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INTRODUCCION

En nuestro trabajo titulado El Contrato de Compéa Venta,
trataremos de reunir y desarrollar todos 1los conceptos
que este acto juridico enmarca, teniendo en cuenta las
ndciones adquiridas por el estudio que sobre este contrato
hemos realizado en textos que se refieren a este importan

te negocio juridico.

El Contrato de Compra Venta es el més frecuente e importan
te de los contratos. El hombre diariamente lo celebra,
pues necesita adquirir las cosas que posee con el fin de

atender a sus necesidades de subsistencia.

La finalidad de la compra venta siempre;xrata de llévar
un cardcter econémico;—es decir que representa una funéibn
econ6émica de creacibn o circulaci6n de riauezas y mas que
todo el hecho de satisfacer necesidades. En el proceso de
desarrollo histérico de la producci6én mercantil y el
cambio, aparece el dinero de manera' esponténea, y .la

compra venta adquiere una preponderante importancia en

las relaciones de intercambio entre los diferentes esta
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“dos; pues-ante la aparicién del dinero, existia el contra
to de permuta o también llamado trueque que se desarrollf
mds que todo en los pafises como un desarrollo econémico
tal, que era justificable desde todo punto de vista,
sobre todo ien pafises como Italia, Inglaterra entre otros.
Este - contrato de permuta o trueque pierde_ eficacia e

importancia para darle paso a la Compra Venta. La esencia
fundamental de esto se qebe a que con ayuda del dinero se

mide el valor de las Eosas, de las mercancfas, y asf

cumple su funci6én de medida de valor.

Por lo anteriormente expuesto, nos decidimos a desarrollar
este tema como trabajo de tesis y ademés, por la importan
cia socio-economica que este contrato.tiene en el desarro-
llo de todos los sistemas polfticos, ya sean capitalistas

0 socialistas.
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1. EL CONTRATO DE COMPRA VENTA

i.1 GENERALIDADES

El Derecho es una disciplina social que se justifica por
la necesidad que tienen los hombres de organizar sus
relaciones. Surge como Fen6meno social, cuando las relacio
nes humanas se vuelven anacrfnicas y conflictivas, es
necesario entonces introducir algunos correctivos o
innbvacibnes, que es precisamente lo que hoy llamamos
ajustar las cosas a derecho.

Cualquiera que sea el tipo de‘sociedad, el modo de produc-
ci6bn es la misma: Exclavista, feudalista, capitalista o
socialista, el problema de las -relaciones sociales esté
definido, gira en torno a la producci6bn cambio y consumo
de bienes materiales vy servicios que el hombre requiere
para satisfacer sus necesidades; asfi sean las mds prima

rias.

Es precisamente en obediencia a ese imperativo circunstan

cial e hist6érico que surge y se justifica a la filosoffa
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de las contrataciones, es  decir, el hombre acude a 1los
contratos para intercambiar bienes materiales y serviéioéi
Da y recibe desde que hace hasta que muere; y todo se
~cumple normalmente dentro del marco de las contrataciones,
i por esto, este problema de los negocios juridicos es de
.-vieja data; asf lo encontramos én su etapa embrionaria
con otras denominaciones pero refiriéndose al mismo

topico social.

Ya en el Derecho Romano tenemos ‘la permuta y la locatio
conducto, como ejemplos significativos; figuras que a(n
cuando evolucionando todavia subsisten, las consagramos
en nuestro c6digo civil de 1873 y alGn las utilizamos en

nuestra vida cotidiana.

El Contrato de Permuta para referirnos a una de las
instituciones éntes mencionadas, es el cambio de una cosa
por otra; es facil de comprender que este negocio juridico
tuviera suma importancia cuando no existia el fen6Gmeno,
porque servia-para resolver el problema econbmico de -la
moneda y de la enajenaci6ébn de los bienes. Cuando surgi6
la moneda declin6 un tanto la importancia de la permuta y
nacié a la vida Jjuridica un nuevo contrato,  que 1las
circunstancias hacfan mds préactica, més eficaz y que
estarfa destinado a ser el negocio jurfdico mé&s importante

para los asociados en su afé&n de hacer circular bienes Yy
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servicios.

Nos'referimos al contrato de .compra venta, que hoy por
hoy es sin duda el mé&s importante de todos, no sélo’ a
nivel de relaciones individuales, sino a nivel de {as

relaciones pGblicas e internacionales.

La compra venta doctrinariamente como contrato se encuen-
tra ubicada dentro de la generalidad llamada contratos de
enajenacib6bn, lo cual se traduce en la transmisi6bn de un

derecho patrimonial de una cabeza a otra.
1.2 CONCEPTO O NOCION DE LA COMPRA VENTA

Es de tanta importancia el contenido de compra venta que
se le ha considerado como la palanca que hace mover el
mundo de la economfa. En todo-homento después de la etapa
de la comunidad primitiva, al hombre le es necesario o
podemos decir indispensable adquirir o disponer de 1las
cosas,, de-los bienes, acto qJ; ejecuta la mayorfa de las
veces a través de la compra venta o como popularmente se
le conoce la venta o la compra, englobé&ndose la éoncepéibn

del contrato.

La compra venta nace como tal cuando surge el dinero y

como a todo contrato le corresponde una funcién econbmica,
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de la circulaciébn de las riquezas. Es- el dinero el que le
el serlo, la caracterfistica al contrato de compra vehta;

su elemento fundamental.

“El Artfculo 1849 del C6digo Civil nuestro, nos dice que
la compra venta es "...un contrato en el cual una de las
partes se obliga a dar una cosa y la otra a retribuirla.‘

en dinero". .

La doctrina, la jurisprudencia y la sabidurfa popular,
entiende por compra venta, o simplemente venta, la trans-
ferencia de una cosa que alguien hace a otra a cambio de
una suma de dinero. Transferencia que debe ser en' forma
definitiva, sobre la propiedad que recae sobre la cosa,
por ello los ordenamientos jurfdicos han llamado venta o
compra venta al contrato que el traslado transfiere a
otro, no solo}la posesi6n del bien vendido sino también

su propiedad, su dominio.

El orfgen romanfstico de nuestro C6digo, hace pensar a
algunos doctrinantes entre ellos el Doctor Bonivento
" Fernandez! “la expresion dar del artfculo citado, no

transfiere la propiedad de la cosa vendida y que simplemen

1FERNANDEZ BONIVENTO, José. Los principales contratos
civiles y su paralelo con los comerciales. Bogota:
s.e., 1979. p. 108.
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te la obligaci6n del vendedor es entregarla".

Mds la mayorfa de nuestros tratadistas han soétenido la
tesis de que en toda venta; el vendedor se obliga a
transmitir la propiedad y asf lo ha confirmado la Corte
Suprema de Justicia, citada por el Doctor Valencia Zea,
por :intermedio de Sentencia del 15 de Septiembre de 1955,
dijo: "La expresib6bn dar una cosa que emplea el Articqlo
1849, significa transferir el dominio, obligacién que 'se

cumple mediante tradicibn“.2

En este mismo sentido lo acogi6 el nuevo Cédigo de Comer-
cio en su Artfculo 905, cuando establece "la compra venta
es .un contrato mediante el cual una de las partes se.
obliga a transferir la propiedad de una cosa y la otra a

pagar en dinero". -

Es mas; el espiritu del C6digo Civil que se traduce de
los Artfculos 1880 y 740 y sigu;entes,'"todo contrato de
compra venta es -hn‘ titulo traslaticio de dominio, qué
~conlleva a la-tngdicioni o transferencia de dominio, de
- ahf{ que la_venta_genere para el comprador el dominio de

la cosa vendida"._

2COLOMBIA. CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sentencia Casaci6n
Civil del 15 de Septiembre de 1955. Citada por VALEN-
CIA ZEA, Arturo. Derecho Civil. 6 ed. Bogotd&: Temis,
1985. p. 44. Tomo 5. '
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Comq'nd s6lo se puede la propiedad de las cosas corporales
vender, sino también la que se tiene sobre 16s demé&s
derecho§ patrimoniales, y asf lo recoge nuestra doctrina
y la extranjera, por ello el doctor Valencia Zea nos
dice: "Se puede definir el contrato de compra venta como

aquélqpor medio del cual,uﬁa perspona.se obliga a transmi-

tii aiotra:cualquier derecho:patrimonial -a cambio de una .1

sdha?de~dinero“.3

1.2.1 Notas distintivas del control de compra venta. La
compra venta o simplemente venta, es indudablemente el
contrato mas importante.4dg‘diario ocurrencia y tiene laé
siguientes caracteristicas que emana de su propia naturale

za como.acto juridico.
1.3 - CARACTERISTICAS DEL CONTRATO

1.3.1 Bilateral. La compra venta es un contrato bilate-
ral, porque genera obligaciones tanto para el  vendedor
como bafa el comprador, que se traduce para el uno en
transmitir la propiedad u otro derecho patrimonial y para
el otro en pagar él precio y recibir la cosa a cambio del

derecho transmitido.

31bid., p. 12.
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1.3.2 Oneroso. Se dice que es wun contrato oneroso,
porque la utilidad es recfiproca, grabdndose uno en benefi-

cio del otro.

1.3.3 Conmutativo y aleatorio. Es generalmente conmutati-

vo, porque el precio en dinero que se paga por la cosa se

tiene como equivalente al precio comercial del derecho .

que se compra, que se obliga a transmitir el vendedor,
- pero también puede ser algunas veces aleatorio, psrque
las. prestaciones mutuas pueden no resultar equivalentes.
Son conmutativas todas las ventas que recaen sobre bienes

inmuebles.

1.3.4 Consensual. Este contrato es generalmente consen-

sual porque para su validez y perfeccibn es necesario-

unicamenteel consentimiento de las partes sobre el preéio
y la cosa que se vende. Es excepcionalmente solemne, “en
aquellos casos que la ley determina, como en la venta de

inmuebles que se perfecciona mediante la escritura.pﬁbli

ca y su correspondiente inscripcién en la oficina de-

registro e instrumentos pGblicos.

1.3.5 Principal. Se dice que es principal porque no
necesita de otro acto juridico para su existencia Yy

conformacién.

5=
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1:3.6 Obligatoria. El contrato de compra venta genera la
‘obligacién de transferir o trasladar el dominio, de la
-‘cosa, en un titulo traslaticio de dominio, es decir, que
es obligatorio y no dispositivo. En nuestro derecho
positivoiel contrato es fuente de obligaciones y por ello
la compr% &énta crea la obligaci6n de hace} la tradici6n
de la édﬁﬁf?5hés, no sirve para transmitir .el derecho, .
Gnicamente Se limita a crear la obligaci6n de transmitir-
lo, se hace necesario un segundo paso que conlleve a esa
transmisién y que recibe el nombre de tradici6n -modo de
adquirir-. El derecho colombiano, es romanfistico, distin
gue entre el titulo el modo-titulo de adquisici6én y modus

adquirendis. El contrato justifica el modo. Es decir.

que a todo contrato de compra venta debe seguir la tradi

ci6bn de la cosa vendida.
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2. REQUISITOS DEL CONTRATO DE COMPRA VENTA 1

Cuando hablamos del contrato de compra venta tenemos quei
decir que a éste le Son comunes los elementos generales
de todo negocio juridico: El consentimiento, la capacidad,
el objeto y adem&s una causa ilficita, segGn el Artficulo
1502 del Cédigo Civil..Ahora haremos algunas consideracio

.nes sobre cada uno de estos tépicos.
2.1 CONSENTIMIENTO

El consentimiento se traduce‘ en la concordancia de las
declaraciones de voluntad de las4partes, 0 sea del vende
dor y el comprador, las cuales conllevan para el vendedor
el desprenderse de la propiedad-de un derecho patrimonial
por un prec;o y para el comprador se desprende el querer
adquirir ese derecho mediante: el _pago’ de ese. precio,
desprendiéndose de una suma de dinérd; Ese consentimiento

debe identificarse y recaer sobre los.elementos esenciales

del contrato de compra venta como son la cosa y el precio.

Decimos que el contrato de compra venta generalmente es
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consensual y de manera excepcional la ley exige determina
dos requisitos especiales para su perfeccionamiehtb. Es
"decir que este consentimiento debe estar sometido a
solemnidades. Pero sea cual fuere su forma, la realizacién
del contrato necesita del consentimiento que deberd estar
regido por el principio de ia autonomfa de la voluntad,
segﬁn'ér’Ebal-cada persona es telricamente capaz, para
compranAo enajénar,.decimos teoricamente si se cafece de
derechos de transferir a tftulos de venta o de capacidad
econbmica para adquirir, este derecho se hace negatorio,
su libertad individual de-comprar o vender estarfa restrin
gida por su imposibilidad para hacer efectivo el principio
de la libre autonomfa de la voluntad. A mds de que hay
ciertas restricciones de tipo legal que impone la conve-
niencia social, en aras del cumplimiento de la funcibn

social de la propiedad.

2.1.1 Vicios del consentimiento, Para que el consentimien
to tenga validez, debe estar éxbénto de wvicios, los
cuales §on en todo negocio juridico y por ende -en el
contrato de compra venta, como tal, el error, la fuerza,
el dolo y seglGn el doctor Valencia Zea4 también la lesibn
enorme, y se consideran como los obstdculos que en determi

nados momentos pueden impedir, expresar libremente la

41bid., p. 115.
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voluntad. Puntos estos ampliamente estudiados en las
'nbdiones generales del acto jurfdico. Y que no considera-
mos particularmente necesario consignar en los apartes de
este trabajo, por cUanto‘ sus reglas son siempre las

mismas en todos y cada uno de los negocios jurfdicos.
2.2 -CAPACIDAD

Segln el Artfculo 1502 del Artfculo Civil Colombianq, una
persona es legalmente capaz cuando por sf misma sin que
medie consentimiento o coaccién de otra persona pueda
tomar sus propias decisiones en cuanto a obligaciones.
Tenemos que partir del hechb de —que por norma general,
todas las personas son cabaces, la excepcibn es la incapa-
cidad y cuando se pretenda alegar en favor una incapacidad
para conseguir un fin favorable, ésta debe probarse.
2.2.1 Incapacidades particulares. La Ley ha establecido,
con raz6bn a la compra:venta, ciertas incapacidades genera
les para el ejercicid—de.los derechos, sino en términos
generales o vinculos familiares en los cargos qde ejercen
ciertas personas. Y qJe se regula tanto en materia civil

como en comercial.

