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Ahora, si es que el vendedor se ha denegado
iillevar 4 efecto el contrato, y que, en su de-
fecto, se lf: ha condenado 4 indemnizar los da-
nos y pgr‘,mmios del comprador, el caso reviste
n;as dificultad. Yo creo que, aun asi, no puedé
3 (}0{11[)}‘3(101‘ pretender otra cosa que la simple

evolucion de las arras, y no la restitucion del
doble, porque siendo ésta una pena destinada 4
compensar los dafios v perjuicios resultantes
de la falta de cumplimiento del contrato resul-
taria que por una misma cosa se indemhizaria
dos veces al comprador, si despues de haber
quedado completamente indemnizado de los da-
goi]y perjuiclos, se hiciera restituir todavia el
(ro_ e de la::} arras,'lo que es contrario 4 la si-
gt};l:?r‘llt;\hlii_\_‘ge equidad: «Bona fides non pati-

ur v y 1dem exigatur; 57

R0} e dtisetion ‘et qiedlh 1ottt GOk
U S Nt Uclieg il
® - Puede suceder que se ignore si ha sido
la)él;emdo el contrato por el cual se han dado
. \l ITas, 0 silan solo estaba en proyecto: jqué
ﬂ;at;e, [::Iee‘?’ pre}sumwse en tal caso? Contesto 4
o q i..'unr[ue las arras se dan en testimonio

c que el contrato esti convenido, «inargumen-
»tum venditioniscontracte,» sin emhamz cdmn
tambien se acostumbran 4 dar pdr gqugsa de
contratos convenidos en principio, no pueden
por si solas constituir prueba pleﬁa de que el
(:Ol?t‘!‘i}to estd convenido, sino que han dgeon-
ug] 1111 o:tras pruebas que lo confirmen. Esto de-
p _,Igt ey <_,'0n todo, de lascircunstancias; las arras
qgiu. se dan (?ln sefial de una venta convenida en
pa 1:01%10, dandose con la mira de obligarse las
{[1)‘11‘ e : uItn;nar el contrato; esto es, el que las

a por temor de perderlas, y el que las recibe
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por temor de tenerlas que devolver dobles; se
sigue de esto, que si lo dado en clase de arras
os una cosa de muy poca monta, no puede te-
nerse esta especie de arras como arras de una
venta convenida en principio, sino que deben
considerarse como arrasde la segunda especie,
que han sido dadas en pruebay sefial de una
compra rematada. Por esto, cuando los labra-
dores de nuestros campos dan por arras un
sueldo sefialado, y hasta alguna vez solo un
liar, 4 cuya moneda llaman «dinero del adios,»
estas arras deben pasar por arras de la segunda
especie.

Todo lo que hemos dicho de las arras que
intervienen en el contrato de venta, puede apli-
carse 4 las que median en los demas contratos.

Caritvro 11

De las ventas forzadas, de los remates y de las ventas judiciales

§ 1.0 De las ventas forjadas

511. Es forzada una venta cuando el que
vende habia ya contraido, algun tiempoantes, la
obligacion de vender.

Esta obligacion puede nacer de la promesa de
vender. En el capitulo que antecede nos he-
mos ocupado de estas promesas.

Puede nacer tambien de un testamento.Cuan-
do un testador dispone que su heredero o le-
gatario venda & Pedro una cosa cualquiera,
tanto si forma parte de su sucesion como si

pertenece 4 su heredero ¢ legatario, con acep-
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tar la sucesion 6 legado contrae la obligacion
de vender & Pedro esta cosa por el procﬁo que
exprese el testamento, ¢ por el que valga, si el
testadqr no lo ha expresado en el testamento;
.49, 8.8, 1. de leg. 1. ’

o12. Puede igualmente ser forzada una venta
por causa de necesidad publica, y aun por uti-
lidad publica. Por ejemplo: en las necesidades
publicas, en una carestia de granos, puede el
Juez de policia obligar & aquellos que tienen
mas de los necesarios para su consumo parti-
calar 4 que los lleven al mercado y 4 vender-
los al precio corriente. :

