COMENTARI0 AL TIT.3VI LIB. III

DEL

CODIGO CIVIL I'TALTANO

DE LA COMPRA-VENTA

EXPOSICION DE MOT1VOS

§ 12 El contrato de compra-venta es entre lag transac-
ciones civiles, €l més sencillo 4 la vez que el mdis podersso.
agente de la movilizacion de la propieddd, y se deriva rec=
tamente de principios que cuentan en su abono con la auto-
ridad del tiempo, la sabiduria de antiguos jurisconsultos y
las luces de una experiencia constante. Esta y no otra es la
razon por la cual; el ¢6digo no se apart6, en general, de las
reglas adoptadasen los mejores cédigos, y solamente intro-
dujo aguellas modificaciones que los progresos de.la ciencia
y las ensefianzas de la préctica reclamaban como fitiles 6. ne-

" . cesarias:
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§ 22 (Art. 1,448) La comision del Senado propuso gue se
agregara 4 este articulo una disposicion declarando que no
fuese vilida la venta de bienes inmuebles que no se hiciese
constar en instrumento pfiblico 6 privado. Y las razones
que la comision alegaba para fundar esa adicion, eran plau—
sibles y convenientes. Esto no obstante, la proposicion no
fué adoptada, sin duda porque en el articulo 1,314 del pre-
sente C6digo, al declararse cudles son los contratos que deben
constar en escritura publica ¢ prix?a.da, bajo pena de nulidad,
habia enumerado 4 las convenciones que transfirieran el do-
minio de inmuebles y demas bienes 6 derechos susceptibles
de hipoteca, ete.; asi, pues, la adicion de un nuevo precepto
en el titulo de la compra—venta, habria parecido una supér—

flua redundancia. : i
§ 8° (Art. 1,456-57) Habiendo establecido el art. 1,456

que podia comprar y vender todo aquel & quien la ley no se
lo hubiera prohibido, los siguientes articulos 1,457 y 1,458
expresan qué personas tienen una incapacidad relativa para
intervenir en tales contratos. Entre esas personas no se cuen-
tan los cényugeé con respecto 4 las ventas reciprocas que

- se hicieren durante el matrimonio, siguiéndose asi las tradi-
ciones del derecho romano y apartindose del'rigor y descon-
fianza de la legislacion francesa, que siempre sospecha una
simulacion 6 un fraude en los contratos de compra-venta en-
tre los cényuges.

Para ‘innovar tan radicalmente el sistema observado ge-
néralmente en los anteriores C6digos italianos, el ministerio
y la comision del Senado se fundaron de consuno en gue, per
regla general, debe sostenerse la validez de un acto, mi.en-
tras no aparezca invalidado por el fraude 6 la simulacion,
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y en que no es lo més prudente observar una desconﬁanza.

sistemética sobre la sinceridad de los actos humanos, y en
particular de los que se realizan en la intimidad de los do—
mésticos. afectos. . Si alguna. vez se descubriesen indicios 6
conjeturas de simulagion en un contrato de compra—venta
celebrado entre los cényuges, corresponderé 4 los jueces apre-
ciar concienzudamente las eircunstancias del caso y fijar asi
los- verdaderos caracteres del hecho.: En resimen, sin per—
mitir expresamente el .Cddigo italiano las ventas entre los
conyuges, se limita 4 suprimir Ia incapacidad relativa esta—
blecida por los Cddigos anteriores.

El ministro guarda—sellos, en su 1nfo1me al Senado, hacia
las siguientes consideraciones sobre la cuestion:

“Sobre el contrato de compra-venta surgié primero la du-
da; sobre si debia prohibirse entre los conyuges.

“No la. prohibia el derecho romano; que no admitiala pre-
suncion. de derecho de..que se simulase una venta para

encubrir una donagion; y recomendaba que no . se juzgasen
con mucho rigor las cldusulas del contrato: Non amare, mec
lamquam infestos jus prohibite donationis tractandum esse, sed
ut inter conju’ncic.a.s maxino affectu et solam inopiam ex nimia
donationes timentes.

“En Francia, las costumbres prohibian desde largo tiempo
atrds esta especie de contratos entre los conyuges. El Cédi-
go frances no mantuvo esa exageracion; pero prohibié la
venta, exceptuando. tres casos: el primero y el tercero se re-
fieren 4 las cesiones en pago; el segundo al reembolso de can-
tidades debidas 4 la mujer, 6 que la pertenezcan.

