COMPRAVENTA

Definicion.

En el ART. 1793 del C. Civil dice “contrato en que una de las partes se

obliga ...”

Lo importante de esta definicibn es no olvidar que el vendedor se

obliga a dar una cosa, no da una cosa, lo que significa que el contrato no

produce efectos reales (a diferencia de otras legislaciones). En esto nuestro

legislador se aparté del C. Civil francés.

Clasificacion:

1.

o & D

Consensual: (Regla general). Inc. 1 del Art. 1801

Principal: No es accesorio ni dependiente.

Bilateral: Ambas partes resultan obligadas

Oneroso: Tiene por objeto la utilidad de ambos contratantes.

Conmutativo: (regla general). Pero puede presentar algunas

excepciones, como el caso de la venta de cosa futura. Art. 1813 La
venta de cosa futura se hace bajo la condiciéon de existir, por lo tanto,
en tal caso sera contrato condicional, pero conmutativo; salvo que se
exprese lo que contrario o que por la naturaleza del contrato
aparezca que se compro la suerte, en cuyo caso el contrato es puro y
simple pero aleatorio.

De ejecucion instantanea o de ejecucion diferida ( lo primero es la

regla general).

* Que sea de ejecucion instantanea significa que las obligaciones se
cumplen en el mismo momento.

» Que sea de ejecucion diferida significa que el cumplimiento de la
obligacién esta sujeta a plazo o condicion.

Es titulo traslaticio de dominio: Por su naturaleza sirve para transferir el

dominio (Art. 703 inc. 3, Art. 675)

Requisitos esenciales, propios del contrato de compraventa.

La compraventa como todo otro contrato debe cumplir con los



requisitos generales del Art. 1445. Pero ademas, deben concurrir los

elementos particulares esenciales de este contrato.

A) LA COSA.
Siendo un requisito esencial y propio del contrato de compraventa,
constituye el objeto y causa de las obligaciones generadas (objeto de las

obligaciones del vendedor y causa de las obligaciones comprador.).

a) La cosa debe ser comerciable. Art. 1810

b) La cosa debe existir 0 debe esperarse que exista (Art. 1814)

No supone mas que una repeticion del requisito general de existencia
del objeto, dandole una facultad al comprador de no perseverar el

contrato sila no existencia de la cosa es parcial.

En cuanto a la venta de cosa futura, ésta se encuentra contemplada
en el Art. 1813, que considera dos hipotesis posibles:
» Laventa de cosa esperada.

» Laventade lasuerte.

Como dijimos, la venta de cosa que no existe, pero se espera que
exista se entiende hecha bajo la condicion de existir. Esto se llama venta de
cosa esperada. (se produce la resolucién del contrato en el evento de que
la cosa no llegue a existir),salvo que aparezca lo contrario, caso en el que
sera un contrato aleatorio. Ej. Venta de algo que se espera que exista como
por €j. un ternero, pero el ternero no nace, entonces respecto de la
compraventa hay resolucion, salvo que se estipule que se pagan 30.000
pesos por el ternero, nazca o0 no nazca (contrato aleatorio). En estos casos se
exige la voluntad expresa.

Ej.: la compra de fruta antes de temporada

C) La cosa ha de ser determinada.

Este es un requisito general de cualquier objeto de un contrato; debe

ser determinado (1461). Pero en el caso de la compraventa ademas la cosa



vendida debe ser singular. Lo importante es la prohibiciobn de venta de
universalidades juridicas, por ej. el patrimonio. Su venta es nula, asi lo dice el
articulo 1811 en su primera parte. Esto seria una consecuencia de la
concepcion del patrimonio - personalidad, en el entendido de que el

patrimonio es inherente a la persona.

Sin embargo, hay posibilidad de ventas que escapan a esta regla: Es
el caso de la venta del derecho real de herencia, que constituye el
patrimonio del causante, esto es la universalidad de bienes que forman la
herencia.

Ademas de lo anterior, la ley permite la venta de todos los bienes
gue pertenecen a una persona siempre que se especifiquen, o sea,
detallando todo lo que se vende. La venta vale porque estaremos frente
a cosas determinadas y singulares (Se trataria de una obligacién con objeto

multiple).

d) La cosa no debe pertenecer al comprador. Esto es, la cosa

comprada no debe ser propia (Art.1816).

La compra de cosa propia no vale y ello por cuanto ese contrato
carece de causa.

Por el contrario, la venta de cosa ajena vale (Art.1811) sin, perjuicio de
los derechos del duefio de la cosa vendida. Aqui hay que distinguir:

) Sila cosa se ha entregado al comprador. Aqui nos encontramaos
en una oponibilidad por falta de concurrencia. Le esinoponible al duefio la
compraventa por no haber concurrido a ella, y por lo tanto, el duefio tiene
derecho a reivindicarla de manos del comprador, quien tendra accién de
eviccién en contra de su vendedor. Pero hay excepciones:

» Laratificacion de la venta de cosa ajena por el duefio. (1818)

» El comprador adquiere el dominio de la cosa por prescripcion
adquisitiva. Art. 1815 “mientras no se extingan por el lapso del tiempo”

= Cuando con posterioridad a la venta y entrega de la cosa ajena, el
vendedor adquiere el dominio de la cosa, se entendera que el

comprador es duefa de ella desde que se le hizo la tradicion. (1819).



Esto esta en perfecta armonia con el articulo 682 inc. 2° que se refiere a la

tradicion de cosa ajena.

ii) Si la cosa no se ha entregado al comprador. La
compraventa sera igualmente inoponible al duefo, salvo que ratifique y
podra accionar de reivindicacion en contra del vendedor, quien todavia
mantiene en su poder la cosa. En tal evento, el vendedor se pondria en la
imposibiidad de cumplir con la principal obligaciéon del contrato de
compraventa, y el comprador podria pedir la resolucidon del contrato y la

indemnizacion de perjuicios.
B) EL PRECIO.
Aligual que la cosa vendida, el precio es algo que no puede faltar en

un contrato de compraventa

a) Constituye objeto y causa. Objeto de la obligaciéon del comprador y

causa de la obligacion del vendedor.

b) Debe ser en dinero (Art. 1793 y Art.1794)

Esto significa que debe pactarse en dinero, aunque en definitiva
pueda pagarse con otra cosa. Por ejemplo, en el caso de una dacién en
pago.

También puede suceder que se pacte que el precio se pagara parte
en especies y parte en dinero. En tal caso, debemos atender a la regla del
1794.

C) Debe ser realy serio.

Que sea real significa que aparezca de manifiesto que el acreedor
tiene derecho a exigirlo y que el comprador tiene obligacién de pagarlo.
Por ello, no es real el precio simulado ni tampoco el ridiculo o irrisorio pues ello
pone de manifiesto que las partes no han tenido el propoésito serio de que
sea exigido.

Pero que sea real no significa que el precio sea justo. SOlo se exige



una cierta justicia del precio en las compraventas de inmuebles, lo que se

protege mediante la lesion.

d) Debe ser determinado o determinable.

En cuanto a la forma de fijacidn del precio, la regla general es que
éste debe ser fjado o determinado de comun acuerdo por las partes, o
fijando las reglas para determinarlo. Art. 1808.

No se admite la fijacidon del precio poruna sola de las partes.

Puede ser que el precio no sea fijado directamente por las partes
contratantes, ya que puede determinarse por los medios alternativos de los
Arts. 1808 y 1809.

= Corriente plaza (1808): Si se trata de cosa fungible, y se vende al precio
corriente en plaza se entendera el precio del dia de la entrega, salvo
estipulacidn en contrario. (Esto es usual en las ventas de productos
agricolas). En materia de compraventa mercantil, el Art. 139 del C. de
Comercio dice que si no se ha fijjado el precio ni se ha convenido en la
forma de determinarlo, pero la cosa fue entregada, se presumira que las
partes han aceptado el precio corriente que tenga en el dia y lugar en

gue se hubiere celebrado el contrato

= Por un tercero (1809). Lo otro, es que el precio lo fije un tercero,
(mandatario de las partes) y si éste no lo determina, puede hacerlo otro
en que convengan los contratantes. Y si no hay acuerdo al respecto, no
hay venta, porque el principio fundamental es el acuerdo de las partes

contratantes.

(©)) LA FORMA DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

En principio la compraventa es consensual. (Art. 1801 inc 1°)
Excepciones:

a) Solemnidad legal ordinaria: Escritura publica para:

0 compraventa de bien raiz o inmueble, que debe, efectuarse

mediante escritura publica. Esta solemnidad se aplica



Unicamente a los inmuebles por naturaleza. La compraventa
de inmuebles por adherencia es consensual (Art. 1801 inc. 3°)
pues al constituirse un derecho en favor de un tercero se
reputan muebles por anticipacion. También es consensual la
venta de inmuebles por destinacion.

o0 Venta del censo, Art. 1801, inc. 2°

o Venta de servidumbres.

o Venta de una sucesion hereditaria.

La sancion a la omisibn de escritura publica sera la inexistencia o la
nulidad absoluta.

En atenciobn a este requisito, la jurisprudencia ha fallado que
cualquiera de las partes puede validamente desistirse o retractarse del
contrato aunque hayan estampado su firma, mientras la escritura no haya
sido autorizada por el Notario.