Lo mismo sucede con todas las demas muni-
ciones de boca necesarias para la subsistencia
del homhre: cuando se trata de un tiempo de
gran carestia, cosa que puede muy bien suce-
der en el transcurso de un siglo. '

Los propietarios de casas w otras fincas
pueden tambien estar obligados 4 venderlas
por causa de utilidad publica, como para cons-
truir una carretera ¢ plaza publica, paralevan-
tar fortnh_caqones, etc. Por ejemplo, por una
orden de Felipeel Hermoso, de 1303, se dispuso
que los propietarios de terrenos necesarios i}affi
construir iglesias parroquiales, rectorfas y ce-
menterios, seran obligados & venderlos por st
justo precio. i 1 gl

Segun las cartas-patentesde Francisco I, que
e conservan en el archivo de launiversidad de
Orleans, el baile y preboste de Orleans tienen
drden de obligar 4 los propietarios de ciertas

casas inmediatas 4 la escuela dederecho 4 ven-
deylz}s para ensancharla. :

o13. Si el propietario 4 quien se ha dado ér-
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den de vender su finca por causa de utilidad
publica, ya sea al rey, 4 una villa, 4 una uni-
versidad, etc., ajusta é1 mismo el precio con el
comisario del rey, villa 6 universidad, esta con-
vencion constituye un verdadero contrato de
venta.

Si se opone 4 ello, y que se deje lanzar de la
finea por el precio que determinen los peritos
nombrados al efecto, en tal caso no existe pro-
piamente venta, puesto que deja de haber con-
veneion; pero suple su efecto la sentencia 6 de-
creto de expropiacion que se pronuncia con-
tra él.

514. Siuna cosa vendida por causa de utili-
dad publica ha sido hecha «divini aut publici
sjuris,» como cuando se ha convertido en un
comenterio, calle ¢ plaza publica, es evidente
que quedan extinguidas todas las hipotecas y
demds cargas que pesaban sobre la misma, sal-
vo 4 los acreedores y otros que tengan algun
derecho sobre la misma, el derecho de hacerse
pagar con el precio, segun el érden de sus res-—
pectivas hipotecas y privilegios; de lo que se
desprende que tal venta no puede dar lugar &
ninguna obligacion de garantia.

515. No solamente puede uno verse obliga-
do 4 vender por causa de utilidad publica, sino
tambien alguna vez por una necesidad particu-
lar. Por ejemplo: si yo tengo una finca encla-
vada de tal manera en la de mi vecino que no
hay posibilidad de entrar en ella por ninguna
otra parte sino por la finca de mi convecino,
puedo obligarle 4 que me venda . «justo pretio»
un derecho de pasaje por el lado que le sea me-
nos incémodo; arg. L. 12. D. de relig. Asi lo de-
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ciden las sentencias que Louety Brodeau nos
citan, L ¢. art. 1., 2.° Mornac. ad. d. 1. 12.

# 2. De las licitaciones.

516. Cuando varias personas han heredado
en comun una finca u otra cosa que no puéde
dividirse sin deteriorarla, 6 que la han adqui-
rido en sociedad 4 cualquier titulo que sea, co-
mo de compra-venta, legado. donacion, etc.,
uno de ellos puede obligar 4 los demés a lici-
tarla, es decir, & adjudicarla 4 aquel de entre
ellos que ofrezca mayor precio (1) ;

Esta licitacion se efectia con intervencion de
notario entre los coherederos ¢ copropietarios.
Si alguno de los coherederos ¢ copropietarios
alegase no tener medio de tomar parte en la

puja 6 subasta, y pidiese en su consecuencia
que la licitacion sea piublica, debiéndose al
efecto fijar carteles en los parajes de costum-
bre para que el publico tenga conocimiento del
(:!1{1 y lugar de la adjudicacion, deberan los de-
més acceder 4 esta peticion,

St alguno de los coherederos ¢ propietarios
€S menor, es necesario, para la validez de la li-

() L. 32, tit. 26, Part. 2, Proyecto de cidigo civil art. 1455
[.a subasta para Ja venta puede ser mecesaria cuando t':’-lj se
verifica en virtud de decreto judicial: v voluntaria si la ro-
mueven los particulares ya individual ya colectivamente ‘ctljan-
do tienen muchos derechos 4 una misma cosa, 6 no tiene esta
cbmada division, 6 ninguno de los prr:pierarié: la quiere.