2.2.1.1 Incapacidad y materia civil. Estas incapacidades

se han clasificado en razé6n del parentesco y del vinculo
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matrimonial, en razén del cargo que se ocupa, y que estén
consignado; en-los Artfculos 1852 y sucesivos def Cédigo
Civil; éstbs estdn plasmados en el Artfculo 906 del
Coédigo de Comercio que trata del tema, mas o menos en 1los
mismos términos, como algunas novedades. Dice el Articulo

1852. del Cé6digo Civil: "Es nulo el contrato de venta.

entre cbnyuges no divorciados y entre el padre y el hijp';jﬂ

de familia".

Consagra este precepto la incapacidad de los coOnyuges
para realizar compras o ventas entre sf y como consecuen-

cia la nulidad de ella en.el evento de realizarse.

Bas&ndonos en la estirpe napole6bnica de nuestro Coédigo
Civil, consideramos como fundamento de esta incapacidad
el interés de la Ley en evitar venfajas patrimoniales
basadas én el influjo de un c6bnyuge sobre el otro, asi
como también la proteccibébn de }os intereses de terceros
acreedores, ya que ﬁodria uno de.16§'c6nyuges defraudar a
sus acréedores vendiendo real o simuladamente sus .bienes
a otro; otra consideracién es el hecho que la ley quiere
evitar fraude en el precepto que prohibe la donacién
entreACOnyuges, lo7 que podria hacerse a través de ventas

simuladas o con precio irrisorio.

Ademés tembién se hace hincapié en que la expresibébn que
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los. tbnyuges no divorciados es equivalente al articulo
citado. a cbnyuges no separados de cuerpo por cuanto el
divorcio vincular, en lo que hace referencia al matrimonio

civil, no surge sino a partir de 1976.

Cuando se vhébla de separaciébn, !'es 16gico  que se hace
referencia es- a la separacibn de tipo legal; la cual se
produce mediante sentencia judicial de donde: se deduce
que la incapacidad cobija a los cbnyuges separados de
hecho y a los simples separados de bienes; por consiguien
te los contratos de compra venta que se celebren entre

ellos serdn nulos desde todo punto de vista.

Entre el contenido del Articulo Tercero de la Ley 28 de
1932 y el Artfculo 1852 del Cb6bdigo Civil, se presenta una
60ntradicti6n que la doctrina resolvié sabiamente aplican-
do el principio de la hermenéutica, segfin el cuai; la ley
anterior si es espetial, prevalece a la posterior si ésta
es general; de ah{ que el Articulo 1852 que se prefiere
especialﬁente a la compra venta es el aplicableNde prefe-
rencia y no el tercero de la citada Ley 28 del 1932, pues
éste se refiere a foda clase "de contratos, por eso se
consideraba como valido cualquier contrato entre cényuges :
que verse sobre bienes muebles, excepto el de compra
venta, asf éste se refiera a muebles e inmuebles, el cual

si se celebra es nulo absolutamente por tratarse de un
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contratc prohibido por la ley, es decir. por recaer sobre
un objeto ilfcito, es lo que establece en los Artfculos

1523 y 1741 del C6digo Civil.

Se requiere ademdas, segln algunos doctrinantes,y también
de la misma manera lo. ha.considerado nuestra;Corte Suprema
de Justicia: "bara que el contrato sea nulo, debe ser

-convenido en forma personal tanto'por el marido como por

la mujer es decir, cuando se trata de ventas forzadas el

contrato es valido".5

No comparte ésta el doctor G6mez Estrada y sobre este
aparte de las ventas forzadas, el doctor Valencia Zea
considera:

En Colombia se suele hacer una extrafa distincién
entre ventas voluntarias y ventas forzadas, éstas
serfan las previstas en el ordinal tercero del
Artficulo 741 del Cé6digo Civil. En primer lugar no
existen ventas forzadas sino remates judiciales;
contra su voluntad, el deudor es expropiado de su
bien por no . pagar lo que debe; luego entre el
ejecutante y el rematante no existe consentimiento
alguno y es de“la.escencia del contrato de venta -
libre y espontdaneo consentimiento del vendedor y -
el comprador; en segundo lugar, el Juez en ning(n
caso es representante de una de las partes en el
proceso de -ejecuci6bn. Por esto.y otros otivos - .
debe . considerarse como no escrito el ordinal -
tercero del Articulo 741 del Cé6digo Civil.b

SCOLOMBIA. CORTE SUPREMA DE JUSTICIA.

BVALENCIA ZEA, Arturo. Curso de Derecho - Civil de las
Obligaciones. 4 ed. Bogotéd: Temis, 1974. p. 114. Tomo
3.
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También consagra el Articulo 1852 del C6digo Civil la
nulidad de los contratos de venta realizados entre padres
e hijos de familia, que dice asf{:

Se considera hijo de, familia, aquél que no ha
alcanzado la mayorfa de edad, ni ha sido emancipa-

do, vale decir que se encuentra sometido a .la
patria potestad, la que en la actualidad . se
ejercita -por ambos padres; de, donde se:colige que , ..
también es prohibida la venta entre la: madre y el, ..
hijo menor, nulidad que no se sanea cuando el -}
hijo alcanza la mayorfa de edad,. por ser una
prohibicidn expresa de la ley, ps una nulidad
absoluta. Y cobija en las ventasl a hijos tanto
legftimos como extramatrimoniales y legftimos.?

En los Articulos 1853 y 1856 del C6digo Civil, se regulan
las prohibiciones para comprar o para adquirir en remate
en raz6n del cargo que se ocupa o del vinculo legal.

.Asf se prohibe a los administradores de estableci-
mientos pablicos vender sin estar autorizados
para ello o que no sea del rubro de sus funciones,
parte de los bienes que administra, como también
comprar lo que, por Ministerio estéd” autorizado a
vender y se pretende con ello poner a salvo la
integridad moral de los funcionarios pGblicos Yy
en especial de la administracién de justicia.

Les estd prohibido a los guardadores, sfndicos o
albaceas comprar directamente o por intermedio de

: otros, bienes de sus pupilos o representados que
- estén sujetos a .su administracién. En lo que hace

a los guardadores si contraviene la- norma, el
contrato esté& viciado de nulidad absoluta si se

— trata de bienes inmuebles tal y como lo establece
- el Artfculo 501 del C6digo Civil.8

"7COLOMBIA. CORTE -SUPREMA DE JUSTICIA. ‘Sentencia de
Agosto 19 de 1958. Bogotéd: Gaceta Judicial. Tomo 58.
p. 114.

8VALENCIA. Op. cit., p. 99.
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Y si se trata de albacea o sindicos, la nulidad es relati-
va por cuanto el consentimiento que necesita es el de su

representado o acreedor, obtenido éste se salva la nuli-

dad.

Y por Gltimo tenemos que la Ley 2% de 1886 prohibi6 a los.
gobiernos extranjeros adquirir propiedd rafz-posteriormen
te la ley 39 de 1918 estableci6 una excepci6bn y se consa-
gr6 que los gobiernos extranjeros que mantenfan wuna
misi6n diplomdtica podrfan adquirir o construir en 1la
capital de la'Repﬁblica el edificio destinado para alojar
su misién diplomatiqa, esto claro, siempre que Colombia
gozara de esa misma reciprocidad en el otro pafis. Normas
éstas que tienen Su origen y fundamento en los principios
de seQuridad interna del Estado y que son mantenidas de
gobierno a gobierno.

2.2.1.2 Incapacidades en materia comercial. Estas incapa-
cidades e;an@contempladas en el Articulo 906 .del Cédigo
de Comercio vigente, son los .que deben tomarse en cuenta
por cuanto por una ley posterior a las‘normas del Cb6digo
Civil y segln la regla general las leyes pdSteriores

derogan las anteriores cuando se refieren al mismo tema.

As{, segln esta norma, se prohibe comprar directamente ni

"as{ como por intermedio de persona alguna ni aGn en
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pGblica subasta a los cébnyuges no divorciados, y a los
padres e -hijos de familia'entre s{; a los adentrados de
biénes ajenos, respecto de 1los >bienes que detectan los
administradores de establecimientos pGblicos, respecto de

los bienes que se le haya oridenado vender:a :los mandata-

rios- correccionales, a los empleados pGblicos, respecto ' ":

de los bienes:que deben vender. por Ministerio'o en»la‘que_q:b

seean materia de un proceso en que hayan intervenido; a’
los abogados se les prohibe rematar bienes trabados en
sucesi6bn o ejecuci6bn si han sido apoderados de cualquiera

~de las partes en ese proceso.
2.3 O0BJETO DE LA COMPRA VENTA

Se tiene como objeto de la compra venta, la cosa que se
vaya a vender y que constituye el objeto de’ la obligaci6n
a satisfacer por parte del comprador. Si faita uno de los
elementos, objeto o cosa, el contrato de venta es ineXis-
tente o se degenera en otro tipo de contrato.

2.3.1 Requisitos de la cosa que se vende. La cosa vendida

debe reunir los siguientes requisitos:

- Que se trate de una cosa singular, es decir, que sea

determinada o determinable.
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- Que sea suceptible de ser vendida.
- Que exiﬁta 0 se espere-que llegue a existir.

2.3.1.1 Existencia actual o futura de laxcosa. La cosa
vendida debe:existir:o=se debe. tener la certeza de que va
a existir,.porque se:admite la posibilddadzﬁué la cosa al
momento de celebrar .el contrato, no exista :pero llegue a
existir. La venta de cosa cuya existencia es imposible en
forma absoluta, hace que en el momento de la celebracibn
del contrato, éste sea inexistente. Pero si lo que se
compra es la suerte, el contrato es ‘vélido ya'que lo que
se esta comprando es precisamente la suerte y el contrato
estd determinado por sus elementos esenciales y no por

sus resultados.

La venta de una cosa que al tiempo de pekfeccidnar el
contrato, se supone existente y no existe, no produce
efecto alguﬁozggi'-una parte considerable' dé la. cosa ai
tiempo de perfeccionarse el cantrato faltaré, jpdara el
comprador a su arbitrio, desistir del confrato' darlo

0
. por -subsistente abonado el precio a justa tasacién. Por

- partes considerables de la cosa se entiende una porcién,
de naturaleza tal que no alcanza a satisfacer el interés

del comprador.
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2.3.1.2 La cosa debe ser vendible. SegGn el Articulo
1866 de nuestro C6digo Civil, sbélo son vendibles las
cosas cuya enajenqcién no estdn prohibidas por la ley.
Estaﬁ prohibidas las ventas de cosas que no se hallen en
el comercio y de aquellos cuyos traspasos de.lé propiedad

del vendedor al comprador no es posible,.'ya que pbr su

misma naturaleza no:pueden ser vendidas: por no considerar -

se juridicamente bienes aunque-.satisfagan- necesidades,

tal es el caso'de la ley natural, del aire, o del oceano.

Hay otras clases de cosas que .por razones de diferente
orden est§ fuera del comercio juridico y por lo tanto no
pueden ser enajenados o suceptible de apropiacibn privada
como. los bienes fiscales o los de uso pGblico, son los
casos .meramente enunciativos de pedir alimento -Articulo
424 del Co6digo Civil-; del derecho i suceder por causa de
muerte a persona viva -Articulo 15é0-del C6digo Civil-;
del usufructo legal de los padres sobre los bienes del
hijo dé familia -Articulo 26 del decreto 2820 de 1964-;
de los derechos de uso y habitacfcn fArtIculo 878 del
C6digo Civil-; del derecho que nace del pacto de retroven

ta, de las cosas embargadas.

2.3.1.3 La cosa debe ser determinada y singqularizada. La
cosa no debe Gnicamente existir o esperar su existencia,

debe ser determinada o fécilmente determinable, porque su
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supuesto no es (Gnicamente su existencia, sino que se

necesita su sefialamiento expreso.

Cuando se habla de la determinacién de la cosa, esto es
en cuanto a especie, género. y cantidad. La falta de

determinacién le permite a la ley -anular la venta .de

universalidades juridicas, es especial si. se trata de la -

que compone ‘el patrimonio ‘de wuna persona, anuléndose

tanto la venta del total como la de una cuota de ella.

‘Dice el Articulo 1867 del C6digo Civil: "Pero serd valida
la venta de todas las especies, géneros y cantidades que
se designen por escritura pGblica aln cuando se extiendan
a todo cuanto el vendedor 'posee 0 espere adquirir, con

tal que no comprenda objetos ilfcitos".

Lo exigible es que la cosa esté determinada, aln cuando
no esté individualizada. La determinaci6n debe hacerse. en

i"fbﬁanto al género y la especie.

Es valida la venfa de todas las cosas que integran el
patrimonio, siempre que ellas estén—ﬁeterminadas. Pero no
es vdalido vender todos los bienes presentes o futuros en
abstracto. Mas sinembargo, hay ciertas universalidddes de
derechos que pueden ser objeto de venta, bajo condicién

de que no integren todo el patrimonio de la persona. Como

,.
U Y C—
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es el caso de. la venta de derechos herenciales, que
aunque se trata de una universalidad el vender, requiere

de su calidad de heredero.

