CAPITULO L

DE LA \EATURALEZA Y FORMA DE LA COMPRA -
VENTA

' ARTLGULO 1,447.

La venta es un contrato por el cual uno se obliga & dar

una cosa, y el otro 4 pagar su precio.

ArTicuLo 1,448.

T.a venta se perfecciona entre las partes, y el comprador
adquiere de derecho la propiedad, con respecto al vende;lz:
desde que convienen sobre la cosa y sobre su precio, .
cuando no se haga la tradicion ‘de la cosa ni se pague

precio.

i et seq.,
1—Tnst. de emt. vend., ppio. § 1 et seq.; Leg. 1 ,3% gpl(c;[)dlﬁldm ti%
Leg. 35,87, 121 medm, Dig. de contrah. emt.; Leg.
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Leg. 11,82 , Lieg..80 § 1, Dig. de‘act, emti; Leg. 5, § 1° Dig. de praseript,
verh.; Lea- 2pp10 Dig: et Lew 48 Dig. de obhﬂ'-—V tamen Tieg," 16 Dig.
de condict eans. dat. 2.—Cit, leg. juncta Leg. 20, 0od. de pactis; Leg. 12
15.Cod. de rei vind. Inst. de rer. divis,, § 41; Teg. 11, § 2 Dig. de act, em-
ti.; Leg. 5 § 18 Dig. de trib. act. ;arg. Leg. 8 Dig. de reb, ered.; Leg, 18
Dm de adq. vel. amitt poss.
Cod. civ. frances art. 1,582, 1583 Sardo 1,588, 1,589.—Austriaco, §
1,053 —Dos Sicilias, 1497 1,428 Parma ' 1,337, 1,389.— Hste 1,467,
1,468 —México.—Art 2,989, 2,946,

COMENTARIO.

L. El contratode comprasvents, el més frecuente do todos, yque tuvosu ori-

gen en la, primitiva. permuta, estd sujeto como todas las démas convenciones,

4 los prineipios comunes, sin que sea necesario que conste por instrnmento pi-

blico tratdndose de inmuebles; (1) yd los principios y disposiciones que le

son propmsy que se. expondrdn despues, ¥ que son: los mismos  del Cédigo

frances, como generalmente hablando, son los que rijen la materia de contra-

tos y obligaciones. Es por esto muy conveniente estudiar 4 los comentadores
franceses y particularmente 4 POTHIER. que se inspiré en los tratados cld-

sicos de derecho romano y que, 4. su vez, inspird & los antores. del Uodigo
frances, ¢

2. POTHIER enumera entre los contratos que. tienen afinidad y:seme-

Janza con el de compra-venta, la dacion enpago, la donacion remuneratoria,

la, onerosa, algunas de las rentas vitalici ias, la pf‘lllllltﬂ. la division, a lieita-
cion y la transaccion; (POTHIER Dela vents pan % niims. 601 al 648,
Véase tambien & TROPLONG: Defa vents ntm T y siguicntes). DURAN-

TON, tomo IX, pig. 1 y siguientes, num. 3, hace observar que se Conoecen

en derecho otros actos parecidos 4 la compra-venta, como son los de expro-

piacion forzosa para.el pago de deudas ¥ la que'se consuma por' causa de

utilidad piblica.. Advertiremos, por via dedntroduccion 4 lamateria de com-

pra-venta, que si quis donationis causea, minoris vendat, venditio valet ( Lieg.
38, Dig. de wntlah emt.).

[11 El Cﬁd:go civil del Distrito fe'ierﬂ.l si e'(ije en ciertos casos Ia ¢ons-
tancia en escritura ptibliea. Arts. 8,056, 3,057 ¥ 8,080.
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3. En otra vez. hemos llamado la atencion sobre lx zrande “nnovacion
que ng deja de tener sus inconvenientes, como 1o confiesa el mismo Traplong
loe. cib. nitnk. 40, 44 y Sanientes), Iiroducida por Tos-modernos ‘Cadisos so-
bre la tiosin sioh de la nropiedad snt e los contratontes pot_ : _csoh ob.a de
sn coasentimioato, sin nécesidad de Ja tendicion ewcliva uol 08 como era,
indispensable pov derecho tomano, por regla geneicl, scgun };.s leyes. citadas
y particulazmente la 20 €. de pactis: traditionibus € -usucapioniba\ts, NoMNU-
dis pactis dominia rerum {ransferuntur. /Y hablando éspecizlmente detla
venta, la ley 30 § 1° D. de act. emii decia; hactenus tenetur venditor ul rem
emplori habere liceat, non etiam ut €jus facial; 6 nsist-a particularmente la
Institute, § 41 recum divisione: wndum res et traditee non aliter emtors ad-
quiruntur, quam si is vendiort pret.mm solverit, vel fidem emtoris sequutiis
fuerit, como si la venta y Ja tradicion de la cosa 6 'del fundo, &' titulo de
dominio fuesen condicionales: st pretium solvatur—TPero. ya GROTIUS, De
jure belit ac pacis 1. 11, cap. 6, 8, sostenia que segun el derecho natural no
se necesita mds para trasferir” el dominio, que la nuda y simple voluntad
del propictario que lo enajena—Ea cuanto 4 los bienes muebles; el artiealo
1,126 dd preferencia entre dos com; pradores de una misma cosa ‘al poseedor
veal de ella y en consecuencia & la tz.x(hc ion-—Véase el art. 707y las leyes
citadas; eon FABRO, CTod., lib. 11 tit. 22 del 4 ex pluribus emptoribus
presferauring, qui prior factus ‘est possesor; LROPLO}TG Dz la vento, ni-
meros 4 49, 36 y siguientes ¢ introduccion; MBERLIN, palab. Tradicion, nit-
meros: 2y signientes. :