Segun se pida dno autorizacional juez la subasta voluntaria
puede ser ]gdmai 0 extra-judicial, La primera esta sujeta a lo
que determinan los arts. 1354 '4 135g de la Ley de Enjuicia-
miento Civil 'y la extra-judicial requiere el anuncio ci‘c]IaLsu-
basta, su celebracion en lugar publico en casa particular 6 en
¢l despacho del notario y adjudicacion previa licitacion al me-
jor postor. Cédigo de Guatemala, art. 163, .

— 273 —

citacion, que se hayan admitido las posturas de
personas extranas.

La licitacion debe tener lugar en este caso
ante el juez, quien adjudica la finca al mayor
postor.

Cuando entre los herederos ¢ copropietarios
hay.alguno que sea menor, se requiere tambien
para la validez de la licitacion, que se declare
porperitos nombrados judicialmente guela finca
comun no phede dividirse sin deteriorarla, y
que oidy este dictdmen, el juez debe decretar la
licitacion como unico medio posible para divi-
dir la cosa.

Puede, sin embargo, preseindirse «de este re-
quisito cuando por naturaleza de lo quesse ha
de dividir, 6 en consideracion al numero de los
coparticipes, se ve evidentemente que no'se
presta la decision, como sila herencia que tu-
viera que dividirse consistiese unicamente en
una casa de solo'una parte prineipal, sise com-
pusiese de uncortijo con solo una pieza de tier-
ra mediana,

Si habiendo podido tomar parte en la licita-
cion personas extranas, la finea ha sido adjudi-
cada 4 una de éstas, la licitacion serd un ver-
dadero contrato de venta que le hacen: los
{icitadores de la finca rematada, contrato que
produce de una y otra parte todas las obliga-
ciones propiasdel contrato 'de venta.

Pero si se adjudica 4 unode los coherederos
6 copropietarios, la licitacion se considera en
este casn como  una especie de division 6 acto
disolutivo de la comunidad; mejor que eomo
una venta. En la parte séptima hablaremos de
estas licitaciones, y haremos notar las diferen-
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cias que existen entre este acto y el contratode
venta.

¢ 3.0 De las ventas judiciales.

517.  Los bienes muebles ¢ inmuebles pue-
den alguna vez ser vendidos judicialmente.

Una venta de muebles se enténderd hecha ju-
dicialmente, ¢ enando el acto haya sido presi-
dido por el juez, 6 cuando haya sido vendidoien
publica almoneda por algun delegado del tri=
bunal, por el alguacil por ejemplo, tanto si la
venta es forzada, tal es la que un acreedor eje-
cuta de los muebles embargados & su deudor,
como si es voluntaria, ccmo: la que se hace de
los muebles de una sucesion & instancia de los
herederos (1)

Respecto & los bienes inmuebles, hemos visto
ya un caso en quese venden judicialmente, que
es-el caso de la licitacion, cnando entre los co-
herederos ¢ copropietarios hay alguno que sea
menor.

Sila finca en que el menor tiene una parte
indivisa solo puede venderse judicialmente, con
mayor razon la que pertcnece en su totalidad
al menor no podra tampoco: ser vendida sino
por los tramites judiciales; en cuyo caso, el juez,
oido el parecer de los parientes, decretala vens
ta necesaria para el pago de deudas del menor
y paraevitar el embargo real de sus bienes.

La principal especie de venta judicial es-la
decretada sobre los bienes embargados por los
acreedores hipotecarios.

(1) Lib, 52; tite 5, Pars 5,

R
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No nos ocuparemos en este lugar de esta es-
pecie de venta, por requerir un tratado aparte
y Haberlohecho'ya en nuestra introduccion al
titulo 21 de la costumbre de Orleans.

518. ' Las ventas judiciales 'son ¢ puras y
simples, 6 hechas bajo la eondicion ‘de 'que no
se presenta postura. Hstas 1ltimas se llaman
«remises, adjudications sauf.»