En la venta de cosas singulares, a las partes les corres-
ponde sefialar en-el contrato exactamenté,las cosas -vendi
das, es decir, especialmente.si: se trata de la venta de
inmuebles, en donde debe séﬁalarse por sus caracteristicas
y linderos de tal manera que no pueda confundirse con

otro.
2.4 EL PRECIO Y SUS REQUISITOS

El precio es la contrapartida de la obligacién del vende
dor y constituye uno de 1los ‘elementos esenciales del
contrato de compra v}nta, pues sin €l no hay contrato de

venta.

El Articulo 1849 del C6digo Civil 1lo defipe” como "el

dinero que el comprador da por la cosa vendida".

El precio debe estipularse en dinero, mé&és no es necesario
.que se pague efectivamente. A. respecto la Corte Suprema
de Justicia ha dicho:

Tratdndose de venta de inmueble, el precio debe
-estipularse en la escritura pGblica, es suficiente
que el precio se haya estipulado, ya que no es
necesario su pago en .el momento de celebrar el
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—- contrato, por cuanto el vendedor puede dejarlo en
manos del <comprador a cualquier tftulo, como
donacién en pago o de cualquier manera.9

El brecio estipulado, puede ser estipulado parte en
dinero y parte en especie, siempre que la eSpecie no

valga més que el dinero.-

El precio para que sea valido y eficaz, segin la doctrina :.:
debe cumplir algunos requisitos, ademds de que sea en
dinero, debe ser determinada o fécilmente determinable,

debe ser real y justo.-

2.4.1. Precio determinado o determinable. Cuando se dé que
el precio debe ser determinado, se quiere decir, que al
iguai que la cosa, éste debe estar sefialado en el contrato
y asi poder saberse éual es-el objeto de la obligaci6n

del comprador. | e

Puede darse el caso de que no se fije la cuantfa o valor
exacto de la cosa y el contrato produce plenos efectos,
porque se han establecido fundamentos para su determina-

cién.

Al respecto dice Pérez Vives: "El precio puede ser estable

cido més tarde por una simple operaci6én o una serie de

9COLOMBIA. CORTE SUPREMA DE JUSTICIA.
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operaciones aritméticas, sin que haya mdrgen para una
apreciacién arbitraria o para la ‘introduccién ‘de nuevos
elementos, sin los cuales sea imposible la fijaci6n del

precio“.10

Por;reg{a general; quienes -determinan el precio son los
contrgfﬁhtes y pueden haerlo .a .través:.de cualquier :medio
que 1o determine.: Asi lo consagra el Articulo 1864 del

Cédigo Civil.

Es mas, puede dejarse que su determinacién la haga . un

tercero convenido por las partes.

La .decisibn que tome este tercero debe ser respetada por
las partes, a menos por dolo, error o exceso en el ejerci-

cio del mandato, o si es manifiestamente injusto.

Refiriéndonos a las caracteristicas especificas del
contrato de mandato, fijar uﬁkpféCio no es un acto juridi
co qhe es el sentido que debe.dérsele a la palab}a_negocia
dor y que debe tenérsele més bien como un quitrador,
acogiendo la posici6bn de la doctrina italiana, segln -la

cual ésto.no dezlara derech ° sino que completa relaciones

10pEREZ VIVES, Alvaro. Cc pra Venta y Permuta en el
Derecho Colombiano. Bogutd: Temis, 1969. p. 260.
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juridicas, a diferencia de los é&rbitros quienes conocen

de relaciones litigiosas.

El 'precio' debe ser fijado con equidad, tanto para las
pértes -como para el tercero, .es éecir, que debe ser
juSto£~e1‘cuél no puede ser .inferior y:.el contrato naceréd
Viciado”de lesi6bn. enorme, esto es si- se. tratare de venta

de inmuebles.

La venta se reputa conclufda cuando el tercero fija el
precio a los contratantes; se ponen de acuerdo en sefalar

lo o indicar quién va a hacerlo.

2.4.2 Precio real y serio. Por oposicién a esto se
habla de precio irreal o simulado y precio irrisorio. Con
la expresibn precio real se;,quiere significar dque el
convenido es el que se obliga a pagar en dinero el cbmpra-
dor. Al precio real se opone el precio inicial o simulado,
y no es otro sino aquél que no se exige o se condena, o
se da por pé}cibido sin ser ello cierto. | -

Cuando entré el valor de la cosa ‘que se compra y el
precio que se paga existe una evidente desproporci6n nos

encontramos entre el precio vil o irrisorio y es tanta la

diferencia que a simple vista se le tiene como ridficulo.
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Si tenemos en cuenta que el contrato de compra venta es
por esencia u oneroso y en el cual'céda parte considera
su prestacion como equivalente de la que recibe, al
fijarse como precio una suma insignificante se mira que
no fue estipulada .una obligacién conmutativa de la:obligati:a
ci6n:de1»vehdedoﬁ:yuporﬂendexno puede:::haber ..contratdr:de; de.
compraventa. ~Supongamos el caso en; que :una persona:vendecsnide
una casa, que vale comercialmente:~%0: millones de pesos,s:s;
en un millén de pesos existe sin duda una desproporcién y

estarfamos ante un precio irrisorio.

Los Articulos 872 y 930 del C6digo Civil, se refiere a
esta modalidad del precio y estatuye este Gltimo que si
el precio es irrisorio se tendra por no pactado, lo que

equivale a declarar que la compraventa seria inexistente.

Y si se trata de un contrato de compraventa sbbre inmue- -
bles y el precio pactado no alcanza a la mitad del valor
comercial, el contrapbﬁ'éstaré afectado del vicio de

lesién enorme y podrd pedirse su rescisifn.
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3. -OBLIGACIONES DEL VENDEDOR

Anotébamos ya:que enela@cgmpra venta se generanaobdigaCibaéag
nes para ambas:ipartes; péra el.vendedor la de transferir
el dominio o propiedad de la cosa vendida al comprador Yy
para éste el pago del precio convenido. De ahf que sea
afirmativo que el fin que persigue el comprador es adhui
rir el dominio sobre la cosa comprada y consecuencialmente

el vendedor se desprende de ese derecho.

Como la propiedad no es aislada de la posesibédn, que es el
ejercicio de la propiedad y como para que pueda el adqui
riente gozar de ella se hace necesario que el tradente
garantice; de ello se traduce que las obligaciohes ﬁel
vendedor son principalmente, la transferencia o traﬁsmi-
si6én de la propiedad y entrega de la cosa y el saneamiento
de la cosa que vende, asi{ se desprende del contenido del
Articulo 1880 del C6digo Civil, que dice "las obligaciones
del vendedor se reducen en general a dos: la entrega o

tradici6én y el saneamiento de la cosa vendida".

Son estas las dos obligaciones legales principales, no
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po? ello son las Gnicas, también se consideran obligacio-
nes del vendeddr, otras adicinales como las de atender al
pago de la mitad de los costos de escrituracibn y la de

cuidar la conservaci6tn de la cosa vendida hasta su entre

ga. A mé&s de que las 'partes son libres, ejerciendo :el: | .

principio:de-la:autonomia de la voluntad, para pactar das |-

"condiciones..0o--estipulaciones que ellos crean convenientes; r::

y que generan mecesariamente obligaciones convencionales :.:

para el vendedor, amén de que sean compatibles con el

contrato de compra venta.

3.1 OBLIGACION DE ENTREGAR LA COSA, SIGNIFICADO DE LA
EXPRESION DAR QUE EMPLEA EL ARTICULO 1049 DEL CODIGO
CIVIL . :

Al respecto existen dos tendencias:

- Se le atribuye al vocablo dar no s6lo el significado

de entregar, sino que existe la transmisién del dominio

" "de bien. Es decir, que la obligaci6bn de dar por parte del

vendedor va més all& de la simple entrega, al considerarse
que la esencia de es'te negocio jurfdico es la intencibn y
la obligaci6bn de transferir la afopiedad, por parfe del
vendedor y la de adquirirla por_ parte del comprador. Si
se hace la entrega pero no se transfiere el dominio, no
se ha cumplido con la obligacibn en ambos casos con

indemnizacibn de perjuicios.
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- El vocablo dar ‘es sin6nimo de entregar o sea que el
vendedor cumple su obligacién entregando la cosa y garan-

" tizando ademés, la posesi6bn pacifica de ésta.

3.2 LA OBLIGACION DE ENTREGA ALCANCE

3.2.1..En materia civil..lLa transferegcia”del-ddminiq.porlﬁaz'

negocio. juridico entre ‘vivos recibé ‘el nombre ‘de tradi- “: 7

ciébn. Cuando éste recae sobre muebles, la tradicibn se
hace mediante la entrega material de 1la éosa; cuando
recae sobre . inmuebles, por 'la inscfipcibn del titulo
traslaticio en 1la fespectiva ofiéina. de Registro de
Instrumentos POblicos y Privadqs, Tenemos pues,'que-sélo
en la venta de bienes inmuebles se debe distinguir 1la
entrega como operaci6bn diferente de la transmisi6n de la-

propiedad.

En el Articulo 1880 del C6digo Civil, se trata de asimiiar
la expresion .Qe entrega con 1la tradicibﬁ,f pues expresa
“las obligaciones dél vendedor se reducen en general a
dos la entrega o tradici6n y el saneamienio de la cosa

“vendida".

Si se habla de entregar sin emplear otro concepto, 1la
obligacibn se cumple «cristalizando materialmente este

hecho, es decir colocando al comprador en la .posibilidad
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Gtil de la cosa. Pero si se pretende comprender como
tradici6bn, la cuesti6bn varfia ya que ésta no se logra sino

mediante la transferencia del dominio.

Se aclar6 al decir que la obligacién es la; de. transmitir :
el dominio; adoptando el criterio de que .no basta :la
entrega y la,sposicié6n Gtil y pacifica sino que es:importan:

te la tradicib6n.

En efecto con la tradici6bn de la cosa vendida, cumple el
vendedor la obligacién de la venta, que hace al comprador
poseedor y la permite probar la propiedad frente a 1los
demés; y no la cumple quien a pesar de entregar material
mente la cosa al comprador, y tratédndose de inmuebles a
pesar del registro, no lo habilita para defenderse ante
un ataque que a esa posesibén se haga, por otro que tenga

un derecho més fuerte.

En lo.que hace referencia a la obligacién del vendedor de
un inmueble de haer la entrega material del bien, ha

dicho la Corte refiriéndose al contenido del Artficulo 756

del C6digo Civil:

Pero con toda la jurisprudencia ha considerado 2
indispensable, no s6lo la tradicibn legal mediante

el cumplimiento de la inscripci6bn del tfitulo,
sino también la entrega fisica o material de la
cosa, objeto de la compra venta.

Quien pacta con otro para adquirir un inmueble no

lo hace jamés con el simple propbsito de hacerse

a un titulo sobre la cosa o a un derecho mas o
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menos abstracto sobre ella, sino para atender la
cosa misma y poder usarla, gozarla y disfrutarla,
pues es esa:y no otra la finalidad de adquisicié6n,
ya se trata. de compraventa, permuta o transicibn,
0 cuaiquier=otro legfitimo y ese es precisamente
el motivo y el fundamento econ6mico que mueve la
voluntad de duien paga un precio, da una cosa en
cambio, sacrifica un derecho suyo, o en cualquier
forma .legal adquiere  'un inmueble. De ahf que el
Cédigo . Civil: cuyos. preceptos .en eSte. extremo. :=::
hacen otra rcosa que .regular para sancionarlo:r!
jurfdicamente los intereses econbémicos comprometi-:.:
dos en toda enajenacibn de inmuebles cualquiera::;i:,
que sea Su especie, hubiera -establecido :que .la
obligaciébn" de dar .comprende al de entregar .la :»
cosa -Artficulo 1605 del C6digo Civil-. Esta regla - .:
esenc,al domina todo el campo de la adquisicibn
del caerecho de propiedad, rafz o mueble. Tal ha
sido la doctrina constante 'de nuestra Corte
y la de expositores de derecho en Colombia.11

[V B o T 1%"":

3.2.2 En materia comercial. Tratédndose de bienes mﬁebles,
la transmisidn de. la propiedad en‘materia civil se realiza
mediante la entrega de la cosa o mediante la inscripci6n
del titulo en el registro si se'refiepe a inmuebles.

- 2.
M&s en el C6digo de Comercio se éstipula transmisiones de
- Lai,propiedad de cosas muebles en los que no basta la
':gﬁhple entrega de la cosa, sino qué se hace .necesario
ademés una inscriﬁcién 0 registro.
Es asf como el caso de la Qentd dé naves mayores, cuyo

desplazamiento sea o exceda de 25 toneladas -acu&ticas- o

11COLOMBIA. CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. En: GOMEZ ESTRADA,

César. De los principales Contratos Civiles. Bogoté:
.s.e, 1983:. p. 11. :



43

de aeronaves (ue se hace por escritura pGblica y se

registra ante la capitanfa del Puerto' Nacional.

Asf que la propiedad de estos muebles s6lo se transfiere
con la inscripci6én y la entrega material de la cosa.
Iqual sucede traténdose de la transferencia de' la ‘propie-
dad vehfculos automotores que requiere de la inscripci6n 
‘del tftulo para que sea otorgada la carta de propiedad
del vehiculo, en las respectivas oficinas de transportie y

trénsito.

La Corte, citada por Valencia Zea ha sido sobre este
tépico lo siguiente:

En la actualidad y en relaci6tn con la enajenaciobn
comercial de automotores, mientras no se demuestre
que el respectivo titulo fue inscrito ante el
componente funcionario de las oficinas de trénsi

to, la simple entrega del objeto no equivale a
tradicién del mismo. Por expreso mandato de 1la
ley se exige a mas de la entrega la inscripcibn -
del tftulo, pues de otro modo la tradicién no se
opera totalmente.12

Sin que se considere por ello que este contrato esté

sometido.

