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RESUMEN

El contrato de compraventa existe desde Roma hasta nuestros dfas, el ser humano ha
sentido la necesidad de intercambiar cosas por un precio cuando las relaciones comerciales
se desarrollaron y se fueron haciendo mas complejas, abandonando asi en la época
primitiva, los intercambios del exceso de producciéon por otros productos cuando las
relaciones eran sociofamiliares. Su regulacion ha ido modificandose a lo largo de la historia
segin el momento, hasta terminar en el contrato consensual de compraventa que
conocemos en el presente, que constituye el principal de los contratos que sitven como
instrumento para el trafico de bienes y que se considera la figura contractual mas
importante. En este estudio se aborda la compraventa, centrandonos principalmente, en la
responsabilidad de las partes por vicios tanto juridicos como materiales y su régimen actual

en la regulacion civil espafiola.

ABSTRACT

The sales agreement existed in Roman times and continues to exist in the present. Since its
origin, human beings have felt the necessity to exchange things for a price when the
commercial relations developed and became more complex, thus abandoning the trade in
excess production for other products in early times. Its regulation has been modified
throughout history according to the moment, until it ended in the consensual contract of
sale that we know in the present, which is the main contract serving as an instrument for
the traffic of goods and it is considered to be the most important contractual figure
nowadays. This study deals with the sales agreement, focusing mainly on the liability of the

parties for both legal and material defects and its current regime in Spanish civil regulation.
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1. INTRODUCCION.

El motivo del presente estudio es realizar un analisis de la figura juridica de la
compraventa romana, posiblemente la mas relevante de las figuras contractuales recogidas y
reguladas por los ordenamientos juridicos desde Roma, y mas en concreto de la
responsabilidad por vicios, asi como su tratamiento por el derecho civil espafiol en el

sistema juridico actual.

Este estudio estara estructurado en 4 partes fundamentales, en un primer epigrafe
analizaremos brevemente el concepto de la compraventa en Roma y situaremos los vicios
en este contrato, en el siguiente epigrafe desarrollaremos los vicios juridicos y el
surgimiento del saneamiento por eviccion hasta la responsabilidad por eviccion en la
compraventa consensual en la época clasica, su transformacion a través de las épocas del
derecho romano y sus especialidades una vez forma parte del contrato de compraventa, en
el epigrafe posterior se analizan los vicios materiales y la responsabilidad de saneamiento
por vicios ocultos, en menor densidad que el anterior puesto que tienen un origen similar y
hay partes que comparten, se estudia en profundidad su origen y la regulacion por los ediles
curules hasta el derecho justinianeo, y para finalizar, analizaremos la regulaciéon de la
responsabilidad por vicios en la compraventa en nuestro régimen juridico actual en el

derecho civil en comparacion de como se hacia en la época romana.

El objetivo de este estudio es el analisis del tratamiento de los vicios en la
compraventa y la responsabilidad de las partes respecto a ellos desde su origen en el
derecho romano e indagar en su regulacién para que a la hora de estudiar la recepciéon por
la regulacion que de ellos ofrece el derecho civil espafiol en la actualidad, podamos
comprender la relevancia que tuvo esta responsabilidad en la época y como ha influido en
nuestro sistema juridico actual y en el de algunos otros regimenes juridicos como el aleman,

francés o el italiano.

Para realizar tal estudio vamos a analizar diversos textos juridicos, fuentes de
diverso origen, desde las fuentes literarias y juridicas, clasicas, postclasicas, justinianeas y

modernas, hasta los diferentes Cédigos usados en la actualidad.



2. LA COMPRAVENTAY LA RESPONSABILIDAD POR VICIOS
EN LA COMPRAVENTA ROMANA.

Para analizar la responsabilidad por vicios en la compraventa romana es preciso
iniciar el estudio del contrato de compraventa a través de su tratamiento en las diversas
etapas histéricas del derecho romano. Por ello es necesario, comenzar su estudio
profundizando en el desarrollo que sufre la figura de la compraventa desde sus
antecedentes historicos, hasta su apariciéon en el derecho romano arcaico y su posterior
evoluciéon en el derecho romano clasico hasta la época de Justiniano. Vamos a comenzar
explicando el concepto y que entendemos por vicios para mas adelante observar como la
figura de la compraventa es cambiante a lo largo de las diferentes épocas a su vez
analizando el tratamiento de la responsabilidad por eviccién y posteriormente de los vicios

ocultos.

2.1 Figura y concepto del contrato de compraventa.

La compraventa o emptio venditio, es un contrato consensual, perfecto, bilateral y
oneroso en virtud del cual ambas partes se obligan reciprocamente, una el vendedor
venditor, a transmitir la posesion pacifica de la cosa mernxy a asegurar su pacifico goce habere
licere, y la otra, el comprador emptor a pagar un precio pretium cierto a cambio.! El contrato
de compraventa existe desde el momento en que las partes se ponen de acuerdo consensus en

el precio, aunque no haya pagado este en el momento de perfeccionatlo®

Es un contrato consensual, las partes se obligan por su consentimiento, “sobre el

que radica la fuerza vinculante del contrato™, no es necesario el empleo de una forma

b

especifica para que se perfeccione. Comprador y vendedor pueden manifestar el

U IGLESIAS, J. Derecho Romano, Barcelona, 2008, p. 259 y D’ORS, A, Derecho privado romano.
Pamplona, 2004, p. 577.

2 ARIAS RAMOS, J. Derecho Romano I, Obligaciones Familia y Sucesiones, Madrid, 19806, p. 609 y ss.

3 GIMENEZ-CANDELA, T. Derecho Privado Romano. Valencia, 1999, p. 462.



consentimiento con libertad de forma, pueden hacerlo incluso tacitamente o mediante
forma escrita per /itteras o incluso una comunicacion verbal nuntius “et inter absentes contrahi
potest, et per nuntium, et per literas. Su carcter consensual hace que no sea necesaria su
constancia escrita. El comprador debera el precio, el vendedor debera la cosa. Al
comprador le nace el contrato un derecho de crédito amparado por una actio in personam,
que le servira para reclamar del vendedor el cumplimiento de su obligacién de entregar la

cosa, 0, en otro caso, de indemnizatle dafios y perjuicios.”

Gayo define la compraventa como contrato consensual “Consensu fiunt obligationes in
emptionibus et wenditionibus, locationibus conductionibus, societatibus, mandatis” °, y explica que “Ideo
antem istis modis consensu dicinmus obligationes contrabi, quod neque nerborum neque scripturae ulla
proprietas desideratur, sed sufficit eos, qui negotinm gerunt, consensisse. unde inter absentes quogue talia
negotia contrahuntur, ueluti per epistulam ant per internuntium, cum alioquin uerborum obligatio inter
absentes fieri non possit.”’y establece que existe el contrato de compraventa “emptio et venditio
contrabitur, cum de pretio conuenerit, quanmis nondum pretium numeratum sit ac ne arra quidem data
Juerit. nam quod arrae nomine datur, argumentum est emptionis et uenditionis contractae’™, es decir

desde que las partes se ponen de acuerdo en el precio, aunque este no haya sido pagado.

Es un contrato perfecto, la obligacién nace de la voluntad de las dos partes, no de

forma unilateral por una de ellas.

Es un contrato bilateral, “Ifem in his contractibus alter alteri obligatur de eo, quod alterum
alteri ex bono et aequo praestare oportet, cum alioguin in nerborum obligationibus alins stipuletur alius
promittat et in nominibus alius expensum ferendo obliget alins obligetnr.”” Son obligaciones
interdependientes y reciprocas que pueden coincidir o no cronolégicamente, es por tanto

un contrato sinalagmatico, la reciprocidad esta relacionada con la bilateralidad.

4D. 18,1,1,2.
> ARIAS RAMOS; o.c, p. 611.
¢ Gai. 3,135.
7 Gai. 3,130.
8 Gat. 3,139.

? Gal. 3,137.



Es un contrato oneroso, no se transmite de forma gratuita, una parte se obliga a
entregar la cosa a cambio de un precio determinado, se requiere por tanto una

contraprestacion de lo contrario hablarfamos de donacién.

Esta figura nace en el derecho vulgar como medio de adquirir la propiedad, lo que
supone acabar con el truque e insertar el intercambio de cosa por precio. Surge como
negocio auténomo cuando aparece la necesidad de realizar operaciones mercantiles mas
desarrolladas en las que se necesita el aplazamiento del pago del precio o de la entrega de la
mercancia, asi como la falta de acceso de los peregrini a negocios propios del zus civile, como
la stipulatio o la mancipatio. Al principio para dotar de eficacia obligacional a esta figura era
necesario formalizar la conexion entre las estipulaciones interdependientes mediante una
promesa estipulatoria prestada por ambas partes, de modo que cada una servia como causa
para la otra, parece haber sido este el punto de partida para el posterior reconocimiento del
acuerdo consensual como fundamento del vinculo obligatorio reciproco, sin necesidad ya

de la forma estipulatoria.

De la eficacia obligatoria de la compraventa se deriva la diferenciacién entre el
acuerdo o pacto generador de obligaciones y el acto (wanciaptio, in inre cesio y traditio)
traslativo de la propiedad o posesion y la entrega del pretium, que constituyen el
cumplimiento de las obligaciones del vendedor y del comprador, pero no requisitos para el
perfeccionamiento del contrato. Tampoco son necesarios requisitos de forma, inicamente
el caracter probatorio si se hace de manera escrita, pero lo que obliga no es el documento

sino el acuerdo de voluntades que rige la compraventa."

La compraventa no tiene efectos reales, como ya hemos mencionado, el contrato
por si mismo no transmite la propiedad, solo tiene efectos obligacionales, de manera que es
necesario para la transmisiéon del dominio, el acto traslativo de la #aditio, “al comprador le
nace del contrato un derecho de crédito amparado por un actio in personam, que le servira
para reclamar del vendedor el cumplimiento de su obligacion de entregar la cosa, o, en otro

caso, de indemnizar dafios y perjuicios”"".

10 FERNANDEZ BARRERIRO, A. Fundamentos de derecho privade romane, Madrid, 1997, p. 350.
1 ARIAS RAMOS; o.c, p. 611.



Por tanto, la naturaleza de la compraventa romana difiere de la atribuida a algunas
de las legislaciones modernas, no asi de la legislacién espafiola que sigue la concepcion
romana de transmisiéon de la propiedad, en el derecho civil espafiol, el Cédigo Civil lo

regula asi en el articulo 1.445 y que veremos en el quinto epigrafe.

2.2 Responsabilidad por vicios en la compraventa romana.

Entre las obligaciones del vendedor ademas de la entrega de la cosa, este, debera
responder de los vicios que la cosa puede tener. La entrega de la cosa conlleva la posesion
pacifica de la cosa y para ello la cosa objeto de la compraventa debera estar libre de

gravamenes o vicios para que el comprador pueda utilizarla.

Los vicios pueden ser de dos tipos, vicios juridicos o vicios materiales. Los vicios
juridicos son aquellos que consisten en un gravamen que la cosa tiene y que se desconoce
en el momento en el que se realiza la compraventa, el medio para proteger al comprador de
estos vicios es la garantia de eviccién que es obligatoria para el vendedor. Por otro lado, los
vicios materiales son aquellas impurezas o caracteristicas que difieren a la cosa de como se
habfa presentado en el momento en el que tiene lugar la emptio venditio, estos deben ser
ocultos 0 no conocidos por el comprador para que el vendedor este obligado a responder

por ellos.

3. LOS VICIOS JURIDICOS EN LA COMPRAVENTA ROMANA.

El término eviccién proviene de evictio que viene del verbo evincere que significa
vencer en juicio, hay evicciéon cuando el comprador adquiere una cosa por compraventa y
el tiempo de la usucapion de la cosa adquirida no se ha completado, con lo cual no tiene
derecho de propiedad de la cosa y resulta vencido en juicio por un tercero titular de un
derecho real sobre la cosa comprada, es decir por el verdadero duefio o el titular de un zus
in re aliena. Se tienen que dar para que se reclame por eviccién cuatro requisitos: que el

vendedor tenga responsabilidad por eviccion frente al comprador, que la cosa ya haya sido



entregada previamente, que haya una reclamaciéon de un tercero que prospere, debido al
mejor derecho de este tercero sobre la cosa y, por tltimo que esta accion repercuta sobre la
cosa resultando en una pérdida de esta en todo o en parte. Hay eviccion también cuando al
comprador se le impida disfrutar de la posesion pacifica de la cosa por un zus in re como
enfiteusis, derecho real de superficie o hipoteca “S7 guis forte non de proprietate, sed de possessione
nuda controversiam fecerit, vel de usufructn, vel de usn, vel de quo alio inre eins, quod distractum est, palam

est, committi stipulationems; habere enim non licet ei, cui aliquid minuitur ex inre, quod habuit.”.”

El vendedor responde por eviccion pero no esta obligado a transmitir la propiedad
de la cosa vendida, s6lo a garantizar su pacifica posesion “Habere duobus modis dicitur, altero

iure dominii, altero, obtinere sine interpellatione id, quod quis emerit.”"

, €l habere licere, y disfrute de la
cosa por lo que hasta que no haya eviccion el comprador no podra reclamar al vendedor
aunque le haya sido vendida cosa ajena, el vendedor unicamente responde en caso de
eviccion cuando un tercero reclame y venza en juicio al comprador y le sea privada la

posesion de la cosa al segundo, o cuando el juez reconozca un derecho real de un tercero

sobre la cosa objeto de la compraventa.

Puede que esta eviccion sea total o parcial, si la eviccion es total el comprador
puede optar entre la restitucién de la cosa al duefio verdadero o pagar la estimacion
pecuniaria que la sentencia del procedimiento establezca que vale la cosa, diferente es la
eviccion parcial en la que el comprador se ve obligado a “tolerar por parte del tercero
reclamante, el ejercicio de un derecho real sobre la cosa adquirida que aquel compro como
libre de cargas. En la temprana jurisprudencia no se exigfa al vendedor que expresamente
refiriese al futuro comprador todos los gravamenes que tuviese el bien que se vendia. Asf,
en el caso de que el gravamen fuese una servidumbre y no un usufructo, el vendedor solo
responde por evicto si ha declarado expresamente que la finca la vendia en uso pleno” ™ Idea
plasmada por Pomponio aunque la toma de Quintus Mucius Escevola, “In vendendo fundo

quaedam, etiamsi non condicantur, praestanda sunt, veluti ne fundus evincatur, ant ususfructus eius,

12D. 45,1,38,3.
13D. 50,16,188 pr.

14 FERNANDEZ DE BUJAN, F. Sistema contractual romano, Madrid, 2003, p. 208 y ss.



quaedam ita demum, si dicta sint, veluti viam, iter, actum , aquaedutlum praestatum iri; idem et in

servitutibus urbanorum praediornm.”” Se observa que algunas partes actdan con mala fe.

Destaca Ankum, que la eviccion tiene una relevancia juridica fundamental en el
derecho romano, es debido a algunos factores, no existe obligaciéon de transmitir la
propiedad de la cosa simplemente se transmite la vaccua possessio de la cosa, hay que recordar
que en el derecho romano no existia un documento como el Registro inmobiliario para
inscribir las propiedades y derechos reales, esto hacia que los casos de eviccion fueran
mucho mas numerosos y de mayor calibre, es por esto que esta figura era antes incluso mas

importante que en los sistemas juridicos modernos.'®

3.1  Origen de la eviccion.

El primer fragmento en el que se recoge la responsabilidad por eviccién es en el
Digesto, mas en concreto en el Titulo II del Libro XXI que dedica dicho titulo a la eviccion

“Sobre la eviccion y la estipulacion al duplo”.

3.1.1  El desarrollo de la compraventa hasta la aparicion de la eviccion.

En la roma primitiva la actividad principal de transmisiéon de propiedad era la
permuta. La permuta no suponia la redaccion de documentos previos ni tampoco de
responsabilidad a efectos juridicos u obligaciones legales para las partes que permutaban,

por tanto, facilitaba los intercambios por su rapidez, sencillez y eficacia.

Son varias las fuentes que sitdan a la permuta como lo que hoy entendemos por
compraventa, en el Digesto se recoge en palabras de Paulo, que la compraventa proviene
de la permuta entidades muy cercanas que se separan al aparecer la moneda acufiada y tener

un valor propio. “Origo emend; vendendique a permutationibus coepit...” ' También en el libro 19

5 D. 18,1,66pr.
16 Opiniones extraidas de BELDA MERCADO, ] ob. cit pags. 143 y ss.
7D. 18,1,1.



en el titulo IV se recoge las diferencias entre permuta y compraventa y se presenta como

figuras cercanas.'

Siguiendo las palabras de Antonio Fernandez Bujan, hay otras dos instituciones que
“habrian influido, en la emptio-venditio, habrian sido, las ventas en publica subasta, auctiones, y

el pacto convenido, pactum conventinm, propio del ius gentinm.”’

Mas tarde, en la época primitiva, durante los primeros tiempos en que el trafico
comercial es escaso no existe una mercancia que cumpla el papel que posteriormente
ocupara el dinero, las personas organizadas primitivamente en unidades sociofamiliares con
relaciones socioeconémicas de caracter precario, utilizaban el trueque como medio para la
consecucion de aquellas cosas que no producian, entregando a cambio las cosas que su

familia si producia en exceso, estarfamos ante una situacion de autosuficiencia familiar.

Nace el contrato de compraventa a través de la transformacion del trueque, aparece
en este momento una compraventa primitiva, conocida como compraventa real, en la que,
en el intercambio de cosa por precio, este, se presentaba como un lingote de bronce. Al
principio no se podia adquirir de forma inmediata la propiedad del objeto con la entrega del
precio, para que tuviese lugar tenfa que llevarse a cabo a través de la #raditio, de forma real, o

a través de la mancipatio de forma solemne?’.

La traditio no revestia de solemnidad alguna, bastaba con la entrega corporal o con
la puesta a disposicion de la mercancia, con el motivo de perfeccionar el contrato entre las

partes, aunque no dispondra de tanta relevancia como la mancipatio hasta etapas posteriores.

181.194.
19 FERNANDEZ DE BU]AN, A. Derecho Privado Romano, Madrid, 2015, p. 648.

20 Gai. 1,119 y Gai. 1,198: “La mancipacién es, como hemos dicho antes, una venta imaginaria,
institucion esta propia también de los ciudadanos romanos. Este negocio se hace de la siguiente
manera: en presencia de cinco o mas testigos ciudadanos romanos puberes, y ademas de otro de la
misma condiciéon que sostiene la balanza de cobre y se llama libripens, el que compra, sujetando la
cosa dice asi: Yo afirmo que esto me pertenece por derecho de los quierites y que lo compro con
este bronce y con esta balanza de cobre. Después golpea la balanza con el cobre y da ese cobre

como precio al comprador.”



La mancipatio se define como el modo formal de transmision de res mancipi y como
! . .
actus legitimus™', consistia en un acto solemne por el que se entregaba el dominio de la cosa
“mediante el pronunciamiento de una formula ex verbis del adquiriente, frente al anterior
duefio, cinco testigos y un /Zbriprens, donde intervienen también el pesado de una barra de

cobre”®

, aqui el 7us cvile presentaba una solemnidad con la concurrencia de garantias,
diferente de la traditio, ya que el vendedor responde por eviccioén. Si se trata de cosas
muebles deben de estar presentes, de ser inmuebles se podia prescindir de esto, sin que
cambiase el resultado, lo que da lugar a una compraventa de caracter real durante este

periodo.

En las cosas nec mancipi, para ser adquiridas no necesitaban de la mancipatio
simplemente bastaba con la #uditio, el dominio se transfiere con la entrega del bien sin
importar si el comprador paga o no la cantidad que se acordara, aqui el comprador podia

justificar su situacion posesoria respecto del bien vendido.

En las cosas mancipi, el comprador tiene el deber de entrega del precio en el
momento de entrega o sino de garantizarlo, de lo contrario el contrato no se perfeccionaba,
es decit, se transmite el dominium ex iure quiritinm sobre la cosa, “la traditio tiene como
efecto que la cosa entra 7z bonis al patrimonio del accipiens, comenzando el plazo para

adquitir por usucapion”?

. Gayo las define como “Mancipi nero res sunt, quae per mancipationen
ad alinm transferuntur; unde etiam mancipi res sunt dictae. quod antem nalet mancipatio, idem ualet et in
inre cessio.””, Fernandez Bujan las define como aquello necesario para el mejor cultivo y
aprovechamiento agricola de las tierras, esto es, los fundos o predios, los inmuebles, las

servidumbres prediales rusticas, los animales de tiro y carga...

Era frecuente que se confundiese constantemente la wancipatio con la emptio venditio,

ya que era necesario pesar el precio durante esta época, la mancipatio se utilizaba para la

2L VOLTERRA, E. V. “Mancipatic” in NNDI. Torino, 1964-1975, Vol. X, p.97.
2 LLAMAS POMBO, E. La compraventa, 2014, p. 55.
2 LLAMAS POMBO; o.c, p. 55.

2 Gai. 2, 22.



transmision de cosas importantes, res zancipi, pero con el tiempo cayé en desuso quedando
esta figura en un simple acto simbolico, sobre todo cuando se abandona el uso de lingotes

de bronce y se comienza a utilizar dinero acufiado.”

Esta compraventa primitiva unicamente produce efectos meramente reales, las
prestaciones son simultaneas en el tiempo de manera instantanea, independientemente del
momento en que una de las partes cumpla la otra esta obligada a hacerlo en ese mismo
momento, ademas ambas partes obtienen la propiedad es, por tanto, una compraventa al
contado, compraventa que “abarcarfa el acuerdo sobre el intercambio que se pretende
realizar, asi como la atribucién inmediata de la mercancia y el precio por cada una de las

partes”.*

En este momento unicamente tienen consideraciéon dos obligaciones simultaneas
para las partes la entrega de la cosa y el pago del precio, y solo tenfan lugar otras
obligaciones en caso de que alguna de estas fuera de forma defectuosa cuando aparecen

vicios en la cosa objeto de la compraventa.27

3.1.2 La actio auctoritatis como precedente.

Estamos ahora en la etapa preclasica, la compraventa se conoce como ezzptio venditio
manual o real, la conocida como compraventa arcaica que se desarrolla desde el periodo de

las XII Tablas hasta la época republicana.