La inscripcion de la compraventa de bienes raices en el Registro de
Propiedad del Conservador no es solemnidad, sino tradicion del derecho de

dominio.

b) Solemnidades legales especiales:

o Ventas forzadas por el ministerio de la justicia; requiere de

previa tasacion, publicaciéon y subasta publica ante el juez.
o0 Venta de bienes de incapaces: requiere ademas de escritura
publica, autorizaciéon judicial y en algunos casos publica

subasta (394).

C) Solemnidades convencionales.

Finaimente tenemos las solemnidades convencionales (Art. 1802),
gue establece la posibilidad para las partes de pactar que la venta no se
reputa perfecta mientras no se otorgue escritura publica. En tal caso, las
partes pueden retractarse hasta antes de otorgarse la escritura o hasta

antes de principiar la entrega. Pero si ya se ha entregado la cosa, queda sin



efecto la solemnidad acordada (no sucede lo mismo cuando ha prevenido
cualquier otro principio de ejecucioéon del contrato, por ejemplo, el ago del
precio). Esta norma no limita la posibiidad de que las partes pacten otra
solemnidad distinta a la escritura publica para completar el contrato de
compraventa; por ejemplo, no sera perfecta mientras no se otorgue

instrumento privado, etc.

Situacion especial de las ventas forzadas

Estas se efectuan mediante el procedimiento judicial respectivo,
que se refiere al procedimiento en juicio ejecutivo consistente en remate,
acta de remate y reduccion del acta de remate y piezas del procedimiento
a escritura publica, con la caracteristica de que el juez asume la
representacion legal del deudor y el precio se determina por la pugna de
los interesados.

Por ello, se ha discutido el caracter de verdadera compraventa. de
las ventas forzadas toda vez que no habria manifestacion de voluntad del
deudor de vender, pues a él le rematan la propiedad. Sin embargo se ha
estmado que si constituye verdadera compraventa, porque la
manifestacidon de voluntad del deudor se da en el momento de contraer el

crédito, cuando pone en marcha el derechode prenda general.

Adquisicién en remate publico de un bien de una comunidad.
Con ocasion de la particion de una comunidad, es muy frecuente
qgue para homologar las cuotas de cada comunero, se saquen bienes a
remate publico. Esta operacion de la particion acarrea consecuencias
juridicas distintas segun quien sea la persona favorecida por la subasta. Si es
un comunero, equivale a una adjudicacion (titulo declarativo); si es un

tercero, constituye una compraventa (titulo traslaticio).

Compraventa y expropiacion por causa de utilidad publica.
La expropiacion no es un contrato de compraventa en que
concurran las voluntades del Estado expropiante y del duefo del predio; es

un acto de autoridad que no requiere del consentimiento del duefio, y que



incluso puede operar con ignorancia de é€l.

Las Arras
Debieron ser tratadas en materia de obligaciones por cuanto son de
aplicacion general, pese a estar tratadas en materia de compraventa, en
los Art. 1803-1804-1805.

Es una suma de dinero o cosa mueble que se dan en garantia de
celebrar el contrato, o como parte del precio o en sefial de quedar

convenidas las partes.

Por lo tanto tenemos dos tipos de Arras :

» Las que se dan en garantia (impropio del C. Civil que ocupa la palabra
prenda) de celebrar el contrato. Tiene como caracteristica que dan
el derecho a retractarse; el que dio las arras perdiéndolas y el que las
recibio restituyéndolas dobladas. (Por e].: para reservar un dpto. cuando
se compra en verde)

Esta es la regla general, o sea que las arras se den en garantia y por
tanto otorguen el derecho a retractarse. La excepcion es que se den como
parte del precio o en sefial de quedar convenidos. (1805inc. final)
Cualquiera de las partes puede retractarse dentro del plazo de 2 meses
subsiguientes a la entrega de las arras o antes que se otorgue la escritura
publica de venta o se entregue la cosa vendida. (1804). En esto dos ultimos
casos, la facultad de retractarse se extingue antes del vencimiento del

plazo.

= las que se dan como parte del precio o en sefal de quedar
convenidas. Estas Arras no dan derecho a retractarse; queda perfecta

la venta, sin perjuicio de otorgarse la escritura publica.

Capacidad en el contrato de compraventa.
El Art. 1795 consagra la regla general de la plena capacidad para

celebrar este tipo de contratos, en armonia con lo que dispone el Art. 1446.



Son todos capaces a menos que la ley diga lo contrario.

Sin embargo existe incapacidad especial para la celebracion del
contrato de compraventa que Alessandri llama incapacidades de goce

especiales.

= Compraventa entre padre y/o madre y el hijo sujeto a patria potestad.
Vale la compraventa con el hijjo emancipado y cuando el hijo actia con
su peculio profesional o industrial, por cuanto respecto de estos bienes el
hijo se considera emancipado. Se trata de una ley prohibitiva, por lo

tanto la sancion es nulidad absoluta.

» No vale compraventa entre conyuges no divorciados a perpetuidad.
También se trata de una norma prohibitiva por lo que su infraccion
acarrea nulidad absoluta por objeto ilicito. La finalidad no es proteger a
la mujer (que no es incapaz) sino los derechos de terceros que podrian

verse perjudicados por ventas simuladas de indole fraudulenta.

» Prohibicion para administradores de establecimientos publicos, 1797 C.
Civil, esta norma debi6 estar en el mandato. Se refiere mas bien a

excederse en las atribuciones.

* Prohibicion del empleado publico, 1798 C. Civil, prohibicibn de comprar
los bienes publicos o particulares que se venden por su ministerio (interés

publico comprometido).

= Jueces, abogados, procuradores y escribanos, Art. 1798, se les prohibe
comprar aun cuando la venta se haga en publica subasta, bienes que
se vendan a consecuencia del litigio en que han intervenido (Aqui se
plantea un problema con el pacto de iguala o de ‘guota litis”. Pacto
entre un abogado con su cliente por el cual éste cede una cuota o parte
alicuota de sus derechos litigiosos en ago de su defensa. La Corte de

Santiago ha dicho que en tal caso no le afecta la prohibicion del Art.



1798 si el abogado adquiere derechos en un inmueble que se subasta

con ocasion del juicio).

= Tutores y curadores, Art. 1799, C. Civil que establece una remisidn a los
Art. 390 y ss. que distingue entre muebles e inmuebles. Respecto a
inmuebles existe prohibicidn absoluta para comprar, en los muebles se

puede mediante autorizaciones (412).

= Prohibicion de mandatarios, sindicos y albaceas, 1800 por remision a
norma del mandato en Art. 2144, que establece prohibicion del
mandatario de comprar cosas que mandante le ha ordenado vender,

salvo expresa autorizacion del mandante.

Efectos de la Compraventa
La compraventa no produce efectos reales. Los efectos de la

compraventa son los Derechos y Obligaciones para las partes.

Los esenciales son: - Entregar la cosa
- Pagar el Precio
Sin estas obligaciones esenciales que caracterizan la compraventa, y
gue estan consideradas expresamente en la definicion del Art. 1793, no hay

compraventa.

o Obligaciones del Vendedor: Art. 1824

1. La conservacion de la cosa hasta la entrega si es de especie o cuerpo
cierto.
2. La entrega o tradicion de la cosa

3. El Saneamiento

1. CONSERVACION

Para los efectos de cumplr con la obligacion de entrega,
tratandose de una especie o cuerpo cierto, el vendedor debe conservar la

cosa conforme a las disposiciones generales del articulo 1548 C. Civil que
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estipula que "la obligacion de dar contiene la de entregar la cosa; y si esta
€s una especie o cuerpo cierto, contiene ademas la de conservarlo hasta la
entrega; so pena de pagar los perjuicios al acreedor que no se ha

constituido en mora de recibir.

La obligacidon de entregar tiene como caracteristica conservar la
cosa respondiendo de la culpa leve en este cuidado ya que la

compraventa es en beneficio de ambas partes. Art. 1547 C. Civil

a. El Riesgo

Si la cosa desaparece por caso fortuito tenemos el problema del
Riesgo ¢De quién es el Riesgo ?

Art 1550 C. Civil establece la regla general: El riesgo es del acreedor

Esta es una solucion copiada del C. Civil francés y este codigo lo hizo
aplicando normas distintas a nuestro C. Civil ya que los contratos producen
efectos reales, por lo tanto esta se basa en el principio de que las cosas
perecen para su duefio, y nuestro C. Civil equivocadamente carga el riesgo
al acreedor.

En la compraventa la norma se repite en el Art 1820 C. Civil que
establece que " la perdida, deterioro o mejora de la especie o cuerpo cierto
gue se vende, pertenece al comprador".

Por lo tanto el riesgo de la cosa en la compraventa se encuentra
siempre a cargo del comprador que es el acreedor de la entrega.

El C. Civli en materia de compraventa reglamenta situaciones
especiales en general manteniendo el principio que el riesgo es del

acreedor.
= Art 182] C. Civil: la regla de las cosas que se venden a peso, cuenta o
medida, lo que hace es especificar la cosa (el trigo del granero) y por lo

tanto se vuelve alaR.G.

» Art1821inc. 2° C. Civil: si la cosa es genérica responde el deudor, por lo

tanto no hay teoria del Riesgo, ya que en las cosas genéricas el género

11



2.

a.

no perece, ya que el deudor debe cumplir con la obligacion de entregar

en todo caso.