Dicesel Articulo 922 del C6digo de Comercio: "La tradicién

12COLOMBIA. CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Citado por VALENCIA
ZEA. Op. cit., p. b6.
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Gel dominio de los bienes rafces requerird ademds de la

inscripcibn del tftulo en 1a-éorrespondiente Oficina de

‘Registro de Instrumentos, la entrega material de la

cosa"“.

En -€l: ambito. .civil: el comprador,adqurenemeledOminioteoq;ﬁu"

la#sola “inscripciébn en el registro .ys=si -no---le fueréjn.s

entregada . materialmente la cosa tiene:-la accibn para"T
demandar -al  vendedor para que lo haga precisamente por
aparecer la propiedad en cabeza de él, es decir, ser ya

el nuevo dueifio.

Lo que el Derecho Civil son dos obligaciones diferentes
en el Derecho Mercantil se estipula en una simple inscrip
cién del tftulo no le transfiere la propiedad y por tanto
no podrd ejercer la acci6n al propietario en procura de

la entrega u otra cualquiera.

Los doctrinéhteé*colombianos estan de acuerdo en_ aseverar
que en estal grave contradiccidbn entre la 1egf§1aci6n
civil y la comercial, el error y la confusi6n ;es_ de la
Legislaci6n Comercial y que en ésta debe desaparécer la
expresibn entrega material como requiéito de la tradici6n,
ya que ella se procura en proceso separado de la inscrip-
cién, si el vendedor hace entrega voluntaria del inmueble

y se rige por lo establecido en el Articulo 431 del
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¢Gdigo de Procedimiento Civil.

L e ————

Adem&s -también debe considerarse lo estipulado en el

Decreto 1260 de 1970 0 estatuto de Registro de Instrumen-

tos PGblicos, :donde se consigna: que-la inscripcibn:iem la:
matrfcula ‘inmobiliaria-:sirva para ‘trasladar-:0-extinguir:: :-
el dominio sobre bienes rafces :y:cuyo contenido: .gwarda:. ‘-

armonfa y equilibrio con el Aﬁtitulo 756 - del 'C6digo::

Civil, méds no con lo establecido en e1 Articulo 922 del

Cédigo Civil.

3.3 DEBER. DE CONSERVACION DE LA COSA

Una vez que se perfeccione el contrato, el vendedor debe

haer entrega de la cosa vendida y hasta cuando ello no se
haga de conformidad con 1lo establecjdo legalmente, recae
sobre el vendedor la obligaciébn dé conservacibn y que
exige que se realicen los actos necesarios y suficientes
para que la cosa se conserve en él estado en que se
encontraba al momento de realizarse el contratg, si se
tratase de un cuerpo cierto o una especie. Asf{ 16 dispone
el Articulo 1605 del Cé6digo Civil, que dice: "La obliga-
cién de dar contiene. la de entregar la cosa; :si ésta es
una especie, contiene ademdas la de conservarla hasta 1la
entrega; so pena de pagar los perjuicios al acreedor que

no se ha constituido en mora de recibir".
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\ eﬁ.ei; Articulo 1606 se consagra la forma c6mo debe
conservarse, Eon el debfdo cuidado, lo que implica que el
-vendedofﬁdebe emplear el cﬁidado ordinariO'en su conserva
cibnAy pdr tanto deberé& responder en caso de deterioro o

pérdida de culpa leve. y dolo.

3.3.1 'Riesgosde~laﬂcosazque-se:vende}.El.cumplimiento de "
las obligationes-de-entregér la- cosa por parte del vende
dor puede hacerse imposible por una de estas dos circuns-

tancias:
- Por actos o culpas del vendedor,

- Por fuerza mayor o caso fortuito, vale decir sin su

culpa.

En el primer evento, la responsabilidad del vendedor es
tal que el comprador puede pedir la resolucién del contra
to o'§ﬁ¥éumplimiento y la indemnizaci6bn .de perjuicio en

ambos casos. -

La obligaci6bn de conservacibdn se desprendé—de la obliga-
cibn principal del vendedor y tiene sus limitantes, pues
el vendedor no podré& responder de lé fuerza mayor o0 caso
fortuito, ya que se trata de un hecho imprevisto, repenti

no y ajeno al querer y las condiciones de cuidado del
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vendedor y que es inevitable su posterior consecuencia.

"En este caso de imposibilidad -absoluta del vendedor para
entregar la cosa vendida, nos encontramos frente a lo que

los estudiososihan denominado Teoria de los Riesgos.

Dice el doctor Valencia:Zea, que:::u:o:
Se entiende por riesgo, en la venta el hecho de
que la cosa vendida se destruya, se deteriore o
sufra algln dafno entre el dia de la celebracidn
del contrato y el dfa en que el vendedor deberéd
entregarle al comprador y que dicha pérdida o

deterioro es por causa de fuerza mayor o caso
fortuito.13

3.3.2 Riesgo del <cuerpo cierto._ El Articulo 1876 del
C6édigo Civil, sefiala que el -deterioro o pérdida de la
especie o cuerpo cierto que se vende, pertenece al compra
dor, desde el momento de ~perfeccionarse .el contrato
aunque no se haya entregadoﬁﬂa cosa; salvo que:se venda
bajo condici6bn suspensiva y que se cumpla la conqiciOn
pues entonces, pereciendo totalmente la eSpecielmiéhﬁEQS~
'pende la condicibn, la pérdida .seré del vendedbr y la

mejora o deterioro pertenecerda al comprador.

Para que tenga vigencia el Articulo 187%, se requiere:

13VALENCIA ZEA. Op. cit., p. 220.
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- “Que;Se trate de venta ‘de esbecie 0 cuerpo cierto,
porque él générd no perece; por eso la pérdida de algunas
cosas de género no extingue la obligacién y el acreedor
no puede oponerse a que el deudor las enajene o destruya
mientras subsistan otras para el cumplimiento de lo que

debe, asfi IanstipulawelwArtIculo.1567 del C6digo Civil. :

- Que no- sé venda . :bajo condici6n suspensiva, porque
hasta que penda la condici6bn los riesgos‘ los asume el
vendedor ya que la compraventa no se perfecciona hasta
que se cumpla la condici6n, de acuerdo a lo establecido

en el Articulo 1542 del C6digo Civil.

- Que la cosa 5erezca 0 se deteriore pof fuerza mayor o
caso.fortuito. Vale decir que no sea por culpa del vende-
dor ni de sus custodias. Debe prevenir la desaparicibédn de
un suceso no previsible o que adn previsto no pudo evitar
se, caso fortuito que debe ser probado por el vendedor,
ﬂ?ﬁcreditandqlo debidamente. A menos. que se encuentre en el
caso del Artfculo 1732 del C6digo Civil.

- Que el vendedor no se haya constituido en mora de
entregar la cosa,. conforme al tenor del Articulo 1607 del

Cédigo Civil.

3.3.3 Riesgos de las cosas de género. Como el género no
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perece, el riesgo lo asume en cualquier evento el vendedor
faltando la determinaci6ébn o especificaciébn de 1la cosa
vendida, subsiste la obligacién del vendedor de entregar

lo pactado.

3.3.4 Riesgo en materia mercantil. El ~Artfculo- .del
Cédigo Civil, cre6 los riesgos para el comprador, acreedor
de un cuerpo cierto,. desde el: momento de la celebracién
del contrato, mé&s el Codigo de Comercio en su Artfculo
929 1o dirige al vendedor y dice asf la norma:
En la venta de un cuerpo cierto el riesgo de la
pérdida por fuerza mayor o caso fortuito ocurrido
antes de su entrega, corresponderd al vendedor,
salvo que el comprador se constituye en mora de
recibirlo y que la fuerza mayor o caso fortuito
no la hubiera destrufdo sin la mora del comprador

-En este Gltimo caso deberd el comprador el precio
fntegro de la cosa.

El C6digo del Comercio, consagra el principio de que la

cosa perece para el dueiio: resperi domino.

Por su parte el Articulo 930 del C6digo:wde Comercio
impone los efectos de esos riesgos'diciendd: "Si la falta

de entrega procediere de la pérdida fortuita de la mercade
rfa vendida por causa no imputable al vendedor, el contra
'to quedaréd resuelto de deregho y el veﬁdedor libre de

toda responsabilidad".

Corresponde por tanto la prueba del caso fortuito al
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vendedor por ser la parte que lo alega, corresponde
tambiéh'la obligaci6n de conservacién desde el momento de
la celebraci6tn del contrato hasta su entrega, so pena de

indemnizar los perjuicios.

La Legislacién Civil "en esta materia plantea una franca
contradiccion con las normas reguladoras. . de los efectos
del contrato de venta, tal como lo sefala el maestro
Valencia Zea, quien dice que "el problema es saber en qué
momento se transmiten los riesgos al comprador por pérdida

o deterioro de la cosa".14

Sabemos que la propiedad, cuando se trata de cosas muebles
se realiza con la entrega de la cosa, entonces en este
momento aqui se transmiten el riesgo, pero tratédndose de
inmuebles se necesita inscripcion de la propiedad del
titulo de venta y entrega de la cosa, para ser dueiio; en
es?e caso el riesgo se transmite con la inscripcibn de la
esfitura o con la entrega del inmueble si éste se entregb

antes del registro.

Esta incongruencia de la législacién civil, fue superada

por la legislaci6on. comercial, segln se desprende del

41bid., p. 88.
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contenido del Articulo 929 del Codigo de Comercio, ya

citado.

3.3.5 Lugar de entrega de 1la cosa. Las partes pueden
sefialar por convenio expreso, el lugar donde se debe
hacer }a gntrega pero si§1as partes no acuerdan expresamen
te el.iug&ﬁ;de cumplimiento de la entrega debe hacerse en
1ugar“honde exista la cosa al momento de la celebraci6n

del contrato, cuando se trate de un cuerpo cierto.

Pero si el objeto de la obligacién es de género, el lugar
donde se debe cumplir con la entrega es el de domicilio

del deudor, o sea el del vendedor.

Si elbien vendido es un inmueble le corresponde por la
naturaleza inamovible de la cosa, que la entrega debe
haerse donde esté situado, sin poderse modificar por las
cldusulas especiales o por el lugar de la celebraci6n del

contrato.

3.3.6 Momento de la entrega. La entrega debe hacerse
inmediatamente después de la celeberacién del contrato o

en la época establecida por las partes en el contrato.

La entrega de la cosa después de celebrado el contrato

supone que las partes no han pactado otro plazo, ya que
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por la falta de estipulaci6bn, la entrega se hard inmedia-

iamente después de celebrado el contrato.

Si el vendedor no entrega la cosa vendida en el tiempo
estipulado o inmediatafente después del contrato, incumple

éste.

3.3.7 Efecto de la mora en la entrega. Por parte del
vendedor, el cumplimiento de entregar la cosa vendida
permite al comprador exigir el cumplimiento del contrato
0 su resolucibn con derecho a la indemnizacibn del perjui-
cio. Pero se requiere que el comprador haya realizado el
pago o esté pronto a hacerlo fntegramente o ha estipulado

pagar a plazo.

Cuando se da la facultad del comprador para perseverar en
el contrato o desistir de &l en los casos en que el
vendedor incumpla su obligaci6én de entregar la cosa
vendida, no se estéd indicando otra cosa sino que aquél
puede dirigirse a la justicia para éxigir coactivamente
el cumplimiento de la mencionada obligaci6bn o solicitar
la resoluciébn de la venta, en uno u otro caso con derecho

a exigir el pago de los perjuicios causados. ?
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3.4 OBLIGACION DE SANEAMIENTO O GARANTIA

La otra obligacién del vendedor es proporcionarle al
comprador una posesi6n pacifica y Gtil de la cosa vendida,
posesién qﬁe no debe ser perturbada ni por el vendedor ni
po} derecho de terceros y que el vendedor se compromete a
garantizarle al comprador mediante la obligacibn de

saneamiento o por evicciébn.

La utilidad de la cosa hace referencia a que sirva para
el fin a que esta destinada, por su naturaleza, de manera
que Su uso y goce por el comprador no se merme, no Se
limite a consecuencia de vicios que la afecten, y para
que esto sea cabal, el vendedor lo garantiza obligdndose
al saneamiento por vicios ocultos o redhibitorios o de
naturaleza extrinseca. Es lo que nos ensefia el Articulo

1893 del Cb6digo Civil.

3.5 SANEAMIENTO POR EVICCION

Esta figura esta reglamentada o regulada por los Artfculos
1893 y sucesivos del C6digo Civil nuestro y san aplicables
tanto a la compra venta como a los demés contratos de

enajenacibn civil asf como en la de carécter comercial.

Eviccibn en materia de compra venta, quiere decir que el
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comprador; mediante sentencia judicial proferida a instan
cias del legitimo duefio de la cosa, le es arrebatada

ésta, por habérsele vendido cosa ajena o con gravamen.

Para ser evicto, es decir vencido en juicio por la accién
de un tercero, se necesita no haber comprado a-legitimo
propietario o no haber el vendedor transmitido el dominio
sano y libre, ya que el vyvocablo eviccibn significa que
por sentencia judicial alguien es despojado de la posesibn

de una cosa.

Es -una accibn considerada en favor del comprador, para

protejer su derecho..

La eviccibn que sufre el comprador, es consecuencia del
incumplimiento del vendedor, quien tiene como una de sus
obligaciones procurarle la .propiedad o un cumplimiento

parcial o defectuoso.

Generalmente el saneamiento por eviccibn, engendra una

doble obligacién, como son las siguientes:

- Proteger al comprador contra la prelensibébn o perturba-
-ciones de terceros que aleguen derechos sobre la cosa

vendida.
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- Indemnizar al comprador por los perjuicios sufridos
cuando el vendedor no 1lo defienda o <cuando sufra la

eviccibn total o parcial.