En las tablas VI y VII se establecen los derechos reales y los derechos de
obligaciones. En la tabla VI se habla del dominio y de la posesién y se permite que las
partes puedan pactar prestaciones libremente siempre que la celebracion de la mancipatio

cumpla con los requisitos de forma exigidos para las cosas mancipz, “Cuando el duefio de
bl

2 TORRENT, A. Manual de Derecho Romano, Zaragoza,1987, p. 261.

2 KASER. M, Compraventa y transmisiéon de la propiedad en el Derecho Romano y en la

Dogmatica moderna. Valladolid, 1964, p. 10 ss.

27 LLAMAS POMBO; o.c, p. 46 y ss.

10



una cosa la venda 4 otro por medio de los ritos que solemnizan la venta de las cosas wancipi,

téngase por valido lo que hubiese pactado entre si ambos contrayentes.”

Se presenta dicha compraventa bajo dos formas diversas, como negocio al contado

y como una operacion de crédito.

Se trata esta compraventa como negocio al contado en la que no hay bilateralidad,
se podia presentar de diferente forma si era una cosa mancipi o si por el contrario era una
cosa nec mancipi. Si se trataba de una cosa mancipi existia un acuerdo previo en el que se
fijaban las condiciones de la compraventa, cosa y precio con la solemnidad debida, era
necesario para que se diera la adquisicion tres condiciones, el acto solemne de la mancipatio,
que el vendedor fuera el verdadero duefio de la cosa o que hubiera sido autorizado para
venderla en nombre del verdadero duefio y que el comprador tuviera la cosa durante uno o
dos afos dependiendo de si se trata de una cosa mueble o inmueble, “Las cosas inmuebles
se prescriben en el transcurso de dos afios: las demds con el de un afio.””; “La mancipatio se
transforma como compraventa real a un hecho juridico formalizado. Es de tal forma
porque simbolicamente se hace entrega de una moneda como el precio, y en el que poco
importa si existe 0 no causa”. * Esto permitié que se pudiesen incorporar condiciones de
forma oral durante el contrato que sean vinculantes. Si se trataba de una res nec mancipi el
acto solemne debia tener unicamente la entrega del precio, la sujecion de la cosa de la
forma establecida y la garantia por eviccion del vendedor. Es aqui donde aparece la

anctoritas que vamos a desarrollar en los siguientes parrafos.

La operacion de crédito consistia en la toma de una garantia contra quien habfa
comprado una “bestia destinada al sacrificio y no habia pagado el precio por ella” como
una prenda posesoria, en lugar de pagar el precio al contado en el momento esta prestacion
se traslada en el tiempo a un momento futuro, en otras palabras, un retraso en el pago del

precio con la promesa del pago posterior.

28 X1I TABLAS, Tabla VI pto. 1.
29 X1I TABLAS, Tabla VI pto.5.

30 PEREZ ALVAREZ, M.P. “La compraventa y la transmision de la propiedad. Un estudio histérico-
comparativo ante la  unificacion  del Derecho  privade  enropeo”. Madrid, 2006, p. 211 y ss.

<https://revistas.uam.es/revistajuridica/article/view/6128>. [Consulta 15 abr. 2019].
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En esta época, por tanto, la mancipatio, no es mas que una permuta formalizada por
una solemnidad, en la que emptor y venditor se entregan precio y cosa reciprocamente, no se
perfecciona por el consentimiento sino hasta que no existe la entrega, no estamos ante un
contrato de compraventa consensual, se trata de un trueque cosa-precio mediante un acto

solemne para las cosas mancipi y por un intercambio manual para las nec mancipi.

El punto de partida con el que la mayoria de doctrina coincide es que lo que mas
adelante entendemos por eviccidn, tiene su origen en la auctoritas, que genera la actio
auctoritatis’’, por la que el vendedor responde con el doble del valor de la cosa pero que

explicaremos en mayor detalle en los siguientes parrafos.

La responsabilidad por auctoritas se considera por la doctrina siguiendo los estudios
de autores como Girard como la primigenia responsabilidad por eviccion, la auctoritas es un
concepto muy extenso con un ambito de actuacién mucho mayor aun que el de la eviccion
pues no fue una exclusiva accion de la mwancipatio, segin Fuenteseca, la actio auctoritatis, no
era una accion exclusiva de la mancipatio si no que aparece en ella a través de la awuctio. ‘Ta
anctio engendraba un auctor, un responsable, y como consecuencia una actio auctoritatis, por la
que se vendria a exigir dicha responsabilidad.”* ambas, apatecen en la mancipatio, si la venta
no se hacia mediante mancipatio, el comprador para protegerse hace prestar awctoritas al
vendedor mediante una s#pulatio, y es de estas estipulaciones de donde aparece la
responsabilidad por evicciéon como un elemento natural del contrato de compraventa, que
antes aparecfa como responsabilidad general por auctoritas, esto es, que aqui tiene su origen,
la responsabilidad estaba integrada dentro de la axctoritas y es mediante estas estipulaciones
que después se llega a aislar y surge el concepto de responsabilidad por eviccion, que antes

estaba integrado en la auctoritas.”

3PS 2,17 1-3.

32 CALONGE MATELLANES, A. Eviccion: bistoria del concepto y andlisis de su contenido en el derecho

romano clasico. Salamanca, 1968, p. 16 y ss.

3 Opiniones extraidas de BELDA MERCADO, J ob. cit pags. 167 y ss.
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Cicerén, atribuye a las XII Tablas la expresion “Usus auctoritas fundi bienninm es. ..

4 vinculando asi wsus y anctoritas otorgando eficacia

ceterarum rerunm Onninm. . .annus est usus.
adquisitiva de la possessio ad usucapionem. Hay por tanto dos conceptos, u#sus y auctoritas, usus
como el ejercicio del poder dominical y la funcién legitima del awctio. Cuando transcurre el
tiempo necesario para que el acczpiens adquiriese por usucapion, dos aflos para res mancipi y
un afo para el resto de bienes, finaliza aqui la obligacion de auctoritas, ya que el comprador
tiene un titulo de propiedad valido gracias a la usucapién y la cosa entra dentro de la esfera
de su propiedad. La wsucapio al pertenecer tnicamente a la esfera del 7us cwile solo es
accesible para los ewes, pero los extranjeros no pueden adquirir por el paso del tiempo, por
lo que el vendedor cuando vendiese a un peregrinus debia de prestar una aeferna anctioritas que
garantizase una eviccion con caracter perpetuo pues ¢l no podra adquirir tal cosa en virtud
de su posesion prolongada en el tiempo. Javier Belda resume en esta frase la figura del
anctoritas en el derecho privado, en relacién con el saneamiento y la responsabilidad por
eviccion, “La aplicacion de la awctoritas en el ambito del Derecho Privado aparece
caracterizada por dos factores: uno, referido a la compraventa, considera la auctoritas como

responsabilidad y garantfa, y el otro, circunscrito a la usucapio, posibilita acercar el

significado de la auctoritas a 1a nocion de propiedad”™.

Hay que puntualizar que la doctrina no es absoluta en su idea del origen de la evictio,
algunos autores como Sargenti, niegan la posibilidad de la auctoritas como origen de la
compraventa, segun él, la auctoritas no puede ser el origen puesto que no es consecuencia de

la mancipatio, sino que se necesita cuando no hay wancipatio.

Al principio el vendedor solo responde por eviccion cuando la compraventa se
desarrolla a través de la mancipatio, en el caso de que un tercero que “privaba de la posesion
de la cosa al comprador venciéndole en un proceso de reivindicacion, el comprador podia

exigir al vendedor el doble del precio pagado en virtud de la actio anctoritatis™

, el requisito
necesario es que el comprador tiene que notificar al vendedor la existencia del litigio para

que pueda defenderse y solo en el caso de que el vendedor pierda su derecho frente al

34 Topica 4,23.
35 BELDA MERCADO, J. Presupuestos romanisticos de la transmision de la propiedad y

compraventa en la dogmatica moderna, Granada, 2001, p. 149.

36 MIQUEL, J. Derecho Privado Romano. Madrid, 1992, p. 323.
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tercero se legitimaba la actio auctoritatis a favor del comprador. Si el vendedor se negase a
defender al comprador en juicio o la accién ejercitada por el vendedor cuando forme parte
del litigio no sea favorable, ademas respondera por los dafios y petjuicios sufridos por el

comprador con motivo de la eviccion.

3.1.3  Proteccidn mediante estipulaciones adicionales.

Sien la compraventa era de cosas nec mancipi, 0 no habia mancipatio, el comprador no
disponia de actio anctoritatis si se producia eviccion. Para solucionar esto, se acudia al uso de
estipulaciones adicionales que se unfan a la compraventa, pero que no formaban parte de
esta de forma natural, y a través la ya mencionada estipulacion se indemnizara al comprador
vencido en juicio, y la falta de esta conllevaria que el de comprador resultara indefenso
frente a un tercero con mejor derecho. Se distinguen tres: satisdatio y repromiso secundum

mancipium, stipulatio duplae y stipulatio rem habere licere.

3.1.3.1 Satisdatio y repromissio secundum mancipium.

Tanto la satisdatio secundum mancipinm como la repromissio secundum mancipium fueron
incorporadas en el Edicto del pretor como estipulaciones pretorias relacionadas con el
deber de auctoritas que estaba incluido en la mancipatio, aunque existen muy pocas fuentes

que recojan esta materia.

La doctrina para hablar de estas figuras se divide, determinados autores como
Meylan o Sargenti, que siguen la linea de que estas stipulatio no son instrumento para
garantizar la responsabilidad por eviccion, para ellos es un medio de garantia de la posesion
pacifica de la cosa, es decir la disponibilidad de la cosa para el comprador, Meylan establece
que la funcién de la satisdatio no es mas que la de garantiza la entrega y la posesion para el
comprador desde que tiene lugar el acto en la mancipatio de bienes inmuebles y en la que el

inmueble estuviera a distancia, tesis seguida por Sargenti’’. Por otro lado, hay determinados

37 CALONGE MATELLANES; o.c, p. 20.
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autores que consideran lo contrario, Arangio-Ruiz para el es la conexién entre la auctoritas

y previo a la responsabilidad por eviccion.®

La satisdatio secundum mancipinm aparece ante la falta del régimen de la awuctoritas, se
denomina satisdatio a cualquier promesa o estipulacién que se hace de forma solemne con la
intervencion de un garante y de manera verbal, es por tanto una verborum obligatio, aparecia

en ventas de res mancipi.

Es considerada por la doctrina seguida por Arangio-Ruiz como el siguiente escalon
en la responsabilidad por eviccién, y se usaba como medio para garantizar la
responsabilidad cuando no hubiera auctoritas porque la venta, se celebré mediante mancipatio
nummo uno”’ o porque el vendedor o mancipio dans estaba ausente de Roma, una vez hecha la
mancipatio abandonaba Roma y no podia otorgar auctoritas entonces se sustituia por esta

stipulatio para garantizarlo.”’

Aparece mencionada por primera vez por Cicerén en sus cartas a su amigo Atico
“De satis dando vero te rogo, quoad eris Romae, tu ut satis des. Et sunt alignot satisdationes secundum

mancipinm veluti Mennianorum praediorum vel Atilianorun’™"'

, en la que se puede apreciar como
abandona Roma siendo él, el mancipio dans y al no poder encargarse el de la auctoritas para
garantizar la eviccion utiliza las satisdationes para introducir una novacion en el contrato y
que sea Atico el que actie como garante para asegurar la responsabilidad por eviccion, esto
lo plasma Arangio-Ruiz comentando que serfa innecesario que Cicerén unicamente se
tomara la molestia de escribir esa carta y molestar a Atico “riesce difficile immaginare che
per rafforzare un impegno di cosi breve durata Cicerone avesse bisogno d’incomodare un

uomo dell’autorita e della ticchezza di T. Pomponio Attico”

unicamente para asegurar la
pacifica posesion de la cosa, es necesario que haya algo mas, una garantia del cumplimento.

Autores como Meylan y Sargenti siguen la linea completamente contraria y ven en estas

3 ARANGIO-RUIZ, V. La compravendita in diritto romano. V'ol. 1. Napoli, 1956, p. 329.
3 Con la entrega una moneda de cobre en representacion del pago.

0 TALAMANCA, M. Istituzioni di diritto romano. Milano, 1990, p. 588 y ss.

41 Ad Att. 5,1,2.

2 ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 331.
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palabras de Cicerén unicamente que busca asegurar la vaccua possessio de la cosa nada mas y

que no tiene que ver nada con la responsabilidad por eviccion.

Otra de las citas en la que se recoge esta figura esta en una clausula de la formula
Baetica (Negotia n°92)". Arangio-Ruiz expone esta referencia, que favorece su teoria en
contra de la expuesta por Meylan. En este texto se explica la transmision mediante la
mancipatio nummo uno “‘el fundo Baiano y el esclavo Midas” como garantia de una deuda que,
de no ser pagadas, el comprador podra vender el fundo y el esclavo como contraprestacion
por el incumplimiento. Hay una mencién realizada por Alvaro D’Ors siguiendo las ideas de
Arangio-Ruiz, cuando habla sobre la mancipatio fiduciae cansa, segin sus palabras la satisdatio
es una caucion estipulatoria que crea para el comprador un derecho analogo al de la actio
anctoritas derivado este de la mancipatio, en otras palabras, sirve para cubrir el riesgo de
eviccion cuando no dispongamos de mancipatio, en este caso si habia mancipatio pero habia la
posibilidad de que fuese nummo uno y por ello se garantiza con la satisdatio secundum

mancipinm, como un refuerzo de la responsabilidad por vicios.*

En mi opinién la doctrina mas acertada es la seguida por Arangio-Ruiz quizas
porque es el autor del que mas he podido consultar pero creo que es imposible simplificar
tanto la nocién a que estas s#pulationes no tienen nada que ver con las responsabilidad
cuando el bien objeto de venta este viciado por un derecho de un tercero, es cierto que no
hay las suficientes garantias como para asegurar sin riesgo a errar, debido a esta falta de
fuentes ya mencionada, pero en mi opinién, son el medio para solucionar la aparicion del
citado vicio, es para mi sin duda la linea argumental que mas bases tiene para sostenerse
con cierta solidez. Por esto, creo que es acertado pensar que esta figura se utilizé para
proteger donde no llegaba la auctoritas, y de ambos textos se puede extraer que cuando el
mancipio accipiens no estaba presente o cuando fuera una mancipatio nummo uno que no crea

auctoritas se soluciona con la inclusion de la satzsdatio secundum mancipinm.

A través de la satisdatio el vendedor se compromete a responder como si hubiera

habido mancipatio aportando garantes, al principio fue un padrino conocido como sponsor,

4 SARGENTL, M. “La satisdatio secundum mancipinm e la stipulatio babere licere nel queadro della garanzia

per evizione nella compravendita romana.”’, 1962, p. 153 y ss.

“ ID’ORS, A. Epigrafia juridica de la Espania romana. Madrid, 1953, p. 440 y ss.
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luego un fidepromissor y, mas tarde, de un fideinssor en el derecho clasico®. La obligatio
auctoritatis la asume ahora el tercer garante®, esta actuacion del tercero hace que se garantice

la entrega de la cosa enajenada y los efectos de la mancipatio, aunque no llegue a aparecer.

La repromissio secundum mancipium, tiene cabida cuando la estipulacién es simple, el
vendedor promete que se obligara iz duplum si la mancipatio resulta invalida o si la cosa no se
mancipa, como medida de aseguramiento para el comprador. Repromissio es sinébnimo de
stipulatio, el vendedor promete la obligacion de garantizar la evictio de la cosa vendida con el

mismo alcance que si se realizara mediante la mancipatio y hubiese auctoritas.

St a la repromissio secundum mancipinm se le afiadian determinadas garantias dejaba de

ser una stjpulatio simple y se convertirfa en una satisdatio secundum mancipinm.

Podemos simplificar lo expuesto en que ambas estipulaciones son medios para
cubrir la necesidad de proteccion del vendedor en lo que a vicios se refiere y garantizar la

posesion pacifica de la cosa cuando no aparece por el motivo que sea la auctoritas.

3.1.3.2 Stipulatio Duplae.

La stipulatio duplae pecuniaé’, mas conocida como simplemente stjpulatio duplad® en

esta aparece lo que conocemos como eviccion.

*® DALLA MASSARA, T. Garanzia per evizione e interdipendenza delle obbligazioni nella
compravendita romana (in La compravendita e l'interdipendenza delle obbligazioni nel diritto

romano), p. 9 y ss.

<(https:/ /www.academia.edu/34672061/Garanzia_per_evizione_e_interdipendenza_delle_obbliga
zioni_nella_compravendita_romana_in la_compravendita_e_linterdipendenza_delle_obbligazioni

_nel_diritto_romano_> [Consulta 1 jun. 2019].
4 ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 329.
47 ARANGIO-RUIZ; o.c, p.342.

48 Se menciona en el D. 21,2.371.
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Es una estipulacion penal ‘A7 sz quis velit factum alienum promittere, poenam, vel quanti ea
res sit, potest promittere. Sed quatenus habere licere videbitur? Si nemo controversiam faciat, hoc est neque

”¥ sujeta a condiciones suspensivas, el

ipso reus, neque heredes eins, heredumve successores.
comprador recibfa mediante stpulatio la promesa de que si habfa eviccion el vendedor
pagarfa el doble del valor del precio que la cosa tuviera para el comprador en caso de
pérdida total o parcial, esto se daba en la venta de inmuebles, aqui la eviccién no era un

elemento natural que surgfa del contrato, sino que emerge de un pacto expreso para que

surta efecto y el comprador este protegido, siendo por esta razén un elemento accidental.

Es necesario que el comprador sea vencido de su propiedad en juicio, con las
mismas exigencias que si se tratara de eviccion para que el vendedor tuviese
responsabilidad respecto de la stzpulatio duplae. Aparece recogida en un texto del libro IX de
comentarios a Sabino de Pomponio, “Duplao slipulalio commiti dicitur tune , quum res restituta est

petitors, vel d amnatus est litis aestimatione, vel possessor ab emtore conventus absolulus est.””

La stipulatio duplae proporciona una garantfa mas especifica que las anteriores en
caso de eviccidon y no tan genérica como la aportada por la auctoritas, y al final se hace
habitual en todas las mancipaciones, se aplicaba generalmente en la compraventa, aunque
no era unico de esta, se aplicaba en los casos de venta de res mancipi y de nec mancipi “Emtori
duplam promitti a venditore oportet, nisi alind convenit, non tamen ut salisdetur, nisi specialiter id actum

proponatur, sed ut repromittatnr’’.

Como ya hemos hecho anteriormente para comprender mejor la nocién de stpulatio
duplae vamos a analizar desde varios prismas en opiniéon de algunos autores, para Arangio-
Ruiz, piensa que la stjpulatio duplae supone la integracion de varias figuras como la de la
anctoritas en que la compensacion es el doble del precio, la satisdatio secundum mancipium en
que puede intervenir un garante acompanando al vendedor y la stipulatio habere licere para que

haya stipulatio duplae tiene que verse desprovisto de la vacua possessio de la cosa objeto de la

©D. 451382.
50 D. 21,2,16,1.

51 D. 21,2,37.
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venta.”> Meylan considera que tiene su origen en la safisdatio como su sustituta aunque

ambas figuras convivieron juntas durante algiin tiempo.”

El comprador también disponia de una stjpulatio simplae en caso de que se pactara
devolver la misma cantidad que pago por la cosa, permitié al comprador recuperar el precio
pagado en lugar del id guod interest, o incluso podian llegar ambas partes a un acuerdo para
fijar una stipulatio triplae’, incluso fijar una stipulatio cnadruplae “‘si dictum fuerit vendendo, ut
simpla promittatur vel triplum aut quadruplum promitteretur, ex empto perpetua actione

agi potest.”””. Hablamos entonces de una stpulatio potestativa.

De aqui podemos extraer que hay responsabilidad por eviccién que surge de un
fallo judicial cuando: el comprador demandado por un tercero tiene que restituir la cosa a
su verdadero duefio, el comprador demandado que se ve obligado a pagar la cosa al duefio
que vence el juicio y, por ultimo, que el comprador pierda el litigio frente a un tercero
poseedor de la cosa que ha comprado. Segun la doctrina mayoritaria, autores como
Bechmann™ o Girard, esta figura tiene su origen en el edicto de los ediles curules, en el que
aparece como obligatoria para la venta de los esclavos, pero de la que duda otra parte sobre

todo en lo referido a la obligatoriedad como Fuenteseca.”

3.1.3.3 Stipulatio rem habere licere.

Cabia también una estipulacién sobre la pacifica posesion de la cosa, conocida
como stipulatio rem habere licere, el vendedor simplemente garantiza la disponibilidad de la
cosa al comprador. Segun Talamanca tiene su origen en la venta al contado de cosas nec

mancipi “La stipulatio habere licere nasce per tutelare l'acquirente di una res nec mancipi,

52 ARANGIO-RUIZ; o.c, p.341.
5 CALONGE; o.c, p. 26.

5 TALAMANCA,; o.c, p. 588.

5 D. 21.2.56 pr.

5 BECHMANN, A. Der kauf nach gemeinem recht. T. 1, Geschichte des Kaufs im rémischen
Recht. Aalen, 1965, p. 401.

57 Opiniones extraidas de CALONGE, A ob. cit pags. 26 y ss.
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garantendone l'interesse alla conservazione della cosa, indipendentemente dall'ammontare
del prezzo pagato. Alle origini, come risulta da D.45,1,38 pr. di Ulpiano, il venditore
rispondeva per il fatto oggettivo del mancato habere licere (senza tener conto se fosse

dovuto ad un terzo od allo stesso alienante).”®

Se utilizaba en las res nec mancipi”’ y en las cosas de menor valia, en esta compraventa
el vendedor solo responde del habere, uti, frui, licere caando la #raditio ha sido realizada con lo
que no se produce garantia por eviccion al no haber mancipatio, para resolver esta situacion
se generaliza el uso de esta s#zpulatio. Si el comprador se ve desprovisto de la cosa comprada
debido a una reclamacién judicial de un tercero con mejor derecho, entonces el vendedor

que habia hecho la stzpulatio incerti resultaba protegido.