Art 1823 C. Civil que se refiere al caso de las cosas que se venden a
prueba o a gusto (es una venta condicional; ya que la venta esta sujeta
a la condicion potestativa de que al comprador le guste la mercaderia)
y establece que no hay contrato mientras el comprador no declara que
le agrado la cosa de que se trata y no habiendo contrato, la perdida,
deterioro, y mejoras pertenecen al vendedor que es el Unico duefio.

(regla del Art. 1486)

ENTREGA Y TRADICION DE LA COSA

Caracteristicas de la Entrega
Es una tradicion.

Es necesaria la entrega material y juridica.

No basta con efectuarse la tradicion, es necesario que se produzca la

entrega material y esta incumplido un contrato, de compraventa si sélo se

inscribe en el Conservador de Bienes Raices un bien raiz y el vendedor la

sigue ocupando, por lo tanto el vendedor debe ademas hacer la entrega

material, salvo en los contrato que no se produzca la necesidad de entrega

material en que el antiguo duefio tenga titulo de mero tenedor.

Si el vendedor se rehldsa a hacer la entrega material, ;qué acciones puede

impetrar el comprador?:

» Accion resolutoria. (Art. 1826. Aplicacion del 1489 y 1552)
» Accion personal para exigir la entrega

» Accioén reivindicatoria en su calidad de dueio.

Debe efectuarse la tradicion conforme a las Reglas del Libro Il Titulo VI. Si
es sobre muebles debe efectuarse conforme a alguna de las formas del
Art. 684 C. Civil. Si es sobre inmuebles debe efectuarse la tradicion

mediante la inscripcion del titulo en el C.B.R.
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» Pacto de reserva de dominio: Existe una contradiccion entre el inciso 2°
del articulo 680 y los articulos 1873 y 1874. Expresamente en lo que se
conoce como "clausula de reserva de dominio", que es el pacto por el
cual el tradente mantiene el dominio de la cosa tradida hasta el
cumplimiento de una condicion o plazo. En nuestro Derecho, por regla
general, ello es posible en cualquier titulo y bajo cualquier condicion. El
articulo 680 permite mantener el dominio en el tradente bajo la
condicién de que se pague el precio (por los términos utilizados parece
gue se refiere al contrato de compraventa). Sin embargo, el articulo 1874
a proposito de la compraventa dispone que la clausula de reserva de
dominio hasta el pago del precio no produce otro efecto que poder
demandar el cumplimiento o la resolucion del contrato; es decir, ningun

efecto especial y claramente no el de reserva de dominio.

Los autores estiman en general que debe prevalecer la norma del
articulo 1874 por el principio de especialidad y por las dificultades que
puede traer consigo la reserva de dominio en la compraventa (por ejemplo,
el vendedor con pago a plazo podria en el inter tanto gravar con derechos
reales la cosa que afectarian al comprador aun después de pagar todo el

precio).

b. Lugar de la entrega material

Hay que seguir las normas del pago de los Art. 1587 - 1588 - 1589 C.
Civil.
» Ellugar de la entrega es el designado por la convencion. Art 1587 C. Civil
» Afalta de estipulacion, si es un inmueble, donde éste se encuentre.

» Ysies mueble, se hara la entrega en el domicilio del comprador.

C. Momento de la Entrega

La regla general respecto de la entrega esta en el Art 1826 Inc 1° C.
Civil que establece que la entrega se hace:
= Enlaépoca fijada

= Si no se ha fijado plazo, inmediatamente después de celebrada la
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compraventa.

La importancia del momento de la entrega es en el caso de venta a
2 0 mas personas. Art. 1817 C. Civil: Si se vende una misma cosa a 2 0 mas
personas la ley establece un orden de prelacion respecto de ellas:
» Si se ha vendido a dos o mas personas pero se ha entregado
sOlo a una, ella es preferida.
» Al que se le entregado primero la cosa si se ha entregado a2 o
mas personas.
» Si no se ha entregado a ninguno, prevalece el titulo mas

antiguo.

d. Gastos de la Entrega
Son del vendedor hasta el momento de entregarla y del comprador

después de entregada. Art 1825 C. Civil

e. Que Comprende la Entrega

» Conforme Art 1828 C. Civil lo que reza el contrato es decir la convencion.
(Regla de como debe hacerse el pago 1569)

= Art 1830 C. Civil interpreta la voluntad de las partes diciendo que en la
venta de una finca se entienden naturalmente los accesorios que segun
el Art 570 C. Civil se reputan inmuebles.

= Art 1829 C. Civil aclara el tema de los animales: La venta de cualquier
animal hembra comprende la del hijjo que tiene en el vientre o que
amamante pero no la del que puede pacer o alimentarse por si mismo.

» Frutos. Art. 1816

f. Que Comprende la Entrega en la Venta de Predios Rusticos. Art 1831
a 1834 C. Civil. Los Predios Rusticos pueden venderse de 2 maneras:

= Como Especie o Cuerpo Cierto o

= Segunsu Cabida

= Segun su cabida:

14



Por ejemplo: te vendo 100 hectareas en tal parte. Para que se
entienda que se vende segun la cabida es necesario que se cumplan los
siguientes requisitos copulativos (1831 inc. 2°)

» Que la cabida se exprese en el contrato (1000 metros)

» Que el precio se fije en relacion a ella (por €. el precio es del 16.000 UF.
en razon de 16 UF por metro cuadrado)

» Que las partes no renuncien a la accion de que la cabida real sea

diversa de la que reza el contrato.

Pueden darse distintas situaciones:
1) Que la cabida entregada sea mayor que lo que reza el contrato

2) Que la cabida entrega sea menor que lo que reza el contrato

1) Si la cabida entregada es mayor que lo que reza el contrato hay que
hacer 2 distinciones, segun cuan mayor sea la cabida: Art 1832 Inc 1° C.
Civil:

a. Si se excede la entrega en una décima parte, el comprador puede

desistirse del contrato. Por ejemplo vendo 100 Ha. y entrego 115 Ha.
Si no se desiste del contrato es obligado a pagar proporcionalmente

el aumento de la mayor parte entregada o la mayor superficie.

b. Si la cabida no excede la décima parte debe pagar el comprador el

mayor aumento del precio. P/Ej. entrega 105 Ha.

2) Sila cabida entregada es menor que lo que reza el contrato:

a. Que esta cabida sea inferior a mas de una décima parte, P/Ej. me

entregan 85 H4, en este evento el comprador puede:
» exigir una disminucion del precio

> desistirse del contrato.

b. Si el predio entregado no es inferior en una décima parte, P/Ej. me

dan 95 Ha, el comprador tiene derecho sélo a exigir la disminucion del

precio, pero previamente se le puede exigir al vendedor que complete la
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superficie o cabida o de lo contrario que le disminuya proporcionalmente el

precio. Art 18321Inc 2

= Como Especie o Cuerpo Cierto: Art 1833 C. Civil

La venta de una cosa como especie 0 cuerpo cierto a ad corpus se
puede efectuar de 2 maneras:
1) Sin sefialamiento de Linderos

2) Con sefalamiento de Linderos

1) Si se vende sin seflalamiento de linderos el comprador tiene que
aceptar que se le entregue cualquier extension de terreno. (Hoy esto es
practicamente imposible por el sistema registral que exige la determinacion
de deslindes para la individualizacion del predio. Art. 78 Reglamento del
CBR)

2) Si se vende con sefalamiento de linderos que es la R.G. se esta
obligado a entregar toda la extension de terreno comprendida dentro de
los linderos y si esto no se puede (por ejemplo, una parte de no es suya) se

aplica laregla del predio segun la cabida (regla del Art 1832) C. Civil

Todas estas acciones prescriben en el plazo de 1 aio contados desde
la entrega material. Art 1834 C. Civil Por ser una prescripcion especial de
corto tiempo no se suspende. Ademas de estas acciones, se podria ejercer

la lesibn enorme. Art. 1836.

(Es de la esencia de la obligaciéon del vendedor hacer duefio al
comprador?

NO. Y ello, porque de conformidad al Art. 1815 la venta de cosa ajena
vale, entonces, el comprador, en una venta de cosa ajena, no se hace
dueiio de la cosa (el tradente no transfiere al adquirente mas derechos que
los que tiene) En consecuencia no es esencial la obligacion por parte del

vendedor de hacer duefio al comprador.
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Por ello, el comprador no puede pedir la resolucion del contrato si no

se ha hecho duefio; no hay ahiincumplimiento contractual.

3. LA OBLIGACION DE SANEAMIENTO:

La obligaciéon que tiene el vendedor es la de entregar al comprador
la posesion tranquila de Ila cosa. Esta obligacidon se traduce en la
obligacion de SANEAMIENTO, que comprende dos obligaciones diversas de
conformidad al Art.1837:

a) Derechos de terceros sobre la cosa (saneamiento de la eviccion:
amparar al comprador en el dominio y posesion pacifica)

b) Saneamiento de los vicios ocultos (vicios redhibitorios).

La obligacion de saneamiento es de la naturaleza del contrato de

compraventa y tiene un caracter eventual.

a) SANEAMIENTO DE LA EVICCION.

¢Qué se entiende por eviccion?

La eviccion esta definida en el Art. 1838 y es la privacidbn que
experimenta el comprador de todo o parte de la cosa comprada (también
en caso de derechos que limiten o embaracen el legitimo ejercicio del
dominio, por ejemplo, una hipoteca) en virtud de una sentencia judicial, por

causa anterior a la venta.