Para que el-saneamiento.sea efectivo, es necesario:

- Que el. ataque a la posesibn rproVenga de wuna causa,

anterior a la venta.:

Si tiene wuna causa posterior al contrato no se puede
exigir saneamiento por eviccibn. La pretensibébn del tercero
puede ser posterior, pero de ninguna manera lo puede ser

la causa.

- El ataque debe provenir -de un vicio de derecho, en
virtud del cual el comprador puede ser privado o parcial-
mente de 1a posesién de la cosa o sufrir una merma el
derecho que ‘'se la transmitié, en razén de derechos de

terceros.

- Que el comprador haya sido -molestado en 1la posesion

pacifica de la cosa.

El saneamiento es una obligacién que implica al vendedor
defender el derecho transmitido al comprador. Por ello

comprende:
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- Una acci6bn de defensa.

- Una accion de restituci6bn del precio y reparacibédn de

perjuilcios, las cuales se entrelazan.

Es inaceptable, que entre tanto no se produzca un ataque - -
de terceros se dé el saneamiento. SeglGn el Articulo 1894144
del C6digo Civil, hay evicci6bn de la cosa comprada chando: -
el comprador es privado de todo o parte de ella, por

sentencia judicial.

El ataque debe tener una manifestacibn completa, para que
se dé la acci6bn de defensa, wuna actuaci6bn judicial del
tercer tendiente a disputarle el derecho sobre la cosa

del comprador.

Antes que todo el véndedor debe enterarse del juicio que
promueve el tercero. Esa situacidn llega a su cpnocimiento
mediante la citaci6n que le hace el comprgdb} para su
comparecencia en el proceso. Si el comprador omite 1la
situaci6bn, y fuere evita la cosa, el vendedor no sera
obligado .al saneamiento; y si el vendedor <citado no
compareciere a defender la coga vendida, sera responsable
de eviccibn, salvo que el comprador haya dejado de oponer
alguna defensa o excepcibn, y por ella fuera evicta la

cosa.
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Esta citaci6bn esté reglamentada en el C6digo de Procedi-
mienfo.Civil, bajo la figura de la denuncia del pleito,
en los Articulos 54, 55 y 56. Implica la citaci6én del
vendedor, una obligacién de ser, en el deber del vendedor
de acudir a la defensa judicial del comprador dentré del

proceso que se le inicia sobre la cosa vendida.

Con la denuncia del pleito se persigue igualmente, que
las relaciones procesales se adelantan entre el tercero y
el vendedor, que esto representa el cambio en la parte
demandada que seguird siendolo el <comprador. Con la
comparecencia del vendedor, se procura seguir contra él,
la demanda; pero el comprador podré intervenir en el
juicio para la conservaci6bn y defensa de sus derechos,
especialmente de todos aquellos que se desprenden de
actos ejecutados con posterioridad sobre la cosa, por
ejemplo, mejoras, reparaciones, etc. No hay separacibn de
la causa en el comprador. Es demandado, y como tal partici
pa en el proceso, s6lo que por esta accibn de defensa, el
vendedor - como etapa del géneamiento propiamente dicho
debe comparecer al juicio. _

Si el vendedor no opone medio alguno de defensa, y se
allana al saneamiento, sobre si se pasa la obligacibn de
garantfa que comprende lo dispuesto en el Articulo 1904

del Cé6digo Civil es una manera de aceptar el saneamiento
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sin entrar a dilucidar el resultado de la pretensién del

tercero.

Accibn de restituci6bn del precio y de reparacibn de
perjuicios, es éste el verdadero saneamiento por eviccibn,
pues persigue que el vendédor restituya el preqio de la
cosa véﬁdida y la- indemnizacibn de los perjuicios, prefe-.
rencialmente, porque al triunfar el tercero en su preten
sién, el comprador tiene que entregar el objeto materia
de la compra venta cuando se ejecuta exitosamente 1la

sentencia. Asi que esta accibn comprende:

- La restituci6bn del precio, aunque la cosa valga menos
al tiempo de la eviccibn, salvo que el nuevo valor provi-
niera del deterioro que el comprador haya sacado provecho
entoncés se hara el descuento correspondiente al momento
de la festitucién del precio. Se entiende esta obligacién
de restituir por el cardcter conmutativo de la compra

venta.

- Restitucibn de las cosas legales del contrato de venta
que el comprador hubiere realizado. Los gastos realizados
por el compradcr alrededor del contrato; tales como
estudios de tftulos, elaboraci6én de la minuta del contra-
to, los derechos de notariado y registro, etc, deberén

ser reembolsados integramente por el vendedor. Surge a
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manera de sanci6n esta obligaci6bn porque el comprador no
puede perjudicarse con un acto del que s6lo es responsable
el propio vendedor. ,

- Restitucibn de 1los frutos due; el comprador hubiere

sido obligado a restituir al duefio.

- Restituci6n de las costas que el comprador hubiere

sufrido como consecuencia de la demanda.

- Restituci6bn del aumento del valor de la cosa evicta,
que haya tomado en poder del comprador aln por causa

material o por el mero transcurso del tiempo.

'Si el comprador hace mejoras necesarias y Gtiles sobre la
cosa, el vendedor debe pagar dichas mejoras salvo que el
que obtuvo la evicci6bn haya sido condenado a abandonarlas.
Si el vendedor es de mala fé, estd obligado a reembolsar
lo que 1importen las mejoras voluntarias hechas por el
compradorT
No hay luéar para la accié6bn de saneamiento, por evicci6n,
por extensi6n de la misma, segln nuestra legislacibn, en

los siguientes casos:

- Cuando el comprador y el que demanda la cosa como suya
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se someten a juicio de d&rbitros, sin el consentimiento

del vendedor.

- Si el comprador perdi6 la posesi6bn de la cosa por su

culpa y de ello se sigui6 la eviccién.

- Cuando a sabiendas de- la evicci6bn el comprador comprod

la cosa.

- Cuando a sabiendas del gravéamen que pasaba sobre la
cosa el comprador la compré6 y se obligé a cancelarlo o

tolerarlo.

La accibn de saneamiento por evicciédn también es prescrip-

tible, cuando prescribe el vicio que la engendré.

Dice el Articulo 1913 del C6digo Civil:

La accién de saneamiento por evicciédn prescribe
en cuatro afnos, mads lo tocante a la sola restitu-
cién del precio, prescribe segGn las reglas .
generales. Se contard el tiempo desde la fecha de _
la sentencia de evicciébn, o si ésta no hubiere
llegado a pronunciarse, desde la restituci6bn de
la cosa.

Cuindo se produce la sentencia desfavorable al comprador,
es decir, que éste resulte evicto, la indemnizaci6n
prescribe en cuatro afos, excepto si se trata de restituir

el precio, en este evento prescribe en diez afios si se
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demanda ejecutivamente y en veinte si se demanda ordina-
riamente, términos estos contados a partir de la fecha de
la sentencia o desde la restitucién de la cosa sin la
culpa del comprador, cuando | no hubiere producido la

sentencia.
3.6 SANEAMIENTO POR VICIOS REDHIBITORIOS

El vendedor tiene la obligaci6bn de garantizarle al compra
dor la wutilidad de la cosa vendida es decir, que debe
entregarla en tal estado, que sirva para el uso que por
su naturaleza esté& destinada y no se vea inutilizada pro

vicios ocultos.

Por ello, al vendedor se le'obliga a responder por el
§aneamiento de esos vicios ocultos o redhibitorios.

Esta figura se remonta al antiguo derecho romano, en
donde: se estableci6 una accibén amplia y general de indemni
zaciog para cuando el vendedor dolosamente bcuftaba los
vicios de la cosa o afirmaba que no tenfa, estableciendo

dose dos acciones: la acci6tn resolutoria de la venta o

actio redhibitoria y la accién para la reduccibn cz2l

precio o actio minoria.

Este concepto del Derecho Romano, es prevalente en el



62

Derecho Civil Moderno y el consagrado en nuestra legisla-

cién civil, es de amplia tradici6n roméntica.

La teorfa de los vicios ocultos forma parte de la doctrina
del mal cumplimiento de las obligaciones, ya que quien
entregé la cosa con vicios estd realizando un cumplimiento
defectuoso. de- la obligaci6bn. de entregar, wuna violaciobn,
positiva del contrato de venta por parte del vendedor,

que es contraria a la responsabilidad por no cumplimiento.

Este vicio le comprende probarlo al comprador que ha
recibido la cosa defectuosa y la regulaci6tn de la accién
de saneamiento, estd basada en el principio de la buena e

imperante en la celebraci6n de todo contrato.

La buena fe, exige al vendedor no solamente el que no
pueda disimular ningGn precio intrinseco de la cosa, sino
también el que por regla general no pueda ocultar nada de
todo lo qué pﬁntierne a la cosa y que puediera impedir la

realizacibén de la compra o el _comprarla tan caro..

Hay dos clases de vicios, los incorporados o intrinsecos
0 cualidades especiales que se predican de las cosas.
PAra que los vicios den lugar a accibén de saneamiento

deben reunir los siguientes requisitos, cuando se traten

de vicios incorporados.
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- Los vicios deben haber existido al tiempo de la venta,
0 sea, que el vicio debe existir al momento de la tradi-
ciébn de la cosa a quien ha comprado. Asf lo establece el

ordinal 1 del Artfculo 1915 del C6digo Civil.

- Deben 'ser ocultos, o sea, que el vendedor no lo-haya
manifestado. :Y tales que el comprador haya podido ignorar:
los sin grave negligencia de. su parte, o que no haya

podido reconocerlo en razén de su profesi6bn u oficio.

- Deben ser de tal {ndole que por ellos la cosa vendida
no sirve para uso natural o s6lo sirve imperfectamente,
de manera que se presuma que de haberlos conocido, el
comprador no hubiera comprado, o.lo habrfa hecho por un

valor menor.

La acci6bn de saneamiento por vicios redivitorios de ser

probados, genera para el comprador, en nuestro derecho,

tal como en el romano, la actio quanti menores o accibn ..~

estimatoria o de rebaja del precio, y la accién redhibito

ria o de resoluci6tdn de la venta.

La premisa es procedente cuando el <coaprador decide
mantener el contrato o cuando es imposible la accioén

redhibitoria o de resoluci6tn de la venta.
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La premisa es procedente cuando el comprador decide
mantener el contfafd 0 cuando es imposible la accibn
redhibitoria, ya sea por pérdida de la cosa por culpa del
comprador o por otro motivo, menos por destrucci6bn de la
cosa debido a. un defecto intrinseco de ella y la segunda
cuando se decide a resolver el contrato, en cuyo evento
el comprador debe restituir al vendedor. la cosa con sus
frutos. y éste regresar al comprador el precio con los

intereses locales.

La acci6bn redhibitoria por expresa voluntad de la ley no
procede en las ventas forzadas hechas por mandamiento
judicial, a menos que el vendedor conociendo los vicios vy
a petici6bn del comprador no las hubiere declarado, asf lo

consagra el Artficulo 1922 del C6digo Civil.

También tiene el comprador, ademdas, derecho a la indemni-
zacibn de perjuicios cuando el vendedor actu6 con dolo,
e§ ,décir,‘ que conociendo los vicios no los declar6, o
cuando siendo de tal naturaleza el vendedor ha debido
conocerlos en.raZOn de su profesi6n u oficio.

La acci6n redhibitoria y la estimatoria prescriben en
tiempo diferente. As{ tenemos que la primera durara seis
meses respecto a los bienes muebles y wun ano cuando se

trate de -inmuebles, siempre que las leyes especiales o
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las“estipulaciones de los contratantes no hubiera ampliado
0 restringuido este plazo. El tiempo se contaréd desde la
entrega material de la cosa al comprador, as{ lo dice el
Articho 1923 del C6digo Civil.

La accidon. estimatoria..cuyo objeto. es pedir la rebaja
proprcional-"del precio, 'prescribe en un afio para 1los
bienes muebles y en 18.meses para los bienes inmuebles; a:;:
menos que los contratantes hayan estipulado un plazo

diferente conforme al Artficulo 1926 del C6digo Civil.

. Si la compra se ha hecho para remitir la cosa a un lugar
distante, la acci6n estimatoria prescribird en un afo,
contando desde la entrega de la cosa al consignatario,
més el término de emplazamiento que corresponde a la

distancia.

Pero es necesario que el comprador en el tizmpo intermedio

entre la venta y la remesa, haya podido ignorar el ‘vicio

de la cosa, sin negligencia de su parte.
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4. OBLIGACION.DEL COMPRADOR

La obligacién de pagar el precio es la principal que
asume el comprador principal, pero no es la Gnica obligai

cibébn del comprador.

Ya que al rededor de ésta surgen otras que se desprenden
de la naturaleza misma del negocio juridico, a pesar de
no estar reguladas en el deigoACivil, como son la de
recibir la cosa; la de pagar el alquiler cuando se consti
tuya en mora de recibir la cosa, la de denunciar el
pleito ante una pretencién de derechos de terceros, la de
comparecer a defender la cosa cuando tiene derecho a
hacerlo, la de pagar la mitad de las costas del contrato
salvo estipulaciébn én contrario. Claro que el incumplimien
to de estas obligaciones no acarrean consecuencia de

resoluci6bn del contrato.

Al respecto, expresa el Artfculo 1929 que "el precio
deberé pagarse en el lugar y tiempo estipulado, o en el
lugar y tiempo de la entrega, no habiendo estipulaci6bn en

contrario”.
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Pagar el 'precio es considerada la principal obligacién
del comprador, porque de ella emana 1la obligacibn del
vendedor de entregar la cosa vendida, y porque es de la
esencia del contrato de la compra venta, de tal manera

que sin &1l no sera posible éste..
4.1 FORMA Y MOMENTO DEL PAGO

El contrato se considera ley para las partes ; 1o que allf
se estipule es la obligatoriedad de los contratantes, asi
pues los contratantes, vendedor 'y comprador, pueden
sefialar la forma c6mo ha de pagarse el precio, ya sea al
contado o sefialando un plazo al comprador para pagar.
Cuqndo.no se estipula nada al respecto se entiende que el
precio debe pagarse de contado, modalidédes de pago

ampliamente conocidas.

