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Corte de Paris habfa sentenciado d?. he?cho. que el acta in-
tervenida entre los socios era una l.iqmdamdn purz: yras;ri;i;
ple 4 prefijo y 4 titulo de Lra.usacc.uﬁn; que no conlem 1
guna cliusula de las que pudiera mdt%m.rse que e slc;cld 5
parado de la sociedad entendiera prohibirse la faculta 1
fundar vna nueva casa. La Corte concluy6 de esto q{iie
socio volvia 4 la plenitud de sus derechos, salvo T‘fm 0 ‘ 1Da~‘
ciones que le imponia la buena f'e para con sus antl'gugs;f:{;;
$0€i0s; y como no se alegaba ninguna GOIHpetgzjgia Ton
con la mente de quitar la clientela 6 de est&hle(:er una {

i imientos explotande la misma Indus=
fusién entre establecimientos expiotan e
tria, la Corte de Casacién no hizo mds g'ue1re})rd o
tas consideraciones de hecho; s (?m:‘z.)hf*t"at inducir de
principio: que es una sentencia de especie. (l) L

Seria inntil analizar las numerosas senten.cm‘s qu.fl 12:;{.-8‘
do pronunciadas en esta materi:.a.‘ (_'3}, Bl p.imca[‘:jio 1:due o
cho no est4 contestado por nadie; fue ta:lnbmn u.z{au = p(ll
la Corte de Angérs; la libertad 6?31181‘(315}}. es de‘( e:;zc : ﬁe,
blico, no puede llevarse eir ¢l mas restrlcclo?e:, qci anuu
llas que resultan de la ley 6 de las c:(?r?.vetljt,njr‘l)e:dlum 5
asi la restriccion no debe ser una p]‘()hl\‘i)l.(.:mn..d :3 e
mo lo hemos dicho en el titulo De las Ubhgr.cczum,ﬁ.; i 3
cultad se reduce, pues, 4 esto: jhay una r.zonven(,lzinﬂg :
prohiba al vendedor fundar un eslabllecm?xento aT: ;);mia
aquel que vendi6? Citaremcis como ‘apllcam(’jn uni s(;;neml
de 1a Corte de Lyon muy bien motivada. En tesis g " CO:
dice la Corte, el socio que ve:;de el1£ fondo (];?;;oeu\s;apre(ﬁo

4n 4 su consocio, con la ¢ ientt.e a y mediante -
;]i:ibuido 4 esta clientela, estd .obhgado 4 garantlfar :;t:z;l;.

prador el goce del fondo vendld'o;‘na puede, P;bs, o
cer en la vecindad del establecimiento vendido o

5b 5 440).
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2 ‘;17 r:g*sa 2 Acrdouose Burdeos, 6 de Junio de 1873 (Dalloz, Sy
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rival. La Corte comprueba, en el caso, que tal era la comin
intencion de las partes contratantes. Este es el punto esen—
cial: estd ahora donado 4 la apreciacién de los jueces del he-
cho. (1)
186. La venta no slo comprerde los accesorios propia-
mente dichos, tal cual estdn enumerados en el titulo De la
distincion de los bienes; el vendedor cede al comprador todos
sus derechos relativos 4 la cosa vendida. Veremos una apli-
cacién de este principio al tratar de la garantia. Si el ven-
dedor tiene un recurso de garantia contra el arquitecto, en
virbud del art. 1,792, transmite este derecho al comprador.
Esto ha sido discutido en un caso en el cual el contrato de
venta prohibia al comprador toda aceién de garantia con-
tra el vendedor. Esta cliusula sélo se referia 4 la garantfa
ordinaria por causa.de eviceibn 6 de vicios redhibitorios;
era extrafia 4 los derechos que el vendedor tiene contra ter-
ceros con relacién 4 la causa vendida; estos derechos estdn

comprendidos en la venta por el solo hecho de no estar ex-
cluidos de ella. (2)

Niim. 3. De la entrega del contenido.