Requisitos.
Estos se desprenden del Art.1838 y 1839:
a) privacion, por parte del comprador, del todo o parte de la cosa.
b) que esta privaciéon suceda por un hecho anterior a la venta.

C) que esta privacion se efectiue mediante sentencia judicial.

El saneamiento de la eviccibn trae aparejada respecto del
vendedor, dos obligaciones distintas:
1) Acudir en defensa del comprador.

2) Una vez que acudié en defensa del comprador, y le fue mal, la
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obligacion de indemnizar perjuicios.
La primera de estas obligaciones es de hacer, y como tal es solidaria y
ademas indivisible. Por el contrario, la segunda obligacion es de dar y

divisible. ART.1840.

1) Obligacion de defensa

Para que proceda es necesario:

» Que el comprador se vea expuesto a sufrir de eviccion (/por ejemplo, se
lo demanda de reivindicacién o de juicio de demarcacion o deslindes,
etc..)

» Citar al vendedor (citacion de  eviccidn). ART.1843 inc. 1°. En
consecuencia, si no cita no hay obligacidn de sanear, la eviccion.
Procedimiento especial esta contemplado en los articulos 584 a 587 del
CPC. La citacion de eviccion debe efectuarse antes de la contestacion
de la demanda. En tal caso, el juicio se paraliza por 10 dias y el citado

tiene el término de emplazamiento para comparecer al juicio.

Una vez citado el vendedor, pueden suceder dos cosas: Que
comparezca O que no comparezca. Si nO comparece acarrea Ssu
responsabilidad por la eviccion (responde de la eviccién), salvo que, el
comprador haya dejado oponer alguna defensa o excepcion suya, y por
eso fuese evicta la cosa. Por Ej.. compro una casa el 5 de junio de 1990. El 10
de junio de 1998 me demandan de reivindicacidén por una causa de 1988.
Se cita al vendedor y éste no comparece. Si el comprador no opone la
prescripcion adquisitiva como excepcion el vendedor no responde de la

eviccion.

Si el vendedor comparece hay dos posibilidades:

a) Se allana. (1845) Aqui es responsable de la eviccidn, pero el
comprador tiene derecho a seguir el juicio y sostener, por si mismo, su
defensa. Sucede que el vendedor de lo que se libera por el allanamiento es

de la responsabilidad por los gastos del juicio
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b) Se defiende (1844). Se sigue contra el vendedor el juicio como
parte demandada, sin perjuicio de que el comprador pueda comparecer

en el juicio como tercero coadyuvante.

2) Obligacién de indemnizar perjuicios (una vez terminado el juicio)

Terminado el juicio hay dos posibilidades:

a) Si el vendedor gand el juicio no hay eviccion, porque esta es la
privacion por sentencia judicial de todo o parte de la cosa.

Como no hay eviccion, el vendedor no responde de nada, salvo de
los perjuicios que le hubieren ocasionado la demanda al comprador si ésta

hubiese sido ocasionada por un hecho o culpa del vendedor. ART. 1855.

b) Si el vendedor perdio el juicio y se produce la eviccioén total de
la cosa, termina la obligacion de defensa, y nace la obligacion de
indemnizar. Esta comprende : ART. 1847
= Devolucion del precio aunque la cosa al tiempo de la eviccion, valga

menos (1848)
» Los costas legales del contrato
» Los frutos que ha debido restituir, salvo el Art. 1845
» Las costas judiciales con la excepcion del Art. 1845

» el mayor valor de la cosa evicta.

La indemnizacién por el mayor valor de la cosa esta en los Arts.1849 y
1850. El Art.1849 obliga a abonar el valor de las mejoras necesarias y Utiles
(en concordancia a las reglas de reivindicacion), y si estaba de mala fe

debera reembolsar incluso las mejoras voluptuarias

La Eviccion Parcial de la Cosa
Consiste en la situacion mediante la cual el comprador de la cosa se
ve privado de la misma no en su integridad, sino que de una parte de ella.
Art. 1852 - 1853 - 1854 C. Civil
Hay que distinguir:

19



a) Si la parte evicta es tal que se ha de presumir que no se habria
comprado la cosa sin ella (Art. 1852 Inc final)
El comprador tiene el derecho optativo de pedir la resoluciéon (habla

de rescision) de la venta o exigir el saneamiento de la eviccion parcial.

b) Si la parte evicta no es de tanta importancia, solo tiene derecho a

pedir el saneamiento de la eviccion parcial.

Efectos de la Resolucion (Rescisidon) Art.. 1853
a) El comprador debe restituir la parte no evicta al vendedor siendo

considerado como poseedor de buena fe para los efectos de la restitucion.

b) El vendedor debe restituir el precio; los frutos que el comprador
debid restituir por la parte evicta y todo otro perjuicio que se haya causado

al comprador.

Hay un problema que ha sido resuelto por la jurisprudencia ante un
vacio legal: ¢Si tiene el comprador el derecho a solicitar el saneamiento de
la eviccion solo de su vendedor o tiene el derecho a solicitar el
saneamiento de la eviccidon de cualquier antecesor en el dominio?.

Por ejemplo: A demanda de reivindicacién a B por una causa de D. ¢,
Puede B citar directamente a D por el vicio de eviccién o tiene que llamar a
C parasanear la evicciony C a D?.

La jurisprudencia ha dicho que el comprador se subroga en los
derechos de su antecesor y asi sucesivamente, por lo que es posible citar a

cualquier antecesor en el dominio.
La Extincion de la Obligacion del Saneamiento de la Eviccion
Hay casos en que la obligacibn de saneamiento se extingue
totalmente; hay casos en que dicha obligacidon se extingue solo

parcialmente.

A Casos en que la obligacién se extingue totalmente:
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Art. 1846 N° 1
Art. 1846 N° 2

Si el vendedor no es citado de eviccidn. Art. 1843 inc. 3°

W Dd e

Si el comprador ha dejado de oponer una excepcion o defensa suya y

por eso fuese evicta la cosa. Art. 1843inc. 3°

5. Cuando existiendo una renuncia a la accién de saneamiento, el que
compro lo hizo a sabiendas de ser ajena la cosa. Art. 1852 inc. 3° (supone
necesariamente que haya clausula en que se exima al vendedor del
saneamiento de la eviccion. No basta con probar que el comprador
contratd a sabiendas de ser ajena la cosa. )

6. Cuando el comprador expresamente tomé sobre si el riesgo de la

eviccion, especificandolo. Art. 1852inc. 3°

B) Casos en que la obligacion se extingue parcialmente:

1. Art. 1851

2. Art. 1845

3. Clausula de renuncia de la accion de saneamiento (en que se exime al
vendedor de sanear la eviccion). Art. 1852 inc. 1° y 2°. Debe igualmente

restituir el precio integramente.

En cuanto a la renuncia, hay que tener presente que cuando ha
existido mala fe del vendedor, dicha clausula es nula; y ello porque la
condonacion de dolo futuro no vale. En consecuencia, si se demuestra que
el vendedor conocia de la causa posible de la eviccidn el pacto de

renuncia a la eviccion no vale. Art. 1842 C. Civil

En consecuencia, segun lo que hemos visto, la renuncia expresa no
exime al vendedor de la restitucion del precio, es decir, el pacto entre
vendedor y comprador en torno a que el vendedor no saneara la eviccion
tiene la limitacion que el vendedor tiene la obligacion de restituir el precio,
salvo 2 casos:

1) cuando el comprador tomé expresamente sobre si el riesgo de la

eviccion, especificandolo y
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2) cuando compré a sabiendas que la cosa es ajena.

Prescripcion de la Accién de Saneamiento.

Art. 1856. La accion de saneamiento prescribe en el plazo de 4 afios
contados desde la fecha de la sentencia de eviccion, o si ésta no hubiere
llegado a pronunciarse desde la restitucion de la cosa. Pero para los efectos
de la restitucion del precio, prescribe en 5 afos.

La accion de defensa es imprescriptible.

b) SANEAMIENTO DE LOS VICIOS REDHIBITORIOS U OCULTOS.

No hay posesidon tranquila y pacifica de la cosa si esta tiene vicios. Del
Art. 1858 C. Civil se puede extraer una definicion.

Definicién: Son los vicios ocultos de la cosa existentes al tiempo de la
venta y que hacen que la cosa comprada no sirva para su objeto o sélo

sirva imperfectamente.

Requisitos o caracteres de los Vicios Redhibitorios

1. Que los vicios sean coetaneos o anteriores a la venta

2. Deben ser graves: Esto significa que la cosa no sirva para su uso natural o
solo sirva imperfectamente, de tal forma que se haga de. presumir
gue conociéndolos el comprador o no hubiese comprado la cosa o la

hubiese comprado a un precio significativamente inferior.

3. Deben ser ocultos : Se entiende por oculto el hecho de que el vendedor

no los haya manifestado es decir que sean ignorados por el comprador,

y que éste no haya debido conocerlos. No hay vicios Redhibitorios en los
siguientes casos. Art. 1858 C. Civil:

a) No existe vicio oculto en aquellos casos en que el comprador es
negligente en el examen de la cosa.

b) Que por su profesion u oficio debia haber sabido de la existencia

del vicio con facilidad.