Cuando las partes no han estipulado donde y cuédndo deba
haerse el pago, éste segln él ;Ahticulo 1919 del C6digo
Civil debe hacerse en el lugar y al tiempo de la_entrega,
lo que 1implica una simultaneidad en el cumplimiento de
las obligaciones por parte del véndedor y al comprador".
Pero en todo ceso son las partes contratantes las que
sefala la forma y el lugar y el tiempo para el pago, sélo

cuando éstas no lo establecen es que la ley se los regula.



68

4.2 DERECHO DE RETENCION DEL PRECIO

Si alguno de los contratantes ha estipulado plazo para el
cumplimiento de sus obligaciones, el <comprador tiene
derecho a retener el precio hasta que el vendedor no
cumpla con sus obligaciones especialmente la de hacer la

entrega de la cosa.

Pero si el vendedor ha hecho entrega de la cosa al compra
dor, éste no tiene derecho a retener el precio, sin
embargo la ley contempla el caso de que a pesar de haber
entregado la cosa el vendedor, no obstante alcanzan a
surgir hechos que hacen presumir que no cumple su obliga-
ciébn, por no sér duefio exclusivo, o por estar afectado
por algln vicio el derecho que ha transmitido. En esta
hip6tesis la ley no autoriza al comprador para ‘retener el
precio, ~pero si para depositarlo con autorizacibébn judi-
cial; y durard el depb6sito hasta que el vendedor haga
cesar .l.a perturbacién.

4.3 INCUMPLIMIENTO DEL COMPRADOR

f

Si el comprador no paga en el tiempo y lugar convenido,
el vendedor tendréd derecho para exigir ejecutivamente el
precio o la resoluciétn de la venta con indemnizacibn de

perjuicios.
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4.4 DERECHO DE RETENCION DEL PRECIO

Seyin el Artficulo 1609, el comprador puede retener el
precio hasta tanto el vendedor no cumpla con las obligacio
nes, especialmente la de entregar la cosa vendida es la

exception adimpleti contractus.

Més si se ha hecho la entrega de la cosa al comprador, a
éste no le asiste ningGn derecho paré retener el precio.
Esta es la norma general. Pero la ley contempla el evento
~de que a pesar de haberse entregado la cosa, si el compra
dor fuere turbado en la posesi6tn de ella o probar que
esta afectada por algln vicio de derecho del cual no tuvo
noticias antes de celebrar el contrato, podréd en este
caso, no retener, pero si depositar judicialmente el
precio, hasta cuando el vendedor haga cesar la turbacién
o afiance las resultas del juicio, asf lo contempla el

inciso 2 del Articulo 1929 del C6digo Civil.

De tal manera. que cuando al coaprador no se le pudo
transmitir la propiedad o se le traslad6 con gravamenes
reales a favor de terceros, estamo; frente al incumpfimien'
to de la obligaci6bn y se podréa proceder de conformidad
con el Articulo 1609 y cuando la obligaci6n de dar del
vendedor se cumple incorrectamente por transmisibén defec-

tuosa del dominio es doble 1la ampliaci6bn del Articulo
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1929 en su inciso 2.

La facultad jue otorga la ley al comprador para depositar
el precio en circunstancias del Artficulo 1929 citado, es
equivalente a la que establece al vendedor de conservar
la cosa en’'el caso del Articulo 1882-de1 C6digo - Civil,

sin que para éste sea exigible el dep6sito de la cosa.

El dep6sito del precio, a que se refiere el Articulo 1929
cesa, y se entregard al vendedor, cuando ha cesado la
perturbaci6n sufrida por el comprador o cuando el vendedor
preste cauci6bn para responder por el saneamiento de la

evicién en el caso de presentarse.
4.5 ACCIONES POR INCUMPLIMIENTO DEL COMPRADOR

Cuando el comprador no cumple con su obligacién de pagar
el precio en el tiempo y lugar convenido, hacen para el
vendedor dos acciones: la resolutoria y la'de‘tumplimien-

to, a su eleccibn, ambas con indemnizaci6bn de perjuicios.

Siendo la compraventa un contrato bilateral es apenas
"16gico que el incumplimientc: de una de las partes, en
este caso el comprador, genere uno de estos derechos a
escogencia de la parte afectada, el vendedof y ademds a

exigir indemnizaci6bn de perjuicios, es la regla -general
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consignada en el Artfculo 1546 del Cé6digo Civil y especi-
ficaménfe' estipulado por el Artfculo 1930 del mismo
C6digo.

|
Si el vendedor se decide por la acci6tn de cumplimiento
podra exigir ejecutivamente el precio, siempre que la
obligaci6bn conste:en un tftulo que preste mérito, ejecu-
cién que puede llegar incluso hasta el remate del mismo
bien vendido para que as{ se paguen el precic, los perjui-
cios ocasionados con el incumplimiento y las costas del

proceso.

Cuando el vendedor se decide por la resoluci6n del contra
to tendrd derecho, una vez producida la resolucibn a que
se le restituya el bien y su condici6bn de duefio, por
quedar el contrato sin efecto, y ademéds a que se le
reconozcan los perjuicios ocasionados con el incumplimien

to del comprador.

4.6 EFECTOS DE LA RESOLUCION POR INCUMPLIMIENTO

La resoluci6ébn del contrato, persigue dejar sin efecto el

contrato y .que las cosas regresen a su punto inicial. Y

no est& demés aclarar que esta resoluci6bn emane de una

decisibn judicial.
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La resolyci6n engendra como es lb6gico, efectos entre las
partes y ademés frente a terceras personas. -

4.6.1 Efectos de la Resolucibn entre las partes. Siendo
que las cosas vuelven,. por la resolucibn a la situacién
anterior al contrato, el compraaor deberé& entonces resti-
tuir el bien o la cosa comprada, guardando los intereses
de los terceros, y el vendedor- devolver. la parte del
precio recibida, si la ha recibido. Y de acuerdo con el
Articulo 1932 del Cédigo Civil, el vendedor tiene derecho

a-

- Retirar las arras o exigirlas. dobladas, a menos que

éstas constituyan parte del precio.

- A que lé restituyan los frutos en su totalidad o
proporcionalmente segln que, no se hubiese pagado ninguna
parte del precio o que de éste se hubiere pagado alguna
parte respectivamente. .

Segln el mismo artfculo citado, el comprador tiene derecho
a que se le restituya la parte que hubiere pagado del
precio. El comprador iha estado en posesi6én de la cosa.y
por lo tanto ha gozado de sus frutos, el haberlo hecho vy
determinar la ley que en proporcién al pago sea la propor-

cién de frutos que deba quedarse en su ~haber, le esté
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reconocido un beneficio o interés por su dinero entregado
al vendedor como parte del precio y que le ha de ser

restitufdo.

Mds adelante, nos dicer el mencionado articulo, que para
el abono de las expensas al comprador y de 1los deterioro§
causados al vendedor se considerard al ‘primero como
poseedor de mala fé&, a menos que pruebe haBer sufrido en
su fortuna y sin culpa menoscabos o reveses tan grandes
que la hayan hecho imposible el cumplimiento de lo pacta-

do.

Por ende, si el comprador se le tiene como poseedor de
mala fé&, lo cual se presume por el s6lo hecho del incumpli
miento tendrd Gnicamente derecho a que se le paguen las
mejoras necesarias hechas por €l a la cosa; y cuando se
traten de mejoras Gtiles y voluptuarias, tendré& derecho a
que el vendedor le cubra los gastos y si éste no lo
hubiere empleado en dichas mejoras. Si la cosa, por su
culpa o actos ha sufrido deterioros Aeberé indemnizar al

vendedor de todos ellos.

Mas si el comprador fuese considerado de buena fg, solamen
te responderd por aquellos deterioros ocasionados al bien
de las cuales se hubiese aprovechado y tendré& derecho a

que se le indemnicen tanto las mejoras necesarias como
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loa Gtiles que hubiere realizado; si se trata de mejoras

voluntarias no habré& derecho a indemnizacion.

4.6.2 Efectos de resoluci6bn frente a terceros. Cuando se
resuelve la venta se extingue el contrato y entonces el
vendedor que ha ejercitado la acci6bn puede reinvindicar
el bien respecto de los terceros que hayan obtenido los
gravamenes constitufdos sobre la cosa durante el tiempo
que el comprador la tuvo en su poder. Esta es la regla
general mds el Articulo 1933, establece las siguientes
excepciones protectoras de los derechos de los terceros,

quienes se reputan de buene fé:

- Rgsuelta la venta sobre cosa mueble, el vendedor podra
reinvindicarla a terceros poseedores, pero podra exigir
el precio y la indemnizaci6bn de perjuicios, segln las
circunstancias, la cosa fue adquirida por el tercero y
éste es.poseedor de buena fé. Si fuere poseedor de mala

fé, la acrnibn resolutoria lo afecta.

- Tratédndose de la venta de bienes inmuebles y en la
escritura se estipula que el vendedor deglara haber
recibido el precio a st entera satisfaccibn, o no habiéndo
se estipulado condicién alguna, 1llegada la resolucibn,

é€sta no producira efecto alguno frente a los terceros, ni

se extinguiran los gravamenes constituidos sobre la cosa.
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Més si en la escritura se estipul6 un plazo para el pago
del precio o condicién y el sub aquiente no verific6 si
se habia o no conciliado o saneado ya la obligacio6n,
resoluci6bn, produce efectos <contra el sub adquiriente
-tercero-, contra quien podréd el: vendedor reinvindicar el

bien.
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5. PACTOS ACCESORIOS-A. LA COMPRA VENTA

Ye deciamos que la venta para ser perfecta no requiere
més que de tres elementos que son: capacidad, consentimien
tc, y objeto que versa sobre el precio y la cosa que se
vesde y que si recae sobre inmuebles o muebles especiales
SE hecesita que la transmisién del dominio se haga por
esiritura pGblica y que éste se inscriba en el registro
respectivo. Son éstas las llamadasvventas puras y simples,

gLz no necesitan de condiciones especiales.

Pc-0 existe otro tipo de ventas en las _que los contratan-
te: pueden estipular o convenir determinadas cldusulas o
" pizios especiales, accesorios, que originan ciertas
6ﬁses especiales de compraventa y de -1as cuales las més

in:ortantes son:

- Venta con cléausula de resoluci6n por falta de pago o

pe:0 comisorio.

- lenta con pacto de reserva de dominio.
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- ‘Venta con pacto de retroventa.

- Venta con arras.

- Venta con pacto d? arrepentimiento.

- Venta con pacto de preferencia.

- Venta con pacto de mejor comprador, etc.

5.1 PACTO COMISORIO

En todo contrato bilateral, por el s6lo hecho serlo y la
compraventa lo eé, esté& contemplada la condici6bn resoluto-
ria tacita. Mas en la compra venta cuando esta condicién
§e estipula expresamente recibe el nombre de pacto comiso

rio.

Nos dice el Articulo 1935 del C6digo Civil que se entiende
-por pacto comisorio "aquella clausula en la_que se estipu-
la expresamente que no pagandose el precio al tiempo

convenido, se resolvera el contrato de venta".

La estipulaci6bn es clara. Debe versar el incumplimiento

en el pago del pfecio.
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La existencia del pacto comisorio como institucibn se
remonta al Derecho Romano, en donde a través de la ley

Conmissoria se conoci6 la figura de la resolucibdn de la

venta del comprador en el plazo estipulado,

Los doctrinantes siguiendo wuna estipulacibdn exegética
afirman que hay dos clases de pactos comisorios: el puro .
y el calificado, opinamos que estdn seriamente divid;dos
y contra esa clasificacibn se pronuncian 1los doctores

Valencia Zea y Bonivento Ferndandez entre otros.

Asf las cosas, tenemos que se considera simple el que se
define en el Articulo 1935 del Cb6digo Civil y como califi-
cado, el contemplado en el Artfculo 1937, al que también

denomina de Resolucibn Ipso facto.

El pacto comisorio genera los siguientes efectos:

- Por &1 al vendedor, no se le priva de las acciones a
que tiene derecho, segln los articulos 1930 y 1546 del
Coédigo Civil y al respecto dice el Artfculo 1936: "Por el
pacto comisorio no se priva al vendedor de la eleccibén de

.acciones que le concede el Articulo 1930".

- Cuando se ha estipulado que por no pagarse el precio

en el tiempo convenido, se resuelve Ipso facto, el contra
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to de venta, si el comprador pagase el precio dentro de
las 24 horas siguientes a la notificécidn de la demanda,
si podrd subsistir el contrato. Asf 1lo establece el
Artfculo 1934 del C6digo Civil, concordante con el Articu

lo 412 del C6digo de Procedimiento Civil.

Cuando las partes no han estipulado un plazo mds corto el.
pacto comisorio prescribe en cuatro afios, asi se colige

de lo dispuesto en el Artfculo 1938 del C6digo Civil.

Este plazo se cuenta a partir de la fecha del contrato,
plazo que no puede cumplirse por voluntad expresaa de 1la

ley.