187, uEl vendedor est4 obligado 4 entregar el contenido
tal cual estd dicho en el contrato, bajo las modificaciones
expesadas mds adelanten (art. 1,616). Cuando el contrato
indica un contenido se entiende que el vendedor debe mi-
nistrarlo, puesto que el precio esté calculado segiin dicho
coutenido. Pero puede suceder que el contenido no esté
Refialado en el acta, los fundos se venden 4 menudo sin in-
dicacién de lo que contienen; se les designa por el lugar en
que se hallan y sus linderos. En este caso no puede tratar-
se de una obligacién relativa al contenido; el fundo esta ven-
dido en block, las partes estin como si tuvieran de él un

1 Lyon, 25 de Mayo de 1872 (Dalloz, 1872, 2, 211).
% Renues, 9 de Abril de 1870 (Dalloz, 1872, 2, 110).
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conocimiento exacto; aungue el contenido fuera mayor 6 me-
nor de lo que crefan las partes y una de ellas, esta diferen-
cia nodaria lugar 4 ninguna accion, puesto que las partes
no las tuvieron en cuenta al contratar. (1)

188. Las modificaciones de que habla el art. 1,616 s6lo se
refieren 4 la venta de los inmuebles. En cuanto 4 los efectos
muebles el principio se aplica sin modificacion alguna cuan -
do la venta se hace por cuenta, por peso 64 la medida; el
vendedor debe prestar exactamente lo que ofrece y el pre-
cio estard en matematica proporcién de lo que fué ven:
dido. No puede, pues, presentarse ninguna dificultad de
derecho; todo depende de la cuenta, de la pesada 6 de la
medicién (2)

No pasa lo mismo con las ventas inmobiliares. No se
pueden medir los inmuebles con la precision matemdtica
que presentala medicién de los muebles. De esto se sigue que
no se puede dar 4 la expresién del contenido de los inmue-
bles la misma importancia que en las ventas mobiliares; es-
to es, un poco mis ¢ menos, una indicacién aproximativa de
que las partes no tienen en cuenta en la fijacién del precio.
Su intencién puede, sin embargo, ser la de proporcionar exac-
tamente el precio con el contenido. Es acerca de esta cues-
tién de intencidn como se presentan las dificultades; el Cédi-
go las ha zanjado segin la voluntad probable de las partes
contratantes, 4 reserva de que éstas manifiesten una voluntad=
diferente; esto es el derecho comin en materia de confra-
tos. Bl C6digo distingue si la venta fué hecha con indica-
cién del contenido, agregando d razén de tanto la medida; 8
si, aunque indicando el contenido, las partes no han agrega-
do que la venta se hacfa 4 taato por medida.

12Durant6n! t. XVI, pg- 238, ndm. 220. Duvergier, t. I, pig. 341, ndme-
ro 281.
2 Troplong, pig. 185, nfim, 32.
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I. Primera hipotesis: venta @ tanto la medida.

. }89. uSi la venta de un inmueble fué hecha con indica-
ei6n del. contenido d razdn de tanto la medida, el vendedor
estd f)bl}g-ado 4 entregar al adquirente, si lo exige, la canti-
dt}d indicada en el contraton (art. 1,617). La hipfﬁtesis pre-
vista por la ley es dsta. Es necesario primero que la venta
tenga por objeto un inmueble determinado; si el vendedor
promete 100 hectireas de tal fundo no se et’lcuentra uno en

el caso del art. 1,617; no puede haber error en el sentido

de un fundo cuando no es un fundo el que se vende; la ven-
t:;sj versa sobre una cantidad como en la ventade tan’tos hee-
toht.ros de trigo; sélo hay qué¢ hacer una medicién; tantas
medidas habr4 tantos precios serdn, puesto que se ’supone
que el precio est4 fijado por cada medida. Es necesario, en
segundo lugar, la indicacién del contenido, si no habria x’ren-
t’a en masa, lo que excluye todo error de medida, puesto que
ésta no habrd sido tomada en consideracién por las partes
contratantes. Ein fin, es necesario un precio total indicado; si
la convencién versa sélo en el fundo conteniendo tantas h;ec-
téreas: estd vendido en tanto la hectdrea; resultari también
que ningin error sea posible, pues el comprador sélo se obli-
ga 4 pagar el nimero de medidas que se encuentran en el
fundo y que le serdn entregadas. (1)