22



Hay que tener presente que también pueden ser redhibitorios los
vicios redhibitorios convencionales:

Las partes pueden otorgarle el caracter de vicio a alguno que
naturalmente no lo tenia, es decir, a un vicio de menor entidad que el
necesario para que sea vicio redhibitorio y pueda entonces otorgarsele este
caracter. Art 1863 C. Civil

Derechos del Comprador ante el Saneamiento de los V. R. Efectos de los
vicios redhibitorios.
1) Pedir la Resolucion del contrato (rescision lo llama el C. Civil). Art. 1860
C. Civil Esta es la denominada propiamente AC. CivilON REDHIBITORIA

2) Le da al comprador el D? a solicitar la rebaja del precio Art. 1860 C.
Civil Esta accion es la denominada QUANTIS MINORIS ( de rebaja del

precio)

Estos son los derechos mas importantes del comprador, pero también

existen otros derechos.

3) Art. 1861.0torga el derecho a pedir indemnizacion de perjuicios si el
vendedor conocia o debia conocer los vicios ocultos de la cosa

(conocimiento real o presunto). Sancién a la mala fe.

Existe una limitacion a estos derechos que consisten que si los vicios
ocultos no son de la gravedad suficiente que establece el N°2 del ART. 1858
el comprador sélo tiene derecho a pedir rebaja del precio, por lo tanto sélo
tiene acciéon QUANTI MINORIS (ART1868).

¢La limitacién del Art. 1868 incluye o no la indemnizacion de perjuicios
del ART.1861?

Algunos argumentan que en tal caso no procederia accion de
perjuicios dad la ubicaciéon de las disposiciones y la sistematizacion de la

ley. El relacion con el Art.1861y entre éste y el Art.1860 habria una
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ligazdbn armonica. En cambio el Art. 1866 esta desvinculado no existiendo

derecho a indemnizacion de perjuicios.

Sin embargo, otros opinan que si procede la indemnizacion de
perjuicios porque la mala fe del vendedor no puede quedar sin sanciéon vy el
ART.1861 no limita la indemnizacion de perjuicios a los vicios de poca o

mucha entidad, ni hace distincion alguna en razén de ellos.

Extincidon de la obligacion de sanear los vicios redhibitorios.

A) La obligacidon de saneamiento no se extinguen por la destruccion de
la cosa, aunque haya perecido por hecho o culpa del comprador

(ART.1862).

B) Cuando se extingue:

= Por regla general, no existe derecho a la quanti minoris o a la
accion redhibitoria en el evento de las ventas forzadas (ART.1865).

» Tampoco existe obligacidon de sanear los vicios redhibitorios en el
evento de renuncia. Si en el contrato de compraventa se estipula
que el vendedor no esta obligado a sanear estos vicios vale
excepto en cuanto esta obligado sanear aquellos de que tuvo
conocimiento y no dio noticias al comprador. Art. 1859

= Se extingue también esta obligacion por prescripcion. Debemos
distinguir:

a) Para los muebles:
» La accion redhibitoria prescribe en 6 meses.

» La quanti minoris, prescribe en 1 afno.
b) Para los inmuebles
» La accion redhibitoria prescribe en 1 afios.

» La quanti minoris, prescribe en 18 meses.

Todos estos plazos, como es obvio, se cuentan desde la entrega real o
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material.
Los plazos para la prescripcion de la accién redhibitoria son
ampliables o restringibles por estipulacion de las partes o disposicion legal.

1866.

o Obligaciones del Comprador

De la definicion de compraventa del C. Civil se desprende que hay
dos obligaciones principales que emanan del contrato:
= VENDEDOR La obligacién de hacer entrega de la cosa que vende.
= COMPRADOR La obligacion de pagar un precio por la cosa que recibe.
De lo anterior, se concluye que la obligacion del comprador, de
pagar el precio, no es la Unica; también esta la obligacién de recibir en

tiempo y forma la cosa que le entrega el vendedor.

1. PAGAR EL PRECIO (ART. 1871), que sefala que ésta es la

principal obligacién del comprador.

2. RECIBIR LA COSA, ( ART. 1827). Si el comprador no recibe la cosa se
produce la mora de recepcion o de recibir, que trae como consecuencias.
* Que se deban pagar los costos de mantencién de la cosa.

» Que disminuya la responsabilidad del vendedor hasta la culpa lata.

Pero esta mora de recibir no importa que el vendedor no pueda
ejercer sus derechos generales (la resolucidon, ejecucion forzada,

indemnizacion de perjuicios, etc.).

1. PAGAR EL PRECIO:
a. Se debe pagar el precio de conformidad al ART. 1872, en el lugary
tiempo designado en la convencion.
b. Se no sefalarse el lugar y tiempo en la convencion, el precio debe
pagarse en el lugar y tiempo de la entrega de la cosa.

C. Respecto de la forma del pago, deben seguirse las reglas
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generales, por ej.: el vendedor no puede estar obligado a recibir el
pago en parcialidades (ART. 1591).
d. Art. 1876 inc. 2°.

En relaciéon a la obligacion de pagar el precio, no cabe confundir el
precio mismo, como elemento de la esencia especifico del contrato de
compraventa, con la obligacion del comprador de pagar. En el caso en
que falte el precio como elemento especifico del contrato de compraventa,
y en atencion al Art. 1444 y 1682, la sancion sera la nulidad absoluta o la

inexistencia para quienes aceptan esta teoria.

Consecuencia del no pago del precio.

Si el comprador no cumple ya con la obligacién de pagar el precio
nos encontrariamos frente al incumplimiento de un hecho que da lugar a
gue opere la condicion resolutoria tacita.

La compraventa, dentro de la clasificacidon general de los contratos y
del punto de vista de las partes que resultan obligadas, es un contrato
bilateral. Ahora bien, una de las caracteristicas de todo contrato bilateral es
gue a su respecto es posible aplicar la condicién resolutoria tacita (Art. 1489,
se entiende por el solo ministerio de la ley que va envuelta en este tipo de
contrato, sin necesidad de referencia expresa por las partes - elemento de

la naturaleza del contrato).

De la lectura del Art. 1873, que consagra la principal consecuencia
del no pago del precio por el comprador, se desprende que no existe
diferencia con relacién a lo que dispone el Art. 1489, es decir, para el
vendedor, contratante diligente, surge un derecho de opcion:
= gjercer la accion resolutoria, o
= ejercerla accion de cumplimiento.

En ambos casos con la facultad de solicitar indemnizacion de

perjuicios.

La doctrina ha establecido que 2 son los requisitos que deben
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verificarse para que opere la condicidn resolutoria tacita:
* |a existencia de un contratante diligente.

» |a existencia de un contratante negligente.

Por contratante negligente se entiende la parte que no ha cumplido

una obligacién, que el incumplimiento le es imputable y esta constituido en

mora.

En cuanto al incumplimiento, se discute si para solicitar la resoluciéon

basta cualquier incumplimiento de la obligaciobn o debe tratarse de un
incumplimiento a lo menos sustancial. Pero no hay doctrina que discuta el
incumplimiento como elemento de la condicion resolutoria tacita. Por el
principio de la buena fe y la equidad natural en la ejecucion de los
contratos se ha dicho que el incumplimiento debe ser sustancial (“Debe
negarse la accion resolutoria si la poca o nula influencia de las obligaciones
accesorias en los fines practicos del contrato, hace presumir que audn sin

ellas la parte que pide la resolucion habria celebrado el contrato”).

Respecto a la imputabilidad, podemos decir en términos generales

gue un deudor no cumple o porque no quiere, 0 porque no puede; porque
no puede, cuando ha sido victima de un caso fortuito o fuerza mayor, aqui
la ley lo libera de responsabilidad por el incumplimiento porque “a lo
imposible nadie esta obligado”. Porque no quiere, sera cuando incurre en

dolo o culpa.

Este elemento como parte de la condicion resolutoria tacita tampoco

la discute la doctrina.

Por dltimo, se requiere que el deudor esté constituido en mora. (Art.

1873) Este elemento si es discutido por la doctrina.
Hay quienes sostienen que la mora no es un elemento necesario para
que se verifique una condicién resolutoria tacita, y basicamente se cifien al

tenor literal del Art. 1489, donde bajo ningun aspecto se exige la mora. Mas
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aun, dicen que es un principio generalmente aceptado de interpretacion,

que donde el legislador no distingue no le cabe distinguir al intérprete.

Sin embargo, existen quienes postulan a la mora como un elemento

integrante de esta institucién, con los siguientes argumentos:

a.

Lo normal sera que el incumplimiento del deudor coincida con la mora

(Art. 1551).

Existe un conjunto de contratos donde, para que opere la condicion
resolutoria tacita, se exige expresamente el requisito de la mora. (Art.
1426 donacion con carga o gravamen - contrato bilateral, Arts. 1926,
1873). En consecuencia, de la circunstancia de que la mora se exige
como requisito para que opere la condicidon resolutoria tacita en estos
contratos, se deduce que esa exigencia es un principio general en esta

materia y no una excepcion.

La mora es un requisito indispensable para que pueda demandarse
indemnizacion de perjuicios y, precisamente e independientemente de
la opcidn que ejerza el contratante diligente, éste es un derecho que
siempre puede ejercer.

Efectos de la resolucién en el contrato de compraventa.

ENTRE LAS PARTES:

Del punto de vista de los principios generales de la resolucion, resuelto

que sea el contrato, las partes deben intentar restablecer la situaciéon que

existia entre ellas antes de celebrar el contrato.

Los efectos de la resolucibn con respecto a las partes en la

compraventa se tratan especificamente en el Art. 1875. En relacidon a estos

efectos se debe mencionar:

1.

