
CAPITULO III. 

DE LAS OBLIGACIONES DEL COMPRADOR. 

308. El art. 1,650 dice: "La principal obligación del com­
prador eR pagar el precio." Esto supone que tiene además 
otras obligaciones. Según el arto 1,593 los ga.tos de actaK 
y demá. acceR .rios de la venta están á cargo del comprador. 
Esto es una aplicación del principio de que los gasto. deben 
ser 80portados por aquel por interés de quien Re hacen. Los 
gastos de actas Ron los que se deben al redactor del acta; 
108 gaRtos accesori08 Hon 108 de registro y de transcrip­
ción. (1) i Qué d .. be decidirse de 108 gastos de purga 1 La 
cuestión está controvertida; volveremos á ella en el tItulo 
De las Hipotecas. 

La ley no habla de una obligación del comprador: la de 
recibir la cosa vendida. (2) E.te e8 hmbién un derecho, 
puesto que es UDa obligaci6n principal del vendedor el en­
tregar al comprador la cosa vendida (art. 1,603). Pero el 
derecho implica una obligación que la ley Ranciona por una 
disposición muy Revera cuando S8 trata de efectos muebles 
y que un plazo ha sido convenido para el retiro de la cosa; la 
resolución de la venta tiene lugar, en este caso, de derecho 
pleno contra el comprador. 

1 Aubry y Rou. l. IV, p'~. 3M. ootal 1 , a, pI •• lIIi3. 
2 Potbier, be ta "nÚl, ndlll. 290. 
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1111 LAS OBLIGAOION&S DBL OOIfPBADOB 325 

Debe, pues, decirse que el comprador tiene dos obligacio­
nes: la de recibir la cosa y la de pagarla. 

§ l.-DE LA OBLIGACIOI{ DE RECIBIR LA COSA. 

309. ¿Cuándo de he el comprador recibir la casal La cues­
tión Re presenta sobre t ... do para las mercandas y objetos 
muebles que el comprador debe llevarse. Un plazo moral 
le es necesario para que pueda hacer el empaque y carga­
mento. Ordinariamente el contrato fija el plazo. Algunas ve­
ces los usos locales conceden cierto plazo pora ciertas veutas, 
y según el Rrt. 1,135 la. convenciones obligan no oólo á lo 
que eS'á expresado .ino tamhién á toda, la. consecuencias 
que el uso da:\ la obligación. Pothier lo hace notar. ,.Hay 
ciertas mercancías para cuya entrega el u~o del lugar con­
cede cierto plazo. Por ejemplo, es .Ie URO en nuestro viñeTa 
de Orleálls que 108 comercil\ntes que compran en el tiem­
po de las vendimias los vinos de nuevas cosechas tengan de 
plazo haota la San Martín p&ra llevárselos." Tal es también 
la jurisprndencia bajo el imperio del Código Civil. (1) 

310. E. raro que el comprador se lleve las cosas en el 
mismo momento de la venta. El vendedor queda, pues, en 
posesidn y, por consiguiente, debe conservar la co&a con 108 
cuidados ,le un buen padre de familia (art8. 1,136 y 1,137). 
Si hace ¡¡astas rara la conservación de la C08a vendida el 
oomprador (Iebe reembolsárselos aumIue fuesen gastos de 
reposición. pu~s laR fru t08 de las cosas le pertenecen desde 
PI mOlnenlo de la venta, y es de estos frutos de donde se to­
man estos gastos; el vendedor está obligado á conservar, pe­
ro no tiene que Aufrir gasto alguno, puesto que no saca nin­
guna utilidad de la cosa. (2) 

.311. ¿ Cuáles son los derechos del vendedor cuando el 
1 Polhiflr, Dt la t'enta, m1m. 2"1. Renne., 2? de Alflllto de 1821 (Dan". en 

1. palabra Venta, n'l1m. 1396), Bardeo., 8 de Diciembre d. 1863 (Dallo., 1866, 
5. 468). 

2 Potbier. De ka tienta, D1iro. 291, todo. 101 aatore. moderllOl. 
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326 DE LA VENTA 

comprador no se n"va la casar Hay que distinguír si rué 
fijado un plazo para retirarla ó si no se convino en ningún 
plazo. Si no hay plazo el comprador debe retirar la C08a 
vendida en seguida, y falta á su obligación al no hacerlo 
asl. De esto resulta que el vendedor tiene derecho á 108 da­
ñoa y perjuicios que sufrej si no puede hltcer U80 de sus bo­
degas, almacenes ó cuevas que ocupa la mercancra vendida, 
esta es una pérdida; el comprador debe repararla. Se entien­
de que el vendedor d.he apremiar al comprador á SRcar la 
cosa. Pothier dice que el vendedor puede también deman­
dar al comprador para que se \leve l~ COMa, y á falta de ha­
cerlo en el plazo que fije el juez, el vendedor podrá poner­
los fuera á costas del comprador Ponerlos fuera quiere de­
cir depositarlos en el lugar indicado por la sentencia. Hay 
que agregar que el vendedor podrá, en lugar de perse!(uir 
la ejecución del contrato, pedir BU resolución, pues no cum­
pliendo el v~ndedor la obligación que le incumbe el vende­
dor tiene derecho de u.ar de la resoluciÓn que la ley (ar­
ticulo 1,184) Bubentiende en todo contrato sinalagmático. 
Este es el der'cho (·on·ún. (1) 

312. Si hay un plazo fijado para que el comprador 8e \le .. 
ve la cosa Be aplica el arto 1,657 que dice así: "En mate­
ria de venta. de abarrotes y efedos muebles la resolución 
de la venta tendrá lUf!nr de derecho pleno y sin citación en 
provecho del vendedor después de f~necido el plazo conve· 
oido.u Esta disposición deroga los principios gellerales que 
rigen la resolución de los contratos; en los ca808 que pre­
vee no hay condición resolutoria expre8a, la re-olución tiene 
lugar en virtud de la condición resolutoria tár:ita que Ruben­
tiende el arto 1,184 en todos 108 contratos bilaterale., y es­
ta condición no opera de derecho pleDo, mientr". que en el 
ca"o del arto 1,657 el contrato se resuelve de pl~no derecho. 

La ley agrega: y sin citación. E.lo es una derogación á 

1 V4.Dle 1 •• oitlcioDe. en Aubr11 Rao., t. IV, p4g. 395, Dc,ta 2, pfo, 356. 
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DI: LAS OBLIGAOIONES DEL COMPRADOR 327 

l. regla del arto 1,656 establecida para la resolución de las 
ventas icmobiliares; aunque el contrato diga que la venta 
se resolverá de derecho pleno por falta de pago en el pla­
zo convenido, el adq uirente puede no obstante pagar des­
pués de fenecido el plazo, mientras nO ha sido apremiado 
por una citación. Así la condición r~.olutoria tácita tiene 
un efecto má~ extenso en el CI\SO del arto 1,657 que el pac­
to comisorio en el caRO del arto 1.656. ¿ Cuál es el motivo 
de estas excepciones! Portali. justifica la última en estos 
términos: uLas razones de diferencia entre la venta de un 
inmueble y la venta de abarrote. ti efecto. muebles 80n sen­
sibles. E.tos últimos efectos no siempre circulan en el co­
mercio con lss mi.mas ventajas; hay una variación tan 
grande en los precios de esto. obj-tos qne el menor retardo 
puprle amenudo ocasionar un perjuicio irreparable. Los in­
muebles no tienen el mismo inconveniente. u (1) Haciendo 
abstraccióu de esta variación de pre\Jios la dispo icipn del 
arto 1,657 se aplica por su naturaleza á las necesida,fes del 
comercio. E. una consecuencia de las compras y ventas in­
cesante.; es, pues, necesario que el comerciante que vendió 
unas mercancÍss pueda inmediatam .. nt~ reemplazarlas por 
otraR. E.to es por lo que estipuló un plazo para que se lla­
ven la mercancía; el comprador ~ue no la saca estorba las 
op ... aciones comerciales; .egún el derecho común el vende­
dor de hiera promover en justicia ó hacer citaciones; de es­
to resultan moras qu~ pugnan con la rapidez de las transac­
ciones mobiliares. (2\ Es, pues, natural que el trato querle 
roto si el vencleclor tiE'ne interés en ello, pues Re entiende 
que la venta no se resuelve ape.ar suyo; el arto 1,6,'\7 lo di­
<'e: la venta pstá resuelta en provecho del vendedor. DQ él 
depende mantenerla, pertt puede romperla, y lo puede sin 
ninguna formalidad. 

1 p('lrtalis. Ezposidó,., de los ,"0"001, núm. 22, (Lnor6 t. VII, P'g. 76). 
2 Colm.,t de S.aterre, t. VII, p'g.127. núm. 102 bi., 
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328 DE LA. TBNTA 

312 bis. Lo que acabamos de decir del art 1,657 supone 
que se trata de mercancías que se compran para revender, 
luego de ventas comerciales. Sin embargo, en el Consejo de 
Estado un miembro, habiendo hecho observar que esta dis­
posición era contraria á los usos dd comercio, Cambaceres 
declaró que se haría constar en el proceso veroal que el ar­
ticulo no era aplicable á los negocios comerciales. (1) iCuál 
es el valor de esta declaración? Los autores están dividi­
dos; los hay que con.ideran la mención inserta en el proce­
so verbal como una interpretación dada por el mismo l .. gil!­
lador. (2) Esto es un error, en nue~tro conceptl. El Con­
sejo de E,tado no era legislador y el proceso verbal nu es 
una ley. AU1.<1ue en nuestras cámaras el relator ó el minis­
tro hicieran una declaración semejante, inserta en el acta de 
sesión, é,ta no seria Ulla interpretación obligatoria para 108 

tribunales; para e~to es necesario el concurllO de ambaA cá­
maras y del Rey; con más razón el proceso verbal de un 
Consejo de Estado no liga á los intérpretes. El Consf'jo pre­
paraba las leyes, no las hacía. ¡Cosa notablel Portali., miem­
bro del Consejo de Estado, al exponer los motivos del pro­
yecto en nombre del Gobierno, no tiene en cuenta lo que pa­
só cuando la discusión; los motivos que él da se aplican ca· 
si exclusivamente ;i las ventas comerciales. Lo que nos con­
firma en nuestra opinión es que la objeci.\n hecha en el Con­
.ejo de Estado no era exacta; el uso mercantil era romper 
la venta d-.pué. de cierto plazo, cuando el comprador no 
sacaba su mercancla; varias costumbres tenfan una disposi­
ción expreSA. Ca m baceres, mediano legiHts, cedía siempre 
ante una "bjeción. Una interpretación dada á un simple 
proyecto sobre la fe de una afirmación errónea. en el seno 
de un cuerpo que preparaba la ley, pero no la hacía, no e. 

1 S.,ió. d.1 16 F'rimario •• fto XlI ... lID. 45 :Loor'. \. VII, pig. 85J. 
2 Doverait>r. t. l. plAg. 683, oó'm. 476. Aohr,., Rau, t. IV, P'g. 3~5J not.ll-

6, pfo. 356, lo. autOrtl 'loe cia •. 
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DE LAS OBLIGACIONES DEL COMPRADOR 329 

sfguramente una interpretación auténtica qlle tenga fuerza 
de ley. (1) 

La jurisprudeneia está casi unánime en favor de esta opi­
nión: la Corte de Casación ni siquiera se toma el trabajo de 
cont"star al Conspjo de Estado ni .1 proceso verbal. Tal vez 
el recursante hizo valer el "r¡(umento: la Corte se limita á 
de,·ir que la disposición del arto 1,657 es ¡(en eral y que el 
Código de Come rcio no la ,jeroga. (2) 8<110 conocemos una 
Bola sentencia en favor de la opinión contraria; y esto que 
sólo es un simple considerando pronunciado en materia pe­
nal. (:l) 

313. El art. 1,657 supone una venta de objetos determi­
nados que se ejecuta por ulla sola y misma elltr"~a. iQlIé 
debe decidirse si el ~ontrato estipula una fntrfga por lotes! 
La euestió" se presenL<S ante la Corte de Casaci'\1I en el ca· 
00 siguiente: Se trataba de una entre~a de ostiones que de­
bL, hacer-e por lote. de 50,000 desde el16 de Octubre has­
ta el 16 de Noviembre; el plazo convenid" para la entrp¡,(a 
era, pues. de IIn mes y lo. compradores debían tomar po,e­
sión pnr entregas'uce.ivas. Y la Renteneia atacada compro­
baba de hecho que los compradore.' no h.J.í,n ido á tomar 
posesión más 'lue el 15 de No ... iembre á 111" cinco de la tar­
de; era imposible tomar posesión en un' .10 oía de cerc'a 
de 50,000 ostiones. La Corte de Ca ,ación concluyó de esto 
que lo, compradores habían irwurri,lo en el decaimiento, ~in 
motivar de otro modo su decisión. (4) Los motivos de decir 

1 Troplon~, pAgo 348. núm. 680. F.o el mi"mo sp,..tido Fuard , Zaehariro. 
2 Cauci6n. 27 Je F .. hrMo d ... 1828 [Ollll·z, en IR PILhlbra Venta, nóUJ. 141Oj. 