190. Para que haya dificultad es necesario que se en—
Cuentre un error en el precio. El error puede proceder de
que haya menos medidas de las que dice el contrato; tam-
bién puede ser que se encuentre un contenido mayor ,que el
corftenidu en el acta. El art. 1,617 prevee la primera hip6-
tesis. Este articulo da al comprador el derecho de exigir
que el vendedor le entregue la cantidad fijada en el cont?a-
to. E.Sta es la aplicacién del principio del art. 1,616. Pero
el principio recibe modificaciones. Puede suceder que el

L Colmet de Santerre, t. VII, pig. 76, ndm. 50 his
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comprador no exija que se llene la diferencia; puede tam—
bién pasar que el vendedor no pueda ministrarla. ;Cudl se-
r4 la situacion de las partes en este caso? Elart. 1,617 con-
testa que el vendedor estd obligado 4 sufrir una disminueién
proporcional de precio. Acerca de este punto no habia du-
da; el precio se paga por razon de la medida, luego tantas
medidas y tantos precios; si el precio es de 1,000 francos
por hectdrea y si faltan dos hectéreas en el contenido indi-
cado, el precio serd disminuido en 92,000 francos; el vende-
dor no puede reclamar ni retener el precio de una cosa que
no enfrega; el comprador, en el caso, ha pagado sin causa
2,000 francos que puede repetir contra el vendedor, pues los
pagé por dos hectareas de terreno que no le son entregaa‘tasr

191. Se presenta una cuestién que la ley no resuelve. Si

el comprador exige que el vendedor le entregue la cantidad =

indicada en el contrato y que lacosa no sea posible para el
vendedor, resulta que éste no puede cumplir su obligacion.
¢ Puede el comprador prevalecerse de esto para pedirlla
rescision de la venta? Segiin el principio de la resolucién
t4cita el comprador tendrfa el derecho de promover la res-
cisién; la cuestion estd en saber si el art. 1,617 no deroga
este principio. La opinién general es que el comprador no
tiene accién de resolucién por la parte del contenido. Esta
es una de esas modificaciodes al rigor de los principios que
prevee el art. 1,616. Cuando la ley quiere dar al compra=
dor 1a accién de resolucién, 1o dice el art. 1,618, se la da
cuando hay un excedente del contenido; el silencio del ar-
ticulo 1,6 17 es, pues, decisivo; prevee el caso en que el com-

prador exige un suplemento que el vendedor no puede mi'—
nistrarle, y sélo da al comprador un derecho, el de pedir
ana disminucién de precio: exeluye, pues, la accién de re-
solucién. Lo que confirma esta interpretacion es que fué da-
da por Grenier en su discurso al cuerpo legislativo. El ora-

dor del Tribunado explica los motivos de la diferencia que
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1a ley establece entre la hipStesis del déficit y la del exce-
den.te del contenido: 1Se notar4, dice, una diferencia entre
la cireunstancia del excedente del contenido v la de la falta
del mismo: esto es porque en la primera el a'dquirente pue-
de desistir de! contrato, mientras que en la segunda esta
facultad no le esti concedida. Ta razén es que cﬁanda hay
una extensién menor el adquirente se presume querer siem-
pre comprar'a y es incontestable que tiene medios para ello,
puesto que quiso adquirir una mayor; mientras'que cuando
hay un excedente de contenido, al obligar el aaquirente 4
pagar un suplemento de precio, s2 veria obligado 4 com-
prac mds de lo que querfa, lo que quizd no pudiera pagar. (1)

l'odos Ie:f-s autores, con excepeion de Troplong, admiten
una exceperon 4 esta decisién. Si'la ley no permite al ecom—
prador pedir la resolucién del contrato es porque supone
que habfa comprado aunque hubiera sabido que el conteni-
do era menor. Esta es una presuncidn que puede ser inexac-
ta, Si el inmueble fué comprado para eierto destino para
el cual se encuentra impropio por razén de la falta de con-
tenido, por ejemplo, para construir una fibrica que deba
tener cierta dimensién, el principio del art. 1,184 debe vol-
ver 4 tener imperio, pues la derogacién que 4 6l trae el ar-
FiC}l[O 1,617 no tiene ya razén de ser. {2) Creemos inttil
insistir porque la cuestién nos parece dudosa.