Llamada también s#pulatio incerti porque se desconocia la cantidad que correspondia
a la indemnizacién por responsabilidad, tenfa que indemnizar el venditor en la medida del
interés que tenga el emptor, dicho de otro modo, responde por el zd guod interest del
comprador, que se desconoce, pero debe ser proporcional al perjuicio sufrido por la
pérdida, el contenido de la obligacion era zncertun/’ y como hemos dicho depende del valor

que la cosa tenga para el comprador.

Esta figura se recoge en el libro V de Quaestiones de Paulo: “Evicta re ex emlo actio non
ad pretinm duntaxat recipiendum, sed ad id, quod interest, competit; ergo et si minoris esse coepit, damnum

emtoris erit.” .*' Se aplica el mismo régimen de indemnizacién cuando lo que se reclama no es

9362
5

la “propiedad, sino un derecho real limitativo del comprador un derecho de

servidumbre o de usufructo.®

33 TALAMANCA; o.c, p. 589. y ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 341.

5 ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 334.

60 BETANCOURT, F. Derecho romano cldsico. 4 edicion revisada y anmentada. Sevilla, 2010, p. 626 y ss.
o1 D. 21,2,70.

02 GIMENEZ-CANDELA; o.c, p. 460.

1. 18,1,66 pr.
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El contenido de esta stipulatio es garantizar el id quod interest en caso de que el

comprador sufra una perdida de la cosa por eviccion.

3.2 La evicciéon en la compraventa consensual.

En el periodo que ocupa el final de la Republica y el Principado, se sustituyen los

. . y
metales no preciosos por monedas denominadas pecunid” que ahora no se pesan
simplemente se cuentan, es la moneda, lo que da un valor a la cosa que se enajena, este
valor dota al precio de una garantia para que sea licito y se ajuste asi al derecho “Itew pretium

25 65

in numerata pecunia consistere debet. . .

Durante este periodo, la compraventa formal pasa a ser de caracter obligacional, y
se acepta como un contrato basado en un acuerdo de voluntades que vinculan a ambas
partes negociadoras del contrato. El elemento que perfecciona la compraventa es la
manifestaciéon de consentimiento de comprador y vendedor. Pasamos de una compraventa
al contado a una compraventa consensual y obligacional, genera el nacimiento de
obligaciones sin producir por si sola efectos traslativos. Ninguna de las partes puede exigir
a la otra que cumpla con la obligacién sin antes haber cumplido con la suya “Offerri pretium
amb emtore debet, quum ex emto agitur , et ideo et si pretii partem offerat, nondum est ex emto actio;
venditor enim cuasi pignus retinere potest eam rem, quam vendidif™, produce el acuerdo, plenos
efectos juridicos sin que exista ain entrega, diferenciandose los momentos de la perfeccion

y del cumplimiento del contrato.

El vendedor no se obliga a transmitir la propiedad simplemente esta obligado a
entregar la zerx y a mantener al comprador en la pacifica posesion de la cosa, esto se debe a
que habia determinados bienes que no eran susceptibles de dominio y algunas personas no
podian adquirir el dominio por su condicion, los peregrini no podian adquirir el domininm ex

inre quiritinm, el domininm estaba reservado para los cwves romani, solo podian adquirir la

64 H] primer medio de cambio utilizado en Roma fueron cabezas de ganado denominadas pecus,

como forma de recordar de forma simbélica los romanos denominaron a la moneda pecunia.
65 IJ. 3.23.3.
66 1. 19,1,13,8.
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posesion de las cosas los cwes romani, ademas de las dificultades que suponian a nivel

comercial las formalidades del acto previo, en este momento Roma es una potencia
. . , . . 67

mundial y extiende su trafico comercial con ciudadanos que no son romanos®’, es por ello,

un negocio de s Gentium, “Est autem emtio inris gentium, et ideo consensus peragitury et inter absntes

2968

contrahbi potest, et per nuntium et per litteras™, abierto para peregrini y cives romanos.

Se incluye en este momento en la compraventa consensual la buena fe, bona fides,
como elemento necesario, se deja atras el formalismo de la antigua compraventa al
contado, se permite también entre ausentes “Mortuo autem homine perinde habenda est venditio, ae

5 traditus fuisset”"’

Es ahora cuando se aprecia una compraventa mas cercana a la que utilizamos hoy
en dia, las partes se obligan, acceden a manifestar su consentimiento para perfeccionar el
contrato, surgen obligaciones simultineas produciendo efectos obligacionales en el
momento en el que se ha llegado a ese acuerdo, una vez llegado el acuerdo, el negocio

genera ambas obligaciones.

Nuestro ordenamiento se sitda en la linea de esta compraventa, siguiendo la teorfa
del titulo y del modo para la transmisiéon del dominio, las partes se obligan, pero el
cumplimiento queda pendiente, se perfecciona solo consensus. No obstante, necesita de la
traditio para transmitir la titularidad del dominio sobre la cosa, no se transmite de forma
automatica por el consentimiento, de lo que podemos extraer que el rasgo principal que
difiere a esta compraventa es la separacién de los momentos de perfeccién con el de

consumacion.

La compraventa se convierte en consensual, la eviccion forma parte de la
compraventa de forma natural, es asi desde el Principado, “...venditor: sufiicit ob evictionem se

obligare, possessionem tradere et purgari dolo malo...”". La obligacion de garantia de eviccion es

67 MIQUEL, J. Derecho Privado Romano. Madrid, 1992, p. 321.
6. 18,1,1,2.

® D. 18,5,5,1.

0D. 19,4,1 pr.
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ahora inherente a la compraventa y es una parte sustancial de la misma, se abandona por fin
la idea de que las partes tienen que afiadir de forma accidental mediante diversas
estipulaciones la proteccion para los casos de eviccion, ahora es una obligacion legal incluir
la responsabilidad por eviccidn, y se considera contrario a la buena fe que impera en la

emptio venditio que el vendedor no preste garantia.

Ahora podemos definir a la compraventa como el contrato consensual, al que se le
reconoce plena efectividad por el mero consentimiento de las partes, que intercambian una

cosa por un precio, la entrega conlleva la entrega de la pacifica posesion.”

La mancipatio sigue cumpliendo sus funciones hasta que con su supresion en la
época justinianea queda en desuso. La stjpulatio habere licere, no tiene ya objeto, simplemente
se cumple su finalidad mediante el contrato de compraventa, quedaba adn la s#zpulatio duplae
que sigue en uso hasta la época justinianea, se podia hacer de forma voluntaria por las
partes, si no habia stipulatio el comprador podria reclamar el id guod interest, el resarcimiento
de dafios y petjuicios. El comprador dispone ahora de la actio empti para protegerse. Aunque

se siguieron utilizando estos remedios preclasicos durante este periodo.

El comprador puede, a través de la actio empti “Quia assidua ost duplae slipulatio, idcirco
placuit, oliam ex emto agi posse, si duplam venditor mancipii non caveat; ae enim, quae sunt moris et

consuetudinis, in bonae fidei indiciis debent venire” ™

que en su inicio habia surgido como garantia
stipulatoria, obligar al vendedor a que asuma la garantfa por evicciéon cuando este no la haya
hecho, aunque no se hubiese pactado expresamente nada, deja de ser la eviccion un

elemento accidental de la compraventa para ser un elemento natural propio de ella.

Esta actio hace que en caso de eviccion se pueda utilizar de forma directa para
resarcirse por los dafios que el comprador ha sufrido, puede asi obtener de forma directa el

2d quod interest de la cosa.

" BURDESE, A. V. “Vendita in diritto romano” in NNDI, Vol. XX p. 594.
2D. 21,1,31, 20.
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Se puede en esta época exigir actio empti, stipulatio duplae o stipulatio rem habere licere. Se
admite que si no hay estipulaciones previas el comprador pueda si hay eviccion, utilizar la
actio empti y mientras no realice la s#pulatio resulta condenado como si hubiera existido la
evictio, debia entonces el comprador hacer entrega de una cantidad de dinero igual al interés
en tener la cosa del comprador o dar el doble en los casos en los que se acostumbraba a
realizar la stipulatio duplae “Si quis inraverit, vendidisse me ei rem centum, ex emto agere poterit, ut ei

cetera praestendur, id est, res tradatur, et de evictione caveatnr’™.

Hay que recordar que para que tenga lugar la actio emspti el comprador debia de haber
sido despojado de la cosa por via judicial por parte de un tercero que tenfa un derecho
sobre la cosa, esta desposesion deberfa ser efectiva ya que, si existiera el juicio fallando en
su contra, pero aun no se le hubiera quitado la cosa no podria este llevar a cabo la accion
salvo en caso de dolo. Es decir, no es necesario que tenga lugar la eviccién cuando el
vendedor vende actuando con mala fe, vende con consciencia de que se trata de una cosa

que no es suya, el comprador no necesita que haya eviccién™, se entiende que actiia con

b
dolo. También se exige que la eviccion tenga lugar por culpa del vendedor, si la eviccion es
por culpa de una actuacién del comprador no hay actio empti, se daria en el caso que no

ejercitara la usucapion.

Partimos de que en la compraventa clasica no es necesario que se transmita la
propiedad, Ginicamente se obliga a transmitir la posesion pacifica de la cosa, se cree que esto
es asi por la falta de medios de publicidad, como hay hoy en dia con el registro de la
propiedad, que puedan garantizar de forma efectiva el poder de disposiciéon sobre la cosa a
los vendedores y es por ello que se obliga a la transmision de la libre y pacifica posesion y
no de la propiedad, esto crearfa inseguridad y no se estaba preparado para ello en esa época,
ademas se dota a la pacifica posesion como justo titulo para usucapir y asi adquirir el
derecho de propiedad mediante el paso del tiempo en posesion de la cosa. Esto quiere
decir que el vendedor estaba tnicamente obligado a la #raditio tradicionalmente usado por
su sencillez para transmitir res nec mancipi, pero al incluirse en el ius gentinm la traditio se

) . . , :
amplia a las res mancipi y se constituye como el modo normal de ejecutar el contrato.”

BD.12,2,13,3.
+D. 19,1,30.

5 FERNANDEZ BARREIRO; o.c, p. 353.
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Tiene papel relevante la admision de la venta de cosa ajena lo que con la traditio se
permite, Ulpiano justifica la obligacién de entrega de la posesion en que si el vendedor es
duefio auténtico de la cosa consecuentemente hara duefio al comprador y de no ser asi
obligara al vendedor por eviccion, es por esto, que se incluye como una parte mas dentro
del contrato “Ef in primis ipsam rem praestare venditorem oportet, id est trader; gquae res, si quidem
dominus fut venditor, facit et emptorem dominum, si non _fuit, tantum evictionis nomine venditorem obligat,
si modo pretium est numeratunm, ant eo nomine satisfactum. Emptor antem numos venditoris facere
cogitur’””. El vendedor responde por que con la venta garantiza la posesion pacifica de la
cosa, no responde por no haber transmitido la propiedad. Es por ello, que cuando ambos
actian de buena fe el vendedor responde frente al comprador por evicciéon porque no le ha
transmitido la vacua possessio de la cosa, no esta obligado a transmitirle la propiedad y por
eso es necesario que este implicito en el contrato de emptio venditio la obligacion de

responder por evictio.

Como hemos adelantado la garantia por eviccion es un elemento natural de la
compraventa por lo que puede excluirse si ambos contratantes estan de acuerdo, en este
caso el vendedor quedaria liberado, para ello disponen de el pactun de non praestadum evictione,
por otra parte, comprador y vendedor también se podian pactar agravar la responsabilidad

en caso de que surgiera evictio.

Puede también reclamar por eviccion mediante la actio ex empto el id quod interest de
forma directa, cuando un tercero haya vencido al comprador en un proceso. ademas, el
vendedor puede mediante la exceptio imminentis evictionis aplazar el pago del precio en caso de

que un tercero le inquiete en la posesion de la cosa.

Los sistemas juridicos modernos siguen esta via de la evicciéon como elemento
natural de la compraventa, el Cédigo Civil espafiol en los articulos 1475 y 1483, el Code
Civil francés en su articulo 1626, el BGB aleman en el 434 y el Codice Civile italiano en los

articulos 1483 y 1484.

76D, 19,1,11,2.
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Podriamos seguir explicando la compraventa consensual incluyendo los epigrafes
que se desarrollaran a continuacién dentro de este mismo epigrafe, pero en mi opinién,
resultard mas visual y sencillo creando nuevos epigrafes a pesar de que siempre trataran la

compraventa de la época clasica.

3.3 Requisitos para que haya eviccion.

3.3.1  La entrega.

La transmision o la #raditio de 1a cosa, es el primero de los requisitos para que exista
la responsabilidad por eviccidn, el vendedor no podra responder por la pacifica posesion de

la cosa por el comprador si atn no se ha realizado la entrega.

Conviene recordar que la traditio conlleva una entrega corporal de la cosa, que
originariamente se uso para intercambiar productos con aquellos que no eran cves y por

tanto no podian hacer uso de la mancipatio ni de la in iure cessio. “

Es por tanto la entrega, el primer paso para que pueda surgir la evictio, no tiene lugar
la responsabilidad ante traditionem, si no se ha entregado la cosa ya sea por fraditio o por
mancipatio el comprador puede hacer uso de determinadas acciones pero no de la eviccion,
puede si no se ha entregado a tiempo incurrir en mora o por no hacer la traditio reclamar
pero nunca sera responsabilidad por eviccion aunque el motivo del retraso o de la no

entrega de la cosa sea por que hay un tercero que es duefio verdadero de la cosa.

Hay algunos textos de juristas romanos que siguen explican esta teorfa, Celso
establece que si vendo una cosa que ya esta en poder del que compra “quia pro traditia
habetur”™ es lo cotrecto que yo este obligado por eviccién. Pero este no es el tnico,
Marcelo escribe sobre el caso el vendedor que entregue la cosa vendida a un tercero, con el

consentimiento del comprador, a quien ha vendido la cosa el comprador, queda obligado el

7MAX KASER; o.c, p.14.

8 D. 21,2,62 pr.
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comprador por eviccion, como si la entrega la hubiera realizado el comprador de forma
directa “S7 guod a te emi et Titio vendidi, voluntate mea Titio tradiderss, de evictione te mibi teneris, sicuti

5i accepatam rem tradidissem, place?’.”

Ulpiano comenta en D. 12,2,13,3(22 ad ed.), la acciéon de compra en dos momentos
y con dos finalidades; primero que la cosa se entregue y después para que se de la garantia

de eviccidn “i# est res tradatur et de evictione caveatur”.

3.3.2  La notificacion obligatoria al vendedor.

Como ya hemos mencionado antes, uno de los requisitos para que se produzca la
eviccion es que el vendedor debe ser informado de la reclamacién por parte de un tercero
ajeno a la compraventa. Este requisito es necesario para que el vendedor pueda tomar parte
y que gracias a su conocimiento sobre la cosa o algiin derecho sobre ella que pueda poseer,

sea mas sencillo que el comprador no la pierda en juicio.

El requisito es necesario puesto que de no existir perderfa su derecho a reclamar
por eviccion, el vendedor responde si el comprador pierde el litigio sea con su aportacion o
sin ella, aunque hay determinados supuestos en los que no surge esta responsabilidad por
evictio, que desarrollaremos a continuacion. El comprador puede cambiar la notificaciéon por
la inclusion en el juicio como procurator ad litem, es decir, que forme parte del juicio, pero el

vendedor debe manifestar el consentimiento de forma previa.

En lo relativo al momento para informar, es valido en cualquier momento mientras
siga el juicio y, ademas, el vendedor pueda actuar aportando informacion relevante para el
litigio o dando testimonio, “Quolibet tempore venditori renuntiari potest, ut de ea re agenda adsit, quia

non praefinitur certum tempus in ea slipulatione, dum tamen ne prope ipsam condemnationem id fiat.””

Si el comprador intentase notificar al vendedor, pero no lo consiguiera, cuando no

sea culpa suya quedara la notificacion como hecha, para que esto sea asi, el intento debe ser

7 D. 21,2,61.

80D. 21,2,29,2.
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hecho de forma diligente. El mismo resultado tiene, que el vendedor impida dolosamente
que se llegue a realizar la notificacion, “Simili modo tenetur et qui curavit, ne sibi de nuntiari
possit”, “Sed et si nibit venditore faciente emtor cognoscere, ubi esset, non potuit, nibilominus committitur

stipulatio 8l

La obligaciéon de notificacién es requisito indispensable para que haya eviccion,
pero las partes, si lo pactan de forma expresa, pueden omitir el deber de informacién y que
aun asi exista deber de responsabilidad por evicciéon por parte del vendedor “Herenius
Modestinus respondit, non obesse ex emto agenti, quod denuntiatio pro evictione interposita non esset, si

pacto ei remissa esset denuntiands necessitas”

Supuesto excepcional en el que no surge responsabilidad por eviccién habiendo
perdido el litigio y condenado al comprador, es el que se da cuando el vendedor no tiene
culpa, esto es que siendo suya la cosa, el vendedor, vende la cosa que le pertenece, pero por
causas ajenas a €l, el comprador pierde la cosa debido a una sentencia injusta, esto fue
expuesto por Ulpiano y se recoge en D.21,2,51,pr., viene a decir que cuando sea un error o
una imprudencia por parte del juez, la injusticia hecha al comprador, no le tiene porque

afectar al vendedor.

Tampoco surge responsabilidad por eviccién cuando el comprador pierda el litigio
contra el tercero, porque su defensa en juicio no haya sido la correcta, por ejemplo, cuando
tenga una exceptio y no la utilice, pero la exveptio, tiene que ser del comprador y no del
vendedor para que no haya eviccion, este supuesto de no eviccioén se recoge en el Digesto
“Hoc iure utimur, ut exceptiones ex persona emtoris obiectae si obstant, venditor ei non teneatur, si vero ad
personam venditoris respiciant, contra; certe nec ex emto, nec ex stipulatione duplae, nec simplae actio
competit emtori, si exceptio ei ex facto ipsius apposita obstiterit.””* Ni tampoco habra responsabilidad
por eviccion cuando habiendo appellatio el comprador no apela o apela tarde, fuera de plazo.
Por dltimo, si el comprador incurre en negligencia en el proceso y es condenado, en caso

de no comparecer, tampoco habra responsabilidad por eviccion.®

81D, 21,2,56,5 y 6.
2D, 21,2,63 pr.
$D. 21,227

8 D. 21,2,55 pr.

28



3.3.3  La reivindicacion por el tercero.

Por dltimo, para que exista responsabilidad por eviccion, el tercero con un derecho
que le hace legitimo propietario debe reclamar. ILa reclamacién por un tercero debe
llevarse a cabo en via judicial, y una sentencia debe otorgar la cosa al tercero con mejor
dominius que reclama, en ese momento podra el comprador, cuando haya sido desprovisto

de la cosa, ir a la garantia por la eviccion.

Nos plantea una duda el supuesto de que en Roma estuviese reconocido por el
derecho la venta de cosa ajena, se recoge por Ulpiano la venditio rei alienae “Rem alienam

85
7% no

distrabere quem posee, nulla dubitatio est, nam emtio est et venditio; sed rem emtori anferrit potest
era ilegal vender una cosa ajena, se podia, pero en caso de que reclamase el auténtico
duefio, el vendedor deberia responder, es por esto, que tiene sentido la reclamacién por

eviccién que conocemos puesto que se basa en la permisién de la venta de cosa ajena.™

La jurisprudencia trata este hecho de diferentes formas, se exige que la
reivindicacion por parte del duefio de lugar a un juicio en el que se sentencie al comprador
a la perdida de la cosa o la aestimatio litis, y asi se recoge en una constitucion del afio 210
d.C. de Severo y Antonio “Qui rem emit et possidet, quamdin evicta non est, anctorem suum propterea,
quod aliena vel obligata res dicatur, convenire non potest”’, debe venir la pérdida por una sentencia
judicial en favor tercero para que aparezca la responsabilidad por eviccion. Otra parte de la
doctrina cree lo contrario, que es el comprador quien debe reclamar, el vendedor tiene la
responsabilidad de responder, aunque no haya eviccidn, esta postura se recoge en un texto
de Africano “S7 sciens alienam rom ignoranti mihi vendiderss, etiam, priusquam evincatur, utiliter me ex

emto acturum putavit in id, quanti mea inlersit, meam esso factamy; quamvis enim alioguim verum sil,

8 D. 18,1,28.

% CUENA CASAS, M. La validez de la venta de cosa ajena como exigencia de sistema. [en linea] Madrid,
2008.<http:/ /www.codigo-civil.net/nulidad/lodel/document.phprid=572#tocto7>.
[Consulta 23 may. 2019]

87 CJ. 8,44,3.
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venditorem hactenus tenerit, ut rem emtori habere liceat, non etiam ut eius facial, quia lamen dolum malum
abesse praestare debeat, teneri eum , qui sciens alienam, non suam ignoranti vendidit. ldem est maxime, si

manumissuro vel pignori daturo vendiderit**. Se opta por la primera forma.

Se requiere por tanto que haya una sentencia cierta a favor del tercero que tiene el
derecho sobre la cosa, ademas de que esta sentencia sirva para que el comprador pierda la

cosa.

Si la cosa se pierde por culpa del comprador a pesar de que haya un juicio y en el
sea vencido de la cosa y por tanto la pierda, no podra el emptor reclamar por eviccion contra
el vendedor ya que, aunque no hubiera habido un juicio la cosa se habria perdido por culpa
del emptor. Si por algin casual el comprador recuperase la cosa, tendria que entregarsela al
verdadero duefio por la resolucién del zudicum, es entonces cuando el vendedor debera de

tesponder por la eviccion, nos dice Ulpiano.”

