruecba su mala fe. Asi lo

“dice el art. 1379 del c6d. civ.:

“El que con mala fe ha enajenado cosa ajena esta obliga-
do ademas a pagar al adquirente los danos y perjuicios”

Nos parece que no es necesario probar la mala fe del ena-
jenante. Se le presume que es de mala fe, salvo que ¢l pruebe
su buena fe. La culpa del obligado se presume.

Refiriéndose a la restitucion del precio, sea que el contra-
to fuere de compra-venta o de locacidn-conduccion, esa resti-
tucién procede por el cardcter conmutativo de dichos contratos;
ademas, se debe tener en cuenta que una obligacion es la causa,
el motivo determinante de la otra, atendida la bilateralidad de
estos contratos; y asi en la venta ¢! comprador pagd el precio
para obtener el dominio de¢ la cosa y si no lo obtiene es logico
que el vendedor carece de causa para retenerlo.

No se pagara intereses del precio sino desde la fecha de la
notificacién de la demanda.

Se dice que si la restituciéon del precio se exige no de quien
enajen6 al adquiriente la cosa sino del enajenante de su ena-
jenante y ia cosa fue vendida en mayor precio que el precio que
el adquiriente hubicere pagado, éste solo tendra derecho a que le
sea restituido el precio que hubiere pagado y no el exceso que
hubiere recibido el primer enajenante; y que la solucién es la
misma si el primer enajenante s6lo recibié un precio menor del
que ahora reclama el adquiriente; dicho enajenante no debera
restituir mas que el precio que recibiera, a no ser que su mala
fe fuera facil de demostrar. Empero esta tesis es insostenible
en nuestro derecho, porque 1especto al precio por restituir el art.
1377 céd. civ. previene: ﬁ

“El precio que el enajenante est4 obligado a sanear es el que
tenga la cosalgl tiempo de perderla el adquirente”.

La solucién legal favoreceria al adquiriente en caso que la
cosa hubiere aumentado de valor por el simple transcurso del
tiempo; pero también debe contemplarse el supuesto de que la

R p—
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cosa hubiere disminuido de valor por caso fortuito o fuerza
mayor y aan por culpa del comprador vencido, ya que éste en
la creencia de que era su dueno podria haberla deteriorado.

Otra prestacion que debe el vendedor es la de los frutos,
si fue condenado a devolverlos con la cosa (inc. 2° del art. 1374
cod. civ.). Si es obligado a devolverlos dicho comprador es de
mala fe, ya que de lo contrario, como poseedor de buena fe que
es, haria suyos los frutos. Por ejemplo, seria de mala fe si sa-
bia que la cosa era ajena cuando la compré a persona distinta
del dueiio. Puede también ser de mala fe no al tiempo en que
compré la cosa, sino posteriormente, ya que para la percep-
cién de los frutos se exige que la buena fe exista al tiempo en
que son percibidos.

Como otra prestacion legal (inc. 3° del art. 1374 céd. civ.)
se tiene las costas del juicio de saneamiento contra el enajenan-
te y las del juicio en que fué vencido. Puede no haber habido
el primer juicio a que nos referimos, ya que el vendedor paga
espontaneamente el saneamiento sin que se le exija judicialmen-
te. Y dentro del término “costas’ existen las costas persona-
les y las procesales. . L

Las costas deben pagarse por aquellos a quienes se impo-
nen en sentencia firme, lo cual no puede alterarse para extender
la condena a otras personas, ni principal ni subsidiariamente;
doctrina que tiene aplicacién a los que saliendo al pleito por pro-
pio interés, a consecuencia de haber sido citados de eviccidn, se
pusieron en lugar de los citantes, y siguiéndolo por si solos fue-
ron condenados en costas, sin comprender a los que, en virtud
de la substitucién y en uso de su derecho, se habian retirado del
litigio. y )

Siendo la voluntad de las partes que si se moviera pleito
sobre la propiedad o disfrute de la finca, o sobre gravamenes de
la misma, saldria el vendedor a la defensa y la seguiria a su cos-
ta, tal convencién envuelve la respon_sablhdad de los gastos oca-
sionados al comprador por haber dejado a cargo de éste lo que
él se habia comprometido a ejecutar y no ejecuto.

Este inciso se refiere claramente a la existencia de dos jui-
cios: al juicio de reivindicacién en que ¢l propietario vence al ad-
quiriente y lo priva de la posesién de la cosa comprada; y al
juicio de saneamiento que %Omue‘fﬁ el comprador, permutan-
te, etc., contra el vendedor. L.as costas de ambos juicios las abo-
na el enajenante. Sin embargo, nada obsta a que en el mismo
juicio de reivindicacién se ordene, por sentencia, sanear el con-
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trato por el enajenante, si €s quc al mismo tiempo quc la cita- -
ci6én de eviccién pide el adquiriente a éste la devolucion del pre- "‘;l
cio, los frutos y todo aquello que estd comprendido en el art. A i
1374 del cébd. civ. A |
Los impuestos y gastos del contrato (inc. 4° del art. 1374 ;g |
del céd. civ.), siempre que los mismos hubieren sido pagados in- g !
tegramente por el comprador, o la parte que éste hubiere abo- ﬁ y
nado. &
Finalmente, al valor de las mejoras tiene derecho el compra- b
dor aunque sea de mala fe (art. 835 cod. civ.); por lo mismo, = =
parece que nunca ?odré. perderlas a manos -rlgl reivindicante y 8
menos exigirselas al enajenante; por eso significaria una aberra-

cién juridica el art. 1378: “Las mejoras no abonadas por el rei-
vindicante al que sufri6 la eviccion, le serin pagadas por el ena-
jenante” (93).

Ya se ha dicho que si ¢l enajenante es de mala fe debers,
ademis de estas prestaciones, los dafos y perjuicios; por ejem-
plo, éstos serian todos los gastos que el adquirente efectud con
el objeto de implantar un negocio.

e A e aEN

83.—Pé7:dida de parte de la cosa— Lsta situacion se en-
cuentra prevista en el art. 1380 céd. civ.:

“El adquiriente puede pedir la rescision del contrato, ep

_‘ . lugar del saneamiento, si s6lo hubiese perdido una parte de Ja |
cosa, si esta parte cs dt:: tal importancia con respecto al todo, |
4 que sin ella no la habria adquirido™. |
O sea que la rescisién en lugar del saneamiento no procede

s en todo caso de pérdida parcial de 1a cosa, sino cuando ésta es

i_l_j_-‘.' tan.lmportante Cf;)l'l l‘C’S[)(?CtO a la cosa que existiendo con ante-

o rioridad no habrfa verificado la adquisicién.

% Puede ocurrir la eviccion de una parte materialmente de-
terminada; o la evicciébn de una cuota o participacién, debido

55 - (93) Podria argliirse, sln embarge que las mejoras que debe el vendedor al evicclo-

oy nado gon aquellas que hizo después de la notificacién con la demanda y que no son de

Al la clase de 1as necesarlas (29 pérrafo del art. 835 del c6d. clv.). Pero es incuestionable

&S que no s6lo no las paga el relvindieante, slno que tempoco las nbonarf el vendedor, ya

f;‘.---. que el eviccionado las ejecuté a sablendas de que no le serfan pagadas por el relvindl-

s cante. También habia que anotar, como advierte BEVILAQUA, Cédigo, vol. 4, ed. 1956, p.

= 275 y 6., Que el relvindleante puede eleglr el valor actual de lns mejoras y no el costo, y

b‘- ue 1a diferencia que por el pago sufre el evicclonado, tiene derecho a reclamarla del

Vi :namu. Asimismo, el art, 1378 debe cntenderse que tlene un carfcter general; v. g., tra-

ﬁ-_ e tandose de 1a evicelén de un arrendatario el relvindicante podria ser exonerado del pago

'i’ mejoras, pero dicho valor tendrfa gue ser abonado por el locador, no obstante que no

T-"‘- ; de 1iere pacto por el que dicho locador vinlere obligado a abonarlas, ya que la locaelén

w l::l interrumpe por su causa. La hipdGtesls se encuentra prevista en el art. 1542 del c6d. civ

K
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a la accién reivindicatoria de un condémino; o la eviccién por
inexistencia de una servidumbre activa que habia sido declara-
da en el contrato. o que constaba en los titulos de dominio del
enajenante. V.4

Es evidente que de prosperar la reivindicacion de quien afir-
ma ser condémino contra quien compro todo el predio, crearia
para éste un incémodo estado de proindivision que lo obligaria
a pedir la rescisiéon y no el saneamiento.

Ademais, el adquiriente tiene un derecho de opcién en la
hipétesis prevista por el art. 1380: o exigir el saneamiento, en
cuyo caso el contrato quedara firme; o pedir la rescisiéon. Y si
ésta se declara habria de estimarse que se ha producido una
eviccién total.

También prevé el cod. el caso en que es el enajenante quien
puede optar por la rescisién. Declara el art. 1381:

“Si por razén de sancamiento estuviese obligado el enaje-
nante a pagar una cantidad que pase de la m}tﬂd del precio
que recibié, podra rescindir el contiato satisfaciendo el precio
que tenga la cosa al tiempo de la rescisién, los gastos del con-
trato y los perjuicios”.

84 — Situacién cuando la eviccién no se produce.— Si en la
reivindicatoria el actor no triunfa, o sea que el adqul.rientc no
es privado de la posesion de la cosa, nada debe ¢l enajenante a
dicho adquirente, cualesquiera que fuera el monto de los gas-
tos judiciales que hubiera hecho éste; se considera que dichos
gastos fueron en exclusivo interés del adquirente y que la falta
de éxito en el juicio demuestra que no habia causa de eviccidén.