£ T ycco de layenta debe consistiv évdiners, para difereaciarla de'la
permuta [y otEos, cont:atos inominados que t:enen por objeto trasfexir la pro-
piedad de 1ns cosa, mediante una prestacion que no sea’de una cantidad 'de
dincro. Bl precio de Ia venta: puede “consislir en una renta constituida 4
censo 6 v.talicia, sezun la mayor parte de los comentadores, exeepto MER-
LIN, palabra. Reats vitalicia, mimero 18. “Cunando {uese cecida una cosa
medants nns equivalencia cons stente parte en ¢*aewo, ¥ pazie en otras pres-
taciones, ¢! Juez: determinard el cardeter del coatraie, teniendo en cuenta'el
importe:ce 1n equivelencia que se a6 por 1z cog.—V. lez. 38, 719 D.de con-
trah. emt.y lez. 21, § 4 D. de act. emti. (TROPLONG de' la venta; mime-
1os 6 y sionientes, 146 y siyuientes; DURANTON tom. IX, pdz. 54. ZA-
(CHARLE, tom. I, § 849, texto y nota).—Sine . prelio nulla venditio est:,

91

(citi log. B; &

Aungueporrezla general) el pi'écio
debe consistir en dmero sucede 4

las veces (jue la venta, cesion & dimision de
bienes se llevend ezbo mediante ciertas prestecionss equivalentes; como Tali-

mentos, habitacior, vestidos etc., que s2 suministran al vendedor.  Easeme-

jante hipotesis; la venta es ignalmente vilida, porgue existé un precio - 4n'na-
tura en vez de cierta cantidad:de dinevo. (TROPLONG. ' De lo'vanta, nam.

148).7, Segun otros, ese contrato pertenceerd & los inanimades, produciendo
los, efcctos, todos de la compra-venta.

i35

El precio debe ser racionzl, y no tendria ese cardcter cnando fuese tal
su desproporcioi con ¢! 'valos de 1a cosa, (ue se mznideste evidentemente que

las partes no 10 consideraror como equivalente i lo misma cosa. (POTHIER
De la venta ntmeros 18 y 19; TROPLONG, Dz Iz venta, loc. cil. namero

149 y DURANTON, tom. IX, pigz. 47 y sigtes.).—Pero no debe confun-

dirse el prec’o ‘rracion.l ¢ irrisorio con €l preeio vil que ro hace mds que au-
torizar en ciertos casos la vescision de la vent=: la comp.a venta madante un
precio itrisorio seria considsrada como si la faltose cc»n;p]utamente el requisi-
to del precio, y seria insubsistente. Asi, por ejemplo, ségun alzanos, seria
de esa ¢spece la venz de un fundo por una renta vitalicia, cuyes prestaciones
aniuales fuesen :nferiores ¢1 2¢édito y feutos del iamuszble, acinitiendo contra
¢l comprador el caso mis desfavorzble en enante & supsrespeion, 6 la venta

~del mismo inmueble por una parte de sus Tutos, (ZACARILE, loc. cit.;

TROPLONG, ioc. cii., namero 150; SIREY,

al articulo 1,582 del codigo
civil frances.

6.
vender la cosa por lo que cost(; al vencedor, y tamhien si fuere vaudlda ¥
comprada al precio corziente 6 al gue ios d2mas vendieren cosas izualss. Mas
la venta hecha por e valor de la coss G sn justo prec.o sin of=ccer uno de-
terminado, se tended por no heche (DU A"\"lO‘\, tomo IX, pizine 49;
TROPLONG  Toc.. eit;, mamzro 152 y sionientes; ZA CHARIAB, loeeit,,
text. ynotes):

En caso, puzs; de vents 2l precic—por ejemplo—a que log vecinos vendie-
sen 21 vino de su cosecha, si lo vendizsen & diferentes

precios, siendo -igual
de’calidad, se'entienée gue los contratantes se han referido al precio calcula-

do por termino medio, (POTHIER. De¢ lg venlo, nnm. 28, asexura que son
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muy frecuentes esta clase de ventas.) Se acostumbran tambien las ventas! de
granos’ al. precio que tengan en cierto me'rcadﬂ ¥ en determinada,'época.'