Dpnpl!llda, 6 d~ Junio de 184F1 [J)III1"z, 1848. 1. 21Hj 
3 Brullel88, 7 de Abril de 1827 (Ptl:.ir.ri~itt. 1~27. ~iI!l. ]26). L. CQrte deBtll o 

lel1l.8 "tlol.t6 rlt'lIpuéa 1" opinión ~pn#'ral L2 oS Ener" de 1868.24 dA Didpmbre 
dl'l 185H, 27 dCl EOdO de 1861 [Ptlsir."illin, 185~, 2. 54: 1860, 2. 2:t7; 1861, 2, 
2801. El Trlbullal d6 (¡ .. nfe [17 de N"viemhre de 1864] le ha pronuneilldo con· 
tra ha jluisprurJ .. nci .. get.eral á la vez \jue ¡nvllcando ItI juri~prudepda [Pallir.ri . 
• ia. 1~65. 2. 14) 

4 Dtmegada, 19 de Febrero de 1873 [D.sllnz, 1!l7:L 1. 301]. 
P. de D. 'I'OMO XXlv-42 
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330 VE LA. VENTA. 

eran además evidentes. Cuando el contrato determina que 
habrá entregas sucesivas y que el compra:lor pide la entre· 
ga de una vez, falta á la ley del contrato; y es por haber 
faltado á dicha ley por lo que el arto 1,657 lo declara de­
caído. 

314. El arto 1,657 se aplica R la venta de abarl'Otes y ifcc­
los mueble.s, luego R todas las ventas mobiliare.. Ha sido 
sentenciado que el comprador de. aedones del Banco de ViA­
na había incurrido en decaimiento por falta de haber toma· 
do posesión en el plazo convenid". Después de fenecido el 
plazo el ven/ledor hahía ,ti. puesto de las acciongs. El CGm­
prador "ostuvo allte la Corte ,le Casación de Bélgica que el 
vendedor hubiera debido pedir la resolución ante el juez, 
antes de di. poner ele la cosa vendida; es derir, proceder co­
mo se hace en el caso de la cOll,lición resolutoria tácita se­
gún el arto l,IS!. Pero el art 1,657 tiene pl'ed.arnente pl)r 
objeto el dero¡!!>r los principios general." que rigen la con­
dición resolutoria tácita. La única cuestión era, pues, la dp. 
saber si era aplicable á la venta de acciones ó de efectos 
públicos, y el texto de la ley la decide, pneeto que la expre­
sión de if~ctos muebles comprende todo lo mueble. La Corte 
sentenció, á la vez, que el arto 1,657 recibe RU aplicación á 
las ventas comerciales; la sentencia confirma, pueR, la juris· 
prudencia general. (1) 

315. Para que haya ln/{ar al decaimiento pronunciado 
por el arto 1,657 co"tra el comprador es necesario que ha­
ya un plazo COllnellido para Ir< toma de pose.ión. La conven­
ci,'", puede ser tá..ita, es de derecho común. Fué sentencia­
do que la venta de mercancías contra reemboho á eu llega­
da á destinación está resuelta de derecho pleno en virtud 
del al't. 1,637 .i el comprador no paga. En efecto, la con­
vención implica nn plazo; las mercancías, Hegún la común 
i"tp.n"i¿n de las parte. cOlltrat.anteR, deben Her sacada. en 

1 D~neg"da, 11 de Noviembre d" 1839 (P"litri.ia, 184:1, 1,69). 
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DE LAS OBLIGACIONES DEL COMPRADOR 331 

el mismo momento en que son presentadas al destinatario; 
las partes lo quieren así con el fin de no estar expuestas á 
bruscos cambios de precio que puenen ser favorable" ti una 
y desfavorables á la otra; por otra parte, cuando se trata de 
cosaR que deberlan Rer colocanas en almacén mientras que 
se ejercita el trato, ori~inarían gaRtos conoiderabl."; en fin, 
la acción d~l tiempo podría alterar la cooa venrlida. Las 
partes han entendido ponerse al abrigo de todo. estos i,,­
convenientes. Da,de luego la convención debe quedar rota 
en virtud de BU voluntad, de.de 'lue no recibe RU ejocución 
inmediata, con el fin de 'lue el vendedor pueda disponer en 
se¡!uida de laR mercanrias. (1) 

Se pregunta .i el plazo fijado por el uoo equivale á un 
plazo convencional. En principio la afirmativa no n03 PR­
rece dudosa. El arto 1,135 dice que las convencione. obli­
gan {t torl~R las comecuencia. que el uso da á la obligación; 
luego el u.o e,tll asimilado á una ch¡uHula del contrato. 
Por conHiguiente, .i hubiera un uso bien .e¡ruro en virtud 
del cual el comprador debería tomar posesión en un p¡'zo 
fatal nI finaliz'" el cual la venta eRtaTÍa r .. uelta, el articulo 
1.657 .erfa aplicable, pueRto que la. parte. se con-iderarian 
como habiendo tratado conforme al URO, La dificultad _e 
redilee, pue., á una cue.lión de hpcho. iHay ó no un URO 

qlle e.tabl>zo,a un pla7.0 en el sentido del srt. 1,6571 (2) 
31 G. Otra e" la cuestión de saber Ri ¡¡na ('itación pued~ 

reemplazar el plazo; esto está controvertido. La negativa 
nos parece segura, No se trata en este caso de un apremi,,; 
la condición re" .. lutoria tácita Re fllnda en la intención ,le 
la. partes "ontratantes; si el contr.to e'tá resuelto es porq':.c 
asi lo quieren las parte.. En general su volllltt;¡rl e. que h 
resuluci(,n _e pida, paro cuando estipulan un plazo para la 

1 Dijón. 11 dA Febrero de 1870 (D.llnz, 1872,2.193). 
:.: (j .. nlt.llr .. se Rennea, 27 de A~o.to de 1821 ~OlllllJz, e!"l la palabra Ve'Ht t, 

núm. 13~(j]. 

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
www.juridicas.unam.mx  
http://biblio.juridicas.unam.mx

DR © 2010. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal

Libro completo en 
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?l=3858



332 DE LA VUNTA 

entrega manifiestan la intención de que el contrato se resuelva 
de derecho pleno en provecho del vendedor cuando el com­
prador no saca la cosa. Si no hoy convención ni uso que la 
substituya no se está ya en el ca<o previsto por la ley. Y la 
citación no e' una con,'pn¡·ión, lo que e~ decisivo. (1) 

317. i El vendedor que aprovecha de la resolución pronun­
ci"d" por el arto 1,657 tie-,e derecho á daños perjuiciosP 
N,," parece que la .,uestirln está decidid" por el arto 1,184, 
del que el arto 1,657 es una aplicación, salvo que la resolu­
ción no debe ser pedida en jllsticia. Y pI art. 1,184 dice 
que la parte hacia la que el compromiso no rué ejecutado 
puede pedir la reHol u"ión COII dañoS !J perj 'tÍcios. El derecho 
á los dailos y perj.Iidos exi.te en todo" lo. caso; en que el 
deudor no cumple COII su obliJZ8{'i6n; poco importa c6mo eAté 

resuelto el contrato, ,i es en virtu<1 de la cOllvención Ó por 
sentencia del jupz. Queda por saher de hecho si el vendedor 
Murrió un perjllir:io, pues no ba-ta con la inejel'udón del con­
trato para que haya lugar R daños y perjui"io., es también 
necesario que esta inejecución haya ca'ls.do un perjuicio al 
acreedor. na sido sentenciado que el vena_dor que hizo pro­
nunciar la resolu,-ión de una venta de mercanclas por falta 
de toma de po .• osi?m por pa. te del comprador no está auto­
rizado á pedirle dillls y perjuicios si la reventa le procuró 
una utilidad superior á la" pérdidas de intereses y gastos. (2) 
Esto e~ una cuestión !lA hecho. 

LaR daño" y perjui(·io. pueden ser estipu 18(10. por la. par­
tes bajo forma ele pena. Según el arto 1,230 la pena @ólo 'e 
incurre cuan,!o el ,leu<1or esta apremiado. iE. también Ile­
cesario en .1 caso del arto 1.657 que el vendedor apremie al 
comprador para toner derecho á la pena1 La negativa f"c 
sentenciada por la Corte de Bruselas y nos puece segura. (:1) 

1 DarAotóo. t. XVI, p4'f. 405. n4.m. 383. Aubry J Rllu, t. IV, p€lg. 3!'ú, 
Dota 3, pro. 3.1)6. En IIPD'iil'l c .... nt.rq,rj" Trc.plnnll y ~nt'pr~ier. 

2 Rftl1~n, 17 ,h F .. hrdrr de lSi2 (O"lInz. lb'13 6.4R4). 
3 B;i,ut)!I\-I, 23 ,j~ DwiJ,o'J"d d~ Ida!) (Pa,:¡icruia, ldUO, 2, SQ). 
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DK LAS OBLIGACIONES DEL COMPRADOR 333 

Cuando el contrato se resuelve de plano re-ulta que el deu­
dor también está apremiado de plano; fuera absurdo citar 
",1 dendor para ejecutar el contrato cuando ya no hay con­
trato. La pena e.tá, pues, incurrida por esto sólo: que la venta 
está resuelta. 

§ n.-DEL PAOO DEL PRECIO. 

318. El comprador debe pagar el precio el día y en el 
lagar fijados por la venta. Si nada fué convenido á este res­
p"cto el comprador debe pagar en lugar y tiempo en que 
debe hacerse la entrega (arts. 1,650 y 1,651). Estas di<po­
siciones ,Ierogall los principios generales que rigen el pa­
go. Segó n el arto 1,247 el pago de la" deudas de dinero _e 
hace en el domicilio del deudor si no hay convención con­
traria; el precio con.i,tente en plata debiera, pue', pagarse 
sn el dorni"ili" del comprador que es deudor; mientras que 
según el arto 1,651 el comprador, cuando nada diee la con­
vención, debe pagar el precio en el lugar y tiempo en que 
el ven,ledor debe hacer la entrega. ¿Cuál es el motivo de 
esta der"l'ació"l Esta es la estrecha liga que existe entre el 
comprador y el vendtdor; el primero sólo debe entregar la 
cosa cuando el comprador Re la paga; si, pues, el precio no 
ae paga "uando 8e hace la entrega el vendedor tiene dere­
cho de exigir que en eote momento el comprador le pague 
.. 1 precio: por e"to e. que el comprador no puede exigir que 
el vendedor ver:ga á recibir el precio en su domi~ilio. 

Esto ,,¡cecle a,i curllldo nada fué fijado cuau~o la venta, 
dice el arto 1,651. La. partes pueden, pues, e.tipular que el 
precio se pagará, ya .ea en el domiciciu del corn prador ó pn 
el del venrledor. Lo~ comerciantes tienen la ro"tumbre de 
exigir ,.n IIlS farturM que acompañan el envio de la mercau­
cíll que el pago se bace en el domicilio del "pnñedor. Se 
pregunta SI t1sta fórmula impresa hace ley pa", el compra­
dor. N ó, seguramente, pues las convencio\le~ 110 se forman 
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334 DE LA VEIITA 

por la declaración de la vol untad de una de ellas, se forman 
por el concurso de consenlimiento. Para que el ve"dedor 
pueda invocar el beneficio de esta fórmula es neceaario que 
pru~be que el comprad .. r la consintió. 

319. La aplicación del principio presenta una dificultad 
cuando la entrega de la mercallC'la vendida a8 hace .ucesi­
vamente, luego por parte •. iSe hará el pago del precio en 
este ca80 en cada entrega, y por consiguiente, parcialmente, 
6 no debe pagar el comprador más que basta la última par­
te que completa la entrega1 La solución depende ele las con­
venciones tljadas por la8 parte.. Citaremos dos casos en 108 

que la decisión está aparentemente contradictoria porque la 
intención de las partes era dif.rente. 