85 —Inexistencia de ia responsabilidad del enajenante.—
Asi, si el adquirente conoce el peligro de eviccién es el primer
caso. Pero no sélo es preciso que lo conozca sino que en el con-
trato exista clausula por la cual se ha establec_ldq’que el ena-
jenante no quede sujeto a la obligacion de evicciéon y que el
adquirente renuncia al derecho de exigir cl saneamiento con co-
nocimiento de los riesgos de la eviccion y sometiéndose expre-
samente a sus consecuencias. La clausula contractual debe con-
tener todos los extremos que dejamos enunciados. A pesar de
todo el enajenante estara obligado a sanear cuando el adquirente
es privado por un hecho personal del enajenante. La ley de-

clara que es nulo el pacto en contrario.
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Asimismo, aiin cuando existiese pacto por ¢l que ¢l enaje-
nante no deberd saneamiento, ni siquicra la devolucion del pre-
cio, porque el adquiriente formula la renuncia con conocimien-
to de los riesgos de la eviccion y sometiéndose expresamente
a sus consecuencias, el enajenante no solo debera el saneamien-
to, sino los dafios y perjuicios, si procedi de mala fe (art. 1379
cod. civ.). Este es un caso de aplicacion del principio de dere-
cho “pacza quae Lurpem causam continent non sunt observanda®.,

Lo que dejamos expresado resulta de los siguientes dis-
positivos del cbd. civ.:

Art. 1371.— “Pueden los contratantes ampliar o restringir
la eviccién y el saneamiento; pueden también pactar que el ena-
jenante no quede sujeto a estas obligaciones™.

Art. 1372.— “Aunque se hubiese pactado que no quede sy-
jeto el enajenante a saneamiento, lo estara sin embargo al que
resulte de un hecho personal suyo; todo pacto en contrario es
nulo”.

Art. 1373, — “Cuando el adquirente en el caso del art. 137]
hubiese renunciado el derecho a saneamiento para el caso de
eviccion, llegado que sea ¢éste, debe el enajenante devolver gl
precio que recibié, a no ser que el adquiriente hubiese hecho la
renuncia con conocimiento de los riesgos de la eviccién v some-
tiéndose expresamente a sus consecuencias’’. ,

Art. 1376.— “El adquiriente no puede exigir saneamientg:
= 3? Si cuando adquirié la cosa sabia que era litigiosa o aje-

na y el enajenante lo ignoraba”.

Otras ideas viven en estas reglas. Son las que siguen:

1) No existe en el cnajenante obligacién de sanear sj el
adquirente al tiempo del contrato conocia que la cosa materia
de él era ajena o litigiosa y el enajenante lo ignoraba. Estg es
suficiente para que ya no sanece el enajenante; no es necesario
entonces que el adquirente se obligue contractualmente por Jog
) riesgos de la eviccién y sometiéndose expresamente a sus conse-
" cuencias. No basta que el adquiriente conocia que la cosa era
-, ajena, o litigiosa, sino que es necesario que el enajenante no lo se-

pa, lo que es dificil de darse, aunque no imposible.

2) Aunque renuncie el adquiriente al derecho a sanea-
miento una vez producida la eviccién deberd devolver el pre-
cio recibido el enajenante, a no ser que el adquiriente renuncié
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sabiendo el riesgo de eviccidon que corria y las consecuencias
que le sobrevendrian (93 bis). Debe constar expresamente.

3) No obstante que el adquirente hubiere renunciado al
saneamiento con conocimiento de los riesgos de la eviccién y so-
metiéndose expresamente a sus consecuencias, que hubiere clau-
sula contractual al respecto, si la eviccién se produce por un he-
cho personal del enajenante, respondera éste por el saneamiento.

4) Asimismo, si el adquirente sabia al tiempo del contra-
to que la cosa era ajena o litigiosa y el enajenante lo ignoraba, si
la eviccién se produce por un hecho personal del enajenante,
apesar de lo declarado en el inc. 37 del art. 1376 céd. civ., dicho
enajenante deberi el saneamiento, ya que prevalece la regla del
art. 1372 del mismo céd.

5) Las clausulas por las que se aumenta la responsabili-
dad para el caso de eviccién son raras. Puede convenirse, por
ejemplo, que el vendedor carantiza al c_on}prador que los colin-
dantes no puedan conseguir el reconocimiento de la existencia
de una servidumbre de paso, atiin cuando con arreglo a nuestro
derecho, esto constituiria vicio oculto.

6) La garantia de eviccién es un elemento natural del
contrato; por lo mismo, las partes se encuentran en_libertad q::
disminuirla, aumentarla, suprimirla o modificarla. La garantia
no constituye un requisito esencial. ; -

7) EI art. 1373 dispone que habiéndose producido la evic-
cién, aunque hubiere renuncia pura y simple del adquirente, de-
bera éste devolver el precio que recibio y ello se expll_ca porque
el enajenante careceria de causa para retener el precio.

8) Permite el art. 1373 que el adquirente renuncie con
conocimiento de los riesgos de la eviccion y sometiéndose expre-
samente a sus consecuencias, ya que una declaracién de tal na-
turaleza se encuentra amparada por el principio de la libertad
de las convenciones y, ademas, solo se encuentra en juego el in-
terés privado del adquirente. De otro lado, la enajenacién tiene
en tal caso caricter aleatorio y el precio que paga el adquirente
ha sido disminuido considerando ese riesgo que toma sobre si.
El céd. civ. permite en su art. 1395 parr. 2° la venta de la cosa
litigiosa siempre que se instruya al comprador del pleito sobre
ella. Este es un contrato aleatorio, como el de la esperanza.

(93 bis) El pacto por el cual se renuncia a la garantia no se refiere al preclo sino a
las otras responsabllidades. El preclo se deberd restitulr atin habiéndose renunclado a l1a
garantfa de eviccién por ser nulo el contrato de compra-venta, desde que habria falta de
objeto (la cosa ha sido evicclonada). El conocimiento del peligro de la evicelén por el ad-
quiriente, importa una renuncia a pedir Indemnizacin, pero no a la restitucién del preclo.
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9) Ninguna influencia tiene que ¢l enajenante sepa o no
el peligro de la eviccién; basta que lo conozca ¢l adquirente y
asuma expresamente cse riesgo. Sin embargo, el inc. 3 del art.
1376 exige también ignorancia del enajenante para privar al ad-
quirente del derecho al saneamiento.
10) La ley al establecer que ¢l enajenante respondera del
saneamiento si la eviccién se produce por un hecho personal de
éste (art. 1372), estad penzndo la maia fe. ¢l dolo de dicho ena-
jenante. V. g.. el adquirente e¢s emplazado por reivindicacién
promovida por un extraiio a quien ¢l mismo enajenante habia
vendido la cosa. La responsabilidad por dolo es irrenunciable.
11) Llegado ¢l caso de eviccion, las obligaciones del ven-
dedor son distintas, seg(in que el comprador hubiese o no re-
nunciado a la prestacién de aquélla (se refiere a la evicecién). En
el primer caso, debe ¢l vendedor entregar Ginicamente el precio
que tuviese la cosa vendida al tiempo de la eviccidén, a no ser
gue el comprador hubiese hecho la renuncia con conocimiento
€ los riesgos a que se exponia y sometiéndose a sus consecuen-
cias. En el segundo caso, hayase o no estipulado el saneamiento,
y resultando probado que al vendedor le fué notificada la de-
manda de eviccién a instancia del comprador (pues en otro su-
puesto desaparece la obligacion al saneamiento), este Gltimo
tiene derecho a exigir del vendedor: 1 La restitucién del pre-
c1o que tuviere la cosa vendida al tiempo de la eviccién, ya sea
menor o mayor que al de la venta; 27 Los frutos o rendimientos,
si se le hubiere condenado a entregarlos al que le haya vencido
en juicio; 3° Las costas del pleito que haya motivado la evic-
cién, y, en su caso, las del seguido con el vendedor para el sa-
neamiento; 4° Los impuestos y gastos del contrato, si los hubie-
se pagado el comprador; 5 Los danos e intereses y los gastos
voluntarios o de puro ornato o recreo, si se vendié de mala fé.
Los contratantes, sin embargo., podran aumentar o disminuir
esta obligacién legal del vendedor.

86.— La eviccién vy lav ventas judiciales.— Reza el art. 1382
del cod. civ.:
“En las ventas forzadas hechas por la autoridad judicial,
el vendedor no estd obligado sino a restituir el precio que pro-
dujo la venta”.

Es el vendedor en las ventas forzadas hechas por la auto-
ridad judicial el propietario embargado; no es el acreedor embar-
gante, que percibi6 el valor del remate.
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La responsabilidad del vendedor queda limitada al precio de
venta; no esta obligado al pago de frutos, ni a costas del juicio
de saneamiento contra ¢l y del juicio en que vencieron al adqui-
rente, si es que hubieren dos juicios, ni al pago de los impues-
tos y gastos del contrato.

Cuando la ley habla de venta forzada quiere decir que se
trata de una venta llevada a cabo ¢n juicio contradictorio, no
de la venta judicial que hacen los condéminos o coherederos
con el objeto de partirse el patrimonio adido.

SALVAT (94) trata de las acciones de responsabilidad con-
tra el ejecutante, contra el adjudicatario y de repeticién contra
el acreedor que ha recibido el precio de venta.

Aceptado que es el deudor embargado quien debe la ga-
rantia de eviccién, hay que expresar que el acreedor embar-
gante no estid exento de teda responsabilidad. Contra éste exis-
te una accién de dafios y perjuicios, va que el comprador los ex-
perimenta al llevar una cosa al remate incurriendo en culpa, no
obstante que existe declaracién del deudor de no ser propieta-
rio del bien embargado, o si no cuidé dicho acreedor de com-
probar el derecho de propiedad de su deudor. Asimismo, el com-
prador o subastante tiene una accién de repeticién contra el
acreedor que recibié el precio del remate. PLAaNIOL-RIPERT y
HaMmEeL (94 bis) admiten que se puede demandar al acreedor
embargante si éste ha cometido un delito al hacer vender un
bien que él sabfa o debfa saber que estaba amenazado de evic-
cién, por lo que éste se encuentra obligado a reparar el dafio cau-
sado por su culpa, su negligencia o su imprudencia; o también si
la venta se hizo sin saberlo el adjudicatario, de una cosa que no
pertenecia al embargado v el acreedor ha cobrado el precio de
venta; el comprador ejercita contra el acreedor la repeticién
de lo indebido. Convienen en que el acreedor no cobra algo inde-
bido, porque es realmente acreedor, pero el adjudicatario ha
pagado lo indebido si ignoraba el peligro o la amenaza de evic-
cién; y no podia ser deudor por razén de una adquisicién que
no le transmitia la propiedad.

