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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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T.as distinciones que el Cédigo (leseffha, en el Prinmpm
del art. 1,619, se refieren al derecho antiguo; no tienen ya
més que un interés histérico; si algtin lector tiene cunéos;-
dad en conocer estas vanas sutilezas, lo .tr?ns}adamos ?,
obra de Troplong. (1) Sdlo hay una distincién que eim
fundada en la naturaleza de las cosas: es la de la venta-he-
cha 4 tanto 1a medida y ladeIa venta 4 razin fie tanto la me-
dida. Cuando el contenido estd indicado sin_que se diga
que la venta se hace 4 razon de tanto la m.edada, la ley :3.2-
pone que las partes no dieron itr}port}ancl_a. dla exprelm}?.
del contenido. En efecto, el precio fué e:atlpulac}o enb ock,
de manera que las partes no han entendlbdo est:a.blecer nin-
ouna relacién entre el precio y el contenido. Sihay una pei
Eueﬁa diferencia en més 6 en menos entre el contem.do rea
y el indicado en el acta, el precio n?. debe ser modificado,
la venta queda una venta en block. Sin embargo', la expre-
sién del contenido ejerce influencia c‘uand.o lfx diferencia es
de un vigésimo; esta es una cif.ra arbitraria, ia ley tltl);?'o (liue
fijar una para establecer el limite entre la v.enta. en Ioc y
1a venta asimilada 4 la en que el precio varia segtn 3 me-
dida. Cuando la diferencia en mésé en menos es.considira-

ble, no se puede ya admitir que el _venf.ledor quiera en (i-;,;
gar una parte del terreno sin precio, ni que el c_om.p;al :
quiera pagar un precio por un terreno que no rembe,. a z_
es seguramente la intencion de las partes; se han gqmt:azon
do y su error tiene que enmendarse: esto esté_con orml, :

1a naturaleza de la venta, contrato. conmatativo en e q:;n

cada parte procura obtener el equivalente de la prestacl

que hace por su parte (art. 1,104). (2) -
Ta diferencia de un vigésimo tiene ademas otra c’onsecue?

cia; el art. 1,620 dice: nEn el caso en que, segun el a;el_-

culo precedente, hay lugar 4 aumento del precio por ex

1 Troplong, pég. 195, nims. 338 y 339 y los antores antiguos citados por Aut
bry y Rau, t. V, pag. 350, nots 2.
2 Duvergier, t. I, pag. 383, nim. 248.
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dente en la medida, el adquirente tiene la eleccidn entre de-
sistirse del contrato 6 ministrar el suplemento de precio, y
esto con los infereses si conservé el inmueble.n La ley dice
que el comprador puede desistirse del contrato, esto es real-
mente una accién de resolucidn fundada en los arts. 1,616 y
1,184. Se debe, pues, aplicar 4 la segunda hipdtesis lo que
hemos dicho del derecho de resolucién en la primera (n-
mero 191), y los efectos son también idénticos. Sin embar-
o, hay una gran diferencia en los textos. Elart. 1,620 obli-
ga al adquirente 4 pagar los intereses del suplemento del
precio que paga al vendedor cuando quiere conservar el in-
mueble; lo que es muy justo, puesto que tuvo el goce de
una parte del inmueble de que no pagé el precio; y es de
principio que el comprador paga los intereses del precio
cuando aprovecha los frutos (art. 1,652). El art. 1,618 no
dice que en el caso que prevee el comprador que opta por la
mantenimiento de la venta mediante un’ suplemento deba
pagar los intereses de este suplemento; es seguro, no obs-
tante, que la obligacién del comprador es la misma en am-
bos casos en que debe pagar un suplemento de precio; los
€asos son idénticos; hay, pues, igual razén para decidir; ade-
m4s el art. 1,652 bastarfa para resolver la cuestién en este
sentido. (1)

194. El art. 1,619 dice en el final que la diferencia de un
vigésimo entre la medida real y la expresada en el contra-
to se determina nen consideracién del valor de la totalidad
de los objetos vendidos.u En el art 1,618 la ley dice: nSi
el excedente es de un vigésimo mds que el contenido decla-
rado.i La ley parece, pues, hacer una distincién entre las
dos hipétesis y no considerar en el art. 1,618 més que la di-
ferencia de contenido, mientras que en el art. 1,619 toma en
consideracién la diferencia de valor. Pero la distincién sélo