Pomponio plasma la idea de que el comprador debe, si quiere obtener la garantia
por la eviccidon, mantener en su poder la cosa hasta el momento de la evictio “quia nec bonae
fidei conveniret, et ego ex alia cansa rem haberem’”, y que no deje de tenerla por otra causa, la
pérdida de la cosa, por tanto, debe ser por la reclamacién del mejor derecho del tercero. No
habria en este caso eviccion, pero el comprador que no haya realizado aun el pago quedara

liberado de hacetlo en este caso.

El dltimo de los requisitos para que haya evictio es que el emptor actie de buena fe,
que tenga desconocimiento de que la cosa no era del venditor en el momento de formalizar

la compraventa, para que se de mala fe, esta debe ser probada, jamas se presupone.

88 D. 19,1,30,1.
9 D. 21,2,21,3.

0 D. 21,2,29 pr.
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3.4 La eviccién parcial.

Vamos a proceder a analizar ahora, el supuesto en el que la evictio se produzca en

parte y no en la totalidad de la cosa, la conocida como la evictio pro parte.

Solo se darfa para los casos en los que la cosa pudiera prescindir de la parte que se
perdia por la eviccion sin destruirse o sin perder su identidad, serfa un ejemplo una casa,
para estos casos solo serfa posible la evictio total. Tampoco es posible que se de evictio pro
parfe si se reivindica solo uno de los objetos cuando se compran varios en conjunto, se

necesitaran tantas acciones como objetos se compraron.ql

Los juristas romanos hicieron excepciones para los casos en que la eviccion era pro
parte, se centraron la mayoria de ellos en aquellos casos en que lo que se trataba era la venta
de fundos. Ulpiano recoge que, la cuantia de la responsabilidad cambia segun si la venta del
fundo se realiza en conjunto con un precio tnico, o si se vende por capacidad, yugadas por

las que se paga un precio segun sea la extension.”?

Si hay una venta en bloque de todo el fundo, para establecer la responsabilidad se
lleva a cabo una valoracion segun la calidad pro bonatiae se mide el valor de la eviccién en
funcién de un criterio cualitativo, es decir del valor de la calidad de la parte del fundo que
se ha perdido la posesion. Parece dificil valorar la calidad de la porciéon del fundo, para
solucionar esto, la estimacion debia hacerse al momento de la venta, hacerlo cuando se

produce la eviccion serfa injusto.

Para calcular la estimacion de calidad de la parte del fundo que resulta evicta se
tiene en cuenta el momento de la venta, en este punto no estin en consideracién ni los

aumentos ni las disminuciones de valor que sufre la cosa

Si se sigue un criterio cualitativo y no cuantitativo para la evictio parcial, en otras

palabras, cuando la venta se hace por yugada y no por precio total del fundo como una

1 CALONGE; o.c, p. 42 y ss.

2D, 21,2,1.
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identidad, es mas sencillo puesto que unicamente se cuantificaran las yugadas que se han
perdido y a partir de aqui se multiplicaran por el precio que se pago por cada una para
calcular la cuantfa de la responsabilidad por eviccién, aunque normalmente se pagaba el

doble del valot “...s7 guidem pro in diviso evincatur, regressum habet pro quantitate evictae partis...”*

Esto resultaba para época clasica, segin pasaba el tiempo se reconoce al
comprador, en la época postclasica, que debera ser recompensado también por los gastos
realizados en el fundo para realizar mejoras que se incluyen en la reclamacién por el id guod
interest. Unicamente podra reclamar el comprador los gastos utiles realizados en la cosa, no
podra entonces reclamar por los gastos ocasionados por el litigio a no ser que lo hubieran

estipulado previamente.

En la evictio pro parte, surge el problema de determinar si, cuando no hay stipulatio
duplae previamente establecida, puede el comprador que ha sido desprovisto de la cosa en
parte, actuar mediante actio ex stipulatu. Surge un debate jurisprudencial entre los autores que
afirman que podria darse esta actio aunque no se hubiese pactado de forma expresa

previamente, y los que opinan lo opuesto.

3.4.1  La evictio en el condominio.

Se nombra por los juristas de la época como evictio pro portione”, se trata de una
figura cercana a la evictio pro parte que en mi opinion podria estar incluida dentro de esta es

por ello que la desarrollare de forma breve en este sub-epigrafe.

Pomponio escribe que el que compre un esclavo y lo pierde en virtud de juicio de
divisién de la cosa comun, dispone de la actio ex stipulatn por el duplo contra el vendedor, lo
pierde porque el reivindicante es copropietario con el vendedor claro, ese es el derecho de
dominio que tiene. La formula habitual era que se prestase eviccion por la parte de la cosa
que habia vendido, y del restante bastarfa que prometa respecto al dolo o mala fe

sobrevenida.

% D. 21,2,1.

% D. 45,1,4,2.
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Si la cosa resulta ser algo indivisible como, por ejemplo, una servidumbre, la
responsabilidad por eviccion serd total. El juez podia obligar en el juicio de division de la
cosa comun que se diera caucion de eviccion, y la garantfa serfa s#pulatio duplae. “Sed et si
statuliber sit, et ante deditionem extiterit conditio, per fideicommissum libertas fuerit ante praestita, vel
excistente conditione legali domininm fuerit traslatum, arbitrio indicis absolvi cum oportet. Et oficii indicis

hoc quogue erit, ut caveatnr ei, cui deditur ob evictionem ob sunm factum contingententens”.”

3.4.2  La responsabilidad solidaria de eviccion.

Las fuentes se refieren para hablar de los vendedores que quedan afectados de
forma solidaria en la venta de una herencia por los coherederos. Si los coherederos venden
parte de la herencia e incurren en eviccion estan obligados a responder solidariamente por
eviccion “unus tamen ex bis liti substitit, propter denuntiationis vigorem et praedictam absentiam

ommnibus vincit, aut vincitur; rectque cum ceteris agam, quod evictionis nomine vict sint.”*°

La responsabilidad solidaria de los coherederos se da cuando no cabe la
responsabilidad pro portione, en otros términos, cuando la cosa que se vende es indivisible
como por ejemplo en el caso de la prenda, si dos herederos venden una cosa de la herencia
que ha sido gravada con prenda, a pesar de que ellos individualmente prometan en la
compraventa la evicciéon de cada parte en venta, los dos de verdad de responder
solidariamente ya que resulta imposible dividir un derecho gravado con prenda. Esta

responsabilidad no es cumulativa

En el caso de que la venta haya sido realizada por solo uno de los coherederos, el
comprador podra dirigirse en caso de eviccion mediante actio ex empto contra ambos

coherederos de forma solidaria.

%5 D. 9,4,14,1.

% D. 21,2,62,1 y D. 45,1,85,5.
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3.5 El pactum de non praestanda evictione.

Ya ha sido mencionado anteriormente que, si las partes lo acuerdan, pueden omitir
la responsabilidad por eviccion. Si las partes acuerdan el pactum de non praestanda evictione, el

vendedor no respondera del id gunod interest del comprador sobre lo que pago por la cosa.

Hay que entender que el vendedor no puede ser completamente exonerado de la
responsabilidad por eviccion, aunque haya sido preestablecido que no, se ve limitado este
pacto a responder por una cantidad menor del precio que se haya acordado por el pacto “/
Pplus vel minus, quam pretii nomine datum est, evictione secuta dari convenerit, placitum custodiendum
> 98

es?’.”” No existe texto alguno que reconozca que no se devuelve ninguna cantidad del

precio.

El pacto que sera valido siempre salvo en caso de dolo “S7 venditor sciens obligatum ant
aliennm vendidisset, et adiectum sit, neve eo nomine quid praestaret, aestimari oportet dolum malum eius,
quem semper abesse oportet in indicio emti, quod bonae fidei sit.””” por parte del vendedor, si habia
pacto, el vendedor no estaba obligado a restituir el precio recibido y si no hubiera aun
cobrado, tenia a su disposicién una accion, la actio vendits, para reclamar.'” Si habia dolo por
el vendedor el comprador puede acudir a la actio empti y si el vendedor sigue sin responder

el juez procede a la /itis estimativo como si se hubiera producido la eviccion, !

La posibilidad de fijar este pactum, no existe “Quum ea conditione pignus distrahitur, ne

quid evictione secuta creditor praestet, quamwis pretium emtor non solverit, sed venditorit caverit, evictione

Zp’lOZ

secuta nullam emtor exceptionem nom habebit, guominus pretium solva en aquellas compraventas

en las que el objeto del contrato sean cosas pignoradas o hipotecadas, esto es debido a que

97 CALONGE; o.c, p. 116 y ss.
% D. 21,2,74 pr.

9 D. 19,1,6,9.

100 ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 350.
1010 TALAMANCA,; o.c, p. 590.

121, 21,2,68.
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“el acreedor vende zure pignoris en virtud del zus distrabendi o derivado del pactum vendendo,

elemento natural en el derecho de prenda.”'”.

3.6 Casos especiales.

Hay dos casos que requieren de un estudio diferente estos son los fundos gravados
y la venta del statuliber. Estos ademas de venta de cosa ajena suponen la compraventa de un

objeto con vicios juridicos.

3.6.1  Venta de fundos gravados.

La venta de un fundo gravado con vicios juridicos da lugar a eviccion, considerando
vicios juridicos otros derechos sobre el fundo tales como una servidumbre, una hipoteca o

un usufructo.

3.6.1.1 Servidumbre.

En cuanto a la responsabilidad por la venta de un fundo gravado con una
servidumbre, la servidumbre a diferencia del usufructo o de un derecho de prenda, tiene
una relaciéon especial, pues de ella no nace responsabilidad por eviccion. Esto es debido a
que, aunque se grave un fundo con una servidumbre, el comprador que lo adquiere sigue
manteniendo el habere licere sobre el fundo, no pierde la pacifica posesion.'™ Para
comprender en que casos resultard obligado a responder el vendedor analizaremos el

siguiente texto.

Se recoge en un texto del jurista Veneyuelo en el que se expone la problematica

para determinar si hay responsabilidad por evicciéon respecto al fundo que se vendié

103 FERNANDEZ BUJAN; o.c, p. 213 y ss.

104 PERALTA ESCUER, M* Teresa. Eviccién de servidumbres prediales en el derecho romano
clasico. Lleida, 1996, p. 38.
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ignorando el comprador que estaba gravado con una servidumbre, y lo hace separando en
dos si la servidumbre grava el fundo que se compra o si la servidumbre se pretende a favor
del fundo que se adquiere “Quod ad servitutes praediornm attinet, si tacite secutae sunt, et vindicentur
ab alio, Quintus Mucius et Sabinus existimant, venditorem ob evictionem teneri non posse; nec enim
evictionis nomine queniquam feneri in eo inre, quod tacite soleat accedere, nisi ut optimms maximusque
esset, traditus fuerit fundus, tunc enim liberum ab omni servitute praestandums; si vero emtor petat viam vel
actum, venditorem teneri non posse, nisi nominatin dixerit, accessurum iter vel actum, tunc enim teneri
eum, qui ita dixerit. Et vera est Quinti Mucii sententia, ut, qui optimum maximumaque fundum tradidit,

liberum praestet, non etiam deberi alias servitutes, nisi hoc specialiter ab eo concessum sit.”™.

Si hablamos de que la servidumbre grava el fundo que se compra, si hay mancipatio
se considera hecha optimus maximusque “Cum venderes fundum, non dixisti ita wut optimms
maximusque: verum est, quod Quinto Mucio placebat, non liberum, sed gualis esset, fundum praestari

oportore. idem et in urbanis praediis dicendum es?1

es decir libre servidumbre, aqui el vendedor
responde por eviccion solo cuando haya sentencia desfavorable al comprador y que dicha
sentencia sea por una accion real sobre el derecho de servidumbre, por awuctoritas. Si no
hubiese mancipatio, el vendedor no es responsable por la evictio, esto se debe a que el

vendedor no responde por algo que es accesorio, y por lo que hemos mencionado mas

arriba, no pierde el habere licere del fundo.

Si por contrario el comprador pretende una servidumbre a favor del fundo
comprado, solo sera responsable el vendedor, si se hubiese declarado expresamente en el
contrato tales servidumbres. Si no se dice nada en el momento de la venta, el vendedor
nunca sera responsable por evicciéon a pesar de que se hubiera celebrado optimus

maximusque, a no ser que haya dolo.

3.6.1.2 Usufructo.

Al contrario que las servidumbres, que son derechos accesorios al fundo, no

suponen una restricciéon del derecho de propiedad tan grande como la que puede suponer

105D, 21,2,75.

10613, 18,1,59.
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el usufructo, por esto, a diferencia con la responsabilidad de eviccion en las servidumbres
en las que se exige una declaraciéon para que exista, en el caso de usufructo nace la
obligacién de prestar eviccion sin que sea necesaria declaracion alguna por parte del venditor
“ant ususfructus eins™"" Esto es asi porque el vendedor en la compraventa romana tiene la
obligaciéon de garantizar el habere licere de la cosa por lo que de existir un derecho de
usufructo que gravase el dominio, el comprador no puede disfrutar del goce y debe
responder el vendedor por ello, puesto que esta mermado el derecho de goce sobre la

pacifica posesion.'”

Podemos concluir que cuando la cosa objeto de la compraventa, en este caso un
fundo este gravado con un derecho de usufructo del que no tenga conocimiento el

comprador, tendra lugar la eviccion.

Para desarrollar este punto vamos a acudir a los testimonios de varios juristas de la
época, que explican algunos casos especificos de la responsabilidad por vicios en el

usufructo.

Celso, expone el caso en el que el propietario de un fundo que es vendido a través
de mancipatio con reserva de usufructo en favor de Ticio, este derecho de usufructo es de
por vida y no se declara, si se hiciera de manera consciente podria incurrir en dolo, el
comprador lo que ignora no es que pueda haber usufructo, de eso es consciente, lo que
desconoce es que es de caracter vitalicio, mas adelante, Ticio sufre capitis deminutio y vindica
el derecho de usufructo, el comprador que compra el fundo con reserva de usufructo en
favor de Ticio tiene derecho a reclamar por eviccion en este caso pero si el vendedor
hubiera informado al tiempo de la venta, podria negar favorablemente el derecho de
usufructo. En este caso la responsabilidad es por auctoritas, ya que Celso es anterior a
Juliano, y la evictio no surge aun de forma automatica con la emptio venditio. En este caso, la
capitis deminutio no supondra la extincion del derecho, el comprador al desconocer que el
usufructo es vitalicio cree que el usufructo se consolida con la propiedad por el hecho de la
capitis deminutio, Ticio puede reclamar mediante vindicatio usufructus y el comprador no podra

oponerse “S7 fundum, in quo usus fructus Titii erat, qui ei relictus est quoad vivet, detracto usu fructn

107 D. 18,1,66 pr.
108 PERALTA ESCUER; o.c, p. 52 y ss.
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zgnoranti mibi vendideris et ‘Titus capite deminutus fuerit et aget Titus ius sibi esse utend; fruends, competit

mihi adversus te ex stipulatione de evictione actio (...)"."”

Juliano, plantea dos supuestos, sobre esclavos gravados con derecho de usufructo
para los casos en que se manifiesta un titular del derecho diferente al verdadero, lo que
podria equivaler a una declaracion falsa.'’ Primer supuesto: el duefio de un esclavo gravado
con un derecho de usufructo a favor de Sempronio, lo vende a través de la mancipatio en la
que se establece que es Seyo el poseedor del derecho de usufructo al morir Seyo,
Sempronio reclama el derecho de usufructo. En este caso, el vendedor responde por
anctoritas del mismo modo que si se hubiera declarado que Seyo no tenia el usufructo.
Segundo supuesto: el propietario de un esclavo gravado con un usufructo por un legado en
favor de Seyo, de tal manera que cuando se extinga el derecho de Seyo, la titularidad
pertenecera a Sempronio. Se transmite el esclavo por mancipatio en el que se especifica la
existencia del usufructo de Seyo y Sempronio reclama el derecho de usufructo. En este
caso debera responder por auctoritas el vendedor, pero si el que reclama es Seyo, el

vendedor puede negarse a prestar la ayuda procesal al comprador.

Africano propone un caso en el que el comprador vende a otra persona el fundo,
reservandose el usufructo y no declarandolo. El duefio de un fundo gravado con un
derecho de usufructo a favor de Atio, lo vende sin manifestar la existencia del usufructo,
Maevio, que es el comprador, lo vende por mancipatio reteniendo en su favor el usufructo y
el usufructuario Atio sufre capitis deminutio. El usufructo no pertenece al comprador, sino
que retorna al propietario, puesto que el comprador no puede constituirlo validamente. El
vendedor responde por eviccion, puede ser tanto por auctoritas, como exigible mediante actio
empti en base al perjuicio que ha sufrido el comprador que no ha podido constituir
validamente el derecho de usufructo a su favor, aunque lo mas légico es que el comprador
afectado se decante por la actio auctoritatis que le sera mas beneficiosa “Fundum cuins usus
Sfructus Atii erat, mibi vendidisti nec dixisti usum fructum Atii esse; hunc ego Maevio detracto usu fructu

tradidi. Attio capite minuto non ad me, sed ad propietatem usum fructum redire ait, neque enim potuisse

1D, 21,2,62,2.

10, 21,2,39,5.
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constitui usum fructum eo tempore, quo alienatus esset; sed posee me venditorem te de evictione convenire,

quia aequum sit eandem cansam meam ese, quae futura esset: si tunc usu fructus alienus non fuisset.”"""

Por dltimo, vamos a analizar un caso que refleja Pomponio, se desarrolla el caso de
la venta de un fundo con reserva del derecho de usufructo, en el que el vendedor declara
que la deduccion se hace a favor de Ticio cuando realmente se lo queda él. Se trata de una
venta de un fundo mediante 7 zure cessio con deduccién del usufructo, el vendedor declara
que el derecho es de Ticio, pero en realidad se lo queda para si mismo. En este caso, si el
vendedor intenta vindicar el usufructo antes Ticio se muera, el comprador no podra
reclamar, hasta que no haya tenido lugar la capitis deminutio de Ticio o haya muerto “...s
capite deminutns vel mortuns fuerit Titins, reverti potero ad venditorem...”""”. De la misma forma
podra reclamar al vendedor en caso de que haya dicho que el derecho era de Ticio, pero en

realidad el duefio era Seyo. La reclamacion serda mediante la actio empti, en base al dolo por la

declaracion del vendedor de un falso titular del derecho de usufructo.

3.6.1.3 Garantia.

Por dltimo, vamos a analizar la responsabilidad por eviccién cuando se vende un

fundo con un derecho de garantfa.

No entra en consideracion el fundo gravado con prenda, al no haber #raditio ya que

el deudor no dispone en este caso del objeto que se ha garantizado con prenda, no entra la

responsabilidad por eviccion sin entrega.

Si acudimos a la hipoteca, cuando se produce una venta de un fundo hipotecado, el
. . ~ . 113 .-,
comprador para protegerse puede acudir a la actio Serviana'”, que se conoce como la accion

ejercitable por el acreedor en una hipoteca, a partir de la cual tiene prioridad sobre la

1D, 21,2,46 pr.
12, 19,1,7.

13D, 21,2,34,2.
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prenda frente a la persona que la posea y exigiéndola en virtud de ello, a modo de

reivindicacion. '

3.6.2  Venta del statuliber.

La venta del statuliber crea responsabilidad por eviccion, al igual que si se trata de
cualquier otro objeto, se requiere que el comprador ignore que el esclavo que esta
comprando es en realidad un statuliber ademas de una declaracion de sentencia favorable al
adsertor libertatis para que el comprador tenga la opcién de ir en contra del vendedor, a no
ser que hayan dispuesto ambas partes previamente que el comprador podria recuperar el
precio en caso de que alguien reivindicara al esclavo para la libertad “S7 fundum: sciens alienum
vel obligatum comparavit. Athenocles nec quicquam de evictione conventit, quod eo nomine dedit contra iuris
poscit rationem. Nam si ignorans, desiderio tuo irus forma negates hoc redid refragatur’”", o a no ser

que el comprador no haya pagado atn el precio y de este modo no estara obligado a

pagatlo sin otorgarsele la debida garantia.

Para el caso de que la venta fuera de hombre libre en vez de statuliber, el vendedor

B .., . , . - 116
respondera por eviccion tanto si tenfa conocimiento como sino  °. Se parte de la buena fe
del comprador, ya que de mediar mala fe serfa nulo, pero si fuera un statuliber, aunque el
comprador lo conociera, se darfa el caso de que el vendedor sera responsable por eviccion

cuando declare falsamente la conditio bajo la que el esclavo obtenga la libertad.

3.7 Limites a la responsabilidad de eviccion.

La garantia de responsabilidad por eviccion tiene unos determinados limites si
acudimos al objeto de venta, a los sujetos que participan en la compraventa, o los que no lo
hacen como los terceros, o por que transcurra un tiempo determinada con la cosa en poder

del comprador de buena fe.

114 CALONGE; o.c, p.78.
115 CJ. 8,44 (45), 18.
16 D, 21,2,39,3.
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3.7.1  Limites en cuanto al objeto.

3.7.1.1 Emptio spei.

Se produce una limitacién cuando el objeto de la compraventa es una emptio spei,
puesto que es dificil asegurar el pacifico goce de la cosa cuando hay una incertidumbre

respecto a su existencia.

La emptio spei es una figura que significa una novedad en el derecho romano, al
adquirir una emptio spei 1o que se compra es una posibilidad no se trata de una cosa.
“Aliguando tamen et sine re venditio intelligltur, veluti quum quasi alea emitur; quod fit, quum captus
piscium, vel avium, vel missilium emitur; emtio enim contrahitur, etiamsi nihil inciderit, quia spei emtio est,
el quod wmissilinm nomine eo casu caplum est, si evictum fueril, nulla eo nomine ex emto obligatio

contrabitur, quia id actum intelligitur™"".