En el primer caso la venta te"la por objeto cincuenta sa­
cos de trigo: se había estipulado que estos cincuenta 88COII 

se entregarlan en seguida 1 en un certo tiempo. Fué sen­
tenciado que en 1" inltmcic"n eJe las partes el compraelor só­
lo debl" pagar el precio cuando 108 cincuenta HaC08 fuesen 
entregados. (1) E.to no es muy dudoso, puesto que la con­
vención 110 preveia la entrega parcia 1. 

Venta de 3,000 hectólitroa de trigo. El vend~dor hllce 
una entrega parcial que el comprador He niega á pagar. De­
manda por resoluci6n de la venta. El comprador so.tiene 
que no debía pagar más que de.pués ele completaroe la en­
trega. Esto implica, dice la Corte de Gant~. que el vende­
dor no tenía derecho de hacer entregas parciales; y ~I com­
prador confesaba que h.bía sido convenido, entre laH partes, 
que la ,·,.trega de 3,000 hect61itro8 podía hacerse por parte. 
durante todo el me" de Noviembre. Ad",iti,la la entrega 
parcial ~olllO convenida para una cantidat! tsn fuerte era 
natural admitir que el comprador dtbiera pagar el precio 
en cada "ntrega parcial. Sin embargo, eoto .tllo era una in­
duc(·i6n, y una inducción no basta pua formar una con veo· 

1 e.UD, 16 ¿e Abril de 1839 (DaUoz, en l. palabra Yfhto, a6m. 669· 
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DE LAS OBLl'OAOIONE3 DEL COMPRADOR 335 

ción. Había hechos que decidían la dificultad; la corre'pon­
dencia de las partes prob!iba que en la intención de éstos el 
comprador debía pagar cada entrega parcial. (1) 

320. El contrato concede al comprador un plazo para el 
pago del precio: iel comprador deberá, no obstante, pagar en 
el lugar en que se hizo la entrega~ Se admite generalmente 
la negati va y ésta no< parece segura. El arto 1,6.51 deroga 
la regla e,tablecida por pI arto 1,247: toda excepción es 
de rigMosa interpretación; desde que no se está ya en los 
términos de la excepción 8e entra en la regla general. Y el 
art 1,651 HU pone que el compra(lor debe pagar en pI mo­
mento ~n que se hace la entrega; luego si no dehe pagar en 
aquel momento la leyes inaplicable. E,ta interpretación es· 
tá también fundada en la razón. Si el comprador debe pagar 
enellu¡!ar en que el vendedor hace la entrega es porque sien­
do correlativas ambas obligaciones el vendedor puede ne­
gars~ á la entrega .i el comprador no la paga. Pero si con­
~edió un plazo al comprador las obligaciones ce""n de ser 
correlativa, en el sentido ne que 01 vendedor debe cum­
plir la "l1)'a sin que el comprador esté obligado á pagar. 
Cuan,lo el pago del plazo llpgue icuál será la situación del 
comprador? La de un deudor ordinario; tiene una deuda 
de dinero que pagar, y é.te 118 paga en el domicilio del que 
1& debe. 

L. doctrina y la jurisprudencia están en este sentido. (2) 
Hay, sin emb.r~o, 11'11\ IIOlItencia en sentido con·trario de la 
Corte de Bruselas. Esta considera el arto 1,651 como una 
regla ,\ ]" que 19,. pl\rte. no derogan por el solo hecho de 
estipular un plaw; ~e concibe que el vendedor conceda al 
comprador un plazo p'"a pagar sin que pueda indicarse que 
renuncie al derech·) 'I'le le da el arto 1,651, derecho de gran-

1 Gante, 17 de Novienlorf'l de 185( (Pa.icrilia, 1866, 2, 13). 
~ Vé"'lI'>e hu citacinll .... fOil Aubr., y Rau, t. IV, pA.g. 396. nflt~ 8, pfo. 356. 

AgrtiguA".' C"lm~ dH 8 .. ", .. l"r,', t. VII, p4g: 118, nGm. 9übi_, G~lIte2deEne· 
t'o de V3 I ',O (PQ~ic,.isia, HlliO) 2. 272). 
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de importancia, puesto que determina la jurisdicción. (1) He­
mos contestado de antemano á la argumentación de la Cor­
te. El art. 1,651 no es una regla, es unl\ excepción. Sin du­
da que el vendedor puede maotener el derecho que tieoe por 
esta disposición excepcional, á la vez que conceder un pla­
zo, pero eotonces debe decirlo, pues la concesión de un pla­
zo lo coloca fuera de la excepción. 

Hay un caso en el que se puede admitir la deci,i,ln de l. 
Corte de Bruselas. La conveoci,ln no conce,le plazo al com­
prador, pero el vendedor con.iente en hacer la entregl\ sin 
exigir que el comprador le pague .¡ precio. En este caso re­
nuncia á un derecho; queda por saber cuál es la extensión 
de esta renuucia. Toda renuoeia debe interpretarMe restric­
tivamente¡ el vendedor renuncia al beneficio del pa~o inme­
diato, ¿ pero renuncia tambiéo al derecho de recibir más tar 
de este pago en el lugar en que tiene derecho de exigirlo? 
En principio no, á no Her que conste, por las circullstan­
cias de la ca UNa, que tal fué la intellcióu de las partes. Esta 
es la opinión general. (2) 

§ III .-DEL DERECHO DE SUSPENDER EL PAGO DEI. PRECIO. 

321. "Si el comprador es molestado ó tiene j'JRto temor 
de serlo por una acción hipotecaria ó por reivin<li"adón, 
puede Buspender el pago del precio ha.ta que el vendedor 
haya hecho ce~ar la moleRtia." El art .. 1,653 ¡leroga el de­
reeho antiguo. PotLier dice que el vendedor sólo puede pe­
dir el precio cuando el comprador está molestado en HU pO­
.~sión por alguna demanda de reivindicación hipotecaria Ú 

otra, hasta que el proceRo termine. (3) Así ora Ilece.ario 
que la acción estuviera establecida contra el comprador, que 
hubiera litigio. Según el art.. 1,653, basta que el compra-

1 Bralelll, 14 de Ahril de 1827 (Pa,i¡'ri,ia. 1827/ptlR. ]3:~). 
2 Vl;h.n~e l •• 8utoridlldea en Aubry , Rau, t. IV, p'g. 396, nota 9, pro. 3~ 
3 Pothier, De lea ~mtaJ ad.m. 280. 
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dar ten¡!a justo temor de que lo moJesten. Desde que el 
comprador espera .er vencido de un momento á otro RU 

posesión no es ya pacífica; por consiguiente, el vendedor 
no cumple su obligaci.ln de transmitir Ja propiedad; la pro­
piedad es un derecho seguro, inconte.table, que no admite 
ninguna molestia. Sin embargo, el temor solo no basta, es 
necesario un ju.to motivo. iCuándo puede decirse que el 
comprador tiene ju.to motivo de temor! 

Esta es una cue.tión de hecho. Para que el comprador 
tenga que temer una evicción es nece.ario que un tercflro 
pretenda en la cosa un dere~ho real ó un derecho de pro­
piedad. El comprador no clebe prllbor la existencia del de­
recho que lo amenaza de evicción;.i tuviera esta prueba no 
11610 polirla suspender el pago .ino que tendrla derecho á 
promover la nulillad de la vent. (art. 1,599). Hay aquí, en· 
tre el derecho y la pretensi6n, una diferencia que la teoría 
es impotente para precisarla; al juez toca apreciar si el te­
mor del "omprador e. vano Ó Mi tiene all/ún funllo.mento. (1) 
La existencia r1e inH~ri pcione. hipotecarias en Ja CORa ven­
dida se considera corno un justo motivo pora temer. As! 
sería auuque el vendedor preten,liera que dicha~ inscripcio. 
nes son nulaR; á él toca provocar la cancelación; mientras 
sub,Ístell hay un motivo legal de temor, .1 vendedor d.he 
hacerlo desaparecer. (2) iNo Ron e.ta~ cleci,iones muy ab­
solutas? Que i:I inscripción hipotecaria s~a un motivo de te· 
mor legítimo esto no es dud"RO en teoría. Pero de hecho 
ino debe verse.i el comprarlor tenia ~onoci",iento de las 
inscrpcione. cuando la venta? Y tal e. efeetivamente ti 
r}l!"O ordinario t pUPR es raro ellcontnH CO:llprh<lores ba1'1-
tante imprudentes para no consultar los re!!i.tro. del con· 

1 Duver¡zier, t. 1, p41l. 627. nóm. 426. Denegada. 2!1 d~ Nl'viembre de 1827 
~nltll<.~, en J. palabra Contt"atQ ck matrimonio, Ilóm. l06~] 
I 2 Vállle la jllri~pruJtlucia en el Repertorio de Dallo·z, en la pa'abra Ymta, 
n.lm •• 1180 1 118!. 

P. de D. T,.)lO xXlv-43 
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.ervador de hi poteclt.. Y si conocía las inBcri pciones al com· 
prar ino se obligó tÍ pagarlas? iNo e< favorecer la mala 
fe el permitirle comprar con el propó;ito de no pagar el 
precio bajo pret.exto del temor de ser mole.tado? Si las 
in<cripciones hipotecarias no le impidieron que comprara 
tampoco dehen impedirle pagar. 

lA juri.prudellci ... admite también como ju,to motivo de 
temor, en el sentido del arto 1,653, la existencia de una con­
dición resolutoria; es decir, el hecho de que un vendedor an­
terior no fué pagadú. (1) R;to no e. dudodo; á decir verdad 
este caso "e eonfun,le con 1 .. reivindicación que la ley men­
ciona, pue< la acción elel vell-iedor no pagado contra un ter­
cer adquirente no es otra cosa que una acciún de reivindi­
cación. Volveremos á este punto que ya hamo" tratado en 
el titulo De la. Obligaeiones. 

322. No debe confundi .. " con ~l caso previsto por el aro 
ticulo 1,653 aquel en que el comprador está expuesto á 
ser vencido á cOllsecuencia de la nulidad de la venta. Com­
pro un bien perteneciente á un menor; la venta es nula por 
inobservuncia de la_ formas prescriptas por In ley. El me­
nor, llegado á la mayor edad, ¡,,,drá pedir la nuli.lad. ¿ Es 
esto un jl1!lto temor en ~I sentido del arto 1,653? Nó, la ley 
explica por los ejemplos que da lo que enti.nd. por mules· 
tia: es un tercero que pretende tener propiedad por todo ó 
parte de la co.~a vendida, 6 un t.rC'lro que tiene una ins­
cripcir"n hipotecaria en el inmueble; la molestia procede, 
pues, siempre de UD tercero. Si .s unll de las partes cor.tra· 
tantes que, por r"zón de su illc.paci<lad, puede pedir la nu­
lidad de la venta, no es esta una molestia le!!1l1 mente dicha; 
el contrato liga ó laR partes capaces (art. 1,125) y. por con· 
siguiente, debe pagar. E-to está también fundado en razón. 
¿Con qué derecho se pretenderla mol.stado el comprador 

1 Bllrd('lol. 17 de Didemhrf'l de 1835. C"'9ó1C'Ji6n, 18 de A.gr}&to de 1839 (Oa1" (1)11, 

eD la palabra Venta, nÚID. 1177, 3. '; Y 4. e) 
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cuando él eA el autor de la molestia! PueR comprando el 
bien de un menor debía cuidar de que la. formalidades pres­
criptas por la ley fueran observadas; permitir le invocar la 
inoh.ervancia de estas formaR para Hu"pender el pago sería 
autorizarlo á prevalecerHe de la Ilulidad del contrato, lo que 
es contrario á todo principio. La jurisprudeucia está en es­
te sentido. (1) 

323. El derecho que el arto 1,6j3 concede al comprador 
implica que el velllledor no tran.mitió al comprador la po­
sesión pacifica de la co'o vendida. E,to es un princi~io de 
molestia que conducirá probablemente a la .vi~ción, y cuall· 
do el comprador eslá vencirl" puede pe,lir la restitución del 
precio; es natural que no e.té obligado á pagarlo cuando e. 
de temerse la eviccié,". Sigllese de eRto 'l ue el com prador no 
puede invocar el beneficio dplort. 1,653 cuando, suponiendo 
que esté vencido, no tiene ningún recurso contra HU vende­
dor. Si compra á HUS riesgos debe pagar, pues compró una 
suerte aunque é.,ta se voh-iera contra él; esto es la conse­
cuencia naturol del carácter aleatorio de la ven-ta. 