La adjudicacion pura y simple debe al decre-
tarse ser precedida de tres remates con reserva
por el término de quince dias, es decir, de re-
mates hechos con condicion de que durante di-
chos quinee dias no ha de/ presentarse nuevo
postor.

Istos' remates con reserva se usan’ tambien
en las demds espeeies de ventas judiciales, ta-
les como ‘en las licitaciones enando las partes
lo requieren.

Estas ventas tienen ‘algunos puntos de con-
tacto con las que en derecho se llaman «additio
»in diem» de las que nos hemos ocupado en la
parte Vi, 8§ 4.

519. 'La condicion bajo'la que se contrae, es
suspensiva, difiriendo en esto de aquellas de
que hemos tratado «d. loco,» porque estas ven-
tas no se consuman antes de cumplirse la con-
dicion: el dominio de la finca asi adjudicado
tampoeo se ha transferido, ni‘aquel 4 quien se
ha adjudicado estd puesto en' posesion, cComo
tampoce estd obligado 4'pagar' el precio «pen-
dente hac eonditione.» _

Si'se han'presentado postores, y ‘aquel & quien
se adjudicé con reserva vuelve d hacer puja a
la cosa que se subasta, de modo que sé le vuel-
va d'adjudicar la finca, en tal caso, el primer
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remate condicional hecho & su favor queda des-

truido, «defectu conditionis,» por las posturas
presentadas, quedando solo subsistente la ulti-
ma adjudicacion, en cuya virtud viene & ser
comprador y propietario de la finca. Asi parece
desprenderse de la ley 6. § 41, de in diem add.
520.° Hay que notar que en las ventas deno-
minadas «additio in diem», bastaba al primer
comprador, para ser el preferido, ofrecer tanto
como haya ofrecido el que pujé despues de él,
conforme hemos visto «supra,» 1.2 453; pero en
nuestras adjudicaciones «con reserva,» es nece-
sario que aquel & quien se ha adjudicado ofrez-
ca mayor postura que los demés.
521. Una diferencia mas esencial existe to-
davia entre la -adjudicacion condicional y la
«additio in diemy del derecho romano. Por el
derecho romano, el juez no adjudicaba de nue-
vo la cosa vendida al comprador, si en el tiem-
po 6 plazo marcado no se presentaba postor al-
guno; sino que el primer remate era el vilido,
sin que pudiese el vendedor, so pena de extra-
limitarse en sus facultades, vender la cosa a
otro mayor postor que se presentase. Nuestras
costumbres establecen, por el contrario, que en
el ultimo dia del término sefialado, se pregone
de nuevo la subastay y si mo hay nuevo remate
por falta de postor, pueden los ejecutores pedir
al juez sefiale nueva subasta, sin que pueda
oponerse & la misma el postor 4 quien se adju-
dicé la finca condicionalmente, y si solo tendré
derecho 4 renunciar en tal caso 4 la adjudica-
cion,
522. | 8i & falta de postor la finca ha sido
adjudicada de nuevo y sin reserva al mismo &

=gy

quien seadjudico condicionalmente, este nuevo
remate  no es mas que nuna confirmacion del
primero, adquiriéndose, pues, la fineca en vir-
tud del primer remate. .

Estas adjudicaciones con reserva son Inuy
distintas de una simple posturai una Srllll[llf‘
postura no es ninguna venta; no es mas que‘
una simple promesa, una simple ohhgac_lpn por
la que el postor no compra en el acto, Sino que
se ohliga 4 comprar para el caso qnesu pmstmu'
sea la mayor; por estono quedade su cuentad\_
riesgo la cosa que se subasta, «supray n.? 492,

Al contrario, la adjudicacion con reserva es
una venta, no pura y simple, sino suspendida
por una condicion, quedando la cosa de cuenia
v rieseo de aquel 4 quien se adj udica. «Véase
snuestra introduceion al titulo 21 de la costum-
shre de Orleans, n.> 92 y 93.»