Con respecto al otorgamiento de las escrituras publicas
en las subastas, que las firma el juez por negativa del ejecutado,
es usual incluir una cldusula por la que éste responde por la

(94) VI, Contratos, 2, N¢ 2276, p. 388.
(94) bis) Trat. Pract. de D. CIv. Francés, tomo X, Los Contratos Civiles, ed. 1940,

Habana, N? 103, p. 101.
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eviccion. Sobre esta materia consultese a Macarpr Prospero J.
quien ha escrito. “La eviccion en las ventas forzadas™ (94 ter).

Es atil conocer lo que expresa Ovraeciiea, en la exposicién
de motivos del cédigo (94 quater), admitiendo que también hay
accion contra el ejecutante, no por aplicacion de las reglas del sa-
neamiento. Dice el maestrc sanmarquino:

“En el Titulo 57 (De la evicciéon vy Saneamiento) hemos in-
troducido bajo el N? 1382 el art. 2156 del Cddigo Argentino.
Este dispositivo legal se refiere (es el art. 1382 del Céd. C. del
36), como lo hace notar Macuapno, en ¢l tomo quinto de sus
comentarios, a las ventas realizadas por ¢jecuciones y no se apli-
ca a las que tienen lugar en forma de subastas voluntarias en
las testamentarias por liquidarse, o a las que efectian los con-
déminos para dividirse los bienes que poseen proindiviso; casos
en los cuales los vendedores responden por el SANEAMIEN-
TO:

“El art. argentino 2155 copia ¢l nimero 1851 del Cédigo de
Chile, decidiendo la cuestion que agita a los jurisconsultos fran-
ceses; pues mientras unos propugnan que el adquirente puede
reclamar no sélo del duefio de los bienes, sino también del acree-
dor, porque ha pagado por error, otros sostienen que sélo tiene
accién contra el duefio de la cosa que fue obligado a vender por
via de ejecuciéon. La solucién del articulo no elimina natural-
mente la responsabilidad que pudiera caber, en su caso, al acree-
dor ejecutante, para devolver el precio que recibid; obligacién
que no procede de la eviccion, de la que no responde desde que
no es vendedor, pero que puede reconocer como fuente su mala
fe probada, si embargé bienes que supo que no pertenecian a
su deudor”.

86a) .—Controversia sometida a la decision de drbitros—
Tampoco el adquirente puede pedir el saneamiento “si sometié
la causa a arbitraje sin consentimiento del enajenante y la per-
di6 en este juicio” (inc. 2° del art. 1376 c6d. civ.).

Si el enajenante convino en el arbitraje siempre queda obli-
gado al saneamiento en caso de no obtenerse éxito en esta via.

No hay, asimismo obligacién de sanear si cuando el adqui-
rente tuvo la cosa sabia que era litigiosa o ajena y el enajenan-
te lo ignoraba (art. 1376 inc. 3? cod. civ.).

(94 ter) Rev. del Notarlado, B. Alres, ler semestre 1947, p. 280 s,
(94 guater) APARICIO y G. §., Co6d. Clv.. t. III, p. 429
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87.—La permuta vy la obligacion de garantia— Al igual que
en la venta existe la garantia de eviccién en el contrato de per-
muta, que es oneroso. Tiene la particularidad de que la garan-
tia por la eviccion la deben ambas partes, porque las dos se obli-
gan a transmitir la propicdad. La eviccion comprende la res-
titucion de la cosa entregada, porque ¢sta es el precio.

88.—Sanecamiento por eviccion entre los socios.— Como es
un contrato oneroso, los socios responderan de la eviccién de los
bienes que han aportado a la sociedad, garantizan a la misma la
realidad de sus aportes. Se trata de una pérdida por vicio juri-

dico y cumplida después de haberse perfeccionado la transferen- -

cia a la sociedad; la pérdida de un bien antes de que ingrese al
patrimonio social esta prevista por el art. 1715 del céd. civ., que
preceptua: “Si uno de los socios promete poner en comun la pro-
piedad de un bien, y éste se pierde antes de verificarse la entre-
ga, se disuelve el contrato respecto de todos los socios™.

En la jurisprudencia cxtranjera se ha resuelto que no pro-
cede el saneamiento de los inmuebles de una compania anénima
en caso de enajenacién de todas las acciones representativas del
capital social (94 quinquies). Dice la sumilla:

La venta de la totalidad de las acciones de una sociedad
anénima a un tnico comprador, no obliga al vendedor a garan-
tizar de eviccién los inmuebles sociales y los derechos reales in-
herentes a ellos, salvo que por pacto especial se hallan garanti-
zado por el vendedor los elementos integrantes del patrimonio
social. y

Al operarse la liquidacién de la sociedad, conforme al art.
1748 del céd. civ., son aplicables por analogia, a la particién del
haber social, las reglas sobre particién de bienes comunes, o sea
.que son de observancia los dispositivos que sobre eviccién estin
instalados en el condominio y en la particion de bienes pro indi-
Vis0. AT

Para nosotros la garantia de eviccion en la sociedad se re-
gula como en el contrato de compra-venta, porque el socio ven-
de a la sociedad su aporte y a cambio de ¢l recibe algo tangible,
que es su participacién o intercs. El socio se encuentra obli-
gado por las cosas ciertas y determinadas que aporta, de igual
modo que lo estd el vendedor respecto del comprador, por la

eviccibén.

94 quinquies) Véase “La Ley”, tomo 2, seccion jurlsprudencis extranjera, p. 25.
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89.— Los condiominos; y la eviccion Declara el art. 921
del cdd. civ. que: “Los condéminos ¢stan reciprocamente obli-
gados a la eviccién y sancamiento, en proporcion a la parte de
cada uno”.

Esta férmula adquicre importancia, no cuando el estado
de condominio o proindivision subsiste, sino cuando yva ha ter-
minado por la division y particion v los condéminos han de-
jado de ser tales para convertirse ¢n propictarios exclusivos v
tinicos de los bienes que en la operacion particional hubieren
podido corresponderles. La eviccion que se produce durante la
comunidad sobre uno de los bienes que la constituyven no da
lugar a la aplicacion del art. 921 del c6d. civ., porque la pér-
dida la sufren todos los condéminos; éstos en conjunto tendran
accion por eviceion contra quien le hubiere vendido el bien evic-
cionado a su causante.

Para nuestra legislacién civil, cuyo art. 922 considera a la
particibn como una permuta, la garantia de eviccion entre los
que fueron condéminos es ficil de explicar; pero en otras legis-
laciones, en que la division y particion sélo es declarativa y
no translativa o constitutiva del derecho de propiedad, esta
garantia deriva de la razon de que es preciso mantener la igual-
dad entre todos los coparticipes. Si asi no fuera uno solo de los
porcionistas tendria que soportar la eviccidn, siendo privado
integra o parcialmente dei bien o de la parte que hubo de co-
rresponderle.

Como el condominio nace normalmente en el derecho suce-
sorio, es necesario tener en cuenta la doctrina del art. 793 del
cbd. civ., por el que “vencido el heredero en un juicio sobre los
bienes que se le adjudicaron, sus coherederos le indemnizaran
a prorrata, y si alguno resulta insolvente, la responsabilidad se
repartira entre los solventes y ¢l que la pide”.

Con respecto a la adjudicacién a un coheredero de un cré-
dito, no se observarin las reglas de la cesién de créditos, por-
que en la particiéon no existe, propiamente, cesion. Es por ello
que los coherederos restantes responderin de la solvencia del
deudor cedido al tiempo de la adjudicaciéon, pero no si la insol-
vencia es sobreviniente a la adjudicacién. Si fuese cesién el ce-
dente no responde, segiin el art. 1459 céd. civ., de la solvencia
del deudor, sino cuando se hubiere obligado a ello. Se tiene en
cuenta el principio de la igualdad en toda particién.

Veamos cémo funciona el instituto de la eviccién en el
derecho espafiol:

!
4
;
|
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Hecha la particién, los coherederos quedan reciprocamente
obligados a la eviccién y saneamiento de los bienes adjudica-
dos, en proporcion a su respectivo haber hereditario, y en la
misma proporcion responderan de la parte del que resultara
insolvente los que no se encuentren en este caso, deduciéndose
la parte correspondiente de la insolvencia al que deba ser in-
demnizado; conservando su accion contra el insolvente para
cuando mejore de fortuna. los que por ¢l pagaron (arts. 1069 y
1071 del cod. civ. espanol).