Derechos del vendedor -
EN RELACION A LA COSA. El vendedor tiene derecho a que el

comprador le restituya la cosa. Cabe observar, que en este aspecto no
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se presenta diferencia con la regla general del ART.1487 .-

= EN RELACION A LOS FRUTOS. El vendedor tiene derecho a que el
comprador le "restituya todos los frutos que hubiese percibido desde la
celebracién del contrato hasta el cumplimiento de la condicién en su
totalidad, si el comprador no hubiese pagado ninguna parte del precio,
O en proporcion a lo pagado parcialmente por él. En este aspecto si nos
encontramos frente a una regla especial, en relacion a la normativa
general de la resolucion. (Art. 1488), pues en este articulo se establece
que verificada una condicién no se deberan los frutos percibidos en el
tiempo intermedio salvo que la ley, el testador, el donante o Io
contratantes hayan dispuesto lo contrario. Precisamente el caso de la
compraventa es una excepcion a la regla general dada por el

legislador.

= CON RELACION A LAS ARRAS, el vendedor tiene derecho para que el

comprador se las restituya o a exigirias dobladas.

= RESPECTO A LOS DETERIOROS sufridos porla cosa que se restituye en el
tiempo intermedio, al comprador se le considera, al amparo de una
presuncion simplemente legal, como si estuviese de mala fe y en este
sentido se le aplica lo dispuesto en el articulo 906 relativo a las
llamadas prestaciones mutuas (es responsable de los deterioros que por

su hecho o culpa haya sufrido la cosa).

En el inc. final del ART. 1875 se establecen los hechos que debera
probar el comprador para acreditar su buena fe y de esta manera recibir
un trato mas benigno de la ley en lo que a deterioros se refiere. El
comprador debe probar haber sufrido en su fortuna y sin culpa de su parte
menoscabos tan grandes que se le ha hecho imposible cumplir lo

pactado.

2. Derechos del comprador -
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» Derecho a que el vendedor le restituya la totalidad del precio que

hubiese pagado, o la parte con la que hubiese cumplido parcialmente.

» Respecto a las mejoras al comprador se le considera de mala fe lo que
trae importantes consecuencias para efectos de determinar cuales son

las que debe abonar el vendedor.

Partiendo de la base de que el comprador estd de mala fe
siempre tendra derecho a que se le abonen las mejoras necesarias. En
relacién a las mejoras utiles y voluntarias podra optar por la separaciéon de
los materiales usados para efectuarlas si ello no causa detrimento a la cosa
comprada y siempre y cuando el vendedor no ofrezca pagar su precio (Art.
908 - 910).

b. FRENTE A TERCEROS

El efecto que se produce cuando se cumple una condicién resolutoria

en el contrato de compraventa por el no pago de precio desde el punto de
vista de los terceros esta contemplado en el Art 1876 C. Civil que hace un a
remision a los Art 1490 - 1491 C. Civii En consecuencia, la resolucion
afectara a terceros de mala fe, que seran aquellos que conocian que el

comprador adeudaba parte del precio.

En lo que se presenta una diferencia importante a proposito de la
resolucibn de la compraventa por no pago del precio es que la ley
establece una prohibicion expresa de atacar la vigencia del contrato
cuando comprador y vendedor han establecido expresamente en la
escritura de venta que el precio se encuentra integro y totalmente pagado.
(Norma destinada a proteger a los terceros adquirentes). En tal caso, la ley
prohibe resolver el contrato por no pago del precio, es decir, el vendedor no
podra alegar falsedad de la declaracion de haberse pagado el precio (Art.
1700, esa declaracion hace fe en contra de los declarantes), y solo podra
impugnar la escritura de venta, por nulidad o falsificacion material, pero

jamas podra impugnar el contrato alegando falta de autenticidad en lo
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gue dice relacion con el pago del precio.

Discusion: ¢ esta prohibiciéon rige o no en forma absoluta ? ¢ Para que
proceda esa prohibicion es necesario que existan terceros o no? es decir ¢,
Rige la disposiciéon cuando el vendedor se dirige contra el comprador que

conserva la cosa en su poder y no la ha transferido a un tercero ?

Alessandri: Se trata de una prohibicién absoluta y por lo tanto hayan o no
celebrado vendedor y comprador algun tipo de contrato en relacion a la
cosa vendida con un 3° no podran impugnar la escritura por falta de
autenticidad ya que dice que donde la ley no distingue no le corresponde
hacerlo al intérprete (con esta interpretacion también tendriamos que

concluir que tampoco un tercero podria alegar la simulacion de contratos).

Meza Barros: Es una prohibicion que solo rige cuando han intervenido

terceros a la relacion juridica, como por ejemplo un 3° a quién el comprador
le ha vendido la cosa; 3° que se vera afectado por la resolucion por cuanto
al operar retroactivamente significaria que el dominio de la cosa volvera al

vendedor y podra ejercer en su contra accion reivindicatoria.

ARGUMENTOS

» De contexto y ubicacién geografica: Art. 1875 C. Civil trata de los
efectos de la resolucion respecto de las partes y el Art 1876 C. Civil trata
de los efectos de la resolucion respecto de terceros; de manera que la
prohibicidon no se justifica sino como una medida de proteccion de los

mismaos.

= De ldgica: Art. 1876 C. Civil hace expresa remision a los Art 1490 y 1491
C. Civil que tratan precisamente de la proteccion de los terceros de
buena fe cuando se produce una resolucién. En tal caso, son
precisamente terceros de buena fe aquellos que no sabian que el
comprador debia parte del precio (y no pueden saberlo si en la escritura

aparece pagado)
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» Argumento de razonabilidad: Que sentido tendria el prohibir el que
comprador y vendedor impugnasen una escritura por no pago del
precio sino para proteger a los 3° poseedores, es decir personas que

hayan entrado en relacion con vendedor o comprador.

PACTOS A ACCESORIOS AL CONTRATO DE COMPRAVENTA
En todo contrato pueden distinguirse 3 tipos de elementos:
a) Elementos de la Esencia
b) Elementos de la Naturaleza

C) Elementos Accidentales

Los pactos accesorios en relacién a la compraventa son precisamente
accidentales y por lo tanto se tratan de estipulaciones que las partes
incluyen expresamente manifestando su voluntad y que si nada dicen no
afectan ni la existencia ni la validez del contrato, ni se entienden

incorporados a él.

Los pactos accesorios que es posible encontrar en la compraventa
pueden ser nominados o innominados segun si estan o no reglamentados
enlaley.

Los Pactos Nominados fundamentalmente son 3:

A) Pacto Comisorio
B) Pacto de Retroventa

(@3] Pacto de Retracto

A) PACTO COMISORIO

El pacto comisorio es la condicion resolutoria tacita formalmente
explicitaday se regula entre los Art. 1877 al 1880 C. Civil

Si el pacto comisorio es la condicién resolutoria tacita formalmente
explicitada, en principio las partes al estipularlo no estan haciendo ni mas ni
menos que expresar algo que ya se supone forma parte del contrato o que

esta incorporado al contrato ya que la condicidon resolutoria tacita es un
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elemento de la naturaleza, por lo tanto en principio esta pretensidn no

enriquece de manera importante el negocio juridico.

Clases de Pacto Comisorio

a) Pacto Comisorio Simple

b) Pacto Comisorio Calificado

a) PACTO COMISORIO SIMPLE

El pacto comisorio simple es la condicidn resolutoria tacita expresada

en el contrato. Produce los mismos efectos que la condicidn resolutoria

tacita y solo presenta diferencias en materia de prescripcion:

1.

En cuanto al plazo:

La accion resolutoria que emana de una condicidn resolutoria

tacita cumplida prescribe en el plazo de 5 afios contados desde
gue la obligacion se haya hecho exigible, por tanto “es una
prescripcidon” de largo tiempo que se suspende en favor de los
incapaces.

La prescripcion de la accidon gue emana de un pacto comisorio

simple prescribe en el plazo que hayan acordado las partes (cosa
excepcional ya que la R.G. es que los plazos de prescripcion los fije
la ley y sean de orden publico). Si las partes acuerdan un plazo de
mas de 4 afios prescribe en 4 afos y si las partes nada dicen

prescribe en 4 anos.

Desde cuando se cuenta el plazo de prescripcion.

Para la accion resolutoria tacita desde que la obligaciéon se hizo

exigible.
Para la accidn del pacto comisorio desde la celebracion del

contrato. (Art 1880 C. Civil)

Lo anterior puede dar origen a una anomalia juridica conocida como

AC. CivilON NONATA. Cada vez que las partes fijen un plazo para el

cumplimiento de las obligaciones mayor a 4 afos y en el evento de que una

de ellas no cumpla pasan las 2 siguientes cosas:

33



o mientras la obligacion no es exigible el acreedor nada puede
hacer.

0 una vez que la obligacion se torna exigible por el vencimiento
del plazo el acreedor podra cobrar, pero ante la negativa del
deudor de pagar no podra ejercer accidn resolutoria, por

cuanto ésta se encuentra prescrita.

Algunos sostienen que al estipularse el pacto comisorio simple se
renuncia con ello a la condicidn resolutoria tacita; otros, en cambio,
sostienen que en tal caso no hay renuncia, y que siempre podra echarse

mano alaregla general de la C.R.T.)