1 Colmet de Santerre, t. VIT, pdg. 79, ndm. 35 bis.
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es aparente. El art. 1,818 supone la venta de un fundo tni-
co, y las diversas partes de un solo y mismo fundo tienen el
mismo valor, s6lo puede tratarse de una diferencia de con-
tenido. El art, 1,619, al contrario, prevee no sélo el caso de
venta de un cuerpo seguro v determinado sino también la
venta de fundos distintos y separados. En el primer caso se
aplica el art. 1,618, puesto que las hipétesis son idénticas.
En el segundo caso se considera la diferencia de valor que
pueden tener entre si los varios fundos; lo mismo pasaria si
las varias partes de un mismo fundo hubiesen gido indicadas
separadamente con su contenido; y si estas partes fueran de
- naturaleza y valor diferentes se considera entonces la dif:—
rencia porque es una diferencia que interesa sobre todo 4 las
partes. Se vende una granja; el acta indica separadamente
el contenido de las construcciones, luego la de las tierras de
labor, de los prados, de los montes; hay por todo 20 hecta-
reas y el precio total es de 100,000 francos. Resulta del con-
tenido de los montos una falta de dos hectdreas; esto es, mas
que un vigésimo si 86lo se atiene uno al contenido total, pe-
ro es menos si se considera el valor del monte, cuya hecta-—
ra se supone vale sélo 500 francos; en ese valor séle hay
una diferencia de 1,000 francos en 100,000; no hay lugar 4
una disminucién del precio, porque las partes al no vender
4 la medida no tomaron en cuenta, en el sistema de la ley,
de una diferencia de menos de un vigésimo. Asimismo, si
hay un excedente de 1,000 francos porque hay dos hects-
ras de monte m4s de lo que dice el contrato, esta diferencia
en contenido serfa de més de un vigésimo, pero no serfa
una diferencia de un vigésimo en valor; por consiguiente, no
hay lugar 4 un aumento del precio ni 4 resolucidn.

Hemos supuesto que el contenido de las diversas partes
habia sido indicado separadamente. Pero si la granja es-
ta vendida con indicacién del contenido total sin que se
marque el contenido particular de cada parte shabrd lugar
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en este caso 4 calcular la falta § el excedente segiin el va-
lor 6 s6lo se atenderd al contenido? Se ensefia generalmen-
te que en este caso no se considera el valor: se calcula se-
gin la diferencia del contenido y la diferencia del valor &e
considera como existente por el solo hecho de existir la di-
ferencia de contenido. (1) Esto nos parece dudoso. La dis-
tincidn no se encuentra en el texto del art. 1,619; debiera,
pues, resultar de la intencidn de las partes contratantes: spue-
de presumirse que su intencién sea la de no tener en cuen-
fa la diferencia de valor entre las diversas partes de la cosa
vendida por s6lo no haber indicado su contenido y que no
establezean ninguna diferencia entre un hectdrea de monte
y un hectdrea de tierra de labor? N6, seguramente. Podrd
haber dificultades de hecho para el c4lculo de las diversas
partes del fundo, pero estas diferencias no pueden influir en
el dicho de las partes. (2)

195. El art. 1,619 supone que un mismo fundo, una gran-
ja, comprende partes de naturaleza y de valor diversos.
Puede también suceder que dos 6 varios fundos que forman
una sola explotacién se vendan juntos por un mismo con—
trato, con designacidn de la medida de cada uno. ;Se apli-
cara en este casoel art. 1,6192 Es decir, ;se considerarin los
diversos fundos como un solo cuerpo de bienes y se calcu-
lard la diferencia de un vigésimo en todos los bienes 6 cada
fundo serd considerado como siendo objeto de distinta ren—
ta? Ki art. 1,623 prevee la hip6tesis y la decide en estos tér-
minos: Si fueron vendidos dos fundos por un mismo con-
irato y por un solo y mismo precio con designacién de la
medida de cada uno y que se encuentre menos contenido
€1 uno y mis en el otro, se har4d compensacién hasta de-
bida concurrencia, y la accién, ya de suplemento, ya de dis-