Si se adjudicare como cobrable un crédito, los coherederos
no responderan de la insolvencia posterior del deudor heredi-
tario, sino iinicamente de la que se hallaba al tiempo de hacerse
la particiéon. (Aplicable esto ultimo a nuestro derecho peruano).
Por los créditos calificados de incobrables, es obvio que no pue-
de haber responsabilidad, y asi lo consigna el 'codrgo;_ pero ana-
de que, si se cobran en todo o en parte, habra que distribuir lo
percibido proporcionalmente entre los coherederos. La 1* parte
del art. 1072, céd. espaiiol, que carece de precedentes en el an-
tiguo derecho espaiiol. establece. como hemos visto, un sanea-
miento o responsabilidad cspccnql.' pues no se reflere al cqso.dc
despojo judicial de la cosa adquirida, sino a la simple extincion
de su valor representativo; es, por consiguiente, un caso de sa-
neamiento sin eviccion. oe o i

La obligacién de los coherederos a la eviccion y saneamien-
to cesa en los siguientes casos: :

1.—Cuando el mismo testador hubiese hecho la particién,
sl no aparece O racionalmente,s.e presume, haber querido lo con-
trario, y salva siempre la legitima;

2.——Cuando se hubiese expremente pactado al hacer la par-
ticion; :

3.—Cuando la eviccién procede de causa posterior a la par-
ticién (como en el case antes aludido de insolvencia sobrevenida
de un deudor hereditario), o fuere ocasionada por culpa del ad-
judicatario (art. 1070 c6d. civ. espafiol). El art. 794 de nuestro
céd. civ. declara: “No hay eviccion y saneamiento cuando el
juicio proviene de causa expresamente excluida de la particién
ni de las que sobrevienen a ella”. :

Asimismo, si a un coheredero se le adjudican bienes hipo-
tecados o embargados, sin que en la particién se haya dedu-
cido las obligaciones pasivas que sustentan estos gravamenes,
tiene derecho a que los otros coherederos le saneen abonandole
la parte proporcional de las obligaciones que pagé. El art. 808
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del céd. civ. peruano expresa que ¢l heredero tiene derecho a
la indemnizacion coriespondiente.

El coheredero demandado puede exigir a sus otros cohere-
deros atn antes de¢ haber |:;|;:;uln. fque cada uno le asegure la
parte que en la deuda le corresponde Cart. 809 cod. civ.).

Si alguno de los coherederos resulta insolvente dicha insol-
vencia se distribuye entre todos los coherederos, inclusive el que
pago, pero siempre que la insolvencia del coheredero existiera al
tiempo del pago (art. 810 ¢6d. civ.): si después deviene insol-
vente la pérdida la sufre integramente quien pago.

9.—La garantia de rviccién en la cesion de créditos.— El
cedente responde para ¢l cesionario no sglo de la existencia del
crédito, sino de sus accesorios: prendas, hipotecas, privilegio, fian-
za y otras garantias.

La garantia de la existencia del crédito se exige al tiempo
en que ¢l cedente lo transmite al cesionario. No respondera en-
tonces el cedente si ¢l cesionario es eviccionado por causa pos-
terior o sobreviniente a la cesion, por ejemplo, si la prescripcién
extintiva se cumple encontriandose el crédito en manos del ce-
sionario, aunque dicha prescripcion hubiere comenzado antes
de la cesi6n. Todo lo dicho se infiere del siguiente precepto del
chd. civ.:

Art. 1458.— “El que cede un crédito u otro derecho, debe
sanear su existencia al tiempo de la enajenaciéon™.

La garantia de eviccion no comprende la solvencia del
deudor ni de las personas o bienes que aseguran el crédito, sino
cuando expresamente se hubiere obligado a ello y sélo hasta la
cantidad que recibié como precio por la cesiéon. Asimismo, la
solvencia del deudor se garantiza al tiempo de la cesién, o cuan-
do la obligacién ha vencido, si es bajo condicién o a término.

Nada impide, sin embargo, porque ello es conforme al prin-
cipio de libertad de las convenciones y no se encuentra reiiido
con el orden publico y las buenas costumbres que un acreedor
cesionario exija del acreedor cedente una declaracién contrac-
tual por la que éste se obligue a garantizar la solvencia del deu-
dor cedido en todo tiempo, mientras no se encuentre prescrita
la accibn de cobro, que esa garantia la asuma solidariamente y
que cubra el importe total del crédito aunque el acreedor cesio-
nario hubiere desembolsado por la transmision una suma menor.

Si el acreedor cedente a nada se obliga y cede el crédito
simplemente, s6lo responde por su existencia, por el nomen ve-
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rum, importandole poco que el deudor cedido resulte insolven-
te y, por tanto, no pague al acreedor cesionario.

Comprometerse a garantizar la existencia del crédito signi-
fica que la accion de cobro del cesionario no pueda ser enerva-
da por el deudor cedido sea porque el cedente no era propietario
del crédito, sea porque existian vicios de consentimiento cuando
se cre6 el crédito (como por ejemplo, st el deudor acreditara que
contrajo el crédito por error, por dolo, por violencia o siendo re-
lativamente incapaz), sea porque el crédito se extinguié por no-
vacién, por pago, etc. lin todos estos casos, el acreedor ceden-
te debe al cesionario la garantia de eviccion si la accién de co-
bro de éste es rechazada por virtud de las anteriores alegacio-
nes.

Todo lo que se deja relacionado resulta de las siguientes
disposiciones :]el cod. civ.:

Art. 1459.— “E] que cede un crédito no responde de la sol-
vencia del deudor, sino cuando se hubiese obligado a ello, y so-
lamente hasta la cantidad que recibié como precio™.

Art. 1460.— Kl saneamiento de que habla el articulo an-
terior, siempre que no haya convenio diverso, se limita a la sol-
vencia del deudor en el momento de la cesion, o de aquél en que
la obligacién sea exigible si es condicional o a plazo™.

‘I'ratandose de la eviccion en la cesion de créditos, para ha-
cer efectiva la garantia del crédito cedido, es necesario que el ce-
sionario haya exigido judicialmente su pago.

En la cesién de crédito hipotecario (o sea de obligacion pe-
cuniaria asegurada con una hipoteca de inmueble determinado)
se presenta este caso interesante: Al realizar la garantia (subas-
tar el predio hipotecado), su producto no alcanza a cubrir sino en
minima parte el importe de la obligacion garantizada. Lkl acree-
dor cesionario no podria exigir del acreedor cedente responsabi-
lidad por la diferencia, ya que el cedente solo garantizd el “nomen
verum esse’”’, pero no el “nomen bonum esse”. Para que garan-
tice el acreedor cedente la solvencia del deudor debe haber una
promesa expresa de dicho cedente en el contrato de cesion; y
en cuanto a la solvencia misma, no habria de garantizarla en
todo tiempo, sino en la época de la cesion (art. 1460 del cod.
civ). ' e
' Kl acreedor cesionario no puede dirigirse contra el ceden-
te cuando por culpa suya se hubiese extinguido el crédito o las
garantias, o cuando le hubiese cpnced1do prorroga al deudor,
no obstante que el cedente no sélo se hubiere obligado a res-
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ponder por la existencia del crédito, sino también por la solven-
cia del deudor.

En cuanto a la cesion de credito de caracter legal, nuestro
cod. civ. previene:

Art. 1464.— “Cuando la cesion de crédito se opere por mi-
nisterio de la ley, ¢l acreedor oniginario no responde ni de su rea-
lidad, ni de la solvencia del deudor™.

La Exposicion de Motivos dice: "Ll art. 1464 resuelve que
cuando la cesion de crédito se opera ex lege, el acreedor origi-
nario no responde ni de su realidad, nm1 de la solvencia del deu-
dor. La razon del dispositivo es que la cesion no depende en
esta hipétesis de 1a voluntad del deudor™ (Y5).

Caso de cesién por ministerio de la ley es el contenido en
el art. 802: “Si el testamento no determina’ la traccion de la he-
rencia o del bien que se deja a cada heredero o legatario de los
nombrados conjuntamente, éstos se distribuirian por igual dicha
herencia o dicho bien”.

Y el art. 726 declara:

“Hay derecho de acrecer entre los coherederos o colegata-
ifjos, respectivamente, en el caso del art. 802",

Hay, pues, aqui una cesion de derecho hereditario, por mi-
nisterio de la ley (por expresa disposicion del art. 726 del céd.
civ.). En tal caso, no se responde de la realidad del derecho he-
reditario que acrece. Por lo demas, esto carece de importancia
practica, porque quienes responden de la realidad del derecho
hereditario son los mismos que lo reciben, los mismos a quienes
acrece. Sin embargo, puede darse el caso que ante el hecho de
acrecer s6lo uno de los herederos o legatarios reciba esta parte y,
en compensacion, se le deje de entregar bienes que le pertenecian.

Es de observar también el art. 724 del cod. civ., para el caso
de que el legatario muera antes que el testador. Habiendo otros
legatarios, no acrece a los demas, porque caduca el legado.

Asimismo, debemos fijarnos en el art. 725 del céd. civ., por
el que no hay acrecencia entre los legatarios si el testador o la ley
no lo establecen expresamente. La ley dispone la acrecencia en
el caso del art. 802 (lo dice el art. 726 del c6d. civ.), pero con la
limitacién de que ¢l legatario no sobreviva al testador y su falle-
cimiento no sea posterior a la muerte de dicho testador (caso que
contempla el art. 724 del c6d. civ.).

(95) APARICIO y G. &, C6d, Cly, tomo III, p. 424.
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Otra norma en que hay una cesion ex lege es la contenida
en el art. 1327: “ Lkl deudor que se libere de responsabilidad por
la pérdida o destruccion de la cosa, debe ceder al acreedor cua-
lesquiera derechos que le hubiesen quedado relativos a ella™.

En este dispositivo, los derechos que por ministerio de la ley
debe ceder el acreedor, no esta en la obligacion de responder de
su realidad, ni de la solvencia del deudor.

Otro caso de cesion ex lege lo tenemos en el depdsito; asi, el
art. 1617: Kl heredero del depositario que haya vendido la co-
sa que ignoraba estar depositada, solo esta obligado a restitwir
el precio que hubiese recibido, o a ceder sus acciones contra el
comprador, en el caso de que el precio no se le hubiera pagado™.

Il heredero del depositario, al ceder su accion para hacer
efectivo el precio, responderd de la realidad del crédito que
transfiere, pero no de la solvencia del deudor; pese a que es
cesion ex lege.