324. L" mi.mo Ancederia Ai el comprador se hubieraobli­
garIo á pagar no "I"tant .. la molestia. Las parI;Ps pueden 
estipular que el vendedor no estará obligado á ninguna ga­
rantia, h .. ta puef1en estipular que el vendedor no restituirá 
el precio en caso de evicción; con más razón pueden conve­
nir qUA el compra~or no puede suspender el pago no ob. 
tallte la mole.,tia. Elart. 1,65310 dice y esto es natural. iNo 
debe conduir.e de esto que el comprador no puede AORpen­
der el pago cllando conocí .. en el momento de la venta el 
p"ligro de la evicci/,"? La Oort" de Paria ha .entenciado qUA 
el comprador e_taba obligado :\ pagar en un ca80 en que se 
había comprometido á pagar el precio en 108 AeiA meoes de 
la adquiiición; el comprador, dice la sentencia, renunció con 

1 Nllney. 20 de En..,· .... rJft 1840 rn "Iln7" pn '. pabbra Vmta, odIO. 1190. 
L,uU, :¿7 de Mayo d61848 (Dallos, 1850, 2, 192 J. 
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eRto valerse del peligro de la evicción conocida para ne­
garseal pago. (1) Esto no. parece incontestable, pero la cir­
cunstancia de que el comprador se ohligó á pagar en un plazo 
determinado ¿ debe ser considerada como una condición re­
querida para que haya renuncial As' se enseña. (2) No ve­
mas la razón de ser de esta ohje~ión de que el eomprador esti­
pule ó no un pla7.0; siempre debe pag .. r, y si no hay plazo 
debe pagar en sP!!,uida. Ohligarse á pagar desde luegll cuan­
do se conoce una causa de evicción ino es ren unciar ti pre· 
valecer.e de esta causa para dispen"arse de pagad Esto nos 
parece seguro. 

Decidimos la cuestión no en derepho .ino en hecho. Se 
trata de .aber .i el comprador renuncia al derecho que le da 
el arto 1,658, y toda renunda levanta una cuestión de in­
tención; es Jecir, que la solucióll depellde de la. eircull.tan­
cias de la cau'a. La Corte de Casación ha ido mJ. allá de lo 
justo, en nuestro concl'pto, sentElllciando 'I'tl' se nece.ita una 
cláusula expresa en el eontrato. De que el arto 1,653 dice 
que el comprador no puede .u.pender .. 1 pago cuando se 
obligó á pagar no ob,tante la molestia, la Corte concluye "lile 
el simple conocimiento del her'ho que podrá ocasionar la 
molestia no basta; la ley quiere una esti!JIIlación expresa, 
dice la sentencia, porque el comprador no Pllede quedar pri­
vado de la_ garalltías establecidas en 8U favor .in renuncia 
terminante por 8U parte, 110 pudiendo nadie Se/' presumido de 
haber renunciado á S!I del'ccllO (3) Hé aquí el nudo d.la di­
ficultad. Sin dnda que 110 se e8 preHumillo rellunciar un de­
recho, pero se puede muy bien renunciar táeitamellte, y la 

1 PAn", 18 de JoHo dela32 ilDllllnz. en la p"labr" Venta. ndOl. 12t8). Se 
cita tamhidn l. lentenoia de C ••• eido de ti de Febrero de 1840 e Dallf1z. en la 
pR1Ilhn Yent/l., nd.m. 1216 J. Pero en el Oato de aet. "nt.en(li~ lIe trahh" do:! 11 'la 
venta nula por Cluea de menor edad,lo qQe DO 81 el calO del arto 1663 100S .. 
mero 112. , 

2 A"br, ,Ron t. IV. !>41!. 3!1'/ Y nota 16, pfo. 356. 
S Oa,aci~n. 28 d" AlColt.O de ld39 [OaUoz, en la palabra Venta, núm. 1177, 

~ < 1 

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
www.juridicas.unam.mx  
http://biblio.juridicas.unam.mx

DR © 2010. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal

Libro completo en 
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?l=3858



DE LAS OBLIGAOIONE~ DEL COl\lPllADOIl 341 

renuncia tácita no es una presunción de ronuncia. Al juez 
del hecho toca, pues, decidir si hay ó 110 renuncia. 

La Corte de Casación lo sentenció así en ulla decisión P06-

terior. Un inmueble fué puesto en venta pública, éste era 
un bien dadn bajo cláusula de que la donante podría hipote­
cario hasta concurrencia ele 50,000 francos y legar el usu­
fructo á BU marido. El cu.d~rno de cargos conte"I" á e-te 
respecto la cláu.ula siguiente: "Los adjudicatarios quedarán 
obligados á soportar, en tanfo que puedan afeefar á los in­
muebles vendidos, la. ronsecuencias de las reservaR hechas 
por la donallte." i1mplicaha esta cláusula la renuncia al ,le­
recho del art. 1,6531 Es seguro que no halda renullcia ex­
presa yel recursaute so,tenía, como lo hllbía sentenciado la 
Corte de Casación en 1839, que el arto 1,653 exigía una 
cláusula formal. iQué decide la Corte1 Que pertenece ti la 
Corte de Apelación interprdar las c1áusu\&s del contrato. (1) 
Esta es nuestra ductrina más bien que la de la sentencia 
de 1839. 

325. ¡En qué consiste el derecho del comprador! El ar­
tículo I,G53 lo dice: "Puede suspender el pago del precio 
hasta que el vendedor haya heeho cesar la molestia. n El 
comprador nn tiene, pueR, el derecho de pedir la resolución 
de la venta ni la nulidad. Una corte .e equivocó en estu y 
la sentencia fué ca,ada. (2) Se fntiende mientras 8ólo hay 
un simple temor de evicción. Si el comprador sostiene que 
el inmueble vendido no pNtenecía al vendedor, y Ri lu pue­
de prc,bar, podT>\ i"mediatan:ente promo\'er la nulidad ele 
la venta en virtud del art. 1,599. Es UH i","ueble dado ,1 
que f~é vendido, el derecho del donatario quedaba re­
.uelto por el advenimiento de un hijo; por con.iguiente, el 
donatRfio quedaba como si nunca hubiem .ido propiet>rin; 
luego habia venta de la cosa ajena y, por lo tauto, el com-

1 T'f'f'ffuda. 2R .le Enero de 1852 (Dan(1z.1~62, 1, 2ftl). 
2 Ccs"ciólJ, 2 de Enero de 1839 (DaHoz, en la palabra VtntG, núm. 1199), 

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
www.juridicas.unam.mx  
http://biblio.juridicas.unam.mx

DR © 2010. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal

Libro completo en 
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?l=3858



342 DE LA VENTA 

prador podía promover la nulidad. (1) Tran81adamos á lo 
que fué dicho acer,'a de la venta de la cosa ajena. 

El comprador pnede también pfoir la re80lución de la veD­
ta cuando el vendedor se oblig<l por contrato á vender la 
co~a franca y libre de toda hipoteca y que se enenentr .. 
gravada con una inscripción hipotecaria. En vano opondrá 
el vendedor el arto 1,6.~3; no hay lugar á aplicar e8ta die­
po.ición cuando el vendedor ha contraído una formal obli­
gación que 110 ~umple. Se está entonces en el caso del ar­
tículo 1,184. El comprador promueve no porque teme ser 
vencido .ino porque el vendedor falta á BU compromiso. (2) 
Por la misma raz<ln el comprador pue<le pedir la resolución 
de la venta si el inmueble está gravado con una acción reso· 
lutoria de la que no puede libertarlo el paga del precio. Hay 
má. que molestia en este caso, bay inpjecución de la "bli­
gacir'1D del vendedor; en efecto, aquél se obliga á trallsferir 
la cosa en poder del comprador. Y un inmueble no .. tá pues­
to en poder del a-lquir-nle ('u.ntlo p.tá gravado con un .. 
acción real que el comprador no puede hacer desaparecer; 
y cuando el vendedor f"lta á su ohligBción de entrpgar el 
comprador puede pedir la resolución de la veRta (artllcnlc 
1,184) (:l) 

326. El comprador puede suspender el pago del precio. 
De psto resulta q"" no debe ilepoRitarlo; .in emhargo, Re ha 
,0.tPllido lo co •• tr",io; eRta pretensión extralia ha .ido de­
s"chada, no hay que decirlo (4) También pe ha ,0Btenido. 
lo que también es muy extraño, que el comprador no tenía 
el d·'recho de (lep".itar el precio; la Corte de Casación tu v" 
q"fl enseñar al re~l1sant ... q'lfl el arto 1,653 consagra un de 
re"ho para el compraJor, dprecho del que puede 110 ha~er 

U'''i pero que la ley no ha derogado al principio del dere· 

1 U"oai. 3 de Jnlin de 18'6 (O"Unz. 1846, 4, 308\ 
2 G'IDte, 29 de Julio de 1870 (PtUir.t"iaifl, 1871. ~. 103). 
3 Dr.rlf>gada, 28 .-t", EUf'ro de 1862' (DaIIN;, 186:1, l. 159). 
4: Ll'on, ]7 d. M.arzo de 1864 (DaIII,¡B, 1&(j5, 2, 1(6). 
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DE LAS OBLIGACIONES DEL COMPRADUR 343 

cho natural que quiere que cualquier deu(lor pueda, en todo 
tiempo y cuando guste, librarse de HU deudor pagándola ó 
depo.itándúla, á no Her que haya una di'I'0,ición expresa li· 
mitando esta facultad. (1) 

3~7. Los autores ensebn y la jurisprudencia admite que 
el comprador que suspende el pago del precio del capital 
debe, \la ubstante, pagar lo; intereseij. (2) iNo esto muy ab· 
solut,,? El comprador debe los intere;es en tres caso~. Si la 
cosa prulluce fruto.; ú otros productos d comprador debe 
continuar a pagar los intereses auuque sllspeuda el pago del 
capital, ¡JU"" ellUotivo por el que dabe los intereses nada 
liene da co(mín c(m la lUolestia que tellle sufrir; goza de la 
C081\, saca de ella los frutos y productus; esto nada tiene de 
común cun la perturbación <¡ue le ame"aza. Este es el mo­
tivo [¡Ud dan las cortes de Turín y de Rouen para poner 
108 interases á cargo del comprador que usa del beneficio del 
arto 1,5:í3. (3) Pero ai la COia no produce frutos ni pro­
ductos eesa e.te motivo. El comprador dabe los interesel 
porque el contrato los estipula ó porque fué requerido de 
pago; 1". debe, en e.te CQ<O, por igual título qUd el capital, 
8n virlud del contrato ó de un requerimiento; y el contrato 
no está ,'jecutado por el vendedor; luego pi comprador pue· 
de .u.pender la ~jecuciólI, y naturalmente pur el todo, por 
los in le reses como por el capital. En cuanto al requerimiento 
por un apremio e_tu HUpUUtl que el comprador tiene que 
pagar; y la ley le permIte huspender el pago; debe, pues, te· 
lIer el dLle"ho de Hu.¡ .... llder lo~ intereses. 

328. El art. 1,6:;3, á la vez que garantiza lo~ derechos 
del com¡"ador, no.~ olvida de los del vendedor. Si éste quie· 
re dar callción el coml'rador estará obligado al pagu 110 

1 D~fl,,!!,,(h. 8 de Not'iembre d~ J830 (Dalloz, en la palabra 01.ligfJeion.u, mi­
'JUero 17f14, 2. e ) 

~ Vd .. ole I.!lautoridltodel en Aubrl y Reo. t. IV, pta.g. 397 Y nnt" 14" p'rra­
fD 35rl. 

3 DaHoz, Repprtano, en 1 .. palabra Vmta, udlD" 1196, l. o 11140. 
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DE LA VENTA 

obstante la perturbación. PueJe suceder que.las pretensio­
nes de los tercerOR no tengan fandalUelltoH aunque molesten 
al comprador, el venJedor entonces tiene derecho á que se 
le pague y el com prador tiene derecho á Huspender dicho pa­
go. Para conciliar estos derechos opuestos la ley permite 
al vendedor mini,trar caución, lo que pODe al comprador al 
ahrigo de todo perjuicio. 