3. En cuanto a la suspensidn de la prescripcion
En el caso del pacto comisorio, por ser una prescripcion de corto

tiempo no se suspende en favor de los incapaces.

b) PACTO COMISORIO CALIFICADO

El P.C.C. es aquel en que se estipula expresamente que por el no
pago del precio se resolvera ipso facto al contrato de compraventa,
facultandose al comprador para hacerlo subsistir silo cancela dentro de las

24 horas siguientes a la notificacion judicial de la demanda.

Consideraciones:
1. El P.C. Calificado podriamos decir que es el auténtico pacto
comisorio por cuanto por su sola estipulacion se le da al contrato un rasgo
de perentoriedad en lo que dice relacion con la obligacién del comprador

de pagar el precio.

2. Si bien la ley usa el término Ipso Facto, no existen palabras
sacramentales para acordar un pacto comisorio calificado. Basta usar
palabra que denoten que de no pagarse el precio por parte del
comprador el contrato de compraventa se resolvera con absoluta

inmediatez, (P/Ej que se resolvera sin mas tramite, que se resolvera por el
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solo ministerio de la ley, se resolvera sin necesidad de requerimiento, de

pleno derecho, etc.)

3. El .P.C.C le permite al comprador enervar la accion de
resolucion ejercida por el vendedor, pero la unica forma que tiene es
hacerlo pagando, este pago debe:

» Cumplir con todas y cada una de las reglas del pago como un
modo de extinguir las obligaciones es decir, debe hacerse bajo
todos los respectos al tenor de la obligaciéon, debe ser integro,
debe pagarse con la especie debida aunque se ofrezca una

de mayor valor, etc.

» Sielvendedor rehusa recibir el pago que se le ofrece en formay

tiempo debido el comprador debera pagar por consignacion.

» El comprador tiene un plazo perentorio para pagar de 24 horas

contados desde que se le notifica judicialmente la demanda.

Efectos del Pacto Comisorio Calificado
El P.C.C. no priva al vendedor del derecho para pedir la resolucion o

el cumplimiento y en ambos casos con la indemnizacion de perjuicios.

¢, Como opera el Pacto Comisorio Calificado?

1) Algunos piensan que opera de forma similar a la condicion
resolutoria ordinaria, es decir, verificado que sea el hecho futuro e incierto
(no pago del precio) se resolvera el contrato por el solo ministerio de la ley,

sin perjuicio del D° del comprador para pagar en el plazo de 24 horas.

2) Otros postulan que es absolutamente necesario que el vendedor
ejerza la accion resolutoria y ejercida que sea la accién resolutoria la
demanda de resolucion debera notificarse al comprador y este dispondra
de un plazo de 24 horas para pagar el precio y si asi no hiciere debera el

juez por sentencia judicial declarar resuelto el contrato.
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Argumentos:
» EL C. Civil habla de que el plazo de 24 horas que tiene el
comprador se cuenta desde la notificacion judicial de la
demanda y si hay demanda es porque se ejercid una accion y

por lo tanto debe haber una sentencia que lo resuelva.

» EIC. Civil dice el comprador podra sin embargo hacerlo subsistir
(el ctto de compraventa) pagando el precio. Porlo tanto si el C.
Civil dice esto es porque obviamente la resolucidn no operd
automaticamente ya que de ser asi el contrato no existiria y no

puede hacerse subsistir aquello que no existe.

> Si la resolucidon operare por el solo ministerio de la ley estaria
afectando directamente la posibiidad que tiene el vendedor

de ejercer la accion de cumplimiento.

3) Hay una tercera doctrina que expresa que al igual que la anterior
debe ejercer el vendedor la accion resolutoria teniendo el comprador un
plazo de 24 horas para pagar desde que se notifica la demanda. Pero
agrega que si éste no paga en el plazo legal se produce la resolucion de
pleno derecho sin que sea necesaria una sentencia judicial que asi lo

declare.

Prescripcion del Pacto Comisorio Calificado

Las mismas reglas del pacto comisorio simple.

Diferencias entre el Pacto Comisorio Calificado y la Condiciéon

Resolutoria Tacita

a. En materia prescriptiva

b. En el P.C.C. el comprador tiene un plazo de 24 horas para pagar.
En la C.R.T. otiene todo el curso del juicio o bien tiene que pagar
antes que le sea notificada la demanda y hacer valer la

excepcion del pago efectivo de la deuda en el curso del juicio.
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Posibilidad del pacto comisorio en otros contratos

Teniendo como fundamento Unico y exclusivamente el lugar donde
se regula el pacto comisorio, se pensd en un principio que solo podia
estipularse un acuerdo de esta clase en la compraventa: a proposito de la
obligacion del comprador de pagar el precio.

Sin embargo viéndolo con mayor detenimiento se concluyé que no
existia ninguna razon valida para no extrapolar el pacto comisorio a otras
obligaciones distintas que la de pagar el precio en la compraventa, y mas

aun a otros contratos.

Argumentos:

» El P.C. se origino en el derecho Romano fundamentalmente porque
alli no existia la instituciéon de la C.R.T. y por lo tanto fueron los propios
contratantes en la compraventa quienes pactaban que si no se
pagaba el precio ésta se iba a resolver. Asi una razdbn puramente
histérica no puede ser obstaculo para la extrapolacion del pacto

comisorio.

» Los encontramos en el ambito del D° privado donde rige como
principio general basico de la autonomia de la voluntad, segun la
cual se puede hacer todo aquello que no este expresamente
prohibido dentro de ciertos limites legales y en esta materia no existe
una prohibicion expresa que impida la aplicacion del pacto comisorio

en otro ambito.

» El pacto comisorio no es mas que la C.R.T. formalmente explicitada y
por tanto las partes no estan haciendo mas que hacer evidente algo

que ya se entendia formar parte del contrato.
Conclusiones:

» Pueden pactarse pactos comisorios en otros cttos y respecto de

otras obligaciones que la del comprador de pagar el precio.
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= EIP.C. puede sersimple o calificado.

= Siel P.C. es calificado existe una discusion sobre si la normativa
especial establecida en la compraventa puede o no aplicarse
igualmente. El problema se presenta cuando las partes

deciden estipular un P.C.C. sin regular sus efectos.

Sea que el P.C. sea calificado o simple se discute también si regira en

otro A&mbito lo relativo a la prescripcion de la accidon comisoria.

POSTURAS:

1) Hay quienes sostienen que regira en otro ambito todo lo relativo a la
normativa del P.C. por analogia, incluso las normas especiales sobre
prescripcion y lo unico que tendria una aplicacion especial sera la facultad
del comprador o contratante negligente de cumplir su obligacién dentro

del plazo de 24 horas desde que se le notifique la demanda.

2) Otros sostienen gque el pacto comisorio en los demas contratos y en la
misma compraventa respecto de las restantes obligaciones, si las partes no
han estipulado en la forma en que operara, debe regirse por las normas
supletorias dadas por el legislador para la misma situacion, o sea las normas
de la condicion resolutoria tacita, ya que no es posible aplicar por analogia

normas excepcionales, y por ende, de derecho estricto.

Pacto comisorio calificado en otros casos

a. Puede estipularse la resolucién ipso facto en cualquier contrato, y
se puede utilizar cualquier expresion que deje en claro que no es

necesaria la intervencion judicial.

b. La resolucion opera de pleno derecho y por el solo hecho del
incumplimiento, pues esa ha sido la voluntad de las partes, quienes
pueden alterar los efectos de la condicién resolutoria tacita. La

sentencia judicial se limitarA a constatar una resolucion ya
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producida.

C. El acreedor puede, de conformidad al Art. 1487, renunciar a la
resolucidon ya producida, pues esta establecida en su uUnico

beneficio, de manera que puede pedir el cumplimiento.

B) PACTO DE RETROVENTA.

Es aquel, en virtud del cual, las partes estipulan que el vendedor
tenga la facultad de recuperar la cosa vendida en un plazo que no puede
pasar de 4 afos desde la fecha de la celebraciéon del contrato, pagandole
al comprador la cantidad determinada que hubieren fijado o, en subsidio,

el precio originalmente pagado.

Las normas que regulan este pacto estan en los ARTS.1881 y 1885.

Naturaleza juridica del pacto de retroventa:

1) Luis Claro Solar: El pacto de retroventa no es sino una promesa de
venta que el comprador hace al vendedor de venderle a su vez la cosa
comprada, quedando la realizacién del contrato o de la mera venta al
mero arbitrio o voluntad del primitivo vendedor, que, a su turno, pasaria a
ser comprador. (tesis minoritaria). En apoyo de esta tesis se argumenta que

puede pactarse un precio distinto para la retroventa.

2) Alessandri y Meza Barros sostienen que simplemente estariamos
frente a una estipulacion de una condicion resolutoria ordinaria bajo la cual
se verifica la venta. La condicion consiste aqui en el ejercicio por el
vendedor de la facultad que él se reserva de recobrar la cosa vendida, o lo
gue es lo mismo, de resolver el contrato. Se trata, entonces, de una
condicion resolutoria ordinaria y meramente potestativa, pues depende de
la sola voluntad del vendedor (acreedor).

Como argumentos de texto a favor de esta tesis: Art. 1884 (si fuese una
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promesa debiera poder cederse); 1882 (normas de resolucion) y 1885 inciso

2° (“podra exigirse la restitucion demandada”)

Consideraciones

a.