91.—Garantia de eviccién en la cesion de derechos hered:-
tarios.— No se trata en este caso de bienes determinados que
constituyen la herencia, sino de ceder el derecho hereditario que
comprende esos y otros bienes o que no los comprende porque no
existen. Il cedente no le responde al cesionario de los bienes, si-
no de su calidad de heredero, de su vocacion hereditaria; €so es
lo Ginico que debe sanear. Le importa poco que el cesionario por
virtud de ese derecho hereditario cedido adquiera un gran volu-
men patrimonial por los bienes que se le detieren, o que no ad-
quiera nada en su calidad de heredero (art. 1461 cod. civ.).

La cesion del derecho hereditario debe haberse operado a
titulo oneroso, no gratuito; es decir, que el cesionario hubiere rea-
lizado en favor del cedente, a cambid del derecho hereditario ce-
dido, alguna contra-prestacion valuable en dlne_ro.'

La garantia de eviccion se encuentra constituida por estos
elementos: / : ‘

a) Que la sucesion se encuentre abierta, que el causante o
testador hubiere fallecido. porque no s€ puede vender la heren-
cia de una persona que vive y esta prohibido contratar sobre el
derecho de suceder a una persona que no ha fallecido o cuyo ta-
llecimiento se ignora (arts. 1396 y 1338 del céd. civ.).

b) (ue el cedente es heredero, que tiene vocacion heredi-
taria. Si no fuera tal heredero nada podria trasmitir.

I.a garvantia de eviccién por el herederg cedente restringida
a ser tal heredero, no se deberia si tranemitié su derecho here-
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ditario como litigioso o dudoso v ¢l cesionario hubiere cargado
sobre si este riesgo; asi, si ¢l instrumento de cesibn expresara

“sin garantia” o que ¢l derecho era dudoso o incierto.

92.—FEl saneamiento en el contrato de donacién.— Siendo
un contrato a titulo gratuito la garanua de eviccion no existe,
El donatario nada puede exigir por este concepto al donante;
ni siquiera por los gastos que hubiere hecho al aceptarla, des-
de que obré a su exclusivo riesgo. 3
Procede, sin embargo, ¢l sancamiento por eviccion en estos }".‘"
casos: R
a) Si el donante la prometio, lo cual esta de acuerdo con
el principio de la autonomia de la voluntad; &
b) Si la donacion deja de ser gratuita para convertirse
en onerosa; asi, en la donacion con cargos, o en la donacién 4’
muneratoria. lkn caso de eviccion el denante responde por los
cargos que hubiere hecho a tercero el donatario; o si se trata de { f
donacién remuneratoria deberd el importe de los servicios que
presté el donatario y que dieron origen a la donaciéon. kn estos
casos, la donacion no es revocable (art. 1485 cod. civ.). SR
Sin embargo, si en una donacion pura el donatario es evic-
cionado, si bien no puede dirigirse contra el donante, puede di-
rigirse contra aquél que le cn_z?'cn('; a titulo oneroso el inmueble
a dicho donante, por aplicaciéon del art. 1471 del céd. civ.:
“Kl1 donatario tiene todos los derechos y acciones que en
caso de eviccion corresponderian al donante™. A |

Existen también donaciones por razoén de matrimonio (arts.

215 2219 cbd. civ.). No son éstas revocables por ingratitud yhay
quicnes sostienen que el donante debera garantia de eviccion. N

o 18
B!

93 —La eviccion y el saneamiento en el derecho mercantil—
Dispone el art. 340 del c6d. de com.: “kn toda venta mercantil
el vendedor quedara obligado a la eviccion y saneamiento en fa- |
vor del comprador, salvo pacto en contrario”. R <

L
94— Eviccién en los legados— No se presta la eviccién, co- \I“.,. _
mo ya disponian las Partidas, cuando el legado es de cosa deter-
minada por el testador; pero si respondera en caso de eviccién el B
oblizado a su entrega, si la cosa fuese indeterminada y se sefala- =
se solo por género o especie. g
Nuestro c6d. civ. nada dispone al respecto. Debe tenerseen =
cuenta, sin embargo, si la obligacion de sanear excede de la por-
cién de libre disposicién; y que conforme al art. 1467 del céd. civ.,

i 2ty
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estas donaciones que surten sus efectos a la muerte del donante

se rigen por las disposiciones de la sucesion testamentaria. Y en

esta area, vale el legado en especie que no se encuentre en el do-
minio del testador, si éste lo sabia (art. 720 céd. civ.); y es vali-
do también el legado de un bien mueble indeterminado (tungi-
ble), aunque no se encuentre dentro de los bienes dejados por el
testador. Ademas, el legatario puede sufrir la reduccién de sus le-
gado si quien fue instituido heredero nada recibe como tal, o re-
cibe menos de la cuarta parte de la herencia (art. 728 cod. civ.).

95-‘_1201:661'(5” EN {_'z a;‘r(;}gd(}n?.-i(.’)?-f-o.— Segt”] el art. 1570 cod.
civ., es aplicable al contrato de arrendamiento lo establecido en
el titulo correspondiente sobre saneamiento por eviccién, porque
se trata de un contratc oneroso, por el que se transtiere la pose-
si6on o el uso. X

Cuando proceda la devolucion del precio, se hara la dismi-
nucién proporcional del tiempo que el arrendatario haya disfru-
tado de la cosa.

El arrendatario puede sutrir la eviccion en el caso del art.
1531 inc. 2° cod. civ.. o sea si su locador es vencido en juicio so-
bre el derecho de propiedad que tenia. Lo mismo puede ocurrir-
le al subarrendatario, si pierde la posesion conductiva a causa del
incumplimiento de las obligaciones que le respectan al conductor.

96.—Eviccién en la fianza.— Segun el art. 1795 del cod. civ.,
si el acreedor acepta del deudor, un inmueble u otros cualesquie-
ra 'efectos en pago de la deuda aunque después los pierda por
eviccion queda libre e! fiador. . ;

Es este uno de los casos en que se extingue la fianza y en
que cesa en definitiva la obligacion principal que ella aseguraba,
la cual no renace, ya que se trata de una adjudicacién en pago
(art. 1279 c6d. civ.). Kl acreedor solo tiene derecho al sanea-
miento.

97 —Saneamiento por la existencia de hipotecas v anticre-
sis.— Con respecto a las hipotecas figura en el c6d. civ. el art.
1019, que declara: ‘

“El tercer poseedor del bien hipotecado tiene derecho de pa-
gar el crédito que resulte exigible por sentencia y pedir a su ena-
jenante la responsabilidad del saneamiento™.

El tercer poseedor es el adquiriente a titulo oneroso o gra-
tuito del inmueble hipotecado. lambién denomina *‘tercer po-
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seedor” la doctrina, a quicn no esta personalmente obligado por "
la deuda que la hipoteca garantiza, pero que sobre su inmueble
ha constituido hipoteca. No es a2 estc posecedor al cual se relie-
re el precepto que comentamos, va que termina con la frase “pe- 4
dir a su enajenante la responsabilidad del saneamiento™. i

Es obvio que, dentro de nuestro sistema registral, contra el
adquiricnte no son exigibles las hipotecas que no estuvieren ins- f
critas; si 16 estan es incuestionable que el adquiriente estuvo in-
formado al tiempo de celebrar ¢l contrato que le transtino el do-
minio, no obstante que existiere cliusula que expresara que la co-
sa se vendia libre de gravamenes, censos, hipotecas, ete. Por tan-
to, no podria reclamar saneamiento quien adquirié el predio a sa-
biendas que se encontraba hipotecado. va que el registro de la

ropiedad inmueble le informd o. por lo menos, debe prcsmnirse
undadamente, que estuvo informado —atendida la publicidad
registral— de la existencia de dicho gravamen.

La accion real o derecho de persecucion contra el “tercer po-
seedor”, o gea contra pl nuevo dueno, s(rl_n funciona en la hipotesis
de encontrarse INscrito ¢l gravamen hipotecario. Ademas, una
de las conc}mmncs ‘sustancinlcs para la validez de la hipoteca, es
su inscripcion, segun ¢! art. 1013 inc. 27 del cod. civ., que se O’CU-
pa de los requisitos que debe reunir este gravamen. De donde se
sigue que no s0lo no existira accion real o reipersecutoria, sino
hipoteca, si no ha sido registrada.

Si el adquiriente es a titulo gratuito, es decir, se ha transtor-
mado en propictario dc! inmueble por virtud de un contrato de
donacion, no podria exi Zir saneamiento. Asimismo., tampoco el
acreedor hipotecario podria ejercitar contra el donatario la a¢-
cibn real,_pero si gozaria dicho acrcedor'de l;} accion pauliang o
revocatorla.contprmc al art. 1098 del E:m'l. civ. Adviértase que
o estando 1pscrlt0 el gravamen, no scn'a yYa un acreedor hipotc- .
carfo, sino, qlmplcmente, un acreedor, atn Cl.lE.lndo Podrfa invOCﬁl’ ‘
la preferenma que le otorga el constar su obligacion en escrityra 3
pﬁblica- e > ) . 4 ;.

Ja cuestion puede'rcsultar mas complicada aun, si el dona-
o ha hipotecado el inmueble. La hipoteca es valida, como se
re del texto del art. 1478, 3° del céd. cv., que dispone:

«gi se hallaren hipotecados los bienes donados, liberars Ja
hipotecd (el di)nante), pagando la Eantldad que garantice, cop
derecho de rec amarla del donatario” (en caso de revocacion).

Nuestra legislacion permite que el inmueble hipotecado pye-
da ser enajenado por el deudor. No se puede establecer la prohi-

tari
infie
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bicion de enajenar, sino en los casos permitidos por la ley, decla-
ra el art. 852 del cod. civ.; y los predios gravados con hipoteca
pueden ser vendidos, porque no existe prohibicion legal alguna.
S6lo los inmuebles dados en garantia al Banco Central Hipote-
cario del Per(, no pueden ser enajenados, sino con consentimien-
to de esta institucion. Ks obvio que quien compra un inmueble
hipotecado, no paga su precio real, sino que reserva la parte de
éste que sea suficiente para cubrir en su dia, la responsabilidad
que afecta a la cosa por razéon de la hipoteca que grava sobre
ella. ks por ello que no se explica que pueda todavia exigir sa-
neamiento de quien le vendi6 el predio.