1 Davergier, t. T, pdg. 353, niims. 202 y 293. Aubry y Rau, t. IV, paz. 366
hotas 25 y 26, pfo. 364 ! Al Lt
2 Compdrese Marcadé, t. VI, pig. 238, ndm, IT del art. 1622,
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minucién del precio, sélo tendrs lugar segiin las reglas
atrds establecidas.u

Este articulo establece en principio que, bajo las condi-
ciones determinadas en ¢l, la venta de dos fundos distintos
s considera como una sola y misma venta de un solo cuer-
po de bienes; luego el articulo aplica el principio 4 una di-
ficultad particular. Debemos, pues, ver cudl es el principie
y cuiles son las consecuencias que de él derivan. Es nece-
sario, primero, que ambos fundos estén vendidosen un mis:
mo contrato; &i se yenden por dos contratos diferentes ha-
br4 tantas ventas como fundos diferentes y, per consiguiente,
se aplicarin 4 cada nna de estas ventas los principios esta-
blecidos porlos arts. 1,617 y 1,619. Si ambos fundos son ven-
didos por un mismo contrato esto indica la intencidn de las

partes en considerar estos fundos como un solo cuerpo de

bienes: pero para gue asi sea es menester ademis queles
fundos hayan sido vendidos por un soloy mismo precio. (1}
El precio es un elemento esencial de la venmta; donde ha'zy
dos precios hay dos ventas. Si, pues, se venden por un mis-
mo contrato dos fundos por precios diferentes habrd dos ven:
tas distintas, aunque hechas al mismo tiempo y comproba:
das por una misma acta; la unidad de acta no arrastrala
unidad de contrato, pues sucede cada dia que se hacen con=
tratos diferentes 4 un mismo tiempo y comprobados en uns
sola acta. Pero si ademds de la unidad de acta hay unidad
de precio, habrd una sola venta. Poco importa el fnimero
de fundos: la ley supone que hay dos, esto es un ejemplo;
el principio fuera el mismo si hubiera tres 4 cuatro; esto €8
evidente. '
Haciendo la venta de los diversos fundos solo una miss
ma venta, jcudles serdn las consecuencias? Se aplicarei.n &
esta venta los principios generales que rigen el coatenido:
Es decir, que se distinguir4 si siendo hecha la venta cob

1 Faure, Informe al Tribunado, nim. 26 (Locrs, t. VII, pdgs. 945 siguiontes)
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indicacién del contenido las partes han agregado 4 razén de

“tanto la medida y se aplicardn los articulos 1,617 y 1,618;

si las partes no han agregado la clausula 4 razén de tanto
la medida, se aplicar4 el art. 1,619. Es esta ultima hipéte—
3is la que prevee el art. 1,623, pero no excluye 4 la otra des-
de que se admite el principio de la unidad de la venta. Su-
pongamos, como lo hace la ley, que las partes hayan indi-
cado el contenido de los diversos fundcs sin decir que la
venta se hace 4 tanto la medida: si hay un déficit en uno de
los fundos y un excedente en el otro jcémo se proce-
derd ?

El art. 1,628 decide que se compensard hasta debida con-
currencia. Esto implica que ambos fundos son de igual na-
turaleza y valor; entonces sa compensaran las medidas y si
resulta una diferencia en mds 6 menos de un vigesimo se
aplicardn los articulos 1,619 y 1,620. Pero si los fundos son
de diferente naturaleza, uno de tierras de labor y ofro de
monte, se har4 también una compensacién, pero consideran-
do la diferencia de naturaleza y de valor; no se puede com-
pensar una hectdrea de monte con una hectdrea de tierra de
labor; el excedente de valor que se encuentra en uno de los
fundos por razén del excedente de contenido serd compen—
sado con el déficit de valor que se encuentra en el otro 4
eonsecuencia del déficit de contenido, y si después de Ia com-
pensacién queda una diferencia de valor en mds 6 menos
de un vigésimo, se aplican las disposiciones de los articulos
1,619 y 1,620.