La facultad del vendedor debe ser pactada en el mismo
contrato de compraventa ya que si se pacta en un contrato
posterior, estariamos frente a la celebracion de otro tipo de
contrato y no del pacto de retroventa, a saber, se trataria de una

promesa de compraventa, que se regiria por el Art. 1554.

Los requisitos que deben concurrir en todo pacto de retroventa

son:

» Facultad del vendedor de recuperar la cosa vendida.

» Obligacion del vendedor de pagar el precio estipulado o,
en subsidio, el originalmente pagado.

» Debe fijarse un plazo dentro del cual el vendedor debe ejercer
la accion de retroventa. Plazo que no puede ser superior a 4

afios desde la fecha en que se celebr6 la compraventa.

El derecho que le da el pacto de retroventa al vendedor es
intransferible, (Art. 1884) es decir, no puede traspasarse de titular
por acto entre vivos, pero es perfectamente transmisible, es un
derecho que puede ser adquirido a través del modo sucesion
por causa de muerte. De lo anterior se deriva que si el vendedor
por medio de un acto o contrato transfiere su accion de retroventa
ese acto o contrato adolecera de un vicio de nulidad absoluta
por objeto ilicito, en razén de ser un acto o contrato prohibido por
las leyes (Art. 10, 1446 inc. final, y 1682).

Este pacto de retroventa se usa habitualmente como una forma
garantizar créditos. Asi por ejemplo, yo le pido plata a una
institucion financiera y para garantizar esa obligacion en vez de

constituir una hipoteca sobre mi casa, le vendo a esa institucion mi
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casa con pacto de retroventa.

Tiempo durante el cual puede ejercerse el derecho de retroventa.

El derecho de retroventa puede estipularse por un plazo mas corto
pero no mas largo que el que sefala el 1885 (de 4 afos desde la
celebracion del contrato de compraventa). No se trata aqui de un plazo de
prescripcion sino de un plazo de caducidad, lo que significa que expirado el
plazo, se extingue de pleno derecho la facultad del vendedor, sin que se
requiera de declaracion judicial, sin que se suspenda este plazo en favor de
nadie y sin que sea necesario que el comprador alegue esta extincion.

El ejercicio del derecho de retroventa puede hacerse mediante
cualquier gestion judicial que la suponga. Por ejemplo, el pago por
consignacion del precio estipulado para la reventa. No es necesario que el
primitivo vendedor entable una demanda en contra del comprador en que
se pida condenar a éste a retrovender. Ademas, si se trata de una
condiciéon resolutoria ordinaria, operara de pleno derecho tan pronto el
vendedor manifieste su intencién de algun modo (ejerza la accién de
retroventa) y el comprador debera entonces restituir la cosa.

Lo Unico especial que se contempla en esta materia es la noticia

anticipada a que se refiere el inciso final del Art. 1885.

Efectos del pacto de retroventa:

a) En relacién a las partes:

Si transcurre el plazo estipulado, y el vendedor no hace uso del
derecho de retroventa, el comprador pasa a ser duefio absoluto, puro y
simple, de la cosa (antes era duefio condicional)

Si el vendedor hace uso de la facultad de comprar la cosa, los efectos
respecto de las partes estan establecidos en el Art.1883, y dicen relacidon con

la restitucidn de la cosa, sus frutos, y el abono de las mejoras.

b) En relacion a terceros:

Por otro lado, los efectos respecto de terceros, por ejercer el
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vendedor su facultad, son los generales establecidos en los Articulos 1490 y

1491.

C) PACTO DE RETRACTO. (ART.1886).

Definicion
Es aquel en virtud del cual las partes estipulan que presentandose
dentro de cierto tiempo, que no puede pasar de un afio, una persona que
ofrezca mejores condiciones de compra, se resolvera el contrato, a menos
qgue, el comprador o la persona a quien éste haya enajenado la cosa,

ofrezca iguales o mejores condiciones de oferta.

Consideraciones.

a. Dos requisitos es posible advertir entodo pacto de retracto:

» Plazo para ejercer la accion de retracto. Que como maximo puede
durar un afo desde la fecha de celebracion del contrato.

» El comprador o la persona a quien éste haya enajenado la cosa
(actual poseedor), tiene siempre la facultad de evitar la resolucion

igualando o mejorando las nuevas condiciones de oferta de compra.
b. Los efectos de la resolucién, en razén de ejercerse la accion de retracto
tanto respecto de las partes como respecto de terceros son los mismos
gue los del pacto de retroventa.
D)  OTROS PACTOS LiCITOS.
El Art 1887 sefiala que pueden agregarse al contrato de venta

cualquier otro pacto accesorio licito, y éstos se regiran por las reglas

generales de los contratos. Esta no es mas que una manifestacion del
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principio de la libertad contractual.

Ejemplo: suelen estipularse, en los contratos de compraventa
celebrados por escritura publica, que el portador de copia autorizada
estara facultado para requerir y efectuar todas las anotaciones,

inscripciones y subinscripciones conservatorias a que haya lugar.

0 LESION ENORME EN LA COMPRAVENTA.

La rescision de la compraventa por lesibn enorme se encuentra

tratada en el parrafo Xl del titulo XXIll, entre los Arts. 1888 y 1896.

Concepto de rescision:
El contrato de compraventa puede rescindirse por lesibn enorme
(ART.1888), de este ART. se desprende:
La palabra rescision tiene en el C. Civil al menos dos sentidos:
» se usa para aludir a la nulidad relativa.
» se usa para aludir al efecto de la lesibn enorme en la compraventa
En conclusién, la lesibn enorme no es un vicio que acarree la nulidad
en nuestro derecho, sino las especiales consecuencias, dadas en el parrafo

Xl del titulo XXII.

Contratos de compraventa susceptibles de rescindirse por lesion enorme
La lesidn enorme sélo procede a propdsito de la compraventa de
bienes raices, pero en ningun puede invocarse si la venta se hizo por el
ministerio de la justicia, esto es, si se trata de una venta forzada, o si el objeto

del contrato son bienes muebles (ART. 1891).
Concepto de lesion enorme:
Cabe preguntarse ahora cuando hay lesibn enorme en el contrato

de compraventa. Aqui debemos distinguir entre:

a) VENDEDOR Sufre lesibn enorme cuando el precio que recibe es
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inferior a la mitad del justo precio de la cosa que vende (ART.1889 primera

parte)

b) COMPRADOR. Sufre lesibn enorme cuando el justo precio de la cosa

que compra, es inferior a la mitad del precio que paga por ella.

Queé es justo precio

a. Se refiere al tiempo de celebracién del contrato.

b. Se entiende en general por justo precio el valor venal o de mercado del
bien raiz.

c. (Qué pasa si se celebra un contrato de promesa de compraventa en
qgue el precio prometido es constitutivo de lesion enorme? jhabra que
mirar el precio al tiempo de celebracion del contrato de promesa o al
tiempo del contrato definitivo? Salvo norma especial expresa, debe ser
mirado al tiempo de la celebracion del contrato definitivo.

Como excepcion el Art. 1889 tiene establecida una nota al margen
en gue se dispone que eljusto precio debe analizarse a la fecha de

celebracion de la promesa, (ART.85 ley 16.742 del 8 de febrero de 1968).

Efectos de la rescision por lesion enorme entre las partes:

Si el vendedor sufre lesibn enorme puede ejercer la accidn de rescision
del contrato y en tal caso, el comprador puede asumir una de dos
actitudes:

» consiente en larescisidn, es decir, se allana a la demanda o

= completa el justo precio menos una décima parte (ART. 1890).

La ley establece que al completar eljusto precio el comprador se
le resta una décima parte porque en realidad y dentro del libre juego del
mercado nada asegura que este dinero que completa el comprador
haya debido pagarse después de las negociaciones. El justo precio no es
mas que un parametro objetivo que establece la ley como promedio y que

equivale al valor de mercado.
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Si el comprador sufre lesibn enorme, puede ejercer la accion
rescisoria  del contrato, pudiendo el vendedor adoptar una de dos
actitudes:

= Consciente en la rescision (se allana a la demanda).
= Restituye el exceso de dinero pagado por sobre el justo precio,

aumentado en una décima parte.

Ahora bien, en el evento de operar la rescision, el comprador queda
obligado a restituir la cosa al vendedor. En el evento que el comprador la
haya gravado con hipoteca o prenda, o algun otro derecho real, la ley,
protegiendo a este tercero, obliga al comprador a purificar la cosa
previamente a su restitucion y en este sentido, constituye una garantia para
los acreedores del comprador de que se les cumpla la obligacion

caucionada, o se le constituya o sustituya por otra caucion.

Extincidn de la accidn rescisoria por lesiéon enorme.

¢Podran estipular los contratantes en el contrato, y
anticipadamente, que no habra accion rescisoria por lesibn enorme?. La

respuesta es no por cuanto esta accion es irrenunciable (ART. 1892).

a. Se extingue la accién por destruccion material de la cosa en poder del
comprador.

b. Se extingue también cuando el comprador ha enajenado la cosa, es
decir, pérdida juridica. En este caso la ley faculta al vendedor para que,
en el evento que el comprador haya vendido la cosa a un precio mayor
del que la comprd, pueda reclamar el exceso, pero solo hasta
concurrencia del justo precio de la misma, con deducciéon de una
décima parte.

c. Por prescripcidn extintiva. La prescripcidon es de un plazo de 4 afos

desde el acto o contrato (ART. 1893).
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