“Lios cédigos italianos adoptaron el precepto del Cddigo
eivil frances, con algunas modiScaciones.
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«l C6digo austriaco no prohibe contrato alguno entre los
cényuges y & proposito de la venta no admite ni la més re-
mota presuncion de fraude.

“Se ‘ha creido que permitir’ las ventas ‘entre conyuges
¢ autorizar encubiertas donaciones ¢ fraudes en perjuicio
de Tos acreedores; pero semejante peligro no justifica una in-
capacidad enteramente excepcional.

«Para declarar la nulidad de un acto que se presenta con
los caracteres de la compra- venta, se necesita algo mas que
la simple posibilidad de un indirecto provecho. Se podran
admitir pruebas, pero declarar en principio que debe repu”
tarse simulado un contrato de cierta especie, independiente-
mente de cualquiera consideracion especial, es erigir en sis-
tema la mas excesiva desconfianza.

«Si uno de los'cényuges quiere comprar y el otto tiene ne”
cesidad de vender; 41 existe una ‘diferencia notable entre
valor de la cosa'y el precio dado por ella; si la venta se con-
suma cuando uno de los'eényuges esté proximo 4 ser 6 se en-
cuentra ya reconvenido por sus acreedores, habré enténces in-
dicio bastantes para hacerse cargo del verdadero cardcter del
acto, y la autoridad judicial, apreciando las circunstancias,
porque no debe juzgar en abstracto, podra declarar la nu—
lidad del contrato, &4 pedimento de parte; pero 4 falta de
pruebas, indicios ¢ reclamaciones, la venta debe ser consi—

derada como verdadera y no como supuesta y simulada.

“Oon mucha frecuencia existen en una misma familia dos
patrimonios; ‘uno del marido, €l otro extradotal, de la mu-

jer, y las relaciones conyugales no deben impedir que los dos

patrimonios se aprovechen reciprocamente de una opéracion
consumada 4 titulo onéroso; eomo si las utilidades de cada

.
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uno de ellos fuesen permutadas. ;Por qué se obligard al ma-

rido 4 Buscar compradores extrafios que le‘impongan gravo-
sas condiciones, en perjuicio de la familia, cuando st mujer
puede ofrecerle condiciones mis ventajosas y aceptables?

“En consecuencia, no debe prohibirse el contrato de com—
pra-venta entre los cényuges.» (Informe' sobre el proyecto
del lil.)ro tercero del Cddigo civil italiano, presentado al Se-
nado por' el ministro guarda-sellos, Pisanélli, pAg. 62).

§ 4° (Art. 1,511). En las convenciones bilaterales exis-
te casi siempre la condicion resolutoria; cuando una de las

partes no cumple, la otra puede pedir la rescision del con-
trato.

Se duda si esta regla es aplicable 4 la venta de bienes in-
mueb‘les, cuando el comprador no paga el precio.

El Cédigo civil frances, el de las dos Sicilias y el de Parma,
declaran expresamente que, en tal caso, puede rescindirse
la venta 4 peticion del vendedor. El Cédigo Sardo y el de
Hste no admitian la condicion resolutoria tdcita en ¢l contra-
to de compra-venta de inmuebles; el primero declaraba nulo
cualquier pacto en contratio, miéntras que, el segundo, lo
admitia con restricciones:

Hl Cédigo Sardo'y el de Este se fundaban para no admi-
tir la.r. ‘eondicion resolutoria, en’el easo de falta de pago del
precio, en la necesidad 'de respetar los derechos adquiridos
por un tercero ‘sobre el-inmueble vendido; pero en el sistema
del Cddigo italiano, nopueden ser perjudicados los’ terceros
con la rescision por falta de cumplimiento de las obligéiciones
impuestas al deudor; porque ‘el registro piiblico les hace co-
nocer la situacion‘del inmueble. En consecuéncia, ‘el Cédigo
ha establecido’qiie o' éxpresada condicion tésolutorid; expre-
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sa 6 thcita, se aplica 4 la compra-yenta y 4 la permuta.de
inmuebles como A los demas contratos; con excepeion de los
_enumerados por la ley.