523. 'La obligacion (ue se conirae por una
simple postura; y la que resulta de la-ad) lld.lca-:
cion' condicional, tienende comun que unay
otra se disuelven de pleno derecho desde el mo-
mento que el juez admite nueva postura. =

Tiene esto lugar aun cuando el mayor postol
fuese insolvente; pues no poresto deja de ser
verdad que se ha aceptado nueva postura, yqqu
por -consigniente ha dejado de eunplir se la
condicion bajo la que selobligd el anterior pos-
tor, esto es, de que no habia de presentarse

ingun otro postor. ; ;
m?’%ﬂt?&;i la [lmstura fuese nula por rialta_de io}r—
ma 6 por incapacidad del postor, por ejemp g,
si el postor fuese una mujer 4 quien su espokif_r
no hubiese autorizado para tomar parte en fa
<ubasta, 6 un menor sin autoridad del tutor,
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2 2. Del caso en que la cosa vendida ha sido puesta fuera
i del comercio de los hombres.

59. Si despues del contrato la cosa vendida
ha dejado de estar en el comercio de los ho]m;l
bres, sin la intervencion de algun hecho 0 culp
del vendedor, como cuando el gobierno se apo-
dera de un campo objeto de la venta, para cons-
truir por el mismo una carretera real, cesaly
queda extinguida la obligacion de oz:t1trm<3gg'?n'1 a
cosa; quedando solamente obligado el vendedor
4 ceder al comprador sus derechos para hacerse
debidamente indemnizar del Rey, caso que %sl,t‘e
asf lo juzgue & propésito; «Tratado de las 0bir-
gaciones n.° 650.

1 ion de la
Bedsn s0 en que el vendedor ha perdido la posesion
Beds=Rel cacosa v?ma‘:'da despues del contrato.

60. Aunque la cosa que me ha sido vendida
subsiste todavia, y no esté fuera del comercio
de los hombres, si despues del contrato ha per-
dido el vendedor su posesion por causas impre-
vistas & inevitables, como si la cosa le hubiese
sido arrebatada violentamente, cesa su obliga-
cion de entregarla, debiendo tan solo ced?rme
Jas acciones que pueda tener al objeto de 1ec§—
brar yo la posesio%%mls riesgos. Tratado de

jgaciones n.° 6506. j
Zasfgfég(ﬁfando el vendedor ha vendido una cosa
cuya posesion no tenia al tiempo del contrato,
6 que debiese ser despojado de la ITllS'm{i por
alguna causa existente desde el tiempo de c((:n-
trato, por cuyo motivo hubiera tenido que ga-
rantizarla al comprador, aun despues de habér-
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sela entregado, infra, sect. 2; aunque en este
caso no tenga el vendedor la posesion de la co-
s& y que no se la pueda entregar, con tal quela
cosa exista, subsistird la obligacion que ha con-
traido de entregarla, quedando responsable de
los dafios y perjuicios que resulten por la falta
de cumplimiento. «Nec obstat» que no se puede
obligar & uno 4 lo imposible; porque esta maxi-
ma es verdadera en cuanto 4 la imposibilidad
absoluta, pero no en cuanto 4 la relativa, con~

forme hemos visto en nuestro Trafado de las
obligaciones, n. 133, 136.

ARTICULO V

De la accion que nace de la obligacion de entregar la cosa, y

de los daitos y perjuicios d que el vendedor debe estar cons
denado d falta de cumplimiento de esta obligacion.

61. Dela obligacion que el vendedor contrae
para con el comprador de entregarle la cosa
vendida, nace la accion «ex empto» que éste
tiene contra aquel para hacérsela entregar con
todos sus anexos, titulos y frutos.

1. Examinaremos cuil es la naturaleza de
esta accion; 2.° 4 qué debe atenerse el compra-
dor para que pueda intentarla; 3.° si el com-
prador puede, en virtud de esta accion, hacerse
poner d todo trance en posesion de la cosa ven-
dida cuando el vendedor se resiste & entregar-
la; 4. c6mo se resuelve esta accion A falta de
tradicion, y 5.° de qué clases de dafios y perjui-
c10s queda responsable el vendedor.,