] art. 1019 del cod. civ. se explica dentro de un sistema
en que existen hipotecas generales y ocuitm.-‘.. pero no en el nues-
tro, en que toda hipoteca debe constar debidamente inscrita pa-
ra ser oponible al “‘tercero del registro . ' ‘

Iis evidente que bajo la vigencia del cod. civ. abrogado y
antes de la creacion del registro de la propiedad inmueble en 1888,
era posible que el adquirente de un inmueble tuviera que res-
ponder por gravamenes hipotecarios de los que no tuvo noticia
al tiempo de contratar y que resultaban exigibles sobre el pre-
cio de la cosa. Por ello es que existia en ese cod. el art. 2049, que

disponia.

“I] tercer poseedor de la cosa hipotecada tiene derecho:

“1° De libertarla de la responsabilidad, pagando el cré-
dito que resultare exequible por sentencia judicial.

“2°? De pedir el saneamiento al vendedor, por las respon-
sabilidades hipotecarias; o por todo el valor de la cosa, si fueren
equivalentes los gravamenes, O S€ le desapropiase de ella por

consecuencia de la hipoteca; _
“3° De pedir la rescision del contrato por el cual adqui-

rié la cosa, si el vendedor no la liberta del gravamen hipote-
cario; _
“4e De cobrar al vendedor el valor de los trutos, costas y
perjuicios, a que éste es responsable en los casos de saneamiento”.

El art. 2050 del mismo céd. de 1852 decia: )

”No puede el tercer poseedor de la cosa hipotecada gozar
del derecho de pedir el saneamiento, sino conforme a lo dispues-
to en el titulo de la compra-venta .

La elaboracién legislativa del art. 1019 del c6d. civ. es la

que sigue:
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Su fuente se encuentra en ¢l arr. 2049 del cod. civ. de 1852,
Un memorandum del Prof. Ovrasciea (96) cita el dispositivo,
que debera ser integramente reproducido. |extualmente expre-
sa: “Art. 2049.— Como esta, suprnimudo por innecesario el al-
timo inciso”.

En la sesién de la Comision Retlormadora del 25 de tebre-
ro de 1927 (97), se pasd a discutir ¥y votar ¢l Anteproyecto re- =
lativo al contrato de hipoteca. del senor OLAECHEA; y respecto
al art. 2049, se lee lo siguiente: !

“Aprobado, previo ¢l acuerdo de la Comision en el sentido
de modificar la redaccion del inc. 27, en forma que compren-
da la idea expresada actualmente, pero sin emplear la palabra

“saneamiento’”.
En el Proyecto de cid. civ.. elaborado por Sorr, OLAEcHEA,
OLverra, CaLLe y VaLpizax (98), bajo el nimero 1014 figura =

este dispositivo: !

“El tercer poseedor del bien hirmc(‘;ldn tiene derecho de
pagar el crédito que resulte exequible por sentencia y pedira =
su enajenante la responsabilidad del sancamiento™, '

Revisado el Proyecto por una comisién parlamentaria, no
establecié modificacion alguna.

Ahora, la doctrina de este dispositivo resulta verdadera-
mente inexplicable, porque quien adquicre a titulo oneroso un
predio, s6lo responderid de las hipotecas debidamente registra-
das. 3

Ni siquiera dentro de la contratacion de inmuebles fuera .
de registro, puede darse el caso de hipoteca que subsista contra
el adquirente a titulo oneroso. Iis verdad que en nuestra Patria
se transfiere el dominio inmobiliario sobre predios no inscritos;
pero ni ain en estos casos, el adquirente a titulo oneroso puede
responder con ¢l predio asi adquirido de una hipoteca ignorada,
porque uno de los requisitos de esta seguridad real es su inscrip-
ci6n. No cumpliéndose con el registro, no existird la hipoteca,
y lo Ginico que existe es una obhgac:}c’m'a cargo del deudor-ven-
dedor que consta en instrumento publico, la que no puede ha-
cerse efectiva sobre los bienes que hubieren salido de su patri-
monio, porque las obligaciones pasivas que asuma el ven edOl':,-_.:'.f‘ _'
por mas cuantiosas que fueren, no lo privan del jus disponendi.

(96) ACTAS fusc. 6, ed. 1026, p. 310.
(97) ACTAS, fasc. 7, ed. 1920, p. 39, Y
(88) Proyecto de CoOdigo Civil, elaborado por la Comisién creads por R. S. de 22 do

agosto de 1922, Limsa, Lib, e Imp, Gi1 1926, p. 147. - ¥
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(13

Declara el art. 1050 del cod. civ., que “para oponer.los de-
rechos sobre inmuebles a quienes tienen también derechos sobre
los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito
con anterioridad al de aquel a quien se opone”, o sea que la
hipoteca le seria oponible al comprador del predio, si estuviera
inscrita con anterioridad al contrato de compra-venta por cuya
virtud se operd la transferencia de dominio del vendedor al
comprador.

Es necesario también tener en cuenta, para los efectos de
la nulidad de los contratos sobre inmuebles, que puedan dar lu-
gar a la accién de saneamiento, el art. 1052 del céd. civ., que
reza: “Los actos que se ejecuten o los contratos que se otorguen
por persona que en el registro aparezca con derecho para ello,
una vez inscritos, no se invalidaran en cuanto a los que con ella
hubiesen contratado por titulo oneroso, aunque se anule el de-
recho del otorgante en virtud de titulo anterior no inscrito o de
causas que no resulten claramente del mismo registro”.

La contratacién inmobiliaria es firme v no susceptible de
ser anulada, a no ser que la causa de nulidad aparezca de los
asientos del registro.

Hay, sin embargo, una nulidad que puede dar lugar a la
acciéon de saneamiento contra el vendedor. Es la que crea el art.
74 del c4d. penal, que puede ser declarada judicialmente atin
cuando no exista la causal de nulidad en el registro de la pro-
piedad inmueble. Declara ese precepto:

“Todes los actos practicados o las obligaciones adquiridas
con posterioridad al delito, seran anulados en cuanto disminu-
yeran el patrimonio del condenado y lo hicieren insuficiente
para la reparaciéon”. S

El contrato de compra-venta pueglc ser declaragia su nulidad,
si el vendedor es un delincuente; y notese que al tiempo de con-
tratar el comprador lo ignoraba, ya que el descubrimiento del
autor se produjo mucho despucs de la venta. . :

Es obvio que esta accién de saneamiento resultaria ilusoria,
desde que la nulidad del contrato que origina la accién hubo
de promoverse y conseguirse en razon que el autor del hecho
delictuoso carecia de patrimonio realizable.

Contiene, ademas, el c6d. pen. disposiciones sobre pago de
la reparacién civil, que crean preferencias aiin sobre la hipote-
ca, no obstante que no vivian en el registro de la propiedad al
tiempo en que se inscribié este gravamen real. Previene el art.
73 de ese céd. que “el damnificado o sus herederos tendran pre-
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}
4 ferencia por la reparaciéon civil contra todos los acreedores hi- :
' potecarios del condenado por obligaciones adquiridas después 1
de cometido el delito”. |_

Asimismo, ¢l art. 74 va reproducido concede el derecho a '
los acreedores por reparacion civil de anular la obligacién que la %
hipoteca garantiza, por lo que declarada la nulidad de lo princi-* E
pal desapareceria la hipoteca, que es lo accesorio,

Es de anotar que se trata de obligaciones contraidas por el |
delincuente con posterioridad a la comisién del acto delictivo; I
empero, puede ocurrir, como ya se expresh, que el descubrimien- f
. toto del autor del delito se haga posteriormente a la constitucién
: de la hipoteca.

_ También es de citar el art. 72 del c¢6d. pen., que en casode
delito flagrante se inscribira sobre los bienes inmuebles del impu-
tado hipoteca legal, en proporcién bastante para la reparacion
civil. En este caso, la hipoteca necesita registrarse v la prefe-
rencia entre las hipotecas se decide por la fecha de su registro.
En la hipétesis de que quicn e¢s imputado de un delito flagrante
haya enajenado un inmueble a titulo oncroso a tercero, la hipo- 1‘
teca legal seria ininscribible por ser ¢l predio de persona distinta
del deudor. Sin embargo. la venta, la permuta o la adjudicacion -i.‘
en pago no podrian anularse porque se trata de actos o contra-
tos anteriores a la comision del delito. §

Con el propdsito de evitar a quienes contratan sobre in-

f

muebles bajo la fe del registro. ser sorprendidos con nulidades no
previstas y desconocidas, el legislador dicté la ley N° 9014, de
23 de noviembre de 1939, cuyo art. 5% reproducia el texto del art.

74 del céd. penal y le hacia un agregado saludable: 4
“Todos los actos practicados y las obligaciones adquiridas
28 por los comprendidos en la instruccion, seran anulados en cuan-
e to disminuyeran el patrimonio del responsable civilmente ylo
!‘ﬁ hicieren insuficiente para la reparacion. ’
& “A este efecto, deberd inscribirse en los Registros Piablicos
. el sometimiento a instruccion de los encausados™. R
ol Empero, la vigencia de este dispositivo.fué corta porque el i/
) articulo tinico de la ley N? 10203, de 22 de junio de 1945, dero-

gb la Gltima parte del art. 5% de la ley 9014, En realidad, debié
derogar todo el precepto, ya que el primer parigrafo de dicho

g articulo 57 estaba contenido en el art. 74 del céd. penal. y
Grave pgllgro sobrc]lcvzgn actualmente quienes adquieren
i inmuebles bajo la fe del registro de la propiedad inmueble, si

BeL: sus enajenantes resultan delincuentes, por indagaciones poste-

-~

< \
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riores, vy los hechos que se les incriminan fueron realizados an-
tes de las adquisiciones onerosas.