En este tipo de compraventa de cosa futura “no hay condicionalidad, es una emptio
petfecta ab origine cuyo objeto es el alea, el azar, no afectandole para nada el que la esperanza
se realice 0 no; estd es una verdadera venditio sine re.”'"® Se compra el azar o esperanza, por
ello la conocemos como compraventa de esperanza, se adquiere la posibilidad de que pueda
llegarse a formar o en la cantidad en que se forme. Independientemente de que llegue a
existir o no la cosa el comprador se ve obligado a pagar el precio acordado desde el primer
momento. Se compra la tirada de red del pescador, aunque no se llene del todo o no llegue
a caer ningun pez dentro debera de pagar, o la caza, se paga la actividad de la caza a pesar

de no conocer el resultado final ni las piezas que se van a obtener. '

17 D. 18,1,8,1.
118 CALONGE MATELLANES, A. La compraventa civil de cosa futura: (desde Roma a la doctrina enropea
actual), Salamanca, 1963, p. 31.

119 GIMENEZ-CANDELA; o.c, p. 463.
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En la emptio venditio de este tipo de cosas no hay lugar para la responsabilidad por
eviccion, no es posible reclamar algo de lo que no hay seguridad que vaya a existir, segin
Pomponio'”, aunque el comprador reclame el objeto comprado, no hay obligacién por el
vendedor guia id actum intellegitur, no cabe eviccion en un contrato que se realiza a pleno

121

riesgo, caso diferente es aquel en el que hubiera dolo™™ por parte del comprador para que la

cosa no llegue a existir o no ponga la diligencia suficiente para que aparezca.

3.7.1.2 Ewictio partus.

Un limite cercano al que hemos explicado anteriormente es el de los frutos que
puede el comprador recibir por parte del objeto que compra en este caso estamos hablando

de la compra de animales o esclavos que puedan tener hijos, crias o hereden algo.

Ante este tipo de casos el vendedor no tiene responsabilidad por eviccién, mediante
el contrato de compraventa, el vendedor esta obligado a garantizar el habere licere del esclavo
o animal vendido pero también las cosas que pueda adquirir gracias a este, lo que el
comprador no puede reclamar es por eviccion estas cosas, puede utilizar la actio ex empto
para reclamar como suyas las cosas, pero nunca la actio ex stipulatio puesto que el vendedor
por eviccion no es responsable de los frutos de la cosa, solo de la posible perdida por un

tercero con mejor derecho.

El comprador no dispone de la actio ex stipulatu contra el vendedor cuando sea
reivindicado el ternero que nace después de que el empfor venda la vaca puesto que no
puede haber eviccion sobre la cria ni del usufructo “Vaccae emtor, si vitulus, qui post emtionen
natus est, evicatur, agere ex duplae stipulatione non potest, quia nec ipsa, nec usufructus evincitur; nam
quod dicimus, vitulum fructum essse vaccae, non ius, sed corpus demonstramus, sicuti praediorum frumenta
et vinum fructum recte dicimms, quuam constet, eadem haec non recte usumfructum appellari”’'*, lo

mismo ocurre en el caso de que se venda esclava cuyo hijo nazca estando en poder del

comprador, el comprador no puede reclamar en evicciéon porque lo que compra es la

120D, 18,1,8,1.
121D, 19,1,11,18.

12, 21,2.43.
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esclava no adquiere el parto, tenemos que especificar que el parto futuro podia ser objeto

de venta.'®

3.7.1.3 Locus religiosus.

Como hemos explicado al inicio de este estudio, para que una cosa pueda ser objeto
de emptio venditio debe ser una res in commercium si no, la compraventa carecerfa de validez.
Cuando hablamos de /locus religiosus estamos hablando de res extra commercium y por ello

carecerfa de validez la compraventa.

Cuando la cosa objeto de la compraventa sufre una transformacion que hace que el
comprador deje tener la propiedad, el vendedor se ve liberado de la responsabilidad por
eviccion. Ulpiano desarrolla el ejemplo de que el comprador accede a que en un lugar del
fundo que habia adquirido se realiza el entierro de un cadaver, Ulpiano especifica que es la
inhumacién del vendedor, si esto ocurriera el fundo se convertiria en un Jocus religiosus mas
en concreto en una res religiosae “Sed in prouinciali solo placet plerisque solum religiosum non fiers
quia in eo solo dominium populi Romani est nel Caesaris, nos antem possessionem tantunmt et usumfructum
habere uidemur; utigue tamen, etiamsi non sit religiosum, pro religioso habetur: itemr quod in prouinciis non
exc anctoritate populi Romani consecratum est, proprie sacrum non est, tamen pro sacro habetur.”’”*, sobre
el cual desapareceria la responsabilidad por evictio al convertirse en una res extra commercium.

Para que pudiera el fundo ser otra vez intra commercinm deberia tener un proceso llamado

desconsacratio.’”

3.7.1.4 Perecimiento o alteracion del objeto.

El dltimo caso que limita la responsabilidad por eviccion es el que surge cuando el

objeto perece o sufre una alteracién que lo hace invalido una vez que ya ha tenido lugar la

125D, 18,1,8 pr.
124 Gai. 2,7.

125 FERNANDEZ BUJAN; o.c, p.162 y ss.
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compraventa y esta el objeto en posesion del comprador, puesto que la eviccion es una

figura que se da post traditionem, como ya hemos explicado anteriormente.

Se distingue entre aquellos casos en los que la eviccion se produce antes o después
del perecimiento. Si el perecimiento se produce antes de la reivindicacion, el vendedor se ve
eximido de cumplir con la evictio, si por el contrario se produce mas tarde el perecimiento

que la reivindicacion, se mantiene una expectativa sobre la responsabilidad del vendedor.

Ulpiano establece que la soluciéon mas légica es que ante el caso de el esclavo que
fallece antes de que sea reivindicado, al no ser reivindicado no cabe evictio, y desaparece la
responsabilidad del vendedor, aunque, si hay dolo si que tendra responsabilidad “S7 servus
venditus decesscrit, antequam evicatur , slipulatio non committitur, quia nemo eum evincat, sed factum
humanae sortis; de dolo tamen poterit agi, si dolus incesserit.””** Esto es cuando la reivindicacion es

posterior, no hay eviccion.

St acudimos al caso de perecimiento del objeto y de no perdida completa, Papiniano
desarrolla en el libro VII de sus Quaestiones, el caso en el que el vendedor no responde por
aquella parte del fundo que perece puesto que esa pérdida la debe soportar el comprador.
En el caso de que el perecimiento del fundo fuese posterior a la reivindicacion, si se trata
de una eviccién parcial, para determinar la cuantia de la eviccidn se debe partir del estado
de la cosa en el momento de la venta, no se cuantifican las posibles alteraciones, y calcular
el porcentaje que se ha perdido del fundo y quitarlo de la cuantia total que se pagd. Si
perece todo el fundo en su totalidad, habra que esperar a lo que diga la sententia, siempre y
cuando no sea culpa del comprador “S7 duplae stipulator ex possessore petilor factus et victus sit,
quam rem, Si possideret, retinere potuerit, peli antem utiliter non poterit, vel ipso inre promissor duplae
tutus erit, vel certe doli mali exceptione se tueri poterit; sed ita, si culpa vel sponte duplae stipulatoris
possessio amissa fuerit””’, si se diera el caso no cabria eviccion. Aunque el vendedor no

responde en ningin caso cuando perezcan después de la #raditio como se ha dicho mas

arriba.

120 D, 21,2,21 pr.

127D, 21,2,29,1.
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3.7.2 Limites en cuanto al sujeto.

3.7.2.1 Limites por hechos del comprador.

Estamos ante el caso del comprador que por sus actos libera al vendedor de la

responsabilidad por eviccion.

El dolo en la actuaciéon del comprador exime al vendedor de responder por
eviccion, cualquier actitud dolosa, sera suficiente, también hay dolo cuando el comprador
ante la sentencia y pérdida de la cosa no es informado por el comprador, aunque esto
entrarfa mas en un caso de negligencia “S7, guam possit emtor auctori denuntiare, non denuntiasset,
idemque victus fuisset, guoniam parum instructus esset, hoc ipso videtur dolo fecisse, et ex: stipulatu agere

p>128

non potes?” <. Esta nociéon de dolo se ve ampliada en época postclasica, se concede al

vendedor una exceptio doli como medio indemnizatorio.

A parte del dolo, el vendedor puede verse liberado de la evictzo, por una accion
negligente del comprador, por ejemplo, cuando dicho acto del comprador impide usucapir
de la cosa comprada y resulta evicta, de tal forma que, si no hubiera actuado
negligentemente, habrifa adquirido la cosa por usucapidon, que se desarrollard en

profundidad cuando lleguemos a los limites por tiempo.

3.7.2.2  Limites por hechos del vendedor.

En cuanto a los limites por la actuaciéon del vendedor, los juristas de la época
romana establecieron algunos ejemplos que no parecen muy acordes a lo que entendemos
por eviccién puesto que no se ajustan del todo a los requisitos para que haya evictio, algunos
de los ejemplos que se establecen que como ya hemos dicho parecen dudosos, son el que
establece Juliano de la venta de un fundo por un menor, en el que el comprador vende el
fundo a un tercero “Minor vigintiquingue annis fundum venditione Titio, eum Titius Seio; minor se in

ea venditione circumscriptum dicit, et impetrat cognitionem non tantum adversus Titinm , sed etiam

128D, 21,2,53,1.
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adversus Seium; Seius postulabat apud Praetorem, utilem sibi de evictione slipulalionem in Titium dari; ego
dandam putabam. Respondi: iustam rem. Seius postulat, nam si ei fundus praetoria cognitione ablatus

2 129

fuerit, aequum eril, per eundem Praetorem et evictionem restituti.”” = o el caso que expone Paulo “S7

a furioso, quem putem sanae mentis, enero, constiti usucapere utilitatis cansa me posse, quanwis nulla esset
emtio; et ideo neque de evictione actio nascitur mibi, nec Publiciana competit, nec accessio possessionis”™ en

el supuesto de venta por un loco, en ambos casos la compraventa serfa ineficaz por lo que

no habria eviccién a mi juicio, al declararse el negocio como nulo.

3.7.2.3  Mala utilizacion de la exceptio.

Las exceptiones, las pueden interponer tanto el comprador como el vendedor frente al
tercero con mejor derecho que reclama la cosa como suya una vez haya tenido lugar la
compraventa, estas exceptiones deben realizarse de forma correcta, ademas si la exceptio la
tiene que interponer el comprador, el vendedor queda liberado, es decir que solo
respondera por eviccion cuando sea él, el que tiene que interponer la exceptio, tampoco sera
el vendedor responsable cuando la sentencia adquiera firmeza y la causa sea falta de
appellatio del comprador o venga interpuesta fuera de plazo, que sea una negligencia del
comprador “Herennius Modestinus respondit: si emtor apellavit, et bonam cansam vitio suo ex

praescriptione perdidit, ad anctorem reverti non potest.”"'

De esta forma, el vendedor no respondera por evictio cuando se oponga exceptio a la
pretension judicial del tercero reivindicante de dominio sobre la cosa. Esta exceptio, puede
Ser una exveptio ex persona emptoris o ex utringue persona de la que se deriva el fallo adverso del

juez solo por la excepcion del comprador.

Lo que queremos recalcar en este apartado es que la mala utilizacién por parte de
una exceptio en el juicio y que esto lleve a la perdida de la cosa, liberara al vendedor de

responder por la garantia de eviccion.”

129D, 21,2,39 pr.

130 D. 41,4,2,16.

131D, 21,2,63,2.

132 CALONGE; o.c, p.110.
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3.7.3  Limites en cuanto al hecho de un tercero ajen.

En cuanto a los limites a la responsabilidad de eviccién por la actuaciéon de una
persona ajena al contrato de compraventa hay que analizar algunos textos que resuelven en

favor del vendedor si se cumplen determinadas circunstancias.

Gayo recoge un texto, en el que explica el caso “Habere licere rem videtur emtori, et si is,
qui emtorem in eviction rei vicerit, ante ablatam vel abductam rem sine successore decesserit, ita ut neque ad
[fiscum bona pervenire possint neque privatim a creditoribus distrabi: tunc enim nulla competit emptori ex

stipulate action, quia rem habere ei licef™

, un tanto remoto en mi opinién, en el que el
vendedor cae en desgracia y fallece mientras el juicio tiene lugar ademads no tiene sucesor, y
tampoco el fiscus puede hacerse cargo de los bienes y tampoco los acreedores pueden
vender los bienes, en el juicio hay una sentencia a favor del tercero que reclama como
auténtico duefio, deberia haber entonces eviccién. Una vez analizado este caso, la solucién,
debido a que no hay posibilidad de que el duefio puede quedarse con la cosa, parece
sencilla, el comprador no pierde el habere licere de la cosa y sin esta perdida no surge eviccion

alguna, aunque en este caso la sentencia es desfavorable al comprador puesto que no ha

salido de su poder la cosa, no hay responsabilidad para el vendedor.

Paulo por su parte explica dos casos que se conocen como confusion de acciones,
en el que la soluciéon sera actuar mediante la actio ex empto. Se recogen en D. 21, 2,9 (76 ad
ed.), aqui se plasma el caso en el que se vende un esclavo que al final resulta ser heredero
del duefo del esclavo, aqui es imposible que haya eviccién, pero si que podra reclamar el
comprador por la actio ex empto para recuperar el precio pagado por el esclavo. El siguiente
texto para el que aporta la misma solucion con la actio ex empto es en el que no cabe

eviccion, refleja el caso “item si domino servi heres extiterit emtor...” "

en el que el comprador
se convierte en el heredero del duefio auténtico, no cabria aqui una reivindicacién contra si
mismo, no hay eviccién y consecuentemente no puede reclamar por la actio tipicas de la

evictio, pero podra reclamar el precio que pago por actio ex empto.

13D, 21,2,57 pr.
134D, 21,2,41,1.
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3.7.4  Limites en cuanto al tiempo.

Puede el comprador ver suprimida su obligacién de responder por eviccion por el
transcurso del tiempo desde que tuvo lugar la compraventa y desde el que el comprador
tiene en su dominio la cosa. Hay dos figuras que hacen que no puedan prosperar las
acciones para obligar al vendedor de cosa ajena transcurridos los plazos establecidos, “Quwi
alienam rem vendidit, post longri temporis praescriptionem vel usucapionem desinit emtori teneri de

evictione™'>

La primera figura que hay que reconocer es la wsucapio, aunque ya ha sido
mencionada anteriormente, la posesion pacifica y de buena fe por parte del comprador que
ignoraba que la cosa comprada no era del vendedor hace al emptor verdadero duefio de la

cosa cuando transcurre cierto tiempo, consolida la adquisicion realizada a non domino.

Mas tarde se introduce la praescriptio longi temporis, que vendria a ser una prescripcion

por larga posesion, se aplicaba en aquellos casos en los que no cabia la usucapion.

Hay que comentar que, si la culpa de que no haya usucapion es del comprador,
pero se ha cumplido el tiempo establecido, el vendedor no debera responder tampoco en
este caso por evictio, a no ser que el reivindicante que se demore en el tiempo sea un absens
rei publicae vel militae causa, “Si is, qui Rejpublicae cansa abfuit, fundum petat, utilis possessori pro
evictione competiti actio. Item si privatus a milite petat, eadem aequitas est emtori restituendae pro evictione
actionis™™. En estos casos la soluciéon que se establecia al haber una insta cansa para no
reclamar previamente el dominus e interrumpir la usucapion, el pretor utilizaba la restitutio in
integrum ob absentiam, 1o que resulta en la concesion de una accion contra el vendedor para

ahora si poder reclamar garantia por eviccion.

135 D. 21,2,54 pr.
136 D. 21,2,66,1.
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4. LOS VICIOS MATERIALES EN LA COMPRAVENTA ROMANA.

El vendedor es responsable de hacer entrega de la cosa objeto de la emptio venditio en
las mismas condiciones en las que se ha negociado la compraventa. El vendedor debe
entregar el bien tal y como se pactd, de tal manera que si ofreciera cosa distinta a la pactada

incumplira el contrato.

En el contrato de compraventa debe mediar el consentimiento, pero si las partes
disienten en la compra, en el precio o en alguna otra cosa, la compraventa quedara como

imperfecta.

Sera nula la compraventa si ambas partes estan disconformes con el objeto, para
que sea nula debe existir error en la cosa, error in corpore, dicho de otro modo, que la cosa sea
diferente por completo a la que se habfa acordado. Es nula cuando una parte cree que
compra el fundo Corneliano y la otra que vende el fundo Semproniano, también es asi, si el
vendedor crey6 vender a Stico y el comprador a Panfilo, es de la misma forma nula la
compra porque se disiente sobre el objeto de la emptio venditio. También habla Paulo de
defecto en la sustancia que era consecuencia de nulidad de la compraventa y ejemplifica
con el caso de que se venda vinagre por vino, plata por plomo o bronce por oro, “...utputa
st acetum pro vino veneat, aes pro avio, vel plumbum pro argento, vel quid alind argento simile, an emtio et
venditio sit.”"" Esta idea es fundamental para entender que solo hay nulidad cuando hay una
confusion en la composiciéon material del bien pero no en las cualidades del mismo, por lo
que si se acordara una venta de oro pero que resulta deteriorado al examen del comprador

“tune enim emtio valet’”!®

, el contrato es perfectamente valido, como en el caso de que
exista error acerca de la virginidad de una esclava el contrato también es legitimo “Quodsi

. . . . 7]39 . .
ego me virginem emere putarem, quum esset iam mulier” o el caso de la venta de vestidos como si

140
7 en

fueran nuevos pero eran recompuestos “...sz vestimenta interpola quis pro novis emerit. ..

157 D. 18,1,9.
138 D. 18,1,10.
139D, 18,1,11,1.

140D, 18,1,45.
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estos casos no hay nulidad puesto que no hay error sobre la identidad, pero si que hay otro

tipo de errores que se podran subsanar a través de las actiones.

Queda claro la proteccién que los romanos establecfan para las modificaciones que
pudiera tener el objeto de compraventa, pero la nulidad que hemos desarrollado que sirve
para aquellos supuestos en los que exista error en la identidad de la cosa no es el tnico
medio de proteccion, mas adelante para proteger el resto de errores como aquellos relativos
a la calidad o a la cantidad de la cosa acordada en la empfio venditio, se utilizaban como medio
de proteccién las acciones de saneamiento por vicios ocultos que vamos a explicar en los

siguientes parrafos.

Para que las condiciones sean diferentes a las establecidas en el contrato y ademas
esto sea relevante en términos de que genere responsabilidad, los vicios deben convertir a la
cosa en impropia para el uso al que se queria destinar, también se consideraran vicios
suficientes para generar responsabilidad cuando de haber sido conocidos por el comprador,
este no habria adquirido la cosa o cuando el comprador hubiera pagado un precio menor
del que pagd de haber sabido que tales vicios recafan sobre la cosa. No quiere decir que
porque la cosa revista vicios este en mal estado, simplemente son vicios cualquier desajuste
entre lo que las partes han estipulado y lo que en realidad se entregue o las condiciones en

las que se entregue la cosa.

Otro requisito es que este vicio debe ser ademas oculto, esto es que no sea
manifiesto, si el comprador compra un caballo semental y no es valido, el vicio esta oculto
y no es manifiesto, pero sin embargo si el comprador adquiere un caballo de carreras y en
realidad se le entrega un caballo de carga, en el caballo el vicio es manifiesto y no genera

responsabilidad ya que no esta oculto.

No surge sin embargo responsabilidad por vicios ocultos cuando, a pesar de que
exista un vicio oculto, el comprador si hubiese utilizado una diligencia media podria haber
descubierto el vicio, hay que ver si los vicios que reclama el vendedor le pueden ser
imputables, en otros términos, si pudo descubrirlos, si le son imputables no hay
responsabilidad, si por el contrario no le son imputables habra responsabilidad por vicios

ocultos.
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Surge en torno a esto en la practica un conflicto para determinar cuando hay
responsabilidad por vicios, debido a lo dificil que resulta probar el caracter oculto del vicio,

ya que la disconformidad entre lo que se compro y lo que se recibi6 es mas sencillo.

4.1 Desarrollo historico.

Sigue una evolucién paralela a la obligaciéon de responder por eviccion, esto es
debido a que menos en los casos de mala fe del vendedor solo habia responsabilidad si
habia mancipatio. El origen de esta responsabilidad es muy parecido al de la responsabilidad
por evicciéon esto es debido a que ambas proceden de la mancipatio, el mancipio accipiens
dispone igualmente de la actio auctoritatis para exigir la responsabilidad por vicios ocultos
esta vez, y mas adelante, esa accion del comprador pasé a la compraventa consensual como

una actio enpi.

Podemos apreciar que ambas responsabilidades se configuraron siguiendo una
trayectoria practicamente idéntica por lo que tratando de no ser repetitivos omitiremos
algunas partes en las que se asemejan y puntualizaremos las especificaciones de la
responsabilidad por vicios ocultos en la emptio venditio, por lo que la mayor parte de lo
establecido en el punto anterior en cuanto al origen y el momento de las acciones, es valido

para el saneamiento por vicios ocultos que vamos a desarrollar préximamente.

Algunos de los autores discrepan respecto a la teorfa de la aplicacion analoga de las

mismas figuras para ambos tipos de responsabilidad por vicios,

4.1.1  Aparicion.

En la época arcaica no existia aun un sistema general de acciones que permitieran al
comprador reclamar por los vicios materiales de la cosa objeto del contrato, las fuentes
indican que existe responsabilidad por vicios ocultos desde tiempos de Ciceron “Ae de iure

quidem praediornm sanctum apud nos est iure civili, nt in iis vendendis vitia dicerentur, quae nota essent
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venditors. Nam, cum ex duodecimo tabulis satis esset ea praestari, quae essent lingua nuncupata, guae qui
infitiatus esset, dupli poenam subiret, a iuris consultis etiam reticentiae poena est constituta; quicquid enim
esset in praedio vitii, id statnerunt, si venditor sciret, nisi nominatim dictum esset, praestari oportere”*' de
aquellos vicios que conociéndolos el vendedor los oculta al comprador, a partir de textos
como el anteriormente mencionado se construye un régimen de aplicacion analoga de la

aplicacion de las acciones de la evictio respecto a los vicios ocultos.