§ 5° (Art. 1,515). Esteylos swmenbes artxcu]os se ocupan
del retracto convencional admitido por casi todas las legisla-
cim.]e.s La comision del Senado propuso su absoluta abolicion
y en su dictAmen deciaasi:

«Vuestra comision tenia que resolver un grave problema,
el de la subsister.cia 6 supresion del pacto de retracto en el
contrato de clompra——venta, y despues de una larga y. con=-
cienzuda discuéion, opté por mayoria de votos por la aboli-

cion del retracto convencional. Las principales razones fueron

estas: Bl b

«1? El retracto conyencional en laicompra-venta, repre=
senta indudablemente la infancia. del erédito entreilos indi-
vid.ﬁos, y -apreciado en su evolucion histdrica, el retm?to
convencional aparecers como la garantia material del prés-
tamo hipotecario ‘acomodado 4 otros tiempos y & ot.rzfs 'cos—
tumbres muy distantes ya del periodo en que se inici6 el
desarrollo del régimen hipotecario. Considerado asi, el pac~
to de retroventa era ya un anacronismo.

22 Si es verdad que la libertad del dominio y la ausen-
cia de trabas que la limiten es el punto objetivo de la mejor
6rganizacion de la propiedad y desu libre movimiento, se
comprenderd ficilmente que la venta, con el retracto .conven-
cional, es un grande obsticulo al progreso de la agricultura
y 4 los demas intereses del crédito. { b

«3* Una larga y no interrumpida experiencia ha demos -
trado que la venta con el pacto de retroventa 2R es en el
fondo més que un encubierto mituo pignoraticio, inventado

[l
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para ocultar la usura. ‘Sucede por fo mismo, que semejantes

contratos acasionen litigios y contestaciones’ innumerables:
81 & veces se revela ‘el fraude intrinseco'con’ evidentisimos
signos, por la concurrencia dé estos dos elementos, el vil
precio y la situacion del vendedor, no e ménos cierto que
en otros casos la malicia éncuentra ‘¢l modo ‘de encubrir h
disfrazar la verdadera indole del contrato. {Por qué pues, se
obligar4 al legislador & respetar un'contrato multxforme, que
puede ser facil instrumento de fraudes y enganos?
<Y 16 'se objete que bajo los auspicios del nilevo régimen
que aboli6 toda restiiccion para el pacto de intereses convens
cionales, cesardn los peligros del mfitdo mstirario” convenido
en forma de pacto’ de retroventa; porque si la ley permite
que de hoy en més no haya limite alguno ‘ para las extipula-
ciones de intereses convencionales, tambien establece” correc-
tivos y precauciones, y quiere que el pacto de réditos conste
por escrito; ‘establece asi el temor 4 la opinion pablica, me-
dio eficacisimo para contener en los limites de 1o Jjusto la co-
dicia de los'usureros. Ahora bien, autorizar los pactos 'dé
retroventa, equivaldria & abrir un camino‘indirecto para de-
fraudar la ley, relajandose el freno saludable del contrate
escrito ‘para el pacto de réditos.

«4®  Por dltimo, se ha considerado ‘que’ si la retroventa

era’un medio que'tenia el propietario apremiado por urgen=

tes necesidades, para ofrecer garantias seguras al mutuante,
sin perder ‘por eso la ‘propiedad de la's cosl, que 4'las veces,
nos es’tan eara domo si fuera una parte de nuestra persona
lidad; todo esto ya no es aplicable supuestas las condicionés
econdémicas de la sociedad moderna, en la que, se han multi:
plicado los establecimientos de'crédito, proporcmnando nue—
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VOS recursos con su incesante y fecunda accion y funuando
13 supremacia del crédito territorial.»

Presentada la cuestion del retractor convencional & la co-
mision gubernativa encargada de la redaccion definitiva del
Cédigo,‘ésta_, despues de discutir el punto, vino observando
que no cra lcito ni.conforme con los principios que habian
;irecedido 4 la formacion del Cddigo, imponer restricciones
4 la libertad de los pactos que no ofendieran las buenas cos-
tumbres y al ¢rden péblico; proceder de otra manera seria
exajerar el principio de la proteccion legislativa, hasta lle-
gar 4 la negacion del principio de libertad. Se admitié ade-
mas, que si se prohibia el pacto de retroventa, nada més
porque ¢l mediante, seryiria para encubrir el métuo pignora-
ticio, esa razon no debia tenerse en cuenta, supuesto que ba-
jo los auspicios del nuevo Cédigo, que proclamo la libertad
de la, usura, ya no habia temor de que para encubrirla se co-
metieran fraudes y simulaciones. Por otra parte, se tuvo
en, consideracion gue en algunos casos, y no son pocos, el
vendedor, por medio de la retroventa, daba satisfaccion 4 un
legitimo sentimiento de afecto por la cosa que se veia preci-
gado 4 enajenar, reservindose el derecho de rescatarla en
mejores circustancias: ese sentimiento era :digno de respeto

y la ley no debia.deseonocerlo.