5.2 PACTO Dt RESERVA DE DOMINIO O PACTUM RESERVATI
DOMINI

Se considera como tal, el pacto entre vendedor y comprador
mediante el cual la propiedad sobre la cosa a pesar de su
entrega, continda estanao en cabeza del vendedor hasta el
pago total del precio, también en gene;is se remonta al
Derecho Romano y encuentra su fundamento en la creciente
industr?alizacién y en la floreciente sociedad de consumo
que hacen que cada dia se necesite compraf mas y a crédito -
0 a plazos por carencia del efectivo para satisfacer las

exigencias de esta moderna sociedad mercantilista y como

los vendedores, necesitan también hacerse a garantias
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seqguras, se reservan el dominio de la cosa vendida, a

plazo para asegurar su crédito.

En nuestra legislaci6bn el pacto de reserva de dominio
estd consagrado en el Artfculo 750, inciso 2, el que a su
vez éjiraba en franca contradiccién con lo establecido en
el A}iiculo 1931 el que le negaba su eficacia como tal, .
si egjiegislador para qominar la controversia expidi6 la
Ley 45 de 1930, que en su Articulo primero le otorgb
validez al pacto de reserva de dominio en las ventas de
cosas muebles y se la negb a la de inmuebles, considerando

_que para éstas era suficientes las garantias hipotecarias.

Pero en materia comercial la reserva de dominio es vdalida
tanto para los muebles como para los bienes inmuebles

-Artfculo 952 del C6digo Civil-.

Para que el pacto de reserva de dominio sea valido debe
estar expresamente estipulado en el Contrato, coﬁb gtherdo
mutuo entre vendedor y comprador. Tratandose de bienes
inmuebles o de muebles que requieran de cierta solemnidad,

el ARticulo 953 del Cédigo Civil de Comercio.

Para que el pacto de reserva de dominio sea véalido, debe
estar expresamente estipulado en el contrato, como acuerdo

mutuo entre vendedor y comprador. Tratdndose de bienes
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inmuebles 0 de muebles que requieren de cierta solemnidad
el ARticulo 553 del C6digo de Comercio, estatuy6é que sélo
producirda efectos este pacto frente a terceros a partir
de .1a fecha de la inscripci6bn del respectivo contratq,
plazo que no puede ampliarse por voluntad expresa de la

ley.

Quien compra con pacto de reserva de propiedad, adquiere
la posesi6bn del bien, es poseedor a nombre propio, ya que
entra a gozar de ella con é&nimo de ensefar y duefo, ya
que adquiere la propiedad sometida a condicibn suspensiva,
que cubra el valor del precio, verificado ésto adquiere
la propiedad de 1lleno. El comprador por adquirir un
derecho patrimonial tiene la facultad de poder disponer
libremente de &1, vale decir que puede transferirlo a
cualquier tfitulo, hasta por causa de muerte a los herede-

ros.

Si el comprador no cumple la condicibn, el vendedor puede
recuperar la posesi6bn del bien, ejerciendo la acciébn de
recuperacibn que contempla el Articulo 429 del C6digo de
Procedimiento Civil y debe tenerse en cuenta la sélvaguar—

da de los derechos de los terceros de buena feé.
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5.3 PACTO DE RETROVENTA

Es aquél en virtud del cual él vendedor se reserva la
facultad de recobrar la cosa vendida, reembolsando al
comprador la cantidad determinada que se estipulara, o en
defecto de esta estipufacibn lo que haya <costado la
compra. Esto no es mas que una ;enta sometida a condiciébn .
resplutoria para el comprador y suspensiva para el vende-

dor.

El pacto de retroventa debe consignarse de manera expresa
en el contrato, pero si se incorpora con posterioridad al

acto, é&sto no modifica la naturaleza simple de la venta.

El pacto de retroventa surte efecto frente a las partes y

frente a terceros.

- Frente a las partes. El comprador deberda devolver 1la
cosa al vendedor con sus acresorios naturales, deberé
indeﬁnizar la de los deterioros que le haya causado por

su culpa.

El vendedor por ;su parte deberda devolver el precio.conveni
do a falta de estipulacibn el de .la venta, y deberé
“indemnizar al comprador en razén de las espensas necesa-

rias hechas en la cosa, pero no en ‘las mejoras Gtiles o
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voluptuarias, hechas sin el consentimiento del vendedor.

- Frente a terceros. El que adquiere una cosa sin conocer

la existencia de la clausula de retroventa, y su comporta
|

miento esté& excento de culpa, aunque haya hecho uso de la

facultad de recobro o de adquisicién.

Cuando el tercero procede de mala fé&, conserva el vendedor
inicial el derecho de demandar la reinvindicacibn de la

cosa.

Prescripcibn del pacto de. retroventa. El tiempo dentro
del cual puede ejercerse la acciébn no podré& pasarse de

cuatro afos contddos desde la fecha del contrato.

Cualquiera que sea el plazo estipulado, el comprador
tiene derecho”a que se le dé notificacién anticipada; que
no serd de menos de seis meses para las cosas inmuebles,
ni de 15 dias para los muebles.

El pacto de retroventa es un derecho patrimonial, y como
tal puede se} cedido por su pfopietario 0 embargado por
sus acreedores, asi como también transferible por causa
de muerte de los herederos. El Articulo 1942 del C6digo

1

Civil dice expresamente que el derecho que nace del

pacto de retroventa no puede cederse", lo que implica que
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este articulo le imprimi6 un carécter de derecho personalf

simo. Y por ello se prohibe su cesibn.
5.4 PACTO DE PREFERENCIA

El pacto de preferencia tiene eficacia meramente obligéto—
ria, no real, o sea que su violacion solamente da lugar a
que el beneficiario que él1 demande por. indemnizacibédn de
perjuicios por el incumplimiento, no a oponerlo a sub-
adquiriente para pretender que éste sea condenado a

restituirle la cosa.

El pacto de preferencia estd expresamente contemplado,
como figura general del C6digo Civil de 1971 cuyo Articulo
862 admite su eficiencia obligatoria, aunque restringiéndo
la a un término méximo de un afo. Dice el articulo citado:
El pacto de preferencia, 0o sea aquél por el cual
una de las partes se obliga a preferir a otros
para la <conclusi6bn de un contrato posterior,
sobre determinadas cosas, por un precio fijo o
por el que ofrezca:un tercero, en determinadas
condicones o en las mismas que dicho tercero,

proponga serd obligatorio. El plazo de preferencia
no podréd ser mayor.

Como 1lo {eﬁala la doctrina jurisprudencial, las arras en
sentido lato, consisten en la entrega de una cosa -general
mente dinero- por una de las partes a la otra, en senal
de un contrato que se celebra y con uno de tres fines, a

saber, o0 de confirmar simplemente el <contrato mismo,
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dandose as!i las arras como prueba simb6lica o sefial de la
confirmaci6én del contrato, caso en el cual se denominan

simplemente confirmatorias -arriba in signun consesus

interpositi data-; o de confirmar el contrato y garantizar

su ejecuci6bn convirtiéndose entonces ellas en- una estima-
ci6bn o liquidacién anticipada de los perjuicios por el
incumplimiento, supuesto en el <cual se llaman arras.
confirmatorias penales, o de poder desistir del contrato
cada una de las partes, mediante la sancién de perderlas,
quien las .ha dado o de tener que restituirlas dobladas
quien las recibi6, hip6btesis en que reciben el nombre de

arras de retractacié6n.,

En el primer caso o sea el de las arras confirmatorias
penales, la estipulacién tiene caracteres de.las cldausulas
penal de la que s6lo se diferencia en cuanfo ésta no es
como~ aquella prestacién real vy anteladai Las partes
pueden apartarse del compromiso contractual, y en caso de
incumplimiento de una de ellas, las que las haya recibido,
sina_ha tenido culpa en la ejecuci6bn del cbntrato, puede
elegir como en la clé&usula penal, entre el cumplimiento

de éste en un afo.

5.5 PACTO DE MEJOR COMPRADOR O DE ADITIO IN DIEM

Pacto también conocido como de retracto, se encuentra
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definido en el Artficulo 1944 del Cb6digo Civil y dice asf{:
"Si se pacta que presentdndose dentro de cierto.tiempo,
que no podrd pasar de un aho, mejor comprador, Sse resuelva
el contrato deicumpiir lo pactado, a menos que el compra-

dor o la persona quien éste hubiera enajenado la cosa, se

allane a mejorar en los mismos términos la compra".
Este pacto conlleva una soluci6én resolutiva del contrato.

Comprador y vendedor perfecciona la venta, tan sélo que
por el mismo querer de los contratantes, se conviene que
se resuelva si se colman los supuestos contractuales o
legales de que se mejore el precio o en general las

condiciones del negocio.

No se excluye que otras condiciones del contrato pueden
ser mejoradas por otra persona, a la que debe someter el
comprador, para mejorar si quiere mantener el contrato Yy

evitar consiguientemente la resolucién.

Si el comprador se coloca en las mismas condiciones del
tercero, debe ser preferido ya que para que prospere 1la

resoluci6n, debe el nuevo comprador ofrgcer mds ventajas

contractuales.

El término para el ejercicio del retracto es de un ano a
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partir de la celebraci6n del contrato.

Si la cosa desaparece, el riesgo lo asume el comprador

por ser duefio.
5.6 PACTO DE RETROEMENDO O Dz RECOMPRA

Por medio del pacto de retroemendo, el comprador se
reserva el derecho de resolver el contrato restituyendo

la cosa comprada para recuperzr en consecuencia el precio.

Es el mismo precio de retro.enta, pero estipulado no en
favor del vendedor sino del comprador, quien por tanto
queda facultado para resolver el contrato devolviendo la

cosa, recuperando de esta manzra el precio.
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6. LAS ARRAS EN LA COMPRAVENTA

.Se consideran arras la suma de dinero u otra cosa, que
una de las partes dé a la otra como parte de la obligacién

contraida o como indemnizaci6tn en caso de desestimiento.

Normalmente quien da las arras, es el comprador al vende-

dor pero puede darse el caso que éste los otorgue.
6.1 CLASES DE ARRAS
Las arras pueden ser:

- Penitenciales o de retractacibn, que soﬁ aquellos que
se dan como garantia de la celebracién o ejecucibn del
contrato y que le permiten al vendedor o al comprador
retractarse del contrato, ocasionando para ellos "el que
ha dado las arras, perdiéndolas, y el que las ha recibido,
restituyéndolas dobladas", segln el Artfculo 1859 del
Cédigo Civil.

- Como parte del precio o sefial de quedar convenidos los
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contratos, son los llamados por la doctrina arras confir-
matorias, bor cuanto en éstas no existe la facultad de
retractacién para ninguna de las partes, el contrato es

firme. ' i

La Corte Suprema de Justicia én Sentencia dei 21 dg
Febrero de 1967, las ha clasificado de una manera diferen i
te y distingue tres clases de arras'ﬁue son simplemente
conformatorias, penales y de retractaciédn y que son el
concepto de los tratadistas. Dijo la Corte: "Apropiarse
las arras en cambio, la parte de lo incumpla no puede,
como en las arras de retractacién, imponer a la otra uno

u otro extremo".15

En el tercer caso o sea el de las arras de retractacion,
la prenda se ha dado con la intencién de ofrecer a cada
una de las partes un medio de desistir del contrato

sujetédndose a benaliqad -arrha quaé' ad jus penitendi

pernitet; quien las ha entregado puede‘deslogarse pagando
el doble al otro contratante:_cuando la préenda consiste
en dinero, .0 si'ésta consiste en otro objeto, restituyendo
la suma recibida més el equivalente de 1la cosa:misma en

dinero.

15COLOMBIA. CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sentencia del 21
de Febrero de 1967. Bogota: Gaceta Judicial, 1967. p.
107. Tomo 55.
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Nuestro C6digo Civil habla de las arras Gnicamente en los
contratos de compra venta y de arriendo -Articulos 1855{
1861, 1932 y 1979-, lo cual no quita, como est& visto
.atrds el que puedan estipularse en cualquiera de sus
"especies en. otros contratos, en uso de la: libertad, por
cuanto ni la 'ley lo impide, ni répugna a ‘'ello la findole

de las arras segln ha sido explicado.

Su regulacién por el C6digo Civil, en relaci6bn con la
compravenfa nada tiene de excepcional y restrictivo, pues
no se ofrece con tal cardcter y asf las normas al respec
to, en virtud de lo dispuesto en el Articulo 8 de la Ley
153 de 1887, son suceptibles de .aplicaci6n por analogfa
al pacto de arras en relacién con: otros contratos, en

tanto el derecho no lo prohiba.

Las arras en nuestra legislaci6bn, sea que se entreguen ya
como parte del precio, ya como facultad de retractacion
no son exclusivas de los contratos, en.el arrendamiento,

en la promesa de contrato de venta, etc.

Segln sea el contrato, solemne o consesual, asi seré
también el pacto de ariias pero por lo general éste se

hace por escritc.

Cuando las arras son de retractaci6bn y los contratantes
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no -'-Han .seﬁalado' plazo para ejercer el derécho, no habra
lugarAa ellas pasados dos meses de l-a estipulacibn, ni
después de haberse }otor‘gado' la e"scriturta. pablica de
vent'a_, para los inmuebles, o 'de haberse oto‘r‘gado, la
escritura pGblica de venta, para los 'inmuebles o de
haberse-entregado la cosa vendida .o p.r'*incip'iado su‘entr‘e-

ga.
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7. LA LESION ENORME

En la compra venta, la lesi6bn enorme reviste caracteres
especiales, y hay una discusibn en la doétrina nacional
sobre su naturaleza juridica. Para el Doctor Valencia
Zea,‘[6 es un vicio del consentimiento, Yy tiéne su fundamen
to en la ruptura del equilibrio en las prestaciones, y no
en la libre expresibn de la voluntad y arguye como razona-
miento el que todo vicio del consentimiento afecta el
contrato, <cualquiera que sea su naturaleza del acto
iurfdico que se celebre, mds la lesibn enorme no procede
sino en determinados actos juridicos, los cuales son la
compra venta de 1inmuebles, la permuta de 1inmuebles, 1la
aceptaci6bn de la herenéiaf}tla cldusula penal, el mutuo
interés, la hipoteca, la-‘anticresis. Y s?gﬁn €l, esta
circunstancia ha determinado actos, dejando por fuera 1los
demds actos jurfidicos la gran mayorfa, le fmpide conside-
rar la posgciOn moderna de que la lesibn enorme es un

viclo del consentimiento.