En opinién de Alfredo Calonge, no es convincente esta teorfa, “resulta
excesivamente genérica” ademas “no puede utilizarse en un sentido rigurosamente técnico”
para referirse a la totalidad de los vicios, a pesar de que en algunos documentos se
unifiquen las estipulaciones que garantizan ambos tipos de responsabilidad, algunas veces
se utilizaba una sola stipulatio para garantizar la eviccidn y los vicios ocultos, esto no supone
que sean iguales sin embargo presume que se pueden aplicar de forma analoga, siendo de
utilidad en la practica, aunque algunas estipulaciones se utilizaran ambiguamente para todos
los vicios hay que recalcar que las actiones creadas por el edicto edilicio se reservan para los

vicios materiales por su especialidad.

Algunos juristas recogieron textos en los que se relacionaba la responsabilidad por
ambos vicios y que tienen relevancia en la practica, como podemos observar en este
tragmento de Paulo “In redhibitoria vel aestiraatoria potest dubitari, an quia alienum servum vendidit,
et ob evictionem, et propter morbum forte, vel fugam simul teneri potest; nam potest dici nibil interesse
emtoris, sanum esse, fugitivum non esse eum , qui evictus sit. Sed interfuit emptoris sanum possedisse
propter gperas; neque ex postfacto decrescat obligatio: statim enim, ut servus traditus est committitur

stipulatio, quanti interest emptoris” .

Puede que la primera referencia que se considere sea la de las nuncupationes, que son
definidas como aquella férmula oral que era necesario pronunciar, para hacer efectivos
determinados actos juridicos solemnes, estas nuncupationes son la mancipatio o el nexum, y eran
declaraciones relativas a la calidad de la cosa sobre la cabida del fundo que se vendia o

declaraciones sobre la ausencia de vicios en la cosa'®.

141 De Officis 3,16,65.
142D, 21,1,44,2.

143 Tab, V1.

52



Al principio se desarrolla en la figura de la mancipatio cuando la cosa se declara
exenta de tales vicios mediante el dictum in mancipio, asi como mediante stpulatio si no habia
mancipatio, pero solo era relevante si la ausencia de vicios se declaraba de forma expresa, si
por el contrario nada se mencionaba esta responsabilidad no existirfa, se estipulaba a la vez

que la garantia para la eviccion.'

Por tanto, en los tiempos de la mancipatio “el punto de partida lo constituy6 la
norma que establecia cum nexum mancipumaque faciat uti lingna nuncupassit ita ius esto (= cuando

se celebre nexum o la mancipatio 1o que la lengua diga eso es derecho)”'*

esta norma permitia
que el comprador pudiese exigir al vendedor por las cualidades que se le atribuyera a la cosa
en la compraventa, lo que resultaba muy util cuando se acordaba la venta de determinado
fundo y a la hora de perfeccionar la compraventa la cabida era menor, declaraba la manus
indectio y posteriormente el comprador serfa indemnizado “por la cuantia del doble del valor
mermado” mediante la actio de modo agri'’, esta actio era tinicamente usada para los vicios en

la cantidad del fundo que se vendia, y se conoce también como accién por extension de la

tierra.

Para el resto de los bienes que no fueran fundos, el comprador disponia de la
misma actio que en el caso de eviccion, la actio anctoritatis. E1 comprador podia reclamar al
vendedor asi el doble de cantidad que pagd en el caso en que el vendedor prometiera
mediante s#zpulatio unas cualidades u ocultase unos defectos que tiene la cosa objeto de
emptio venditio y siempre claro que esta que en la stjpulatio se hubiese comprometido a la
responsabilidad por esta actio, de la misma forma que ocurrirfa en el caso de la eviccion
cuando el vendedor no sea el autentico de duefio de la cosa y la pierda el comprador por la

reclamacion judicial de un tercero.

Por consiguiente, el vendedor responde por los vicios que oculta al comprador y
por las cualidades que el afirmaba en la compraventa que le eran propias a la cosa, dicta in

mancipi. “El vendedor era responsable por el tenor literal de las stipulationes, que el mismo

14 ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 353 y ss.
145 MIQUEL; o.c, p. 324.
146 ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 354 y ss.
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establecia sobre la cosa como garante de vicios o defectos de que adolece la cosa respecto a

rI’'Y . Caveat

lo que habia estipulado previamente, siguiendo el principio de caveat empto
emptor, viene a significar comprador ten cuidado, por este principio es el comprador el que
debe protegerse si quiere evitar las consecuencias de adquirir una cosa con vicios o
defectuosa. Unicamente habia responsabilidad si habia stipulatio, si hay ocultamiento doloso

por el vendedor, o si el vendedor garantizaba que la cosa estaba exenta de vicios.

Si el vendedor con el fin de engafiar al comprador y de forma dolosa oculta vicios
mediante promissum o mediante dictum por las cualidades de que dispone la cosa, podra el
comprador acudir a la actio doli para reclamar por los dafios y perjuicios que se le han
causado por el dolo del comprador “Quod yendilor, nt commendet, dicil, sic habendum, quasi neque
dictum, neque promissum est. i vero decipiendi emtoris cansa dictum est, aeqe sie habendum est, ut non
nascatur adversus dictum promissumve actio, sed de dolo actio.”'**, mas adelante en la época clasica se

utilizara la actio empti para lograr el mismo resultado.

Cuando se utilizaba un método de transmision diferente a la mancipatio se utilizan
stipulatio afiadidas al contrato para garantizar que el vendedor responda por vicios ocultos
en caso de que existan, el vendedor garantizaba la ausencia de vicios o las cualidades que
tiene la cosa, algunas veces garantizaba ambas. En las estipulaciones adicionales el
vendedor asegura que la cosa no esta viciada, de esta stipulatio deriva una actio incerti que ya
hemos explicado en el epigrafe anterior, a través de la que el comprador puede reclamar al

vendedor para que le indemnice por el valor que tiene la cosa para el en ese momento.

4.2 Las acciones edilicias.

Durante la Republica existieron algunas magistraturas cuyos titulares posefan la
potestad correspondiente a su campo de actividades pozestas, una de estas magistraturas fue
la de los ediles curules, llamados asi por el material de la silla que ocupaban, pues esta,

estaba adornada con marfil se/la curulis.

147 MIQUEL; o.c, p. 325.
148D, 4,3,37.
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Los ediles curules eran magistrados republicanos, que tenfan a su cargo la policfa de
las calles y la funcién de organizar los mercados de la ciudad, y en su funcién de control de
las transacciones mercantiles en los mercados publicos de Roma, establecen un régimen
especial para las compraventas que se producen dentro de los mismos. Eran patricios
inicialmente y tenfan ademas la obligacién de estar al cargo de la ciudad en cuanto al
urbanismo y la sanidad, podian ademas imponer multas y fijar impuestos que no ingresaban
al erario publico, iban al municipio y se utilizaban para costear las fiestas publicas, fueron
elegidos al principio de dos en dos por el Senado junto con los ediles plebeyos que
inicialmente fueron magistrados de la plebe, mas adelante Julio Cesar aumento el numero
de ediles curules hasta cuatro incluyendo plebeyos para el cargo y amplié ademas la

jurisdiccion dotandoles de un mayor poder.'*

Su régimen legal se recoge en el Digesto, en el edicto de los ediles curules, edictum
aedilinm curulinm o edicto edilicio, y se reserva un titulo entero denominado Sobre el edicto
edilicio, la accién redhibitoria y la accién de reduccion del precio.” Se inicia la
responsabilidad por vicios ocultos en los objetos de venta con la obligacién de declarar los

vicios previamente fueran de la clase que fueran.'!

En cuanto al ambito de aplicacion, este edicto inicamente se aplica a las ventas en
los mercados, esto es debido a que los ediles curules solo tenfan jurisdiccion alli, y el
comprador tenia la facultad de elegir podia obviar la regulaciéon que los ediles ofrecian e ir
ante el pretor, de esta forma no se aplicarian las normas edilicias. En las provincias no
habfa ediles curules normalmente, pero en las provinciae populi romani o provincias
senatoriales los guaestores provinciales solian suplir a los ediles y publicaban el edicto como
si fuesen ediles curules, en las provinciae Caesaris o provincias imperiales, no habia ediles ni
quaestores y no se aplico entonces el edicto “lus autem edicendi habent magistratus populi romani
sed amplissimum ius est in edictis duorum Praetorum, wurbani et peregrini: quorum in provinciis

iurisdictionem Praesides earum habent. Item in edictis aedilium curulinm: quorum iurisdictionem in

149 ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 361 y ss.
150D, 21,1,1.

151 IMPALLOMENI, G. V. “Edictum aedilium curulinn?” in NNDI, vol. V1. p. 373.
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provinciis populi Romani Quaestores habent; nam in provincias Caesaris ommnino Quaestores non

miittuntur, et ob id hoc edictum in lis prouinciis non proponitur”'.

Desarrollan una amplia normativa en la regulacion de las compraventas de animales
de carga iumentis vendendis y esclavos mancipiis vendendis, y en el edicto, imponen la obligacion

95153

para el vendedor de estipular de “viva voz y por escrito” ™ todas aquellas enfermedades,

taras, limitaciones, vicios o defectos que puedan tener los objetos de venta'™ si esta

b

declaraciéon no existe o lo que se declaré no es cierto o es cierto a medias, incurren en

responsabilidad y el comprador tendrd derecho a usar acciones.'

Se distingue entre enfermedades cronicas morbi, o defectos vitiz, ademas el venditor
debia declarar las cualidades del animal o esclavo en venta. Respecto a los esclavos habia
que estipular si el esclavo era fugitivus o vagabundo erro, o de si tenfa responsabilidad noxal
lo ediles también concedian acciones en caso de que el vendedor no declarase la
nacionalidad del esclavo, esto se debfa a que muchas veces la nacién de origen del esclavo
hacia que gozase de determinados privilegios dependiendo de la fama que tuviera su

nacion,

El Digesto recoge la regulacion de los ediles y hace una distincion dependiendo del
tipo de vicio del que se trate, distinguiendo entre vicos del cuerpo, del espiritu o si habia
cometido algtin delito. En cuanto a los vicios del cuerpo se describen en el Digesto como
las enfermedades o defectos fisicos que puedan adolecer, algunos supuestos como aquel
esclavo con la lengua cortada “S7 cui lingua abscisa sit, an sanus esse videatur, guaeritur. et exstat

29157

haec quaestio apud ofilium relata apud eum in equo: ait enim bunc videri non esse sanunr”>"', al que lean
sido mutilada alguna parte del cuerpo como los dedos “Idens ofilius ait, si homini digitus sit

abscisus membrive quid laceratum, quamvis consanaverit, si tamen ob eam rem eo minus uti possit, non

152 Gai. 1,6.
153 FERNANDEZ BUJAN; o.c, p. 663.
154D, 21,1,1,1.

155 ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 365.

156 ARANGIO-RUIZ; o.c p. 363.

157D. 21,1,8.
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25158 2159

videri sanum ese’ ™, o el del que nace con cojera “Item clodus morbosus es?”>” o con pérdida de

?10 En cuanto a los

vision “De myope quaesitum est, an sanus esset: et puto eum redhiberi posse
vicios morales se reflejan como aquellos que no se tratan de enfermedades, dependen del
carisma del esclavo y estin en la esfera de su personalidad como los que hemos
mencionado anteriormente del esclavo fugitivo o el vagabundo. Y por ultimo se registra en

el Digesto el esclavo que comete un delito exponiendo a su duefio a la actio noxalis.'"

En cuanto a los animales, al principio los unicos animales que se consideraban para
estas acciones eran las acémilas, esto genero un conflicto ya que muchos animales de carga
que no eran caballerfas se vendfan en los mercados como bueyes, para solucionarlo se
afladi6 una clausula para que se ampliara la regulacion al ganado en general pero
unicamente en lo referido a las enfermedades y la salud de los animales “Ideirco eloginm huic
edicto subiectum est, cuins verba haec sunt: quae de iumentorum sanitate diximus, de cetero quogue pecore

ommni venditores facinnts”.'”

El motivo de esta regulacion era el amparo de los compradores ante las falacias de
los vendedores que por astucia buscaban vender esclavos o animales en mal estado o con
mas cualidades que las propias, y por ello proteger la ignorancia del comprador y castigar

también el engafio del vendedor.

Los vicios que dan lugar a la responsabilidad tenfan que ser anteriores al contrato,
ocultos o no evidentes “S7 intelligatur vitium morbusve mancipsi, ut plerumque signis quibusdam

solem demostrari vitia, potest dici , edictum cessare...”'"

y ademas de ser permanentes “Quod ila
sanatum est, ut in pristinum statum restitueretur, perinde habendum est, quasi nunguam morbosum

esset.”** debian ser de una trascendencia tal, que haga completamente inutil “Proinde si quid

158 D. 21.1.10 pr.

159 D. 21,1,13.

160 D. 21,1,10,3

161 ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 362 y ss.
12, 21,1,38,5.

163D. 21,1,1,6.

164 D, 21,1,16.
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tale fuerit vitii sive morbi, quod usum ministerinmque hominis impediat, id dabit redhibitioni locum,
dummodo meminerimus, non utique quodlibet quam levissimum efiicere, ut morbosus vitiosusve habeatur.
Proinde levis febricula, aut vetus quartana, quae tamen iam sperni potest, vel vulnuscrulum modicum,
nullum liabet in se dedictum, quasi pro nuntiatum non sil, contemmni enim liaec potuerun; exempli itaque

gratia referamms, qui morbosi vitiosique sunt.”"”

0 en una parte que no cumpla con el objetivo
para el que se ha comprado el esclavo o el animal. Ademas, pueden ambas partes acordar
un pactum de non praestanda evictione, que serfa valido siempre que no hubiese dolo por parte
del comprador, que tenga conocimiento del vicio y lo oculte “Zuutilis stipulatio quibusdam

videtur, quia, si quis est in bac causa, impossibile est, quod promittitur, si non est, frustra est”.'”

Responde el vendedor no solo por aquellos vicios que oculte de mala fe, sino
también por los que de buena fe desconociera, es una responsabilidad objetiva para el
comprador. Dispone Juliano una distincién entre la venta cuando exista vicio y haya buena
o mala fe, “...qui sciens quid ant ignorans vendidit, differentiam facit in condemmatione ex empto: ait
enim, qui pecus morbosum aut tignum vitiosum vendidit, si quidem ignorans fecit, id tantum ex empto
actione praestaturum, quanto minoris essem empturus, i id ita esse scissem: Si vero sciens reticuit et
emptorens decepit, omnia detrimenta, quae ex ea emptione emptor traxerit, praestaturum ei: sive igitur aedes
vitio tigni corruerunt, aedinm aestimationen, sive pecora contagione morbosi pecoris perierunt, quod interfuit

idonea venisse erit praestandum.”*®’.

Se disponen en el edicto dos acciones para el comprador en caso de que haya
vicios que resultasen ocultos en el momento de realizar la emptio venditio, al principio solo
eran para la venta de esclavos pero que mas tarde se aumento a la de animales también, la
actio redhibitoria o la actio quanti minoris, “...idque non ita esse emtor queratur, aut redhibitorio, ant

aestimatorio. ...

Estas acciones siguen todavia hoy en uso, y son recogidas por el Codigo Civil de
Espafia en su regulacion de la eviccion en la compraventa, parte que se desarrollara con

mas extension en el epigrafe quinto.

165D, 21,1,1,8.
166 D, 21,2,31.
167 D. 19,1,13 pr.

168 D, 21,1,18.
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4.2.1  La actio redbibitoria.

Redhibicién es hacer que el vendedor tenga de nuevo lo que habia tenido y como
esto se hacia restituyendo la cosa, por eso se dice redhibiciéon, como si dijéramos

restitucion'®

La actio redhibitoria se recoge en el Digesto como “Redhibere est lacere, ut rursus habeat
venditor, quod habuerit, el quia reddendo it fiebat...”" Si se da la actio el comprador ha de restituir
la cosa y el vendedor habra de devolver el precio recibido y se darfa la compraventa como
no hecha, “Facta redhibitione omnia in integrum restitunntur, perinde ac si neque emtio, neque venditio

intercessit”''",

Esta accién es ecjercitable independientemente de que el vendedor tenga
conocimiento de los vicios o no. El vendedor en caso de no devolver el prefium que habia
abonado el comprador estara obligado a pagar el dup/um por negarse a hacerlo, si aceptara,

unicamente tendria que devolver el precio para saldar con su responsabilidad.

El plazo de ejercicio es de seis meses “Tempus aunlem redhibitionis sex menses iitiles
habel”'™, comienza desde el mismo dia en que se celebre el contrato, o cuando el vendedor
5 b
estipule que no hay vicios en la cosa, si es que no ha hecho el dia de la compraventa las
declaraciones sobre la ausencia de vicios, en ese caso empezara a contar desde aquel dfa en
que las haga “sed tempus redhibitionis ex die veditionis currit, ant si dictum promissumve quid est, ex eo,

exc quo dictum promissumve quid est™”.

169 ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 372y ss.

170D, 21,1,21pr.

7 D. 21,1,60.

172 D. 21,1,19,6.

173 BURDESE, A. V. “Vendita in diritto romano” in NNDI, Vol. XX p. 598 y ss.
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Existe un caso especifico en el que no tiene lugar esta accion, se recoge en el edicto
edilicio y resulta cuando un esclavo comprado de buenas condiciones que nunca se habia

fugado, se fuga por primera vez.

También podian acordar las partes que si el comprador no estuviese conforme con
la cosa una vez comprada pudiera redhibirla dentro del tiempo que acuerden si nada se
hubiera acordado tendria el comprador hasta setenta dias naturales aunque podia ser

aumentado por las partes.

4.2.2  La actio quanti minors.

La actio aestimatoria o quanti minoris denominada de ambas maneras, se define como
la accién que puede ejercer el comprador por vicios ocultos en la compraventa en la que
tiene la facultad de reclamar la reducciéon proporcional del precio por verse la cosa
aminorada por un vicio accion para la que tendra un afo “ve/ guo minoris, cum venirent, fuerint,
in anno indicum dabimmus”™. Bl plazo de un afio aqui se cuenta desde el mismo dia en que

tuvo lugar la compraventa “sed guantominoris agitur , annus nlilis est”'”

Ademas de estas dos actiones, dispone el comprador de una actio incerti cuya ventaja
es que carece de plazo para llevarse a cabo, para que esta tuviese lugar deberia el
comprador establecer al momento de la compraventa s#pulationes para exigir al vendedor
que declare los vicios que adolezcan a la cosa y asf evitar el silencio del vendedor en el caso
en el que se niegue a informar sobre los defectos ocultos, si no estipulaban nada siempre

podria acudir a las actio aestimatoria o redbibitoria."”

174D, 21,1,38.
175D, 21,1,19,6.

176 JORS, P. Derecho privado romano. Edicion totalmente refundida por Wolfgang Kunkel. Traduccion de la
segunda edicion alemana por L. Prieto Castro. Barcelona, 1937, p. 335.
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4.3  Compraventa consensual. La actio empti.

Antes del final de la Republica y comienzos de la época clasica, cuando la
compraventa se establece como contrato consensual y rige la buena fe que se presume, de
existir mala fe por parte del vendedor se agrava su responsabilidad, el comprador dispone
de la actio empti, a través de la cual podia el comprador exigir la responsabilidad del
vendedor por los vicios ocultos de que adoleciera la cosa “sed quanto minoris agitur, annus unlilis

€§f,, 177

La actio empti, no es una garantia implicita en el contrato, ni tampoco se trata de una
accion por incumplimiento de las obligaciones derivadas del contrato, el venditor no esta
obligado a entregar una cosa que no tenga vicios y la obligacién es tan solo de entregar del

bien.

En el caso de que estuviera viciada y el vendedor hubiera hecho la declaraciéon de
que la cosa estaba libre de vicios o declarase que la cosa posee ciertas cualidades que al
momento de la entrega la cosa carece de ellas, si habria responsabilidad por inexactitud en

las declaraciones.

Por ello estamos ante una accioén por falta de veracidad en las declaraciones hechas
por el vendedor con relacién al estado de la cosa, hay incumplimiento, pero no del contrato

si no de la declaracion hecha por el vendedor.

El comprador podia acudir a la actio empti en caso de que el vendedor hubiese
declarado de forma expresa mediante promissum la ausencia de vicios o si dictum ciertas
cualidades que tiene la cosa.'™ Si el vendedor desconocia los vicios, el comprador estaba
legitimado para reclamar o bien la rebaja del precio si de haber conocido tales vicios
hubiera comprado menos cantidad de la cosa o la resolucién del contrato en caso de que

esos vicios llevaran a no comprar la cosa de tener conocimiento de ellos.'”

177 JORS; o.c, p. 332 y ss.
178 D. 19,1,13,5.

179 ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 361.
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Podia el emptor disponer de una actio incerti o una actio ex stipulatn, siempre que se
hubiese pactado con anterioridad, para pedir una indemnizacién por el id guod interest que
han causado los vicios, y el vendedor ademas resultaba responsable en el caso de que no
hubiera declarado los vicios de los que tenia pleno conocimiento de que actuase con mala
fe, aunque en este caso la responsabilidad ya no depende de la stjpulatio sino del silencio
doloso es decir del comportamiento doloso que realiza el vendedor al ocultar el vicio y que
conlleva que deba responder de los de todos lo dafios y petjuicios que desemboquen su
actitud dolosa. El comprador podria acudir a la actio empti para que se le reparen los

perjuicios causados por el dolo del vendedor.'®

Podemos sintetizar en que el origen de la responsabilidad del vendedor por los
vicios de la cosa mediante la actio empti es doble, primero por la stipulatio, si el vendedor
promete al comprador que la cosa no adolece de vicios y establece que la cosa posee
determinadas cualidades, responderia por la veracidad de sus afirmaciones, ante tal hecho,
el comprador podria solicitar una rebaja en el precio o incluso la resolucion. También es
responsable por vicios ocultos, por el deber de informar cuando conozca que la cosa esta
viciada pero no lo hace, de este modo el comprador podria acudir a la actio empti para
sancionar su dolo con indemnizacién por los dafios y perjuicios causados al comprador, se
confiere al comprador una garantia, pero esta es por declaraciéon que realiza el vendedor, no

como una acciéon que por un incumplimiento contractual sanciona al comprador.