La anticresis es también una de las garantias reales sobre
inmucbles, que si puede dar lugar a la accion de saneamicnto.
ya que no es requisito para su nacimiento la inscripcion regis-
tral del gravamen. Hay entonces que distinguir entre inmuebles
cuya transferencia se hace dentro del registro y aquellos en que
el derecho de propiedad se transfiere conforme a las reglas del
derecho comtn. Es por manera evidente que quien compra un
inmueble de quien aparece como dueno segun el registro, no res-
ponderid de la anticresis, si el gravamen no ha sido. a su vez,
inscrito, con anterioridad al contrato de‘enajenacién. ICaticic=-
cunstancia de que la anticresis lleve invivita la desposesion del
deudor por el acreedor anticrético. carece de relevancia, ya que cl
inmueble no sélo puede ser poseido por persona distinta del ven-
dedor por virtud del gravamen anticrético, sino también como
efecto de otros contratos, por ejemplo, el de locacién-conduccién.
Ademas, esta seguridad real no reclama la posesion inmediata
del acreedor anticresista, va que éste puede haberlo dado en
arrendamiento. El comprador, amparado en la fe del registro de
la propiedad inmueble, no esta obligado a responder con la cosa
adquirida. de un gravamen sobre ella que no se ha registrado.

La solucién es distinta si el inmueble dado en anticresis es
enajenado por su deudor, sin que el inmueble ni la transferencia
de dominio se inscriba. Hay entonces que aplicar las reglas del

derecho com@in y por aplicacién del principio “Nemo plus
iuris....”, es incuestionable que el adquirente del dominio tiene
que respetar el derecho real de anticresis no inscrito y soportar,
en su dia, la ejecucién del predio que promueva el acreedor me-
diante la accién real o reipersecutoria. . '

Si el acreedor anticresista intentara la ejecucién y la venta
judicial del inmueble dado en anticresis, procede la citacién de
eviccion del vendedor; ademas, el gravamen no le es oponible
al comprador registral si la anticresis no ha sido registrada y
éste tiene su derecho expedlt_c: para re1ymd1car el inmueble an-
ticrético, sin pagar la obligacion de capital que asegura. Pero si
el predio se ha enajenado sin estar Inscrito, y en el instrumento
de enajenacién no se di6 cuenta de la cxistencia de la anticresis,
procede promover, por el comprador, la accién de saneamiento
contra su enajenante, sin esperar que el acreedor reclame el pa-
g0 de la obligacién asegurada; en este caso, procederia pedir la ci-

tacién de eviccién del vendedor.
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98.—Prescripcion — En cuanto a sancamicnto por razon de
eviccién tenemos las siguicntes caracteristicas:

La accién de saneamicento por razdn de eviceion es real. Rige,
entonces, el plazo senalado cn ¢l inc. 17 del art. 1168 del Céd.
Civ., o sea, que vive veinte anos. Pero estos veinte anos se cuen-
tan desde el dia en que ¢l comprador fué eviccionado (art. 1161
del céd. civ.).

El céd. civ. de 1852 no contenia precepto especifico sobre
la prescripcién de la accion de saneamiento por eviccion. El are.
1161 del nuevo c6d. no admite duda: se cuenta la prescripcién
desde el dia en que se sufri6é la eviccion. Ta sent. de 18 (}C di-
ciembre de 1906 (99) resolvié que la prescripcion de la accion

€ saneamiento por eviccion comenzara a computarse no desde
la fecha en que se otorgd la escrituia publica del contrato de
compra-venta, sino desde la fecha de la citacion con la demanda
que da mérito a dicha accién. Para que nuestro Tribunal Su-
premo aplicara tal doctrina se invocd ¢l art. 2161 del c¢6d. abro-
gado, que declaraba: “E] derecho de pedir el saneamiento se
prescribe como las acciones ordinarias; contindose ¢l tiempo pa-
ra esta prescripcion, desde que el coheredero sufrio la pérdida de
los bienes hereditarios”; y el art. IX del T. P. del mismo c6d.,
que prevenia: “Los jueces no pueden suspender ni denegar la ad-
ministracién de justicia, por falta, oscuridad o insuficiencia de
las leyes; en tales casos, resolverdan atendiendo: 1° al espiritu de
13—_35{; 2% a otras disposiciones sobre casos andlogos; y 3° a los
principios generales del derecho; sin perjuicio de dirigir, por se-
parado, las correspondientes consultas, a fin de obtener una re-
gla cierta para los nuevos casos que ocurran”. El auto de 1? ins-
tancia habia declarado fundada la excepcién de prescripcién que
con el caricter de previo y especial pronunciamiento habia de-

ucido el enajenante, porque habia transcurrido con exceso el
plazo de 15 afios sefialado para la prescripcién de la accién per-
sonal; decia también el juzgador que ¢l sanecamiento por evic-
aon como obligacién impuesta a! vendedor en garantia de los
derechos que trasmite al comprador, no podia ser indefinida en
su dlll'ac!on“}r deberia prescribir siguiendo la regla general para
la prescripcion de las acciones personales.
. +1dy quienes sostienen que la accién de saneamiento por
eviccion es personal; empero, adviértase que ¢l enajenante ha in-

cumplido su obligacién de transferir el derecho de propiedad; y

(99) "A. 3., 1906, p. 519 as,
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éste es el derecho real por excelencia; el derecho real pleno y
perfecto.

98a).— Ll saneamiento por eviccion en el derecho alemdn.—
No se conoce bajo este nombre la responsabilidad del vendedor,
sino por “vicios juridicos™. Dichos vicios aparecen cuando el ven-
dedor no cumple con sus obligaciones y reciben también el nom-
bre de “vicios en el derecho™. Cuando estos vicios aparecen se in-
voca el § 440, ler. apartado:

“S1 el vendedor no cumple las obligaciones que le incum-
ben con arreglo a los §§ 433 a 437 y 439, se regularan los dere-
chos del comprador por lo prescrito en los 8§ 320 a 327”. (Estos
§§ tratan del contratc sinalagmatico).

Las obligaciones del vendedor con arreglo al § 433 del BGB,
son las de entregar la cosa al comprador y transmitirle su pro-
piedad. _
Conforme al § 434 del mismo BGB, “el vendedor esta obli-.
gado a entregar al comprador el objeto vendido, libre de todos
los derechos que puedan ser reclamados sobre la cosa por ter-
ceros’.

El vendedor responde si no proporciona al comprador un
derecho de propiedad ilimitado (99 bis). El comprador no sélo
quiere “recibir algo en la mano”, sino que quiere disfrutar pa-
cificamente de ese algo. Por esto, el vendedor debe ofrecerle al
comprador la suficiente seguridad juridica. 1

La carga de la prueba sobre la existencia del vicio juridico,
corresponde al comprador. Asi, § 442: “Si el vendedor impugna-
se el vicio que el comprador quiere hacer valer, deber4 éste pro-
barlo”. Sin embargo, este dispositivo no se observa en ciertos
casos; asi, por ejemplo, si el comprador afirma que la cosa no
le ha sido entregada, corresponde al comprador probar dicha
entrega. Este, conforme a nuestro derecho, no constituirfa vi-
cio juridico que franquea la accién de saneamiento.

Igual que en nuestro derecho, la responsabilidad del vende-
dor se extingue en caso de renuncia por el comprador. Sin em-
bargo, el § 443:

(98 bis) La responsabilidad del vendedor por los vicios juridicos aparecerd también
sl no entrega la cosa vendida o sl habléndola entregado no otorga una propledad ilimi-
tade al comprador. La propledad de las cosas muehles pasa al COMPHIAOT C Gomb TaR ol
derecho peruano, con la entrega. Pero en cuanto a los inmuebles, no basta el contrato
para transferir su dominio; es neccesario que Se cumplan los requisitos del Derecho
de cosas (la Inscripclén registral § 925 BGBEB). El confrato de venta inmobiliario deja viva
la obligacién de entregar, en Derecho germano.
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“Sera nulo el contrato que tenga por "I’jt'tn abolir o resd
tl’ingir la Db“.‘-{ﬂdi’m de ;;:lr;mll';! que incumbe al vendedor con
arreglo A IOS $§ 433 d 437 Yy 439 a 442, por vicio de {It'l'{‘l'll()‘ cuan-
do el vendedor oculte dolosamente este vicio™.

Como se ha visto, el ¥ 440 indica a ios §§ 320 a 327, que re-
gulan los contratos bilaterales o sinalagmaticos. Es por esta re-
ferencia que el comprador puede hacer uso de los siguientes
medios: o N =

1° Accién judicial ordinaria para exigir el cumplimiento
de la obligacién y, ademas, la indemnizacion de danos por re-
traso (mora). Existe una pretension cn quict acciona porque
se le debe una prestacion. .