La ley dice: .,Si el vendedor no p',.~e dar caución.- Ea­
to es, pueR, un derecho que da al vendedor, el comprador 
no lo puede exigir. Sus derechos están en general bastante 
garantizados por la facultad r¡ ue ti .. ne de suspender el pago 
del prAcio. Aunque tuviera inter';; en pedir caución no ten­
dría derecho para ello, pues la caución sólo debe darHe en 
virtud de la convención ó de la ley. E,to ha sido muy bien 
resuelto por la Corte de Douai. En el C4S0 el comprador 
habla hecho construcciones de la. que temla ser desposeído 
por un tercero; pi.lió por este punto <¡ue el vendedor le die­
ra caución. Su demanda fué rechazada y debla serlo. (1) 

329. iDe qué debe caución el vende·lorl El texto lo di­
ce: el comprador se niega á pagar el precio por Chusa de 
molestia"; deberá pagar, no obstallte, la existencia de é.tas, 
si el vendedor le garantiza la re.titución del precio en el 
caso en que la mole,tia conduzca á una evicción; la cau"ión 
tiene, pues, .ólo un objeto:.l precio que deberá pagar el 
comprador. Es verdad que é.te, en caso de evicción, tendrá 
derecho á daños y perjuicio~; pero e.ta deud .. aun no "xi.le 
en el momento "11 que comienza la molestia, 8ólo e8 una 
obligación fu~ura y eventual, para cuya seguridad el deu­
dor n" está obligado á dar caución ni en virtud de la con-o 
vención ni en vir~lld de la ley. La Corte de Rouen habla 
sentenciado en sentido contrario, la sentencia rué casa,la. (2\ 

1 Dooai, 23 de Mayo de 185:J (0,,1102:,1854,2, 172). 
2 lJuverKier, t. l. r'f(. 629, núm, 427. Ca •• ci60, 22 de Noviembre de lS~f 

(D~i1uz, .!tl lA iJa!abra Vet~ta, oám. 1~07). 
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DE LAS OBLIGAOIONES DEL COMPRADOB 345 

330. El vendedor que usa del derecho qUA le da la ley 
debp, en general, caución para la restitucj."n de todo el pre­
cio. Esto eS muy justo cuanuo el comprador está molesta­
do en 1 .. posesión de la cosa entera, de manera que arries!la 
pagar el precio sin causa. Pero la evicción de que está ame­
nazado puede ser sólo parcial; debe entonces pagar el pre· 
cio por la parte de la cosa en la que no hay ninguna pre­
tensión por parte del tercero, y no puede suspender el pre· 
cio má. que por la parte de la cosa eu la que puede ser ven­
cido. (1) Queda ror arbitrar la suma por la 'lile el compra­
dor podrá suspender el pago y por la que el vendedor se 
admitirá á dar caución. No e8 necesariamente una parte pro­
porcional del precio, pll~S en ca.o de evicción parcial no 
e~ el precio el que se restituye sino el valor de la parte del 
fundo que pierde el adquirente; y como aun no hay evic­
ción pertenecerá al juez 6j~r la suma en atención al valor 
actual de la C08a. 

331. Pothier dice que el vendedor no puede pedir la res. 
titución del precio Ri lo pagó antes que lo mol""ten. Debo 
seguirse eRta decisión bijo el imperio d.1 Código Civil. El 
precio pagado se vuel ve propiedad del vendedor; no puede 
e,tar obli¡:!a(lo á restituirlo más que en caso de evicción; 
y se "UPOIl6 que .ólo hay molestias ójusto motivo de temer­
las; el úlIico derecho que da la ley en este caso al compra­
prndor es el de su'pender el P"II0 del precio, no le permi­
te recamar 'u restitució". (2) A,í sucedería aunque el pre­
cio hubiera si,lo "lIIbargado á un J.otariocomo depósito has­
ta ti c')<llplemellt" de las f"rmalidade. hipotecari,". Si .¡ 
certlficall" elltr"ga(lo después del regi.tro comprueba ulla 
illscripci,n h pote('aria el comprad0r 110 podrá retirar el 
precio, pues desde que éste ~6 pogó 8e vuelve propiedad del 

1 Yt\-tO'le 1 ••• pnl.eMiJlo" relatad •• eo el Rept1"torio de DaUoz, eD la palabra 
VmIIJ. "dI08 1 H17 ,111)8) 

;¿ P",h¡ór, [)e l1l1lt'htu, 116m. 2821 todo. 101 autllrfl'. 
P. úe D. 'fOMo XXlv-44 
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346 DB LA VENTA 

vendedor. (1) No sucediera aoí.i en la intencHn de las 
partes contratantes el precio hubipse sido dep"Hitado en ca­
&a del notario con la condición ele no considerarse como pa­
gado más que si ,,1 certificacIo del regi,tracIor probaba que 
no exi.tía ninguna inscripción hipot~cari8. 

La Corte de Cllsación lo sentenció así en el caso en que el 
comprador consigna el precio para que •• a distribuido por 
vía de orden ent.re los acreedor~s del vend"dor (art. 2,186). 
Esta consignación no es un pago, es un .imple dppó,ito; .ó· 
lo será cuando la orden será homologado que se .abía cuá­
le" son los acr .. edores colocad". qlle serán pagado,; haHta en­
tonces no bay pagos; si, pues, se de'cubre una caullS de evic­
ción, tal como ulla condici{,n reM"llItoria, el comprador po­
drá pedir que el pago He suspenda; no )lerdería el beneficio 
del arto 1,553 má. que !i el précio hubiera ya sido distri­
buido entre los acreedores. (21 

§ 1 V.-DE LOS INTERESE! DEL PRECIO. 

332. El comprador debe el interés del precio de la vpnta 
hllsta que pague el capital en 108 tres casos previstos por el 
arto 1,65'~. 

Desde lu~go "si eoto filé convenido cUllndo la venta." 
Esto es .1 intpré. convencional; BPgún la ley de 3 de Sep­
tiembre de 1807 e.to no podía. paoar de 5 por ciento en 
materia. éivil. Aunque pota ley sólo hllblase de pré.tamo H8 

alJlicaba á la venta., debienel" el compra.dor gozu de las mi •. 
m"s gHranth. contra 1" usura que el que pide prestado. (3) 
En Bélgica el monto del interé. convencional 8e fija. libr .. · 
mente por Ia.s parte8 contratantes, cpmo lo homos dicho PD 

el titulo De las Obligacione,' (Ley de 5 de Mayo de 1865). 

1 BDrd~n •• 28 de M"nn dft 18A2 cn.l1,..z, IAS3. 6.397. Dd.m. 2). 
2 Den~l!Id., 8al. Civil, 24 de Kntiro de 1833 (OaUoz, eu la palabra Ventea, 

Dllm. 1204). 
3 Colmet de Slntarre, t. VII, P'g. 119, ndm. 7 bu l. 
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DII: LJ.S OBLlGJ.CIONES DEL OOMPRJ.DOR 347 

333. El comprador debe el interés del precio IIsi la cosa 
vendina produce frutos ú otros productos. 11 Desde el mo­
mento en que el compradur tiene el goce de la CONa es ju.to 
que el vende,lor tenga el goce del precio. El motivo que 
justifica la Regunaa disposición del arto 1,652 prueba que 
la ley no hizo bien en limitar la c,bligación del comprador 
al caso en que la C0Sll produce frutos ó tiene otro' p"oductos; 
la cosa produce sidmpre algún goce qne el comprador apro­
vecha desde la e"trega; que éstos Rean producto., ó el uso de 
la cosa, ó un gusto, poco importa; la igualdad que debe rei­
nar en los contratos conmutativos pide que el vendedor ten­
ga derecho á los interese. cuanclo el comprador goza de la 
co.a. Resulta de la di-posición restrictiva del arto 1,652 
que el comprador ne "bjetos muebles no debe el interés del 
precio aunque el uso que adcluiere represente el arren<la­
miento que debiera pagar para obtener dicho UHO. (1) Si I"s 
efectos mu.bles producen interéa el art. 1,652 eH aplicable: 
tales .on las accione,;, obligaciones y otros efectoo público"; 
la Corte de Bruselas lo sentenció así y no vemos por qué 
e8to ha .ino conte_t.do. (~) 

El arto 1,652 exige que la cosa haya sido entregada al 
comprador para que é,te tenga obligación de pagar los in­
tereses. Supone qn~ el comprador sólo cOlllien7.a en 1" en­
tre!!,. ,le 1,. cosa. En derecho no Mucede así, pues lo. frutos 
pertenecen al comprador desde el día ne la venta; eR. PU"R, 
de_ele ese día que debe los intereses. Pero cuaudo la entre­
g~ e_ retardada pue,le Ruceder que el vendedor Re reRerve 
el g""e; en e_te ca,o hay que a¡¡licar el IIrt, 1,652: el com­
pra,lor 110 deherá los intereses .ino cuan,lo la cosa le haya 
.ido entr~gana. 

iEI comprador debe los intereses elel predo cuando un 

1 Lipja. 18 de Junio de 183R {Pfl,~i,.,.is¿a, 1838,2.166,. 
2 Brudaiad, 3 d" Abril de HU.! y 2' d" F",brt'ro d" 1846 (PQ.~icrina. 1847. 

2,38). 
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DII LA TaNTA 

plazo le fué concedido para el pago! En nuestro concepto 
la afirmativa no es dudosa aunque haya controv.rsia. (1) 
¿ Por qué debe el compra lor los intpre!le.1 Porque goza de 
la cosa; que la v.nta se haga al crédito ó no iqué importa! 
El plazo no tier.e que ver con el motivo por el que el com­
prallor debe pagar el interés. Es verdad que Pothier en~e­
fiaba lo contrarIo á. la vez que conf'_aba que lo~ motivo~ pa­
rl\ deridir erall 108 mismo •. La razón que da e~ que lu par­
te. están como si hubiesen fijado un precio má.s elevado en 
e.te ca~n; Ile manera que el interé. está comprpndido en el. 
Puthier .~ fUllda, pU"-., en una pre~anc;ón; esto ba.tl\ p.ra 
q 11A He deba de.echar RU opinión. pues 108 autores d .. 1 Có­
digo no han cons&g-raclo esta pre.unci.'",. y no hay presun­
ci6n .in ley. El arto 1,6':;2 en lugar <le reproducir la doctri­
nll de Pothier dispone .in ninguna di.tineión que el compra­
dor pagará los intereses de"lie que gozara de la COBa. Esto 
es lógieo. L". p,rte. están libres para estipular lo contrario 
co",pr~ndiendu el int~rés en el precio como Pothier 1" supo· 
ne, pero enlonces debell tener cuidado de dedrlo, pues las 
exeepciones no Re presumen. HRy ell este Mentido una sen­
tenciR muy bien moti vada de la Corre ,le Hru.~ll\s. (2) 

3J4. El comprl\lior debe, en tercer lugRr, el interés del 
precio si _e le apremió de pa¡!o¡ por cOl.siguiente, desde el 
momento de la citación. E.to es unl\ dp.rogación d.1 artícu­
lo 1,153 spgún el cual sólo se dehen los interese. desde el 
día de la demanda judicial. Tran.ladl\nlO' á 10 '1ue fué di­
cho .n .1 título De las Obligaciolle.~ ae-rca de ellta anomalía. 

335. En 10H diversos ca..os pn los que el compra,lor dehe 
108 i!ltereses esti oh ligado á ello hasta E!I pago del CApital. 
Estod son los términos del arto 1,652. II< ~ido sentencia lo 

1 V,í'\'l!e, en .entido8 diverRo!l, 101 _atore. citado. por Aubry ., !l..u, lo IV, 
pág. 398, nota 2L. 

:t Brll.t>'u, 2!! d~ Mu1." de lA37 (p(l.ir.rui". 18:l7. 2, 75). CnmrA.'"e.f'. "'. 
_ent.¡,.!·, ~JII'rllri". un r,,,mlid"'And .. d4t una l8oteoci. de Brulelae, 14 de Julio 
de 1814 {Pu.'licri!ia, le14, ~4g.14In. 
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DB LAS OIlLIGAOIONBB DBL OOMPllADOR 3" 

Itue la obligación del comprador Rub~iste aunque 108 acree­
dores del vendedor embargaran el prpcio, lo que impediría 
que el comprador lo entregara al vendedor; también fué sen­
tenciado que el comprador permanece obligado á los inte­
reses después de haber notificado 8U contrato á 109 acreedo­
re. in • .,ript,os como preliminar de la purga. (1) En derecho 
esto no tiene nin¡!una duda; mieotrM el comprador 00 ha 
pagado debe lu. interese •. Bajo el punto de vista de la equi­
dad se puede objetar qu'e el comprador está en la imposibili­
dad de liberarse; ge contesta que puede depositar. La con­
aigOBci,ln concili!\ lo~ derecho. ,le to<las la_ partes interesa­
das; el c',mprador no está ya obligado al pagar lo. interesel 
y 109 acreedores gozarán del interés que paga la casa de la. 
eODsignacioneta. 