En la etapa posterior, correspondiente al derecho postclasico, tanto la rescision del
contrato como la reduccién del precio pueden ser exigidas por la actio empti, con lo que
podriamos esperar que las acciones edilicias pudieran desaparecer y que unicamente
mediante la actio empti se utilizara como el remedio final para reclamar en cualquier caso de
vicios ocultos. Sin embargo, Justiniano las mantiene como un suplemento del derecho de

ventas y se extendiéndolas no solo a animales y esclavos sino a todo tipo de cosas.

180 ARANGIO-RUIZ; o.c, p. 361.
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4.4  Los vicios ocultos en el derecho justinianeo.

Justiniano amplia la regulacién de ambas acciones edilicias, y extiende su ambito de
utilizaciéon para cualquier cosa objeto de compraventa, ya no se limita dnicamente a las
ventas en mercado “estas acciones edilicias fueron extendidas por el derecho justinianeo a
las ventas de cualquier cosa, salvo en las ventas cotidianas, pero la extension de la actio empii
para conseguir una indemnizacién por vicios ocultos las habfa hecho ya menos

necesarias.”®!.

Se incluye ademas la actio empti en todos los casos en los que el vendedor no
establezca los vicios de la cosa o cuando la cosa carezca de las cualidades que se habian
presentado por el vendedor y no se correspondan con la realidad de la cosa, a través de ella

se podia solicitar la resolucion de la cosa.

Al continuar y ampliarse el ambito de actuacion de la actio empti, se puede en época
de Justiniano, ademas de conseguir el id guod interest, 1a resolucion del contrato o la rebaja
del precio, utilizando las stipulatio previamente pactadas o bien las actiones edilicias. La
mancipatio desaparece, y con ella las actiones clasicas y las dicta in mancipatio que se absorben
por la actio empti puesto que ya no son necesarias, la buena fe lleva a que se incluyan como
elemento natural del contrato de compraventa y la garantfa ahora deriva de la propia emptio

venditio de forma automatica.'®

Al juntar en el derecho justinianeo las acciones del derecho civil y del derecho
edilicio, el comprador puede utilizar cualquiera de las tres acciones que hemos explicado, la
actio empti, mediante la que puede atacar al vendedor de mala fe y asi obtener la
indemnizacién con un plazo de treinta afios, y ademas las acciones edilicias para obtener la
resolucion del contrato dentro de los posteriores seis meses o la rebaja del precio dentro

del aflo siguiente, aunque en estas no era necesario probar la mala fe del vendedor.

18t FERNANDEZ BUJAN; o.c, p. 358.

182 JORS; o.c, p. 336.
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Podemos sintetizar lo expuesto en torno a la responsabilidad por vicios ocultos en
Roma en que, su regulacién viene determinada porque no se trataba de una obligacion de
entrega de la cosa sin vicios si no de prestar una proteccion al comprador en caso de que
existieran tales vicios, es decir, que por la entrega de una cosa viciada no quiere decir que
haya incumplido el contrato aunque de aparecer vicios deberfa responder, el vendedor debe
entregar la cosa objeto del contrato y no otra distinta, pero el derecho puede hacerle
responsable de los vicios que de la cosa adolece y asi responder. En resumen, son las
acciones una garantia expresa asumida por el vendedor por el riesgo de la cosa o el vicio,

hasta incluirse dentro de la compraventa como elemento natural.

5. REGIMEN ACTUAL DE LA COMPRAVENTA.

5.1  Introduccion y regulacion de la compraventa.

La figura de la compraventa se regula en el Cédigo Civil de Espafa, mas en
concreto en el TITULO 1V, “Del Contrato De Compra Y Venta”, toma como referencia la
regulacion romana del saneamiento por eviccion y vicios ocultos, pues se sigue existiendo
la responsabilidad por eviccidn, y perviven las acciones edilicias para proteger al comprador

que adquiere la cosa con defectos ocultos.

5.2  Laresponsabilidad por vicios en el régimen actual.

Son dos los preceptos que enuncian esta responsabilidad por vicios en la

compraventa, los articulos 1.461 y 1.474 del Cédigo Civil espanol.

“El vendedor esta obligado a la entrega y saneamiento de la cosa objeto de la
venta”."” El comprador pretende con la entrega de la cosa comprada adquirir el dominio

de la cosa poseerla pacificamente y destinarla al fin para el que la ha adquirido, si no

183 Articulo 1.461 CC.
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pudiera alcanzar tales pretensiones podra reclamarle al vendedor pues este, esta obligado al

saneamiento de la cosa vendida.

Por virtud del saneamiento el vendedor responde ante el comprador de la pacifica
posesion de la cosa y de los vicios o defectos que la cosa pudiera ocultar.'™ “En virtud del
saneamiento a que se refiere el articulo 1.461, el vendedor respondera al comprador: 1.° De
la posesién legal y pacifica de la cosa vendida. 2.° De los vicios o defectos ocultos que

tuviere.”!®

El régimen actual sigue las lineas marcadas en la compraventa consensual romano
para proteger al comprador de la pacifica posesion y el disfrute de la cosa para el que lo ha
adquirido, separando entre saneamiento por vicios ocultos y por eviccién e incluyendo

acciones implicitas en el contrato de compraventa para que el comprador pueda protegerse.

5.3  Saneamiento por eviccion.

Una vez mas tratamos la eviccion de la misma forma que lo haciamos en el derecho
romano clasico, es decir para que haya responsabilidad por eviccion se tienen que dar las
mismas condiciones que en aquella época, debe un tercero con mejor derecho reclamar la
cosa como suya judicialmente y que mediante sentencia judicial la cosa salga del dominio
del comprador hacia el verdadero propietario que es el tercero que reclama, por tanto el

vendedor vende una cosa que no es suya.

El Cédigo Civil de Espafia regula el saneamiento por eviccion en los articulos 1.475

a 1.483.

18 MENDEZ, R.; VILALTA, E. E/ saneamiento por vicios o defectos ocultos en el contrato de compraventa.

Acciones edilicias -redhibitorias y estimatorias-. Barcelona, 1999, p. 7 y ss.

185 Articulo 1.474 CC.
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Articulo 1.475: “Tendra lugar la evicciéon cuando se prive al comprador, por
sentencia firme y en virtud de un derecho anterior a la compra, de todo o parte de la cosa

comprada.”'™®

De la misma forma que en el principado, el comprador debe de ser efectivamente
desposeido en todo o en parte de la cosa, no bastando por tanto unas meras reclamaciones
sin resultado practico alguno por parte de un tercero y ademas ha de tratarse de una
verdadera privacion pues si se tratara de una perturbacién en la posesion o dominio de la

cosa adquirida o tuviera fundado temor de serlo, los efectos no son los de la evicciéon sino

los del articulo 1.502 del Cédigo Civil.'®

La segunda idea que establece el articulo es que la desposesion debe ser por una
sentencia firme'®, tiene que haber una resolucion judicial contra la que no quepa interponer
recurso alguno y por la que se otorgue el derecho de propiedad de la cosa al reclamante en
petjuicio del comprador,'™ que se desatrolla en el Cédigo posteriormente en el articulo
1.480: “El saneamiento no podra exigirse hasta que haya recaido sentencia firme, por la que

se condene al comprador a la pérdida de la cosa adquirida o de parte de la misma.”

Por dltimo, que la desposesion tenga lugar en virtud de un derecho anterior a la

compra, el tercero que ejercite la accion reivindicatoria era propietario antes de que se

186 Codigo civil articulo 1.475.

187 Cédigo Civil, Articulo 1.502: “Si el comprador fuere perturbado en la posesién o dominio de la
cosa adquirida, o tuviere fundado temor de serlo por una accién reivindicatoria o hipotecaria, podra
suspender el pago del precio hasta que el vendedor haya hecho cesar la perturbacién o el peligro, a
no ser que afiance la devolucion del precio en su caso, o se haya estipulado que, no obstante,

cualquiera contingencia de aquella clase, el comprador estard obligado a verificar el pago.”
O’CALLAGHAN MUNOZ, X. Compendio de derecho civil. Tomo 1. Derecho de Obligaciones. Madrid,
2012, p. 320 y ss.

188 [a frase “sentencia firme” debe ser en este caso interpretada en un sentido amplio, para incluir
resoluciones administrativas recaidas para hacer efectivas responsabilidades a que los bienes estén

afectados a favor de Hacienda o entidades similares.

189 Articulo 1.480 CC.
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celebrase el contrato de compraventa, no es suficiente para reclamar que lo sea tras la

formalizaciéon contrato de compraventa, serfa entonces un caso de doble venta.

Ademas de los requisitos anteriores, para que el vendedor quede obligado al
saneamiento, se exige que resulte probado que se le notificé la demanda de eviccion a
instancia del comprador. Si no hay notificacion el vendedor no estara obligado al
saneamiento, articulo 1.481 del Cédigo Civil: “El vendedor estara obligado al saneamiento
que corresponda, siempre que resulte probado que se le notificé la demanda de evicciéon a
instancia del comprador. Faltando la notificacién, el vendedor no estara obligado al
saneamiento.”"™ En el siguiente articulo se prevé la forma en la que hay que realizar la
notificacion.”! Ambos articulos configuran la doctrina procesal denominada la llamada en
garantfa, que producira sus efectos, aunque el vendedor notificado no comparezca en
juicio'”. Del anilisis de ambos preceptos podemos extraer que el vendedor estard
interesado en que no prospere la reclamaciéon del tercero porque solo si esta prospera
debera sanear, el vendedor es quién mejor puede acreditas que la cosa le pertenecia antes de
venderla, y que, por eso, el que se la compro, es ahora el legitimo propietario, por esto
aunque no esté obligado a comparecer en el procedimiento lo hard para evitar la sentencia
firme, quedando exento de responsabilidad si, fruto de su intervencién en el proceso,
consigue evitar la eviccion, si notificado no comparece, sufrira las consecuencias si el
comprador llega a verse privado de la cosa. Si no interviniese porque el comprador no le

notifico la existencia de la demanda no sera responsable frente a este ni aun en el supuesto

de que no prospere, tales preceptos no seran de aplicaciéon cuando el vendedor ya tenia

190 Articulo 1.481 CC.

191 Articulo 1.482 CC “El comprador demandado solicitara, dentro del término que la Ley de
Enjuiciamiento Civil sefiala para contestar a la demanda, que ésta se notifique al vendedor o

vendedores en el plazo mas breve posible.
La notificacién se hara como la misma ley establece para emplazar a los demandados.

El término de contestacion para el comprador quedara en suspenso interin no expiren los que para
comparecer y contestar a la demanda se sefialen al vendedor o vendedores, que seran los mismos
plazos que determina para todos los demandados la expresada Ley de Enjuiciamiento Civil,

contados desde la notificacién establecida por el parrafo primero de este articulo.

Si los citados de eviccidn no compatecieren en tiempo y forma, continuard, respecto del

comprador, el término para contestar a la demanda.”

192 Articulo 13 LEC.
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conocimiento de la demanda por eviccion o cuando el vendedor también sea demandado

en el mismo juicio.

Una vez conocido como se regula en el cédigo civil la eviccion y que supuestos
tienen que darse para que tenga lugar, podemos acudir al epigrafe tercero, subepigrafe tres
y comprobar como se siguen exactamente los mismos pasos para poder reclamar por

eviccion, la regulacion es practicamente idéntica.

5.3.1  La eviccion total,

Si se da el caso que el comprador haya sido privado de la totalidad de la cosa
comprada podra exigir al vendedor lo dispuesto en el articulo 1.478 del Cédigo Civil:
“Cuando se haya estipulado el saneamiento o cuando nada se haya pactado sobre este

punto, si la eviccion se ha realizado, tendra el comprador derecho a exigir del vendedor™:

“1.° La restitucion del precio que tuviere la cosa vendida al tiempo de la eviccion, ya

sea mayor o menor que el de la venta.” El precio en el momento de la eviccion,

“2.° 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 eviccién, y, en su caso, las del
seguido con el vendedor para el saneamiento.” El saneamiento por eviccion puede dar
lugar a dos pleitos diferentes, uno por el que el tercero reivindica la cosa, y uno posterior

por el comprador que ha sido desprovisto de la cosa contra el vendedor.

“4.° Los gastos del contrato, si los hubiese pagado el comprador.”

“5.” Los dafios e intereses y los gastos voluntarios o de puro recreo u ornato, si se

vendié de mala fe. "' Se tratara de un caso de mala fe cuando el vendedor conocia y oculto

193 Articulo 1.478 CC.
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al comprador al celebrar el contrato, el derecho que el tercero titular tenfa mejor derecho

(6
sobre la cosa.'™

5.3.2  La eviccion parcial.

Tal y como se recogia por los juristas romanos la evictio pro parte, en nuestro régimen
actual se plantea la posibilidad de que haya eviccion en una parte de la cosa que se adquiere

por cornpraventa y no en el todo.

En caso de que la privaciéon haya sido en parte y no en la totalidad de la cosa
comprada, el comprador podra exigir al vendedor el saneamiento, unicamente respecto a la
porcién de la cosa que haya sido reivindicada. Si la parte de la que ha sido desposeido tiene
importancia tal en relacion al todo que sin esta parte no la hubiera comprado, en ese caso,
podra exigir la rescision del contrato, pero con la obligaciéon de devolver la cosa sin mas
gravamenes que los que tuviese al adquirirla, se regula en el articulo 1.479: “Si el comprador
perdiere, por efecto de la eviccion, una parte de la cosa vendida de tal importancia con
relacién al todo que sin dicha parte no la hubiera comprado, podra exigir la rescision del
contrato; pero con la obligacion de devolver la cosa sin mas gravamenes que los que tuviese

al adquirirla.”

Podemos concluir que del analisis del precepto, son dos opciones las que tiene el
comprador, primero quedarse con la parte que no reivindica el tercero y exigir al vendedor

el saneamiento de la parte restante, o solicitar la rescision del contrato'”, en este caso

b
tendra que devolver la parte de la cosa que aun conserve en su poder, y sin mas gravamenes
que los que tuviese al adquirirla, de manera que quedara obligado a cancelarlos si lleg6 a

constituirlos sobre ella durante el tiempo que la tuvo en su poder.l%

19 DURAN RIVACOBA, R. Eviccin y saneamient. Cizur Menor (Navarra), 2002, p. 225 y ss.
195 Articulo 1.290 y ss. CC.

19 MARTINEZ DE AGUIRRE ALDAZ, C. Curso de Derecho Civil I1. Obligaciones, 4° Edicion. Madrid,
2014, p. 536.

69



5.3.3  Elincremento, disminucion o supresion del saneamiento.

El vendedor respondera de la eviccion, aunque no se haya expresado nada en el
contrato de compraventa, aunque las partes podran aumentar, disminuir o suprimir esta

obligacion legal del vendedor.

En cuanto al incremento o disminucién es licito el pacto por el que el comprador
pueda exigir al vendedor mas o menos de lo que con caracter general especifica el Cédigo
para el caso de que nada se haya estipulado, en consecuencia, las partes pueden pactar que

se restituya con un precio mayor o menor en caso de que haya que recurrir al saneamiento.

Para la supresion o renuncia, se puede renunciar o suprimir libremente, pero con
algunas limitaciones, esta limitacién es efectiva unicamente cuando se haga con

conocimiento de los riesgos de la eviccion y sometiéndose a sus consecuencias.

El Cédigo Civil establece un limite en el articulo 1.476', sera nulo todo pacto que
exima al vendedor de responder de la eviccion siempre que hubiera mala fe de su parte, de
tal modo que si habiendo convenido los contratantes la supresién de la obligacion de
saneamiento , llega a tener lugar la evicciéon por una causa que aunque conocida por el
vendedor sea ocultada al comprador aquel acuerdo quedara sin efecto y podra este exigirle
al que se la vendié no ya solo la restitucion sino todas las reparaciones a la que alude el

articulo 1.478 del Codigo.

En el articulo siguiente el Cédigo en este caso establece un matiz, el vendedor
respondera entregando “Gnicamente el precio que tuviera la cosa vendida al tiempo de la
eviccion” ya sea mayor o menor que el que el comprador pagé por ella cuando la
obligaciéon de saneamiento sea suprimida sin que resulte del propio contrato que el

comprador lo hace con conocimiento de riesgo que asume con la compra.'”

197 Articulo 1.476 CC: “Sera nulo todo pacto que exima al vendedor de responder de la eviccion,

siempre que hubiere mala fe de su parte.”

198 Articulo 1477 CC: “Cuando el comprador hubiese renunciado el derecho al saneamiento para el

caso de eviccion, llegado que sea éste, debera el vendedor entregar Gnicamente el precio que tuviere
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De lo descrito anteriormente podemos concluir que siguen las partes teniendo la
potestad de poder ampliar o rescindir la responsabilidad como antes mediante pactum: de non
praestanda evictione de la misma forma que en el derecho romano clasico, puesto que si hay

dolo por parte del vendedor este pacto se vera anulado.

5.4  Saneamiento por vicios ocultos.

54.1  Introduccion.

El vendedor responde por los vicios ocultos del saneamiento, “de los vicios o

defectos ocultos que tuviere”."”

Se regula en el Coédigo Civil en los articulos 1.484 al 1.499. El vendedor estara
obligado al saneamiento por los defectos ocultos que tuviere la cosa vendida, cuando la
hagan impropia para el uso a que se le destina, o cuando disminuyen de tal modo ese uso
que, de haberlos conocido el comprador no habria adquirido la cosa o habria pagado un

precio inferior por ella*”

. Bl comprador puede recurrir a este saneamiento, cuando la cosa
adolece de algiin defecto o cuando le falta alguna de sus cualidades naturales, y, por ello, no
le sirve para el fin al que la pensaba destinar, es decir del mismo modo que en la época
romana el comprador podia reclamar cuando el objeto de la compraventa no se entregara

de la forma en que se pacté.

Las obligaciones del vendedor no se agotan con la entrega y formalizacion de la

compraventa, el vendedor es responsable de las cualidades propias para el uso para el que

la cosa vendida al tiempo de la eviccion, a no ser que el comprador hubiese hecho la renuncia con

conocimiento de los riesgos de la eviccidon y sometiéndose a sus consecuencias.”
199 Articulo 1.474 CC.

200 Articulo 1.484 CC.
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se adquiere la cosa, por lo que es responsable por la integridad, tal y como se estableci6 en

el contrato.”!

Hay que especificar que en nuestro régimen actual se considera la responsabilidad
por vicios ocultos en cualquier venta de cualquier objeto ya solo se establece la limitacion
que se hacia en el edicto edilicio aunque esta ampliacion se hizo en época justinianea como
ya hemos comentado anteriormente, en el régimen actual se amplia a las venta judiciales,

aunque persisten todavia las acciones edilicias.

5.4.2  Elerror del comprador.

El articulo 1.484 regula el caso en el que el comprador incurre en un error, ya que
de habetlo sabido no habria comprado la cosa, o habria pagado un precio mas bajo de

haber conocido el vicio en a cosa, con lo que se ha de acudir al saneamiento.

Contrariamente, el vendedor no ha de responder cuando los defecto sean
“manifiestos o que estuvieren a la vista, ni tampoco de los que no lo estén, si el comprador
es un perito que, por razén de su oficio o profesién, debia ficilmente conocetlos.””” En
este caso se presume que no hay un error ya que, o bien se conocia el estado en el que se
hallaba la cosa en el momento de la compra, o bien no llego a saber el estado en el que se
encontraba, caso este en el que se da una falta de la diligencia debida, con lo que el

vendedor no es responsable para el saneamiento.

Para que un vicio sea relevante en términos de saneamiento debe ser oculto, en
consecuencia, no engendrara responsabilidad por saneamiento aquel vicio que se trate de
un vicio manifiesto, reconocible por un perito mediante el uso de una minima diligencia o

conocido por el comprador al tiempo de la conclusion del contrato.””

200 MENDEZ; o.c, p. 9 ss.
202 Articulo 1.484 CC.

23 de VERDA Y BEAMONTE, |. Saneamiento por vicios ocultos. Las acciones edilicias. Segunda edicion.
Cizur Menor (Navarra), 2009, p. 91 y ss.
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Tal y como estableciamos en el epigrafe cuarto para que los vicios ocultos generen
responsabilidad de saneamiento, deben de ser ocultos y cuando hagan impropia la cosa

para el uso para el que se le querfa destinar después de compratla.

5.4.3  Derechos del comprador.

Dandose este saneamiento, el comprador tendra el derecho a optar que otorga el
articulo 1.486 del Coédigo: “el comprador podra optar entre desistit del contrato,
abonandosele los gastos que pagd, o rebajar una cantidad proporcional del precio, a juicio

de peritos.”

Persisten las dos acciones edilicias en nuestro régimen actual para garantizar el
saneamiento por vicios ocultos, podra optar el comprador ente ejercitar la accion
redhibitoria o la accién estimatoria o guanti minoris, puede optar entre una de las dos, pero

no podra ejercitar las dos a la vez.

Esta opcion de elegir es directamente tomada de la regulacion romana, siguiendo la
doctrina de juristas como Trebacio “Irebatio placere, ita emtori praestandum quod interest, si
ignorans interpola emerit...””", Pomponio y Juliano cuando habla de la compra de vestidos
usados como nuevos ambos coinciden en que se debe indemnizar al comprador por los

intereses y por los dafios causados en D. 18,1,45.

La accién redhibitoria consiste en dejar sin efecto el contrato celebrado, con la
devolucién de la cosa al vendedor y el reintegro de la cantidad satisfecha que sera el precio
y cualesquiera otros gastos que haya tenido que abonar el comprador y que hayan sido

ocasionados por la compraventa, dicho de otro modo desistir.

La accién estimatoria o guanti minoris consiste en la solicitud de una rebaja, fijada

parcialmente en la cantidad pagada.

204 D. 18,1,45.
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Se mantiene la misma nocién para ambas acciones, la definicién no cambia y la

proteccion para el comprador es la misma, se amplia el ambito de aplicacién unicamente.