7. 181 comorya se ha dicho, la propiedad; y en consecuencia el riesgo’ 'de
la cosa'vendida pasan al comprador poriobra. y poder de la- obligacion 'con-
traida; es decir, de la conclusion del “contrato, ‘es verdadero lo que previene
el articulo 1448, dntes’ reproducido, segun su concordante, el 1583 deé " Codi-
20 civil frances ¥ otros; aun cuando solamente’expone, que el comprador ad-
quiere por derecho la propiedad con respecto al wendedor, eto.; esta redac-
cion (observa ZACHARLAE, loc. cit. en las notas, de acuerdo  sustancial-
mente con ".I':"oplong, log, cit., nums. 41 y signientes), que 1o decidia la gran
cuestion de saber 4 saber si la propiedad se trasmitia tambien con respecto
¢ tercero, se explica por la cnumsz.],ncm de que cnando fué adoptado el re-
Acudo art. 13‘53 del Codwo Amm*cs, fos legisladores no estaban aun ;hastan-
te seguros :oble las bases del sistema hipotecario, ¥ no se sabia, 5i la._obli-
gacion de'la trascripcion impuesta al comprador, se haria extensiva tam-
bien para los terceros; asi como la publicidad de la traslaciom de Ia propie-
dad raiz, segan lo establecio Ia célebre ley del 11 Bramario, afio. VIL, En el
presente Gt’x’.?gqﬁtiu lo de la traseripcion—los articulos 1932 y 1942, esta-
blecen gue los actos alli e;p‘.‘esadas y entre los cuales figara en primer térmi-
no la compra-venta, no produdirin efecto alguno con relacion tercero; si no
fuesen inseritos en el registro pablico, como sucede con la hipoteca. Bl art.
1448 contuerda tambien, y debe ser combinado con los que arreglan el nuevo
sistema dela trascripeion, semejante en parte al establecido por la citada
ley de 11 Brumario afio VII; ley que no obstante lo benéfico de sus resulta-
dos, no fué mantenida en el Codigo civil ‘frances, porque s creyd que' era
atrevida y muy radical para las provincias francesas reaidas por el derecho
eserito | romano, excepto para las-donaciones traslativas de la propiedad

raizy sin-tener-en cuenta o consideracion decisiva, de que serian’vanas la hi-

poteca ¢ inscripeion que por elia se hiciera,. contra aquel de quien no'se su-,

plera ciertaniente ¢ue ‘era y gue nohabia dejado de ser duefio del fondo hipo-
tecado. :

8. Cudles sean las ventas que deban constar en escritura pubhca 6 priva-
(i, 80 pena de nulidad, lo expresa cl artienlo 1314 (]\—V "‘ROPLG\ G,

(1) Art. 1314—Deberan coustar en instrumento ptiblico 6 en . -docu-
mento privado, so pena de nulidad. ¢
12, Los convenios que transfieran propiedad de inmuebles, 6.d e otro

23
loe, cit, nims, 18 y siguientes; 84 y sirr'uieutes, en donde se ocupa de la venta
ajustada por cartas, niims. 21 y signientes. ‘

9, Conviene tener presente que, segun el derecho comun, promissio ven-
dendi non cequiparatur venditioni.(THESAURO, dec. 288.)—V. sin em-
bargo 4 FABRO,.Cod. lib IV, tit. 9, def. }0. : ;

10. - El contrato que no pueda valer como venta por no haberse estipula-

“do el preeio en numerario, valdrd, como contrato innominado (DUBOIN,

tom. IIL. pig. 610).
11 Vendiéndose una parte de una casa, los contrayentes no podrdn perju-
dicarse ien las luces y vigntos con nuevas edificaciones, & no ser que: asi se

. estipnle. Diario forense, tom. XVIIL pdg. 418).

12. Haremos observar sobre la ventaen particular, que én la aetualidad,
segun la comun opinion, produce el jus in re, contra el tercer poseedor, y no
solamente tna accion personal ez emto y el jus ad rem (TROPLONG. Df‘
la- venta, prefacio, pdg. 4). $

Tal es, segun dntes hemos dicho, laeficacia que d4 la ley al consentimiento
ensel derecho modefino, sin necesidad de hecho materialy visible 6 de tradi-
cion ni de las ficciones ni los efectos atribuidos al constituto posesorio, ex-
presa 6 tdcitamente convenido, segun los cuales se suponia que el vendedor
poseia despues del contrato, & nombre y en el lugar del' comprador.