9 V.-DE LA ACC!ON DI! RBSCISIOII. 

Núm. 1 . .. Cuá,.do hay lagar á la acci611 de resolución 
por falla de pago del precio? 

336. "Si el comprador no paga el precio el vendedor 
puede pedir la resolución de la vellta (art. 1.654). E<ta es la. 
aplieaci,ln á la. venta del principio de la. ccndici,ln re.nluto­
ria tácita. Ya he 110' explicado el principio en el título De las 
Obligamollcs. s~ sigue de esto que la re!ol ución pue<le ser 
pedida en cualquiera veota, mohiliar ó inmobiliar. El ar­
tlcul" 1,18. e. aplic~ble á cualquier contrato bilateral, 
cualquiera que opa HU ohjet", y el art. 1,654 que aplica ~l 
prineipio á la venta está concebido en términos tan g-ellPra­
les como el primero. La jurispru!teocia se ha pr"nuu­
ciado en este sentido y los aUlore_ nunca d~l.ier"n haber<e 
divi,litlo en eAta cuestión, QllP. no lo es, puesto qne está zan­
jada por el texto de la ley. Sin ~m!:largo, dOi de lIuestros 
bue"". autores, D~lvinr.ourt y ¡hr""tón, én,eihn '1 u~ 1&1 

1 V Ji'ne ha lenteodat en AIlbr11 n"1J, t. IV. pis:. 398, Outa 21, I,rn. 356· 
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350 DE LA VENTA 

ventas mobiliarea no deben Ber resueltas por falta de pago 
del precio. Creemos inútil refutar laa malas razones que 
dan y perpetuar a.1 1 .. controversia que nunca debiera ha­
ber tenido lugar. (1) 

El Código de Comercio deroga 109 derechos del vendedor 
cuando el comprador cae en quiebra. Dejamo. á un lado es­
ta excepción, puesto que es extraña al objeto de nuestro 
trabajo. (i) 

337. Resulta también del principio del arto 1,184, con­
firmado por el arto 1,654, que el vendedor puede pedir la 
resolución aunque el comprador hubiese pagado una parte 
del precio; mientras el comprador no p'lgó todo falta á la 
obligación principal que le impone el contrato; hay, puea, 
lugar á aplicar el arto 1,184. Se entiende que en este caso 
el vendedor debe restituir la parte del precio que rpci bió; 
esto es lo que dice impllcitamente la Ley Hipotecaria b,lga 
(art. 28). 

iEl cesionario de una parte del precio tiene tan!Lién de­
recho de promover la resolució[? Si se admite que el ce­
lionario pued' Wdir la resolu"ión hay que admitir que tiene 
el mismo derecho que el vendet!or; tal e8, en efecto, la ju­
risprudencia, como lo diremo. al tratar de la cesión. 

338. ¿Puede el vendedor prolllover la resolución cuanril! 
él mi.mo ha sido apremiado para cumplir sus obligaciones! 
Fué sentenciado que cuando el vendedor está apremiarlo pa­
ra hacer la entrega de la COAa el comprador tiene derecho 
á 1 .. resolución, y si la ventll puede ser resuelta contra el 
vend .. dor iCÓl\lo podrá é.te pedir el pago del precio y pro­
Dlover la reHolución por falta de pago del mismo pre-

1 V.!".e 1. rprlltAci6n de Colmet de Santerre. t. VII. p4.g. 10~. mtm 99 bid 
11u Jt,utorich,l'Ie. en funr (le 1" opinión Il8neJ'al en Auhr, J &u, t. IV. pági­
n,JI 3!19 nota 28. pfo. 36ft Liej'l, 18 de Ju ... ¡" de IB38. Bruaele.., 20 de Ju1w de 
ltU4; '1 9 de A'(oatn de 1873 (FIJ>li,:)-Mi.'" 18:'18 2. 1Ij6: 18"(), 2, 16~; Ul74, 2, 
a~oJ. G",ole, 2 d~ JUfII" dtt 18tiO (Pr'lIic:'rilli,t. 18fiO, 2. 27:l). 

2 Aubt11 Ru. s. IV, plig. 3911, u"tI. 29. Vio. 356. 
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DE LAS OBLIGAOIOhS DI<L OOMPRADOll 351 

do? (1) En derecho pocaA veces Ae habla d~ evidencia; en 
el c&<o la re.olu('i6n es evidente y la cuestión no debiera 
pre~e"tarse ante la Corte de Ca-ación. 

339. Hay un ca<o en el cual la ley deroga el principio 
de la re.oluci,)n, e. cuando el funclo ha .ido vendido por 
una renta vitalicia. El arto 1,978 dice: "La sola falta de 
pago de la. anualidade. de la renta no autoriza ti a'luel en 
favor de quien é,ta fué cOIlAtituida 0\ recoger el fundo que 
enajen(,; Aólo tiene el derecho de embargar y mandar ven­
d"r I"s bienes de "" deudor y de hacer ordenar ó con~entir, 
en los pr",lu"-t,,< <le la venta, el emoleo de una 8uma 'ufi­
cie'le para el servicio de las anualidad~A." AHí 1, ley no 
aut"r;za la resolución, sólo permite al ftcreedor, al vende­
dor, toruar medi,la. para la ejecuci6n del contrato. L~ ra-
7.6n es que la rpsolución, en el caoo, no volverla á colocar á 
Iss parteo en la misma .ituación en que se encontraban an­
teA de haber contratado. Lo que Si objetó del contr.to e8 
una eventualidad: é.ts proclujo ya parte de su efecto; debe 
oontinuar corriemlo si no 1", convenciones de las parte. es­
tarán alterad.s. En principio la resolución no puecle, pues, 
hacerse. (2) Sin embargú, la. parteR están en libertad para 
derogar la ley y para manife"tar una intención contraria 
á la que ¡\,ta les Hupone; la reRoluciÓn tiene lugar, en eRta 
caso, en virtud de la convención que determinará lo que el 
vendedor debA re.tituir. Fu'; seutenci.do que las parte. 
pueden e-tipular que ti falta de pAgO la venta puede ser re­
luelt" de~pué, de la citación sin ningún recur80 del adl.ui­
rente deudor d~ 11\ venta para las anualidades que pudiera 
haber pagado. (3) 

340. No sucede lo mismo si el precio de venta con.i.te en 

1 Denf'leada, 0"'rt8 de C •• aci6n de B"gica, 27 d. Diciembre de 1866 l Pari 
... isia. 18G7. 1.85).' 

2 V~!ln,e 1&1 .nt(l .. i~ .. lfp.. f'on Anhrv '" RAH t IV, pl2' ~pn, nnt. 2A nfo, 356-
3 Df'nt'gad., 16 de Junio de 1831 [D .. II( z. In l. lialabra R~nta "taticia, D4· 

mero 98, l. Q ~ 
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una renta perpetua. Este contrato no tiene nada d" aleato­
rio, 188 anualidades no 8011 otra cosa que el interes del ca­
pital. Se pueden, pues, aplic:ar á la letra lo~ principios que 
rigen 108 contratos bilaterale •. 

Sin embargo, se presenta una duda cuando el precio fija. 
do en una cantidad de dinero está convertide en reuta 
perpetua. ¡No hay novación en este caso? Si hubiera nova­
ción es bien seguro que no ¡¡odría ya tratarMe de resolu­
ción del contrato primitivo, pue8to que dicho contrato no 
exi.tirá ya. Ya no hay crédito de un precio, lupgo no pue­
de tratarse de re,olución por falta de pa~o de eNte precio. 
La dificultad 8e resuelve por una di8tinción. Si e. por el 
miMmo contrato de venta que el precio fue conver'ido en 
renta no 8e puede admitir que la. partes hayan hecho una 
novaci6n, pues nuuca huho crédito del precio; el vend4l­
dor nunca tuvo ~I derecho de exigir el capital y el compra­
dor nunca estuvo obligad" 1\ pagarlo; si el contrato fija el 
precio en una 8uma capital eNto eH únicamente para calCll­
lar el monto de la renta y para determinar á qutl tipo Cut 
con.tituida y cuál e8 el capital que, en callO de r"lcompensa, 
d.berá ser pa~a<lo por el dell<lor rentista, Pero Mi .1 contra­
to se limita á estipular una Huma 1\ título de predo, y si po~· 
terinrmente las p.rtea convienen en que el capital d~bido 
Berá reemplazHlo por una renta, habrá no~ación por cam­
bio de ohj-to; Re entiende que las partes contratRnteR pue· 
d~t" aunque eu e,te ca.o, cleclarar que no entienden hacer 
una novación l' '1 u·, el vellded .. r tl'ndrá derecho de p"dir la 
resolución dpl contrato por falta de pago (le 1,," anualid.,le8: 
no pllpde haher novarit,n sin intención de novar. Transla­
dalllos, en euant .. al principio, al título De las Obligaciolld&. 
L. ,lodrina y la jllrispru(\encia e.,tán en eote ae',tido, 8al vo 
algunos di.e',timi 'l:tos en In~ cuales e~ it,útil insistir .ien 
do 1". pril:cipio •• eguros. (1) 

1 v ..... l •• citacion .... Aob", Bao, 1. IV, p'r. 398, •• tu 2' ,2" 
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341. Siendo la acci<ln de resolución de la venta por falta 
de pago del precio .ólo la consecuencia del arto 1,184, hay 
que aplicar á eHta aeci/m los principios que rigen á la con­
didón re"olutoria tácitH, á menos que la ley derogue á ello 
en el título De la Venta. Siguese de esto que el contrato no 
está resuelto de plano; la resolución debe ser pedida ante 
el juez y puede ser conce,licla en un plazo según las circuns. 
tancias. Transladamo. á. lo que fué dicho acerca de este 
principio en el titulo De las Obligaciones. El arto 1,655 apli· 
ca á la venta lo que el arto 1,184 dice de la facnltad que 
tiene el juez para conceder un plazo al deudor: "La resolu· 
ción de la venta de inmuebles se pronuncia desde luego si el 
vendedor está en peligro de perder la cosa y el precio. Si el 
peligro no exi.te el juez puede conceder al adquirente UD 

plazo lOás ó menos largo según las circunstancias." :E8t& di •. 
po.ición no deroga el art 1,184, sólo lo aplica diciendo en 
qué casos el juez debe usar de la facultad que le da la ley 
para conceder un plazo al adquirente. Es seguro que no h.y 
lugar á concederle un plazo cuando no hay peligro de perrl~r 
la co,a y el precio. ¿Pues rl .. dónde nace el peligro? Del he­
cho del comprador que deteriora, demole la cosa vendida ó 
que disminuye considerablemente su valor tumbando mono 
tes, por ejemplo; si es insolvente el venlledor oólo tiene un 
medio de resguardar sus intereses, es pedir que se pronun· 
cie la resolución inmediatam~nte. La cuestión de saber si 
hay peligro de perder la cosa y el prec'io e. de hecho y, 
por consiguiente, abandonada á la aprepillP,ión del juez. (1) 

De que el arto 1,655 sólo lIlabla de 111 resolución de la ve,,!a. 
de los inmuebles hay que cuidaroe de conduir que el juez 
no puede conceder plazo en las venta, m"biliare~. E~te fuera 
uno de esos malo~ argumento~ saca'!o del silencio de la ley 

1 OrJelinl, 2 de Enero de 1817. Denegad., 30 de Abril de 1833 [Oalloz, en 
la palabra Vent .... mimll. 12tiO y 1261]. 

P. tle D. ToMO xXlv-.4.5 
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que hacen decir al [egi.!a(lor lo que no quiso decir. El de­
recho de juez para conceder nn 1'["zo a[ deudor está e_ta­
b[ecido en términos generales por .[ arto ] ,184, Y el artícu­
lo 1,655 lejos de dero!!,arlo s''I\o [o aplica. Si [a ley habla 
especialmente de inmuebles es porque en las ventas mohi­
liares e[ juez estará pocas \"e"eH en el ".", de usar del poder 
que [a ley le concede, [o que pone "H_i siempre al vendedor 
en la imposibilidad de r.ivindicllrla. P~ro e.to no impide 
que en derecho el juez pueda aplazar la resulución dando un 
plazo al com pndor para. pagar. (1) 

342. El arto 1,655 agrega: "C'llllplido est.e plazo sin que 
el adquirente haya pa!(ado, [a resolUCIón <le [a venta se1YÍ 

pronunciada." Slguese de esto que p[ compra,lor no está ya 
admitido ti pagar después de feuecid" el plaz<I; mucho me­
nos aún pudiera el juez concederle un nuevo plazo; la leyes 
imperativa, manda al juez pronunciar [a resolución de la 
venta. La razón es que la resolución del contrato es un de­
recho para el vendedor cuando el comprador no paga. La 
ley modifica este derecho, por consideraciones de equidad, 
permitiendo al juez suspender [a resolución si en un plazo 
que determina el comprador cumple su obligación; pero si 
falta á ella el derecho del vuendedor vue[ ye á toda au fuerza 
y la venta debe ser resuelta. (2) 

Núm. !J. Del pacto comisario. 

l. d Qué 88 entiende por pacto comisarior De las div/Jf'8as 
cTa..es de pactos comisarios. 