5.4.4  Obligaciones del vendedor.

El vendedor esta obligado a este saneamiento, aunque ignorase los vicios o defectos
ocultos al contrario que con la eviccion sigue siendo una responsabilidad objetiva para el
comprador como se dispone en el articulo 1.485 del Codigo Civil: “El vendedor responde
al comprador del saneamiento por los vicios o defectos ocultos de la cosa vendida, aunque

los ignorase.

Si los conocia y los oculto al comprador, ademas de contar con la posibilidad de
elegir entre el ejercicio de la accion redhibitoria o de la accidon estimatoria o quanti minoris,
tendra derecho a la indemnizaciéon “tendra éste la misma opciéon y ademas se le

indemnizara de los dafios y petjuicios, si optatre por la rescision.”””

En la practica lo que se hace, es que el comprador aunque pueda optar cualquiera
de las opciones, lo acordara con el vendedor, el vendedor intentara que opte por la guanti
minoris para asi evitar la indemnizacién, por lo que el comprador si finalmente decide
intentara incluir la indemnizacién dentro de esta rebaja del precio para adquirir el maximo
posible; en cambio si al comprador no considera beneficiosa esta via, optara por la accién

redhibitoria para obtener la indemnizacién ya que sobre él recae el poder de decision.

54.5  Pérdida de la cosa.

Sila cosa llega a perderse a consecuencia de los defectos de los que adolecia, si esta
perdida se produce el vendedor debera restituir el precio y abonar los gastos del contrato

que la otra parte hay tenido que abonar, aunque el vendedor en el momento de vender

205 Articulo 1.486 CC.
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ignorase la existencia de los vicios o en el caso de que los conozca los oculte al

comprador.”

Si se acredita que conocia los defectos o vicios y no los manifesté a tiempo, el
comprador podra ademas de lo anterior exigir al vendedor que le indemnice por todos los
dafos y perjuicios que la celebraciéon del contrato y ulterior perdida de la cosa le haya

podido ocasionar.

En el caso de que se produzca una perdida, pero nada tenga que ver con los vicios
o defectos, sino sea por caso fortuito o por culpa del comprador, el comprador reclamara el
precio que pago y el vendedor debera devolverlo con la rebaja del valor que la cosa tenia al
tiempo de perderse”’. El vendedor, asi pues, no devolvera la misma cantidad que recibio,
sino que tendra que devolver la cantidad que resulte de rebajar al precio de la venta el valor
que la cosa tenfa al tiempo de perderse: esa cantidad sera inferior a la fijada como precio en
la compraventa. En este caso ambos sufren las consecuencias de la pérdida de la cosa, el
vendedor tiene que devolver parte del precio y el comprador no recibe la totalidad de la

cantidad que pago para adquirirla.

Si el vendedor obra de mala fe, ademas de lo anterior debera de abonar los dafios
que sean consecuencia directa del vicio, no los que se deriven de la pérdida ademas de los
. . . . . 208 .
intereses generados por la parte del precio que tiene que restituir.”" Para entenderlo mejor
vamos a desarrollar un ejemplo, pongamos que el vendedor vende por 100 la cosa, su valor
al tiempo de perderse en 70 (este es el valor que tiene en cuenta los vicio asi como el
deterioro por el uso), el bien se pierde por caso fortuito o por culpa del comprador, el

vendedor devolvera 30.

206 MARTINEZ DE AGUIRRE ALDAZ; o.c, p- 539.
207 Articulo 1.488.1 CC.

208 Articulo 1.488.2 CC ... Si el vendedor obré de mala fe, debera abonar al comprador los dafios e

intereses.”
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5.4.6  Supresion o renuncia.

Ambas partes pueden pactar que el vendedor quede exento de la obligacion de
responder por vicios ocultos, pero para ello, el vendedor debe ignorarlos al momento de
perfeccionar el contrato: ese pacto quedarfa sin efecto si se acreditase que, conociéndolos,

los ocult6 al comprador, articulo 1.485 del Codigo™”

54.7  Plazo.

Las acciones que puede ejercitar el comprador en caso de vicios o defectos ocultos
se extinguirin a los seis meses contados desde la entrega de la cosa vendida.”" Este plazo,
suele considerarse de “caducidad y no de presctipcion, el juez ha de interpretarlo de

"'y por lo que no se da interrupciéon. En cuanto al computo del plazo el dies agno se

oficio”
inicia el dfa en que se realiza la entrega, lo que tiene sentido porque es cuando el comprador

ya tiene la cosa en su poder y puede observar si existe algtin vicio.*'?

Es aqui donde podemos observar las diferencias mas importantes respecto a la
responsabilidad por vicios en la compraventa romana, hay el mismo plazo para ambas
acciones 6 meses, sin embargo en la regulacion edilicia romana los plazos de la actio guanti

minoris eran de 1 afo y los de la actio redhibitoria se mantienen en 6 meses.

5.4.8  Supuestos especiales.

Para finalizar vamos a explicar los supuesto que el legislador considero como
especiales a la hora de incluirlos en el Coédigo Civil espafiol. El legislador observa

determinados supuestos que por su especialidad deben de tener una mas regulacién

209 Articulo 1.485.2 CC. “Esta disposicién no regira cuando se haya estipulado lo contrario, y el

vendedor ignorara los vicios o defectos ocultos de lo vendido.”
210 Articulo 1.490 CC.

21t de VEREDA; o.c, p. 182y ss.

22 MARTINEZ DE AGUIRRE ALDAZ; o.c, p. 539.
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especifica, vamos a desarrollar el de las ventas judiciales, que como ya hemos mencionado

se amplia el ambito de la responsabilidad por vicios ocultos a la ventas judiciales.

5.4.8.1 Vientas Judiciales.

Para el caso de las ventas judiciales se aplica lo visto anteriormente, pero con la
salvedad de que en estas ventas nunca hay lugar a la responsabilidad por dafios y perjuicios,
articulo 1489 Cédigo Civil: “En las ventas judiciales nunca habra lugar a la responsabilidad

por dafios y petjuicios; pero si a todo lo demas dispuesto en los articulos anteriores.”

Se trata de una enajenacion especial en la que el Juez sustituye al vendedor, aunque
el comprador puede ejercitar las acciones del articulo 1.486°" del Cédigo, no podra sin
embargo exigir la indemnizacién que prevé dicho articulo para el caso de que, optando por
la rescision del contrato, haya mediado mala fe del vendedor, no cabe mala fe por parte del

Juez que es quien en realidad lleva a efecto en este caso la venta.

213 Accién redhibitoria y quanti minotis.
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6. CONCLUSIONES.

1. La figura de la emptio venditio es un contrato que se ha ido modificando hasta
convertirse un contrato consensual, perfecto, bilateral y oneroso en virtud del cual
ambas partes se obligan reciprocamente, el vendedor wenditor, a transmitir la
posesion pacifica de la cosa merx y a asegurar su pacifico goce habere licere, y el
comprador emptor a pagar un precio pretium cierto a cambio. De estas obligaciones
podemos extraer que la entrega de la cosa conlleva la posesion pacifica de la cosa y
para ello la cosa objeto de la compraventa debera estar libre de gravamenes o vicios
ocultos para que el comprador pueda utilizarla, de los que responde el vendedor en
caso de llegar existir, y para proteger al comprador surge la responsabilidad de

saneamiento por eviccion o por vicios ocultos .

2. El comprador esta protegido ante los gravamenes que pueda tener la cosa por
medio de la eviccion. El vendedor responde por eviccion pero no esta obligado a
transmitir la propiedad de la cosa vendida, sélo a garantizar su pacifica posesion y
disfrute, por ello hasta que no haya eviccion el comprador no podra reclamar al
vendedor aunque le haya sido vendida cosa ajena, el vendedor unicamente responde
en caso de eviccion cuando un tercero reclame y venza en juicio al comprador y le
sea privada la posesion de la cosa al segundo, o cuando el juez reconozca un

derecho real de un tercero sobre la cosa objeto de la compraventa.

3. El punto de partida con el que la mayorfa de doctrina coincide es que lo que mas
adelante entendemos por eviccién, tiene su origen en la auctoritas, que genera la actio
anctoritatis, por la que el vendedor responde con el doble del valor de la cosa,
aparece en los casos en que se vendia mediante wancipatio, si no habia mancipatio se
acudia a una s#jpulatio para obligar al vendedor a prestar auctoritas, de no existir
estipulacion, el comprador estarfa indefenso ante los gravamenes que la cosa tenga.
La evoluciéon de estas stipulationes se divide en tres; satisdatio y repromiso secundum
mancipinm intervenia un garante, stipulatio duplae estipulacion penal en la que el
comprador recibia la promesa de haber eviccion el vendedor pagaria el doble del

valor del precio y, por ultimo, stipulatio rem habere licere sobre la pacifica posesion de
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la cosa en la que el vendedor simplemente garantiza la disponibilidad de la cosa al
comprador. Estas stipulationes se afiaden al contrato de forma accidental por las

partes para proteger al comprador.

En la época clasica, la compraventa se convierte en contrato consensual, surge la
eviccion que ahora forma parte natural del contrato, no necesita de pactos externos
para garantizar la pacifica posesion de la cosa, surge para el comprador en caso de
vicios la actio empti como medio para obtener de forma directa el id guod interest de la
cosa, aunque a su vez puede utilizar una de las stjpulationes anteriores para obtener

un resarcimiento mayor si hay estipulacion.

Para que haya responsabilidad por eviccion deben darse algunos requisitos, el
primero es que no surge eviccion hasta que no haya entrega de la cosa, ademas el
vendedor tiene que ser notificado por el comprador de que hay una reclamacion
judicial por un tercero con un derecho sobre la cosa para que el vendedor pueda
tomar parte en el juicio, de no existir esta notificaciéon, el comprador se verfa
desprovisto de la garantia por eviccion, por ultimo, debe haber un tercero que tenga
un derecho sobre la cosa, éste, debe reivindicar en via judicial y ademas el
comprador debe ser vencido en juicio, es decir debe haber una sentencia que
otorgue la cosa al tercero que reclama, para reclamar garantia por eviccion, la
pérdida de la cosa debe ser efectiva, solo sera valido si ademas de lo que hemos

explicado, la cosa sale de la esfera posesoria del comprador.

La eviccion puede producirse en una parte y no en la totalidad de la cosa,
unicamente podra serlo cuando la cosa no se destruya o pierda su identidad al
separarse, la evictio pro parte, era tipica en la venta de fundos y el vendedor
unicamente era responsable por la parte del total que resultaba viciada. Las partes
pueden pactar omitir la responsabilidad por eviccion, mediante el pactum de non
praestanda evictione, asi el vendedor no respondera del id guod interest del comprador
sobre lo que pago por la cosa, el pacto sera valido siempre, salvo en caso de dolo
por parte del vendedor, si habia pacto, el vendedor no estaba obligado a restituir el
precio recibido y si no hubiera atn cobrado, tenia a su disposicion la actio vendits,

para reclamar, si habia dolo por el vendedor el comprador puede acudir a la actio
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empti y si el vendedor sigue sin responder el juez procede a la /itis estimativo como si

se hubiera producido la eviccion

Hay determinados casos que por su especialidad tienen un regulacion diferente al
resto, o similar pero con algunas alteraciones, se puede realizar la venta de un fundo
gravado con usufructo, hipoteca o servidumbre. La servidumbre tiene un régimen
diferente al del resto puesto que de ella no nace responsabilidad por eviccién, esto
se debe a que, aunque se grave un fundo con una servidumbre, el comprador que lo
adquiere sigue manteniendo el habere licere sobre el fundo, el comprador no pierde la
pacifica posesion, en el caso del usufructo siempre que se venda un fundo gravado
con usufructo el vendedor sera responsable por eviccion puesto que el comprador
se ve desprovisto del uso y disfrute de la cosa, por ultimo si hablamos de fundo
gravado con hipoteca, el comprador puede acudir a la actio Serviana a través de la
que tiene prioridad sobre la prenda frente a la persona que la posea y pudiendo
reivindicarla. En el caso de que se venda un stafwliber también existira
responsabilidad por eviccién, se requiere que el comprador ignore que el esclavo
que esta comprando es en realidad un stafuliber ademas de una declaracion de
sentencia favorable al adsertor libertatis para que el comprador tenga la opcién de ir
en contra del vendedor, a no ser que pacten ambas partes previamente que el
comprador podria recuperar el precio en caso de que alguien reivindicara al esclavo
para la libertad, o a no ser que el comprador no haya pagado aun el precio y por

tanto no estara obligado a pagarlo sin otorgarsele la debida garantia.

La garantfa de responsabilidad por evicciéon puede estar limitada, hay determinados
supuestos que debido a su especialidad no hay garantia por eviccién, estos limites
pueden depender del objeto de venta, como la compra de una emptio spei, locus
religiosus, o los frutos que surjan del animal o esclavo, también entran en esta
categoria la alteracion del objeto o el perecimiento de este en todo o en parte. A
veces el limite a la responsabilidad viene determinado por los sujetos de la emptio
venditio cuando el comprador actia de una forma determinada liberando con su
comportamiento al vendedor de su responsabilidad como cuando actia
dolosamente, también puede el vendedor verse liberado como la venta por un
menor o un loco y por ultimo cuando alguno de los dos utilice mal la exveptio en el

juicio reivindicatorio y por culpa del comprador por falta de appellatio pierda este la
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10.

cosa, también el tiempo limita la responsabilidad por eviccion al transcurrir un
tiempo determinado el comprador adquiere pleno derecho sobre la cosa por su
posesion de buena fe y ya no puede ser despojado de ella, finalmente, el hecho de

un tercero ajeno también puede determinar que no haya eviccion.

El vendedor es responsable de hacer entrega de la cosa objeto de la emptio venditio en
las mismas condiciones en las que se negocia la compraventa, de tal manera que si
ofreciera cosa distinta a la pactada incumplira el contrato si en la entrega de la cosa
hay un error. La compraventa sera nula si hay un error en la identidad del objeto,
pero si el error es en la calidad o en la cantidad, el comprador podra ejercer el
saneamiento por vicios ocultos para protegerse. Surge responsabilidad cuando los
vicios conviertan a la cosa en impropia para el uso al que se queria destinar,
también cuando de haber sido conocidos por el comprador no habria adquirido la
cosa o cuando el comprador hubiera pagado un precio menor del que pagd de
haber sabido que tales vicios recafan sobre la cosa, los vicios tienen que ser ocultos
y manifiestos para el comprador, cuando el comprador haciendo uso de diligencia

media los podria haber descubierto no habra responsabilidad por vicios ocultos.

En sus inicios la responsabilidad por vicios materiales se desarrolla en la figura de la
mancipatio cuando la cosa se declara exenta de tales vicios mediante el dictum in
mancipio, asi como mediante stjpulatio si no habia mancipatio, pero solo era relevante si
se declaraba de forma expresa, si por el contrario nada se mencionaba esta
responsabilidad no existiria. Se estipulaba a la vez que la garantia para la eviccion y
a través de esta norma se permitfa al comprador que pudiese exigir al vendedor por
las cualidades que se le atribuyera a la cosa en la compraventa. Para el resto de los
bienes, el comprador disponia de la misma actio que en el caso de eviccion, la actio
anctoritatis. Cuando se utilizaba un método de transmision diferente a la mancipatio se
utilizan stzpulatio anadidas al contrato para garantizar que el vendedor responda por
vicios ocultos en caso de que existan, el vendedor asegura que la cosa no esta
viciada, de esta stjpulatio deriva una actio para el comprador que le permite reclamar
al vendedor para que le indemnice. Por tanto, el vendedor responde por los vicios
que oculta al comprador y por las cualidades que el afirmaba en la compraventa que

le eran propias a la cosa, dicta in mancipi.
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13.

Los ediles curules eran magistrados republicanos que tenfan la funcién de organizar
los mercados de la ciudad, establecen un régimen especial para las compraventas
que se producen dentro de los mismos, desarrollan una amplia normativa en la
regulacién de las compraventas de animales y esclavos. Los vicios que dan lugar a la
responsabilidad tenfan que ser anteriores al contrato, ocultos y permanentes ademas
de hacer completamente inutil o en una parte la cosa. Responde el vendedor no
solo por aquellos vicios que oculte de mala fe, sino también por los que de buena fe
desconociera, es una responsabilidad objetiva para el comprador. El comprador
dispone de dos acciones en caso de que haya vicios ocultos en el momento de
realizar la emptio venditio, 1a actio redhibitoria o la actio quanti minoris, la primera para
exigir el precio contra la restitucion de la cosa en la que tendra dos meses para
reclamar, y la segunda para solicitar la rebaja proporcional del precio al defecto que

adolece la cosa y tendra seis meses para reclamar debidamente.

Cuando la compraventa se establece como contrato consensual y rige la buena fe, el
comprador dispone de la actio empti, 1a responsabilidad del vendedor por los vicios
de la cosa mediante la actio empti es doble, primero por la stzpulatio, si el vendedor
promete al comprador que la cosa no adolece de vicios y establece que la cosa
posee determinadas cualidades, responderia por la veracidad de sus afirmaciones,
ante tal hecho, el comprador podria solicitar una rebaja en el precio o incluso la
resolucion. También es responsable por vicios ocultos, por el deber de informar
cuando conozca que la cosa esta viciada pero no lo declara, de este modo el
comprador podtia acudir a la actio empti para sancionar su dolo con indemnizacion
por los dafios y perjuicios causados al comprador, se confiere al comprador una
garantfa, pero esta es por declaracion que realiza el vendedor, no como una accién

que por un incumplimiento contractual sanciona al comprador.

En la época de Justiniano se amplia el ambito de actuacion de las acciones edilicias
ya no existe solo en las ventas de los mercados y de la actio empti para todos los
casos en los que el vendedor no establezca los vicios de la cosa o cuando la cosa
carezca de las cualidades que se habian presentado por el vendedor. Se puede ahora
conseguir el id quod interest, la resoluciéon del contrato o la rebaja del precio,

utilizando las s#zpulatio previamente pactadas o bien las actiones edilicias. La mancipatio
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desaparece, y con ella las actiones clasicas y las dicta in mancipatio que se absorben por
la actio empti puesto que ya no son necesarias, la buena fe lleva a que se incluyan
como elemento natural del contrato de emptio venditio y la garantia ahora deriva de la
propia emptio venditio de forma automatica, tiene entonces el comprador la facultad

de utilizar cualquiera de las tres acciones ante la aparicion de vicios ocultos.

El Cédigo Civil Espafiol regula en el Titulo IV el contrato de compraventa, recoge
en dos preceptos la regulacion de la responsabilidad por vicios en la compraventa,
en el articulo 1.461 se obliga al vendedor a la entrega y al saneamiento y en el
articulo 1.474 por virtud del saneamiento el vendedor responde ante el comprador
de la pacifica posesion de la cosa mediante el saneamiento por evicciéon y de los
vicios o defectos que la cosa pudiera ocultar mediante el saneamiento por vicios

ocultos.

La responsabilidad por evicciéon se aplica para el supuesto en el que la cosa objeto
de venta no pertenece verdaderamente al vendedor, una vez perfeccionado el
contrato y entregada al comprador su legitimo duefio la reivindica, quedando el
comprador privado de ella. Lo que ocurre es que un tercero vence al comprador y
este pierde la cosa, puesto que el tercero demuestra incontestablemente que la cosa
es suya. Se tienen que dar las mismas condiciones que en la eviczio romana para que
exista responsabilidad por eviccion, desposesion de la cosa por una sentencia
judicial que venga por un derecho que un tercero tiene sobre la cosa y que el
comprador notifique al vendedor de que hay un proceso judicial en marcha. El
vendedor responde siempre, aunque nada se haya pactado en el contrato si se dan
estas consecuencias. Si la eviccion es total podra reclamar el precio al momento de
la eviccién. Si la eviccion es parcial comprador tiene dos opciones, primero
quedarse con la parte que no reivindica el tercero y exigir al vendedor el
saneamiento de la parte restante, o solicitar la rescision del contrato, en este caso
tendra que devolver la parte de la cosa que aun conserve en su poder, y sin mas
gravamenes que los que tuviese al adquirirla, de manera que quedara obligado a
cancelarlos si lleg6 a constituirlos sobre ella durante el tiempo que la tuvo en su

poder.

83



16.

17.

En la responsabilidad por vicios ocultos, contemplada en el Cédigo Civil Espafiol,
el vendedor estara obligado al saneamiento por los defectos ocultos que tuviere la
cosa vendida, cuando la hagan impropia para el uso a que se le destina, o cuando
disminuyen de tal modo ese uso que, de haberlos conocido el comprador no habria
adquirido la cosa o habria pagado un precio inferior por ella, del mismo modo que
en el derecho romano clasico. El comprador puede recurrir a este saneamiento,
cuando la cosa adolece de algin defecto o cuando le falta alguna de sus cualidades
naturales, y, por ello, no le sirve para el fin al que la pensaba destinar. Las
obligaciones del vendedor no se agotan con la entrega y formalizaciéon de la
compraventa, el vendedor es responsable de las cualidades propias para el uso para
el que se adquiere la cosa, por lo que es responsable por la integridad, tal y como se
estableci6 en el contrato. El comprador para solucionar los vicios podra optar ente
ejercitar la accion redhibitoria o la accién estimatoria o guanti minoris, puede el
comprador utilizar las acciones establecidas en el edicto edilicio, las mismas que en
el periodo romano pero esta vez la actio guanti minoris el plazo se reduce de 1 afio a 6
meses, puede el comprador optar entre una de las dos, pero no podra ejercitar las
dos a la vez. El vendedor respondera siempre por los vicios ocultos, aunque los
desconozca, en el caso de que los conociera y los ocultara podra reclamar ademas el

comprador una indemnizacion.

Podemos concluir que la regulacién de la responsabilidad por vicios que se hizo en
Roma fue tan completa y desarrollada que hoy en dia utilizamos las mismas figuras
para protegernos de la pacifica posesion de la cosa o de los vicios ocultos que
pueda tener la cosa que se adquiere por compraventa, seguimos utilizando tanto las
acciones edilicias como la accién de venta o acto empti cuando hay eviccién, la
regulaciéon ha evolucionado, pero se mantienen los mismos medios de proteccion
esenciales ante los gravamenes o los vicios materiales que surgen de la

compraventa.
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