El caso previsto por el art. 1,623 es una dificultad parti-
calar 4 Ia que la ley aplica el principio de la unidad de
venta. Se entiende que el principio permanece aplicable
aun que no hubiera lugar 4 compensacién; si, por ejemplo,
hubiera un déficit 6 un excedente en uno de los fundos, sin
que hunbiera excedente 6 defieit en el otro, 6 si hubiera défi-
tit 6 excedente en ambos fundos, el principio de la uni-
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dad de la venta recibe siempre su aplicacién conforme 4 los
articulos 1,619 y 1,620. (1)

196. Queda una dificultad de intrepretacién. La venta con
indicacién de contenido produce efectos diferentes, segiin
que el contrato tiene cliusula 4 razén de tanto la me('hda,
6 que las partes no han agregado esta cli’tusql:’a.; en el PR
caso, el precio estd exactamente en proporcién del nimero
de medidas, mientras que, en el segundo, no se considera la
diferencia entre la medida real y la indicada en el contrato
mis que cuando exeede en un vigésimo. Importa, pues, mu-
cho saber si la venta se hace 6 no 4 razdn de tanto la meq»
da. Las partes no estin obligadas 4 servirse de las e:;presxi:
nes de la ley, puesto que no hay términos sacramentales. St
se valen de otras expresiones puede haber dufla acerca de
su intencién. El juez apreciard; esto es una cuestion 'd‘e heche,
como todas las cuestiones de intencién;la apreciacién de los
jueces del hecho es, pues, soberana. Asi fué sentenciado por
1a Corte de Casacién de Bélgica. (2) :

197. No hay diferencia entre la venta del a.rt-. 1,618 y
la del art. 1,619, en lo relativo al derecho que tiene el com-
prador de pedir la resolucién de la venta. Que el. contratan-
te tenga O no la clausula 4 razdén de t.antn la medida, el com-
prador sélo tiene la accién de resolucion cuando lo execede'n-
te es de un vigésimo mds del contenido declarado_; no la tie-
ne en prineipio, en caso de déficit, salvo la excepcién q.ue]a
doctrina admite para el caso en que dos corr.l'pradores tienen
un destino especial (ntm. 191); esta excepcion d.ebe ser ad-
mitida en la venta del art. 1,619 porque (hay ignal razén
para decidirlo. _ o o

El art. 1,621 contiene una disposicién general aplica e
todos los easos en que el comprador tienfz derecho de desis-
tirse del contrato: si demanda la resolucidn, el vendedor es-

366 b . 243, ndme-
1 Aubry y Rau, t. IV, pig. 365, pfo. 354. Marcadd, t. VI, pdg. 243, ntm

T y 1T del art. 1623, 5 = ¥
r052 ganegada, 4 de Agosto de 1870 (Pasicrisia, 1870, 1, 445).
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td obligado 4 restituirle ademss del precio, si lo recibio,
los gastos del contrato. M4s exacto fuera decir que las par-
tes estdn vueltas 4 la situacién en que se encontraban antes
de haber contratado. Este es el efecto de la condicién reso
luforia (art. 1,183); y el desistimiento del comprador no
€s otra cosa m4s que la condicién resolutoria tacita del arti-
culo 1,184. En esta opinidn el comprador debe restituir los
frutos que pereibié y el vendedor debe devolver el precio y
los intereses. En la opinion contraria se dice que los frutos
se compensan con los intereses. (1) Resulia de esto una de-
sigualdad entre las partes; debiendo intentarse la accidn
en el afio puede suceder que el comprador no haya percibide
frutos; puede también que haya percibido los frutos de un
fundo de contenido mas grande que el por el cual el precio
fué estipulado; en una y en otra hipétesis habria desigual-
dad, sin que pueds justificar por un principio de derecho.
Se invoca el texto del art. 1,621 que nada dice de la resti-
tucidén de los frutos y de los intereses; el argumento tiene
poco valor, puesto que estd fundado en el silencio de Ia ley,
y el silencio de la ley no basta para que s= induzca una dero-
gacion 4 los principios.
LI1. Disposiciones generales.

198. ;Se aplican las reglas acerca del contenido 4 las ven-
as forzadas? La jurisprudencia se ha pronunciado por la
afirmativa y no vemos en ello ningtin motivo serio de duda.
Bn efecto, estas reglas derivan de la naturaleza dela venta;
el comprador tiene derecho al contenido indicado en el con-
irato, pero sdlo tiene derecho 4 este contenido. En caso de

& dcficit 6 de excedente, debe, pues, haber disminucién 6 au-
§ mento de precio, 4 no ser que la intencién de las partes ha-

1 Colmet de santerre, t. VI, pdg. 80, nim. 54 bis,
P. de D. ToMo xxIVv—27