343. El vendedor puede estipular que n falta de pallO del 
precio en el plazo convenido la nnta quedará reauelta de 

1 D ..... i ••. t. I. P'g. 540,011 ... 436. Co .. p4rfte Parll, 11 de Jolio de 183& 
(llallo., 1854.2. 3S). 

2 Ourant.ón. t. XVI. p6R. 394, nt1m. 8'13. Oolm..-t de 8"nt-fll1'e, t. VII, .,..1· 
n. 125, nt ... 100 bi,. Br.,elM, 18 de Noviembro d. 1846 (l'Iui<ririG, 18'7. 
2, 41). 
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DE L-'"S OBLIO-,"CWNEB DEL COMPRADOR 355 

plano. Esto e8 lo que se \lama pacto comisorio. Hemos ex· 
puesto en el titulo De las Obligaciones los principios que ri­
gen este pacto en todos los contratos; estos principios se 
aplican también á 1 .. venta. Queda por Haber si el arto 1,656 
que reglamenta los ef~clos del vacto comisorioen materia de 
venta ha derogado los principio. generales. 

Hay UD primer punto Reguro, es que el pacto comisorio 
puede ser es ti vulado en 101la clase de ventas mobiliares. El 
arto ) ,656 no prevee, es verdad, más que el caso en que el 
pacto ha sido convenido cuando la venta de un inmueble; 
pere el silencio que ¡!Ilarda la l,'y en cuallto á los muebles no 
deroga el derecho que tienen las partes contratantes de ha­
cer las convenciones que les plazcan. Tal vez los autores del 
Código creyeron que el arto 1,657 hace la eKtipulación de un 
pacto comisorio inútil en la8 ventas mobiliares. Esto fuera 
un error. Cuand. el comprador saca IlIs mercancías en 108 
términos convenid,," no hay ya lugar á resolución de plano 
en favor del vendedor; sin embargo, si el comprador no paga 
el vendedor e~tá interesado en que la venta He resuelva con 
el fin de no quedar expuesto á las moras de una demanda 
judicial; tiene, pues, interés en estipular el pacto comiso­
rio. El derecho del vendedor es tan incont"Kta ble como-u 
interés; las partes gozan de la más entera libertad mientras 
no atacan el orden público y las buenas costumbres. 

344. ¿Cuál es el sentido del pacto comisario que dice que 
la venta quedará resuelta de plano por falta de pago d~l 
precio en 108 términos convenidos? El pacto comisorio no'" 
otra cosa que la condición resolutoria tá~ita escrita en <1 
contrato con la modificación que las partes quieren darle. 
En la cláusula prevista por el arto 1,656 la modificacil,n es 
considprabJe. De derecho común la resolución por falta de 
pago del precio debe ser pedido judicialmente, y el ju. z 
puede con<!eder un plazo al comprador (art. 1,184); es Q"t~ 
principio el que derogan las partes al estipular que la vel,l~ 
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será resuelta de plano. El vendedor no tendrá que pedir la 
resolución judicial y, por consiguient~, el juez no podrá con­
ceder plazo al comprador; el juez 110 conoce de ninguna de­
manda, no hay proceso¡ luego no hay lugar á que interven­
ga. Que si el comprador pidiera un plazo RU demanda seria 
rechazada por motivo de que el juez no _e encuentrlL en el 
ca.o previsto por el arto 1,184, ha bip"l<lo c1erollac1o las par­
t •• la condición resolutoria tácita al e,tipular que la re~o­
lución tendrá lugar de plano; lo que quiere decir: .in que el 
juez intervenga por la sola voluntad de la8 partes contra­
tantes. 

Cuando decimos que la resolución de la vbnta ti.ne lUJ!ar 
por 11\ voluntad de las partes contratante" e"tende"'o, ex­
<"luir la intervención del juez, esto es todo lo que quisieron 
la. partes. Pero aunq UA estipulen q 'le la venta ~drá resuel­
ta de plano no tuvieron la intención de resolver la venta en 
el sentido de que el Holo hecho de la falta de pago implica 
resoluci,ln de la vbnta. E.to fuera asimilar el f RCto cnmi@o­
rio á ulla condición resolutoria expreaa consistellte en la ve­
ni<1a de un acontecimiento futuro é incierto. lIay una di­
ferencia esencial entre el pacto comisorio y la "<lndición re­
solutoria expresa. Cuando hay lugar ¡\ la resulución de la 
venta por falt~ de pago del precio el vendedor tiene tam­
bién otro derecho: puede exigir la ejecución de la venta re· 
clamando el pago del precio, el que está garantiz!ldo por un 
privile¡:io. Tiene, pues, una opción que ejercer, l·, que im­
plica una manifa.lación de volllntnd¡ al vendedor toca ver 
lo que co',vienll á "U illteró': plIA,'e pedir el precio renun­
ciando á la rp.olución, puede pedir la resolución reuuncian­
do á la venta. 

d Cómo dehe el vendedor manifestar 8U voluntB,l? El ar­
t¡',ulo 1,656 exige una citación que apremie 1\1 romprador. 
E., Jllle<, necepS\rio un .. a,·ta auténtica comprobando qlle no 
habiendo pagado el comprador el vendedor lIRa de su de-
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recho de resolución, y teniendo lugar la resolución de pla. 
no, la citación significa que la venta está resuelta en vir­
tud del contrato. AHí la citación repmplaza 1 .. sentenda que, 
en el caso de condición resolutoria tácita, pronuncia la re· 
801ucio" de la venta. Esto es muy lógico. ~Qllé es lo que 
'1uipren la" partes al e.tipular que la venta será reHuelta de 
plano P Entienden que la ventl\ He resuelva por HU volulItad 
en favor del vendedor; es d~r,ir. si el vended,)r que tirue 
do" derechos opta por la re.olud,in. Cuand .. , pue., el vende. 
dor ha declarado que opta por la resolución todo queda con· 
sumado. 

hterpretailo de tal modo, el arto 1,656 sr.lo apli~a 108 

principio. generales que rigen al pacto ct>mi"orio. Sólo los 
deroga en un punto: eA q ne el ven,Jedor debe declarar HU 

opci';n; es decir, manifestar su vol,lOtad por una acta au­
téntica; mientras que, .egún el derecho común, bastarla con 
una manif~.tación cualquiera de voluntad, aUII tácita. E,ta 
derogación 8e concibe; en una materia tan i",portante corno 
la vellta de inmuebleR, el legislador ha querido evitar las 
dificultad •• y las contestaciones exigiendo una declaración 
auténtica en que fije con certeza la poRición ele la. partes. 

345. N o es a.1 como se con.idera generalmente la cita­
ción que prescribE' el arto 1,656. La citación, 8e dice, es un 
acto por el cual el comprador ea requerido de pago; es (Ie­
r,ir, de ejecutar el contrato; luego el contrato no está aún 
resuelto por la citación; el vendedor que cita al comprador 
y lo requiere de pago debe darle un plazo Huficiente para 
pagar SU I\enda, aunque sea un d·la ó tres. "Sería irracional, 
ee dice, que el acta que requiere de paj!'o al comprador le 
quitase inmediatamente el derecho de ejecutar el hechn por 
el que se le requiere. La citación implica, pues, un breve 
pla7.o concedido para la ejecución, y sólo será dellpué_ de eR­
te pl"zo ru"ndo pI I'omprador perderá el derecho de paj!ar ... 
En apoyo de esta opinión se puede invocar el texto del aro 
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tículo 1,656 que dice que el requerimiento es un apremio; 8!1 

decir, que el comprador que esté requerido de pago puede, 
pue., pagar aún. El requerimiento se hace por interés auyo. 
uEI olvido, la negligencia, la inercia del deuor, quizá la mis· 
ma confianza inspirada por la falsa condecendencia del com­
prador podrla causar al comprador un per;uicio con.idera­
ble." Por eato es que la ley exige UDa citación. (1) ¿Se dirá 
que el comprador eataba suficientemente advertido por el 
contrato? Portalia prevee la objeción y la contesta: "El rigor 
del contrato podría ser dulcificado por la voluntad del hom­
bre; el silencio del vendedor deja presumir su indulgencia: 
un requerimiento positivo sólo puede impedir ó destruir esta 
presunción. (2) 

Creemos que esto es interpretar mal ia ley ó, mejor diehe, 
la voluntad de las partea contratante., pue8 se trata de una 
convención. Cuando laa partes dicen que la venta será re­
suelta de plano á falta de pago del precio en loa términos 
convenidos, entienden que el contrato e8tá re8uelto por su 
voluntad; 8i e8 necesario, además, que el vendedor haga 
un requerimiento al comprador, no es para pedir la ejecu­
ción de la venta, esto estaTia en oposición con el pacto co­
misorio; no se pide la ejecución de un contrato que las pat-­
tes convinieron de antemano y que el vendedor declara re­
luelto por la citación. El requerimiento comprueba el apre­
mio del comprlidor y la voluntad del vendedor de aprove­
charse de la reHolución de la venta que re8ulta de él. A.í e. 
como la ley interpreta el pacto comisorio. En efecto, 110 di· 
ce que el compr.dor podrá pagar aun después del requeri­
miento, dice todo 10 contrario: El comprador puede, no 
ob.tanta, pallar después de fenecido el plaw mientms no ha 
sido apremiado por un requerimiento; luego á partir del re-

1 001",.1 d. Santerre, t. VD, plr. 126, n4m. 101 bil IIIy Iñ¡. 125, númo" 
101 .... 1. 

2 Pbrlali., Eoepori<i6 .. d. lo • ... Ii .... núm. 22 (Loer4, lo VII, P'¡. 75). 
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querimiento no puede ya pa¡!ar. Por cORsiguiente, no tiene 
por objeto re'luerir de pago al comprador; tiene, por obje­
to, al eont·rario, har.er con.t"r el momento en que la venta 
está reNuelta y, por consiguiente, en que no puede ya tratar­
le de pagar. (1) Si el comprador está admitido á. pagar 
mientras no ha sirlo requerirlo, es porque hasta á aquel mo­
ment') no Re sahe .i el vendedor optará por la re.olución ó 
por la ejecución rlel contrato; luego mientraa hace.u opción 
el contrato sub.iste, lo que .la al comprador el derecho de 
pagar. Pero uoa vez herho el requerimiento el comprador 
no pllpcle ya pRgar; e.to seria violar la convención que re­
luelve el contrato de plano. ¿Qué importa que el orador 
del Gobierno di¡rl\ lo contrario? El texto de la ley y la vo­
luntarl de las partes contratante. tienen más autoridad que 
las palabra. de éste. ¡Qué dice Portali.? Dice: .. Cuando el 
req uerimiento está hecho, si el adquirente "0 paga el juez no 
puacle ya conceder plazo. La ley dice, al contrario, que el 
deudor no puedt' pagar .ino cuando no ha sido req uerHo 
por UDa citación. La interpretación de Portali. está tamo 
biénen c.po.ición con el espiritu ele 1 .. ley. La I~y exige una 
citación para fijar la posición de las partes y la suerte de la 
venta; mientras que en la opinión de l'ortalisla incertidum­
bre continúa; el comprador aun puede pagar; ¿ cuándo! ¡du­
rante qué tiempo? No oe sabe. 