16VALENCIA ZEA. Op. cit., p. 228
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7.1 CONCEPTO E HISTORIA

Se dice que hay lesi6bn enorme cuando el 1inmueble se ha
vendido por wuna suma inferior a la mitad de su precio

real o superior al doble de él.

Segtn esto, para que la lesi6bn afecte el contrato de
venta, es necesario que éste lleve un doble requisito, en
primer lugar que sea enorme, es decir, de tal naturaleza

que se lesione grandemente a las partes.

La lesién enorme como .tal data de la época de Diclociano

y Maximiliano, en Roma y fue establecida por medio de Lux

Secundag en estos términos:

Si tG o tu padre ha vendido a un menor precio una
cosa de mayor valor, es equitativo, o bien que,
restituyendo el precio a los compradores 1tG
recibes el fondo vendido, acudiendo a la autoridad
del juez o bien, si el comprador lo prefiere, ta
recibes loq ue falta al justo precio.

Ahora se considera menor el valor de la cosa, Si
la mitad del verdadero precio no ha sido pagada.17

En el Derecho Romano, se estableci6 la lesibn enorme
Gnicamente para el vendedor. En las leyes de Justiniano
se contempla la lesi6bn enorme unicamente para la venta de

inmuebles, e igualmente la sufrir& el vendedor. En este~

1'7FERNANDEZ. Op. cit., p. 86
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mismo sentido la recogi6 el C6digo de Napolebn.

Mads tarde Don Andrés Bello, en su proyecto del Cé6digo
Civil Chileno, también se inspir6 en el Derecho Romano;
al hablar de la lesi6bn enorme, pero hizo innovaciones al
considerar fa accién tanto en favor del vendedor como del
comprador. Y asf{ esta contemplada en nuestre legislacién

actual, Articulo 1947 del C6digo Civil.
7.2 LA LESION EN EL DERECHO COLOMBIANO

La lesidn enorme est& destinada en nuestra legislaci6n
unicamente para los bienes inmuebles y que no sean hechas
por el Ministerio de Justicia, es lo estipulado por el
Articulo 32 de la Ley 57 de 1887 vigente, que modific6d el
Articulo 1949, el cual contempla como (Gnica excepcibn las
ventas en pGblica subasta, admitiendo lesi6n enorme- en
las ventas de cosas muebles y que deberfa serlo lé6gico,
por cuanto hoy.haylmuebles que tienen valores costosisi-

mos, una pintura por ejemplo, vale m&s que cualqaier

Vile decir que la lesi6bn enorme s6lo se admite en el
Derecho Colombiano para las ventas de inmuebles, criterio
disimil de las actuales legislaciones modernas en 1las

cuales se contempla tanto para 1los muebles <como 1los
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bienes inmuebles, y ademds que estos inmuebles no se

vendan por Ministerio de Justicjaf

La accién de lesi6n enorme Se cafacteriza:

- Por sé?.de orden pﬁblico;:

‘- Por ser una accién personal no reg;, y

- Por tenerjsu gfigen en‘un vicid'del consentimiento.

El Articulo 1950 nos sehala que no valdrd la cldausula en
virtud de 1la cualA'se renuncia intentar la accién por
lesi6n enorme; y si por parte del vendedor, se expresa la
intenci6n de donar el exceso, se tendr& esta cl&usula por
‘no escrita.

Esta consideraci6n legal lleva a concluir que la acci6n
:por lesibn enorme es de orden pGblico.

_La accibn soio debe ser incoada por quien sufrio la
_lesibn o por sué herederos, en principio s6lo puede
~dirigirse contré_élvcomprador y el vendedor. con 3uien se
celebro6 el contrato;.Pero en ningln caso es viable que se
transmita esta facultad de accionar a la persona que haya

adquirido por acto posterior el inmueble.
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Si en el momento de instaurar la demanda por lesién
enorme el vendedor éﬁcuentra que el comprador vendi6 por
~més del doble al precio de compra, s6lo necesita demandar
al primer comprador por exceso del precio; pero si encuen
tra que no alcanz6 a vender por mdas del doble, necesita
demandar conjuntamente tanto al primer comprador como al
segundof“pues el enriquecimiento se encontrara repartidq

en los dos patrimonios y no en el segundo exclusivamente.

Para que la accién de lesiébn enorme prospere, es necesario
acreditar que el precio comercial del 1inmueble vendido
valfa mds del doble al pactado en el momento en que se
expresé el consentimiento, cuando el lesionado ha sido el
vendedor, o que valia menos de la mitad, cuando el lesiona

do fue el comprador.

Siempre que se ejercite la rescicién por lesibn enorme,
hay que acudir a las pruebas conduncentes, de las cuales
lé :més- indicada es el avallGo de los. bienes vendidos,
realizados con peritos con las formalidades legales.

El avalGo pericial del inmueble debe referirse al comGn y
corriente en el lugar del bien, y en el tiempo de celebra-

ci6bn del contratc.

Momento en que debe determinarse el justo precio:
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El jusio se.refiere al momento o tiempo del contrato.

En. aquellos casos en que la Qenta'no estuvo précedida dé
una promesa, debe tenerse en cuenta ~las circunstancias
que el'tie&po del'contrato podfan influir el vanrvcomer—
cial como la rigueza del subsuelo, pero no se}iaicorrecto
tomar en' consideraci6n factores conocidos con posteriorii

dad a la feéha de la venta.-

Si el comprador ha realizado mejoras, é&stas dében_avaluarA
~ se por separado, con el objeto de determihar el vaior del

inmueble al momento del contrato.

Cuando la Vehta’esta precedida de una promesa bilateral
de venta, hay -que teher eh cuenta si el plaio‘para éele-
brar el contrato ha sido‘iargo, ya que puede producirse
una variacion codsiderable;en el préciq de los ihmuebles,
y en ese caso, Si serié imﬁortdnte determinar el momento
de que debe ser-escogido en taso, por los petiiosfpara

‘avaluar el inmueble.

7.3 LA LESION ENORME EN LA COMPRA VENTA
Lo dice claramente el Artfculo 1947: "El vendedor sufre
lesién enorme cuando el precio que recibe es inferior a

la mitad del juSto Aprecio ‘de la cosa que vence; y el
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comprador a su vez sufre lesién enorme cuando el justo
precio de la cosa que compra es inferior a la mitad del

precio que paga por ella".

En esta-definicibn;: se considera tanto la lesi6bn. enorme:
parayed%vendedoricﬁmdﬁ@ara'el comprador, mientras que en
el Derecho- Francés,: s§lo se contempla la ‘lesiébn enorme

para,e&evendedole6ﬂ<fﬁ

Para saber si hay o no lesidbn, basta comparar el precio
convencional de la cosa estipulada en el contrato, con el
verdadero precio de ella al tiempo de perfeccionarse

éste.

Esta combaracién se obtiene mediante un .avalGo de peritos
que al desempefiar su trabajo deben colocarse en la fecha
del Contrato. SegGn Jurisprudencia reiterada de la Corte
Suprema de Justicia, solamente por avalGo pericial puede
acreditarse en un juicio de resicibébn por lesi6bn enorme el
verdadero valor de la cosa en el momento de la venta; ni
la prueba de_testigo ni indicios es apta pare acreditar

tal circunstancia.

7.4 CONSECUENCIAS DE LA ACCION DE LESION ENORME

La accibn de lesi6bn enorme debe ser ejercido por la parte
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afectada, que puede ser tanto el vendedor como el compra-
dor. Y tiene como objetivo reparar un perjuicio, restaurar
el equilibrio en las condiciones econémicas de las partes,

lo. cual puede conseguirse mediante la resolucién del

contato o si el lesionado fuere el vendedor, cumple tanto -

el‘coﬂpradof; ”fjusto precio con deducci6n de una décima
parté?yjsi.fﬁgfé el comprador, restituyendo el vendedor
el é;cesof‘déitiprecio recibido sobre el precio justo,
aumentado én uné décima parte; asi lo consagra el Articulo

1948 del C6digo Civil.

Segln el citado Articulo el demandante se limitara a
ejercer la accibn de rescisién de la venta y el demandado
condenado podrd aceptar la sentencia de rescision u
oponerse a ella ofreciendo completar el justo precio o
devolver el exceéo recibido, solo el. demandado goza de
este derecho de obcién; aceptar la sentehcia u oponerse a

ella en la forma sefialada.

La Ley admite, eﬁ ambas circunstancias una ganancia para
el vencido en el juicio por lesibn enorme cuya tésa es la
décima parte del que se probase ser el justo precio. En
todo caso el vencido en €3} juicio se gana una décima
parte y en vencedor‘pierde una décima parte'del precio

justo probado.
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Cuando se trate de lesibn enorme en la compra de inmuebles
hebha por la administraciébn pGblica y que éstos se hallen
destinados a la prestaci6bn de un servicio pGblico, 1la
acciobn no podréd ejercerse por 1los vendedores,}sino para
que les sea completado el justo precio, no habré& lugar..a -

la rescisib6bn de la venta; situacibn que se entiende obvia-

por cuanto estos bienes esté&n fuera del’ comercio.'y.ng .

serfa posible ordenar su restitucion.

Al aceptar el demandado de la rescisi6bn de la venta, ésta
se produce definitivamente y debe el comprador restituir
la cosa al vendedor y éste devolverle él precio a aquél,
ademds el comprador deberd entregar al vendedor, a partir
del qia de la demanda, los frutos producidos por la cosa
y el vendedor a su vez pagar los intereses del precio

recibido a partir de la fecha.

Cuando la cosa haya sufrido deterioros por culpa o hechos
imputables al comprador, o éste se hubiera aprovechado de
ellas, deberd indemnizarlos al vendedor, de conformidad
con las reglas que rigen la resolucién de los contratos.

Aemés, el comprador debe restituir la cosa al vendedor en
lé misma situacién juridica en que se hallabe, cuando la
recibi6é, es decir, que si ha constituido gravémenes y si

no lo hiciere, el vendedor podré& retener el precio recibi
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do, o la parte que fuere necesaria para garantizar el
saneamiento de la obligacién, aplicéndose as{ por analogfa

la exceptio nom adimpleti contractus, en el cumplimiento.

de las obligaciones reciprocas -que emanan de las senten-
cias judiciales o también puede optar por liberar &l su

bien y luego repetir contra el comprador..
7.5 "EXTINCION DE:.LA ACCION POR LESION ENORME

La accién de rescisi6bn se extingue, segln los Articulos
1951 y 1954 del Co6digo Civil, por pérdida de la cosa
hall&ndose ésta en poder del comprador, situaci6bn obvia,

por cuanto no habria bien que restituir.

Por prescripciétn de la acci6bn, la cual ocurre en un
téﬁmino de cuatro afos, contados a partir de la fecha de
otérgada la escritura pGblica de venta, ya quelesta es la
fecha en la cual se celebra el contrato. Esta prescripciébn
no se suspende por ser de les TIamadas de corto: tiempo, Yy

las cuales corren contra todas las personas. -
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CONCLUSIONES

Indudablemente uno de los contratos m&s importantes, por
Ssu mayor ocurrencia y por su finalidad es el de la ébmpra-

venta.

En nuestra exposicién de motivos decfamos, que debido a
nuestro tipo de relaciones de produccibn imperante, es el
mds abundante y generante de obligaciones, tal es, que en
muchas ocasiones se le realiza aGn sin proponérselo, dado
el dominio que ejerce sobre la vida jurfdica de .las

naciones.

Por otra parte, en este estudio hemos relievado el caréc-
ter aut6bnomo de este contrato frente a las demds institu

ciones de Derecho Civil.

Al compartir la idea de que realmente estamos destinados
por la sociedad de consumo, o de que n suma SOmoS eso,
tenemos necesariamente que aceptar que vivimos en funcibn
de comprar y vender cosas. No en vano se afirma que este

es el contreto que constituye el punto de apoyo de 1la
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palanca que mueve el mundo econbmico, y no podrfa .ser de
otro modo, dado su carécter de traslaticio del dominio o

prqpiedad'de los derechos patrimoniales.

Se hace necesario sefialar que hoy en dfa, y por ese mismo
caracter,;de_lé compraventa, no se justifica esa doble
reglamentacibn que existe en nuestra legislaciébn, por un
lado el C6digo Civil y por el otro el Cb6bdigo de Comercié
y a veces con disposiciones divergenies, cuando no opues-
tas para referirse a un mismo contrato, y debe unificarse
la legislaci6bn, no solamente por simple técnica -y que
‘0jald se hiciere pronta realidad el proyecto de Cb6digo de
Derecho Privado-, que desde a rato se tiene en mira por
los mé&s connotados juristas nuestros, para que asf nos
podamos poner a la par de las hodernas legislaciones en

esta materia.

Creemos conveniente anotar que por la vastedad del tema
se nos ha hecho .impdsible resaltar todos sus aspectos,
sobre todo cobijar todos los campos de la venta, concretén
dose (Gnicamente a relievar aquellos:angulos, acorde con
el criterio de nuestros doctrinantes, que por su importan
cia y naturaleza son imprescindibles de tener en cuenta_y
que en cualquier estudio como €l nuestro, deben necesaria-

mente consignarse.
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Nuestra pretensibn no es la de lanzar una postura personal
sabemos que estamos lejos de ellos, sencillamente se han
tomado criterios debatidos- universalmente, se.han confron
tado y hemos tomado partido por alguno de ellos, como se

anota a lo largo del desarrollo de este trabajo.
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