192 Hay un contenido mayor que el expresado en el
contrato: jCuiil serd el derecho del comprador en este caso?
Segiin el derecho comur tendria el derecho de rehusar el
excedente del contenido, pues el deudor debe prestar loque
ofrecid ni mds ni menos. Tl art. 1,618 no da este derecho
al comprador; esta es, pues, otra de las modificaciones que
prevee el art. 1,616. El legislador trata de evitar la resolu-

2 Dision: 1AV i ) e 2 B s e Pt e
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cién de los contratos porque perturban siempre las relacio-
nes civiles; trata de conciliar los intereses de ambas partes
contratantes. Cuando lo excedente es de poca consideracion
1a venta estd mantenida; veremos m4s adelante si el com-
prador debe, en este caso, un suplemento de precio. Cuan-
do 1o excedente es de un vigésimo mayor que el contenido
declarado, el adquirente puede pedir la resolucion dela ven-
ta; Grenier acaba de darnos la razén de esto (num. 191).
Bl comprador puede también mantener la venta ministran-
do un suplemento de precio. Debe pagar un suplemento de
precio porque éste habia sido fijado por razén de cierto mi-
mero de medidas que se encueuntra ser mas considerable; no
puede adquirir la propiedad de lo excedente sin pagarlo,
puesto que se volverd propietario sin causa, y el vendedor
seria deudor sin causa.

;Debe pagar un suplemento del precio cuando lo exce-
dente no es de un vigésimo? La opinién genera! es que el
comprador debe un suplemento de precio. Se funda esta
opinién en la cldusula del contrato que dice que el fundo
contiene tantas medidas y que la venta se hace 4 tanto la
medida. Esta clausula significa que el precio debe ser pro-
porcionado al nimero de medidas; el art. 1,617 aplica e}
principio al caso de déficit; debe aplicarse tambi¢n al caso
de excedente porque hay iguales motivos para decidir. E
art. 1,619 confirma esta interpretacion: Cuando la renta no
se hace 4 tantola medida aunque el contenido esté indicado,
s6lo hay lugar 4 aumento ¢ disminucién del precio cuando
1s diferencia de la medida real con la que expresa el cons
trato es de un vigésimo en mas 6 en menos. De esto se de-
be concluir que toda diferencia se toma en consideracion
cuando ia venta se hace 4 razén de tanto la medida, porque
en este caso hay tantos precios como medidas.

Hay, sin embargo, un motivo de duda; es el silencio del
art. 1.618. Se nos puede objetar nuestra regla de interpreta-
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cién: es que las partes no tienen otros derechos que los que
la ley les conceda, de donde resulta que hay que atenerse
al texto, y éste no dice que el vendedor tiene derecho 4 un
suplemento de precio. Contestamos que hay un texto en fa-
vor del vendedor, es la regla general del art. 1,616; queda
aplicable, salvo las modificaciones que la ley dice; y los ar-
ticulos 1,617, 1,618 y 1,619 combinados, prueban que toda
diferencia entre el contenido real y el indicado en el eon-
frato arrastra una diferencia de precio; la ley no sélo tiene
en cuenta el monto de la diferencia cuando se tratade sa-
ber si el comprador puede pedir la resolucién. (1) Es ver-
dad que Faure dice lo contrario en su informe al Tribuna-
to, pero no apoya su opinién en ninglin motivo; lo que le
quita toda autoridad en presencia de los textos y de los
principios que hemos invocado. (2)

IT. Sequnda hipotesis: venta sin la cldusula de tanto d la
medrda.

193. El art. 1,619 reglamenta esta hipétesis como sigue:
iEn todos los demds casos, ya sea que la venta se haga por
un cuerpo cierto y limitado, ya sea que tenga por objeto
fundos distintos y separados, ya que comience por la medis
eion 6 por la designacién del objeto vendido seguido de la
medicién, la expresidn de dicha medida no da lugar 4 nin-
giin suplemento de precio, en favor del vendedor por el ex-
cedente de medida, ni en fayor del adquirente, 4 ninguna
disminucién de precio por medida menor, mds que cuando
la diferencia de la medida real 4 la expresada en el contra-
i0, es de un vigésimo en mds ¢ en menos.:

1 Dara 71, pa
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2 Faure, Informe nim, 26 (Loerd, t. VII, pig. 94).
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