Estas graves consideraciones decidieron 4 la comision yal

ministro guarda—sellos 4 modificar la disposicion relativa al
pacto de ‘retroventa, limitando su duracion. al quinguenio,
como. término improrogakle para ejercitar el derecho de re—

tracto, ya fuere reservado por convenio_; ya por sentencia ju-
dicial. bl '
Sy 6° [Arts 1,529 y mg] No era la. ménos 1mportante de
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las cuestiones relativas & este Titulo, la de decidir si debia ¢

n6 admitirse la rescision de la compm-venta por. causa de
lesion.

Nuestro Cédigo la adopté de la manera y con las himita-

ciones contenidas en los articulos apuntados al méargen.  El

.ministro Pisanelli, en su informe al Senado, se expresaba
asi sohre la cuestion:

1! «Las legislaciones que siguieronla tradicion del dereche
?‘omano, creyeron que cuando se vendiajun inmueble en mé-
nos de la mitad de su justo valor, el vendedor se habia con-
formado con una tan enorme lesion, apremiado por una ne-
cesidad imperiosa de arbitrarse recursos para atenciones ur—
gentes; y declararon que podia pedirse la nulidad del con=
trato, como si hubiera faltado el libre consentimiento.

«Bs un hecho que segun el rigor del derecho! romano an=~
tiguo, no era admisible la rescision por causa de lesion; la
féymula sacramental de la estipulacion se sobreponia’ 4 'la
sustancia del contrato, y los principios de equidad eran ex—
trafios 4 ese derecho, tanto en materia de pactos como en to-
das las demas.

«Penetrando en las instituciones del derecho romano la
influencia del jus gentium, los principios de laequidad llega-
ron 4 conseguir que el cardeter conmutativo fuese sustancial
en la materia: de contratos, y uno de sus inmediatos resul=
tados fué la accion para pedir larescision de la venta por
falta del justo precio. '

«Podr4 parecer que admitiendo en el Proyecto esa resci—
sion, cuando se ha proclamado: 1a libertad de la usura, se in-
curria en una contradiccion ¢on el sistema adoptado.

(=0 ¢
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«Pero es de motarse que todo el rigor de'las leyes clviles
y penales no era bastante para impedir lausura, que se pre-
sentaba bajo mil diversas formas, de tal suerte que, asi en-—
cubierta; salvaba todos los limites. Por eso adopté la ley el
principio de lalibertad en los pactos de intereses convencio-
nales; pero sujetdndolos al requisito de constar por escrito
cuando excediesen al rédito legal. Bl mutuante, debera, pues,
tener valor bastante para aparecer tal cual es, y arrostrar el
juicio severo de la opinion piiblica. ?

«Con la venta no sucederd lo mismo. El comprador ob—
tiene un luero exhorbitante, muy superior al que aparece
en el contrato, y no tiene ya que detenerse por temor 4 la
opinion pfiblica.

«Por otra parte, y esta es la razon principal de la diferen-
cia, el que presta dinero corre el peligro de perderlo; el va-
lor de los capitales esta sujeto 4 las fluctuaciones de la ofer-
ta y la demanda y 4 los contratiempos de la circulacion. Ll
premio del interes, como sucede con todas las operaciones
mercantiles, depende naturalmente de esos dos elementos.
Esto no sucede con las adquisiciones de bienes inmuebles.

«Téngase en cuenta, ademés; que el deudor tiene el dere-
¢ho de restituir deiitro'de cinco afios despues de celebradoel
cotitrato, Ta cantidad que represente el monto de los intere-
ses que pasen del tipo legal, de suerte que, procediendo asi,
se liberta de la obligacion de pagar los expresados intereses
por més tiempo que el convenido para hacer el pago del ca-
pital. Tal faciltad) que deroga el pringipio general sobre la
mora, equivalé & una. rescicion sui generis del contrato de
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mituo. Asi pues, 1&jos de ser la rescision de la venta por
causa de-lesion una inconsecuencia en el sistema legislativo
i |

es por el contrario, una equivalencia de la facultad concedi-
da al deudor para librarse, dentro de cierto tiempo, del pago

. yh - . . c
de réditos que pudieran llegar 4 ser exhorbitantes