2° Deducir la excepcion de contrato no cumplido, por la

s obligaciones. Si ¢l vendedor reclama la

ue se confrontan las
gm,cga ((::I?:lf;;rcci‘o le asiste al comprador el derecho de negar la

prestacién que le incumbe hasta que reciba la contraprestacion.
A este respecto, € ¢ 320 del BGB dice: - N
“El obligado por virtud de un contrato smlnl‘algm:ltlco po-
dri ncéarsc a realizar su prestacion que le incum 1;} I]r::qtda que se
aga ]3 COntrap[’CStﬁCiéf}, a no scr '(’luu s¢ .h;]tygl ‘“; igado a ha-
cerla inmedijatamente. o! la prestacion i,mlncrc,c e 1:1(:1ersed;3 va-
rios derechohabiente€s podra rehusarse ja parte co:‘rc::l?onb}entc
a4 cada hasta que¢ S5€ realice toda la Contr:lpr('t).S ‘13?(:1“;1 q02‘}335
aplicab]uno materia lo dispuesto_en cl pérrafo 37 del §
e ] acreedor podra impedir el ejercicio del de-
rgcl}ll% ?]chi:ing}:scncda(ndo'g_zll'antiﬂs, que podrz'm consistir en una

i . ¢
\ anz‘?): 4n ha sido parmalmcnte eJccutﬂ.f‘!ﬂ por una de
‘ la Si la prcstal’:"]Jz,I rehusarse la contraprestacmn_cuanglo la
Y. S partes, no poc Iz ala buena fe, lo cual se aprecia teniendo

Negativa sea contrard
gn cuenta las circunst?
e la I-)artc-re.stz,lnt]e 'carga de la prueba. ya que lo que se con-
troviTlcne :ngercscuamplié o no con la prestacion. 1;1 aq::jor debe
Drob::::te es lsl S:_’estacié ue se le debe y exlgﬁi ngto? 15’ 3 ]‘;u“l‘"
plida Sqllel gp S doralega QUss 2 8l ver, €. 8 d ey de ba
Rl cmle Eahcierne, eptonces dicho deman ﬁntc ebe
I ngieile o070 con la prestacién a que estaha oblige;
S que ha cumP® . 4 ofrecerla inmediatamente. ;

0, por lo menoS, "1, hecho, dicho comprador no esta
L L echos reales sobre la cosa comprada cong

ncias, y en particular la insignificancia
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tituidos a favor de terceros; por ejemplo, un derecho de usufruc-
to. Tampcco podria tolerar derechos de crédito como contra-
tos de arrendamiento. Asi. quien compra una casa y se encuen-
tra con que esta alquilada y no puede desahuciar al inquilino. El
vendedor respondera de esto al comprador.

Conviene esclarecer esta situacién en el derecho peruano,
que tiene idéntica regulacion en el derecho aleman; y en éste en
forma mas absoluta, porque todo derecho sobre inmueble pa-
ra ser respetado por el tercero, debe estar registrado.

En el Pert, en general, se inscriben los contratos de loca-
cién, segin el art. 1042 inc. 9° del c6d. civ. Asimismo, en caso
de venta del predio locado, el nuevo duefio sélo respetara los
contratos de arrendamiento que estuvieren inscritos. Lo dice
el art. 1515 del c4d. civ. Sin embargo, tratandose de inmuebles
urbanos alquilados para casa- habitacién, la enajenacién a ti-
tulo oneroso del inmueble no acaha- con el alquiler,, salvo que
quien la compre la necesite para habitarla y sea, ademas, su ni-
ca propiedad y el alquiler esté sujeto a tiempo indeterminado, o
la quiera para reconstruirla.

Asimismo, debe tenerse en cuenta que los arrendamientos
s6lo serian susceptibles de inscribirse, lo mismo que los derechos
reales de usufructo, superficie, etc., si el inmueble sobre el que
inciden se encuentra inscrito. Si se trata de venta de inmueble
no registrado, obviamente el adquirente debera respetar no sélo
los derechos reales de usufructo y otros (no el de hipoteca, por-
que si no se registra la hipoteca no existira, segn el inc. 2° del
art. 1013 del cbd. civ.), ya que la existencia de esos derechos
reales no estd subordinada a registro alguno, sino también los
arriendos nio inscritos, ya que en este caso debe aplicarse las re-
glas del derecho comiin y no la doctrina registral. Por tanto, ri-
ge la maxima “Nemo plus iuris .. ...." (Nadie puede transmitir
a otro un derecho mejor ni mas extenso que el que tiene).

Hemos dicho que en Alemania esta cuestién opera en forma
més absoluta. Asi, declara el § 892 del BGB:

“Si cualquiera hubiese adquirido por un acto juridico un de-
recho sobre un predio o sobre este mismo derecho, se considera-
r4 exacto, en su beneficio, el contenido del registro, a no ser que
se haya inscrito una cuestién sobre la exactitud o que el adqui-
rente tenga conocimiento de la inexactitud. Si el propietario de
un derecho inscrito en el registro de ia propiedad sufriese en su
facultad de disponer una restriccion en beneficio de una persona
determinada, sblo tendra efecto dicha restriccign respecto del
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adquirente, cuando tenga conocimiento de ella o esté inscrita en
el registro”.

“8i para la adquisicién de un derecho fuese necesaria la ins-
cripcién, para la determinacién, si el adquirente tuviese conoci-
miento de la situacién real, deberd atenderse al momento de la
presentacion de la demanda de inscripcidn, o si el acuerdo nece-
sario segin el § 873 viniese después, al momento en que se rea-
lice este acuerdo”.

Y es por virtud del saneamiento que debe el vendedor, que

el § 435 del BGB dispone:

“El vendedor de un predio o de un derecho sobre éste, esta-
ra obligado a cancelar a sus expensas los derechos no existentes,
inscritos en el Registro de la propiedad, cuando, caso de existir,
perjudiquen al derecho del comprador”.

“Lo mismo sucederi en caso de venta de un buque o de un
derecho sobre el mismo, en cuanto a los derechos inscritos en el
registro maritimo”.

También cabe deducir la excepcién (en cuyo caso se lla-
ma “exceptio mon rite adimpleti contractus”) cuando se ha

retendido cumplir con una prestacion distinta a la que se de-
ge, o cuando la prestacién no ha sido cumplida en forma total y
completa. Sin embargo, como se observa en el 2? apartado del §
320, no puede invocarse validamente la cxgepcrén si la parte in-
cumplida de la prestacién es muy pequefia con relacién al to-
do, o si ello resulta contrario a los usos y buenas relaciones nego-

ciales.

39 Puede también el comprador elegir entre exigir al ven-
dedor la indemnizacién de dafios por el incumplimiento o la re-
solucién del contrato.

4° TFinalmente, el comprador tiene contra su vendedor
una accién por acto ilicito, si la conducta del vendedor asi lo
justifica. Por tanto, el comprador pediria la resolucién del con-
trato y la indemnizacién por el acto ilicito (100).

Como el registro de la propiedad es constitutivo y no sélo
declarativo, la eviccién por no ostentar el adquirente el derecho
de propiedad, es casi imposible de producirse.

(100) J. W. HEDEMANN, D. de Obligaciones, vol. III, Edltorial Rev. de D. Privado,
Madrid, 1958, § 32, N? IV, p. 254 y ss,

L2
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93.—La eviccion y el saneamiento en otros titulos del
Cédigo Civil peruano.— Reproduciremos los textos:

Titulo 11 - Seccién Cuarta - Libro Tercero - De la indivisién y de
la particion

Art. 793.— Vencido el heredero en un juicio sobre los bienes
que se le adjudicaron, sus coherederos le indemnizaran a pro-
rrata, y si alguno resulta insolvente, la responsabilidad se repar-
tird entre los solventes y el que la pide”.

Art. 794.— No hay eviccion y saneamiento cuando el jui-
cio proviene de causa expresamente excluida de la particién, ni
de las que sobrevienen a ella™.

Estos dos articulos conjugan con otro articulo colocado en
el Titulo IV de la Seccién Tercera del Libro Cuarto; titulo que
se ocupa del condominio. Dice:

Art. 921.— “Los condéminos estan reciprocamente obliga-
dos a la eviccién y saneamiento, en proporcion a la parte de ca-
da uno”.

Y esto es asi porque la particién es una permuta, como lo
declara el:

Art. 922.— “Por la particién permutan los condéminos, ce-
diendo cada uno el derecho que tiene sobre los bienes que no se
le adjudican en cambio del derecho que le ceden en los que se
le adjudican”.

Titulo 11 - Seccién Quinta - Libro Quinto - Cesién de Créditos

Art. 1458.— “El que cede un crédito u otro derecho, debe
sanear su existencia al tiempo de la enajenacién”.

Art. 1459.— “El que cede un crédito no responde de la sol-
vencia del deudor, sino cuando se hubiese obligado a ello, y sola-
mente hasta la cantidad que recibié como precio”,

Art. 1460.— “El saneamiento de que habla el articulo ante-
rior, siempre que no haya convenio diverso, se limita a la solven-
cia del deudor en el momento de la cesién, o de aquél en que la
obligacién sea exigible si es condicional o a plazo”.

Art. 1461.— “El que cede un derecho hereditario, sin espe-
cificar en lo que consiste, sélo esta obligado a sanear su calidad
de heredero™. X

Art. 1464.— “Cuando la cesién de crédito se opere por mi-
nisterio de la ley, el acreedor originario no responde ni de su rea-
lidad, ni de la solvencia del deudor”.

T P
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Titulo IV - Seccion Quinta - Libro Quinto - De la Donaciéon

Art. 1471.— “El donatario tienc todos los derechos y accio-
nes que en caso de eviccion corresponderian al donante™.
i el donatario cumple ciertos cargos, puede pedir el sanea-
miento. !

Titulo IV - Seccion Segunda - Libro Segundo - De la Dote |

Art. 223.— “Todos los que constituyen dote estan obligados
a la eviccion y saneamiento de los bienes que la componen, salvo
estipulacién contraria”.

Titulo X1V - Seccién quinta - Libro quinto - De la sociedad

Aunque el c6d. civ. no lo diga expresamente, los socios es-
tan obligados a la eviccion de sus aportes en especie o industria,

Y al producirse la liquidacién rigen, por analogia, las normas |
sobre particién de bienes comunes (art. 1748 del C. C.), por lo |
que son aplicables los dispositivos que sobre evicciéon hay para

el condominio.

Titulo XVII - Seccién Quinta - Libro Quinto - De la Fianza

’ Art. 1795.— “Si el acreedor acepta del deudor un inmueble,
‘ u otros cualesquiera efectos en pago de la deuda, aunque después
- los pierda por eviccion, queda libre el fiador”.

Titulo 111 - Seccién Cuarta - Libro Cuarto - De la Hipoteca

Art. 1019.— “El tercer poseedor del bien hipotecado tiene |

derecho de pagar el crédito que resulte exigible por sentencia y |
pedir a su enajenante la responsabilidad del saneamiento”.
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