13. El comprador de nmuebles i ofros bienes 6 derechos susceptibles de'hi-
poteca, debe tener siempre presente que, segun el derecho del nuevo Codigo, nio
serd bastante para suseguridad y garantia que la venta sea perfecta con rela-
cion al vendedor, sino que debe hacerla’ perfecta y eficaz con relacion 4, ter-
cero, colocado bajo.la proteccion dela ley, por medio de la inmediata inscrip-
cion en el registro piblico, eon la cual serd conocido por todo aquel que en
ello tenga interds, su titulo de adquisicion. Por extrafio que parezea, 4 juz-
gar por el antiguo derecho y ¢n las provincias en que no es conocido el siste-
ma de la inseripeion en el registro, en la actualidad, siuna persona vende &
otra un inmueble, un usufructo @ otro derecho smnqqnte y al dia signiente
lo vende & otra persona que inscribe primero su titulo, ésta y no aquella ad-
quirird, la l}roplcdad, 4 reserva de las acciones civiles y penales que haya con-
tra, el vendedor si hubiese fraude o dolo (art. 2,094).

bienes y derechos susceptibles de hipoteca, salvo las ‘disposiciones relati-
vas 4 las rentas sobre el Estado.
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" Asi, pues, generalmente hablando, no rlébe_r:’t pagame el precio fintes de
haberse hecho la inseripeion de la venta, v si se dudase de la moralidad del
vendedor, dntes de cerciorarse, tanto de que es pr_opict:.\.i-ir_} del inmueble, co-

mo de que est4 libre de privilegios 0 hipotecas.,

ArmicuLo 1,449.
La venta puede’ hacerse pura y simplemente 6 bajo-con-
dicion suspensiva § resoluteria.
Puede tener por objéto dos 6 més cosas alternaiivamente.
En todos estos casos, sus electos se rigen por los princi-

pios generales de los contratos.
Armicuro 1,450.

Cuando se trata de mercancias vendidas no en conjunto,
$ino. por peso, nitmero 4 medida, Ia venta no serd perfec._ta.
paraiel efecto de que eliriesgorde  la cosa vendida deje de
sor del vendedor, mientras no gea  pesada, contada 6 me-
dida. Pero el comprador podrd reclamar ¢ la consignacion
de la cosa, 6 la indemnizagion de dafios y perjuicios ex caso

de falta de camplimiento de la oblig
Arrrovro. 1,451,

Si por el contrario, las mercancias fuesen vendidas en con-
ju.nto, la venta quedaré perfecta désde luego. ' '

Se entiende hecha en conjunto la-venta, siempre que la
cosa sea vendida por uno solo y determinado precio, sin tener

E

en‘etenta el peso; nmero 6 medida; ¢ teniéndola; pero Gni-

camente para el efecto dé fijar el ‘monto del mismod precio.

Vi=rlust. da em,
contrah. emt.,
de Tege conmis

175 €ad,

7,25, 34, par. 6, Leg 57, Dig. de
in diem add,; leg. 1, et tot. tit. Die.
¢, 10, Dig. de peric. et comm. réi Vvend., Teg.

iy Dig. decoutrabh.enit ey 7, pare. 1 et les )
rend,; leg 2, Cod. diet. tit.; leg, 11, pan. 2, Je

e,
emii, Leg. 4. 12°Cod. diet. t! i

f
.; Ihst, de emi. ei

J; Dig. de conteah. emt,; Lieg: 1.
serid, eb comm. rei. verrd.; Lieg. 2, Cod.
Viiley, 56, Dig. e soaill ediot., teg 86,

pare. 1;

dicttit

i 2 1581 v
1502, - Austriaco, V. parr. 806.--Dos Sieilias, art. 1429, 1430 y 1331.-<Pax

art. 1390 y 1891.--lstense, art. 1469, 1470 y 1471.--México,2952, 2953.

COMENTARIO.

Facta penditione rerum quae consistunt in pondere. vel ndimero, vel men-

sura, cuando periculum aid emptorem pertineat, cuando ad venditorem.,
PABRO. Cod., 1ib. TV, tit. 32 de

v
Y.

ber. et comm. ret vend.; def. 1 y leyes ya

iclusion del eontrato; pove la
v ;
ieterminada fa Individualida
wropiedad v 16s tieseo

C en conjunic
2, como cuando
T TRyor que se eucnenira
1do Tugar, por cjeiplo, en'wa alnheen. Bieste caso, 18 propiedad
‘osa vendide no pasan al compradoer, sino dc%pur_-s A

contadas 6 medidas Tas mercancias;.pero ne por eso'es ménos perfecta I:

ta, bajo el punto’ de vista dintes indicado; es decir, en cuanto 4 1a deter mina-
4