346. El arto 1,656 añade: .. Después de e8ta citación el 
juez no puede concederle plazo .. Eato es de derecho, puesto 
que Rólo es en el CR80 de la c(lndición resolutoria tácita cuan­
do ~ljt1ez pue.leconceder un plazo &1 deudor. Cualldo lall par­
tes mi.mas han fijado la resolución el juez no tiene ya derecho 
de intervenir. El contrato es una ley para las partes y para el 
juez. Desde que se hace la citación el contrato queda re­
luelt,,; no puede tratar6e de conceder un plazo para la eje­
euci¿n de un contrato que se considera no baber existido. 

1 Du.ergie., l. 1, "',. K5, n6m. 46$. 
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E-ta es la opinión general; no ~om prendemos como es que 
Durantón haya podido lo.teller lo contrario y creelnOS inú' 
til combatir las malas razones que él hace valer. (1) Tro­
plong se tomó este trabajo; los principios, el texto y el espl· 
ritu da la ley no dejan ninguna duda. La cue8tión, sin em· 
bargo, se llevó anle la C.,rte de Casación en una especie en 
que el vendedor había hecho ofertas posteriores á la citación. 
Desechando el recurso la Curte dijo "llue no concediendo 
el arto 1,656 al comprador pn mora pagar .1 derecbo de 
purgar BU mora sino "\1 tRnto que no fué apremiado, la Hen­
tencia que dedsró sin ef.eto las ofertas del demandante he­
chas poateriormente á la citación que recibió, se conformó 
literalmente á esle articulo. E.lo es decir que la letra de la 
ley decide la cuestión; desde luego DO deberá haber contro­
versia. 

347. Be cita una sentencia que hubiera resuelto en llenti· 
do contrario. (2) Esto importaría muy poco; no reconocemos 
ninguna autorÍ<lad á la jurisprudencia cuando está en opo­
sición con el texto. Pero la sentencia no reproduce 108 tér­
minos del pacto comisorio y el sentenciola no lo~ da á cono· 
cero Todo dep~nde, sin embargo, de los términos en que fué 
concebido el pacto, pues todo depende de la voluntad de la. 
partes contratantes. Como lo hemos dicho en el titulo DelQ,$ 
Obligaciones, hay pactos comisorios que 80n idéntico. á. la 
condición resolutoria tácita; es lleguro que el arto 1,656 se 
inaplicable cuando la8 parles .610 tran~cribieron en su acta 
de venta la disposición del arto 1,184, cuando el pacto corni· 
sorio no e8 la reproducción pura y sirnl,le del art. 1,184. 
Hay que ver en qué derogaron las partes la condición re­
solutoria tácita, pues pueden derogarla en todo Ó en parte. 
El arto 1,656 prevee una derogaCÍ<\n parcial en e1ssntido de 

1 DUI'&Dt60, i.~XVI:pág. 397, a6m. 377. Ea .,at.ido ooDtnrio todol lo •• u~ 
"' .... V"' .. Tropl .. ng. P'R. 344, Dúml. 8691670. 

2 Blo .. , 29 d. Julio,de1808 [Dallo., eD la palabra V""",DÚ". 1272). 
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que la resolución tendrn Ingar sin que la pronuncie el juez 
y sin que pueda suspenderla concediendo un plazo al com­
prador; en este caso la ley decide que la resolución existirá 
desde el momento en c¡ue el vendedor haya declar&.do BU 
voluntad por medio de una citación. ¿ Es necesario para 
que sea as[ que el pacto est~ concebido en 10R términos 
del arto 1,656? Nó, pueR se trata de una convención que las 
partes pueden formular como quieran; la voluntad de las 
partes es la que hace la ley, poco importan los términos en 
que esté expresada. Se ha resuelto que no es necesario que 
la. partes digan que el contrato será resuelto de plano cuan­
do por lo demás es Reguro que en su intención el contrato 
debía serlo si el comprador no pagaba el precio. (1) EHtono 
es dudoso. 

348. La ley exige una citación aunque el pacto comiso­
rio diga que la venta será resuelta de plano. Se pregunta 
si las partes pueden estipular que el contrato será reSUcito 
sin que el vendedor esté obli¡!lldo á requerir al comprador. 
Hemos enseñado la afirmativa como principio general en el 
titulo De las Obligacione.l. Este principio recibe su aplica· 
ción á la venta: el arto 1,656 no se opone á ello. Como lo 
dice muy bien I~ Corte de Casación de Bélgica en la sen­
tencia que acabarnos de citar, el arto 1,6.56 no dice que el 
pacto comisorio deba ser estipulado en los términos que él 
prevee, determina sólo los efectos del pacto que está así for­
mulado é intp.rpreta la intención de las partes en el sentido 
de que no entendieron que el vendedor manifestase la vo­
luntacl de aprovechar la resolución. ¿ Por qué no podría el 
vendedor manifestar de antemano esta voluntad estipulan­
do '1ue la venta quedará resuelta por el Rolo hecho de no 
pagar.e el predo en los términos convenidos y sin citación 

1 C"rte de CAI!Jlt.ci6n de Bélgica, denf'Rada, 16 de .T ulio de 1842 [Palil:risia, 
1842,1. 3281. Nl:lnoy, 1. o de Diciembre de 1830 [OaHoz, en la palabra Venta, 
.lIm. 1267 l. 

P. de D. 1'OHO XXlv-46 
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36~ DE LA. VENTA. 

allruna ni manifeRtación de voluntad por su parte? E.te 
pacto no es más que una renuncia del derecho de op~ión 
que pert~nece al vendedor cuando el comprador no paga el 
precio, y el vendedor es libre para renunciar á un derecho 
establecido sólo eu su favor. (1) 

Sin embargo, la jurisprudencia titubea y es inAegura. 
Un acta de venta dice que, á falta de pag-o del precio por el 
comprador al vencimiento del plazo convenido, la venta 
quedaría resuelta sin necesidad de ninguna citación pora 
recobrar la propiedad de lo~ bienes vendidos. No habiendo 
p~gado el comprador el vendedor le requirió para que ab1n­
donase los bienes. E,to era muy jurídico; la voluntad de IR. 
partes era terminante, é.tas querían que la venta se re""l­
viera sin citación. La Corte de Caen decidió, al contrario, 
que el vendedor no podía dispensarse de la citación sin po­
nerse en oposición con el texto y el e~plritu del arto 1,656. 
La Corte fué quien hizo una mala interpretación de la ley; 
confunde el pacto que las parte. habíau estipulado con el 
que prevee el arto 1,656, mientras que ambos pactos 80n 
esencialmente distintos y deben, por lo mi-mo, tener efectos 
direrent"-!. En el recurso la Corte de Casación decidió que 
al resolver que el arto 1,565 encerraba en cu.nto á la venta 
de inmuebles una excepP.Íón terminante al arto 1,139,Ia Cor­
te de Caen había aplicado la diRposición del arto 1,656 en 
más justo y racion~l sentirlo. (2) En nuestro concepto, no te­
memos decirlo, todo es falso en esta decisión. El art. 1,556 
no tieoe Dada de común con el arto 1,139; no se trata de 
apremi~r á un deudor á que cumpla RUS oblig-,,~iones, se tra­
ta de saber si las partes pueden hacer ,Iel p,,~to comisorio 
uoa condición resolutoria expresa en el senticlo de que la 
venta quedará resuelta por la voluntad de la. partes decla­
rada en el contrato; desde que el hecho cOllHtituye la eondi-

1 Do.ergier, t. r, P"sr. 5A3 . .,1f!YI. 4~2. 
2 DeDegada, 17 de Enero de 1833 [O"llflZJ en 1" palabra Venta, núm. 1271]. 
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ción Re habrá realizado; es dAcir, desde que el comprador 
no pagará el precio. Ba.ta presentar la cuestión para resol· 
verla. El arto 1,556 no decide una cuestión de dereoho co­
mo parece creerlo la Corte; interpreta una convención, pero 
si laR partes hacen otra convención ¿ se leN podrá oponer la 
interpretación hecha por la ley de un pacto que no han es­
tipulad01 

La Corte de Bardeos sentenció, en sentido contrario. que 
no siendo la citación pre.cripta por el arto 1,656 de orden 
público el vendddor podía renunciarla libremente. (1) Más 
exacto hubiera sido decir que la. partes pueden hacer las 
estipulaciones que les gasten siempre que no sean contrarias 
al orden público, pero la Corte parece que no está muy se­
gura del motivo de decidir, puea invoca además otro que 
es muy discutible; á saber: que la citación puede reempla­
zarse por una acta equivalente. 

11. Efectos del pacto comisario. 

349. Pothier dice que el pacto comisorio se considera co­
mo haciéndose en fa,'or sólo del vendedor y no adquiere 
derecho más que para él. Esta es una de esas verdades que 
es cuando menos intitil decir, tan evidente es por sí. El pac­
to comi .• orio e. la condición resolutoria tácita modificada en 
favor del comprador que la estipula. Es. pues, contra el 
comprador que se inserta el pacto en el contrato: iSe con­
cede que el deudor venga á prevaleeerae de una cláuRala 
que faé estipalada contra él! Sin embargo eRto se ha sONte­
nido; el vAndedor tiene dos derechos cuando el comprador 
no paga el precio; puede promover la resolución y puede 
también "xi)!ir el pago del precio. Al fortificar su derecho 
de re.olucirln por la e.tipulacir\n de un pacto comisorio el 
vendedor no entiende .e!!uramente renunciar al principal de 

1 Bllrdeo., 3 de Ma.rzu de 1842 [DaUoz, en l. 1, .. labra Venta, Dd.m. 1279 J 

7.°] 

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
www.juridicas.unam.mx  
http://biblio.juridicas.unam.mx

DR © 2010. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal

Libro completo en 
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?l=3858



DB LA. VENTA 

sus de.-echos, el de perseguir la. ejecución de la. convención. 
En el caso que Re presentó ante la Corte de Bruselas el com­
prador pretendía que podía invocar el pacto comisorio con­
tra el vendedor: la Corte contesta. que lo que es una facul­
tad para el vendedor no da al comprador el derecho de obli­
gar al vendedor á usar de su pacto. (1) El comprador pu­
diera, sin embargo, estiplllar que en caso de no pagar el 
precio la venta será resuelta sin que el vendedor tenga de­
recho á exigir el pago del precio: esto es en otros términos 
la convención de que acabamos de sostener la validez (nú­
ro 348). Es exorbitante del derecho común: es, pues, necesa­
rio que esté convenida de manera que no haya duda acerca 
de la intención de la9 partes contratantes. 

350. La opci<ln que pertenece al vendedor da lugar á una 
dificultad. ¿Si pide la resolución puede aún estar admitido 
á cam biar HUS conclusiones y pedir el pago del preciol i Y 
si pide el pago puede abandonar esta~ promociones para 
concluir por la resolución del contrato? 

L.. oue,tión su pone que el vendedor tiene la elección y 
Pothier parece creer que pi vendedor siempre la Hene. Tal es, 
en efecto,el derecho común: pero el vendedor pue,le renunciar 
á BU derecho de opción estipulando que la venta será resuel­
ta sin citación ni manifestación de voluntad alguna por su 
parte. En este ca"" el pacto comi.orio equh'ale á la. condi­
ción resolutoria expresa: la venta está resuelta por .ólo que 
el compr.dor no pague el precio; el vendedor no tiene que 
pedir nada; la ley del contrato e8 la que opeea la resolución. 

Cuando el contrato dice que la venta será re"llelta de pia­
no, ó, lo que da lo mismo, qllA la resolución Be hará sin for­
malidad judicial, es necesario, según el 8rt 1,65(;, una dta­
cilIO; lo que en nuestra opinión (núm. 344) qlliere decir que 
el vendedor teniendo dos derechos debe optar; y si se pro­
nuncia por la re.olución debe declarar su opp.ión por Ulla 

1 BruJel&8, 10 de Diciembre de 1824 [Pa8icriAia, 1824, p'g. 243~. 
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citación. ¡Puede después de haber hecho la citación cam­
biar en la elección y pedir el pago del precio? Si se admite 
con nosotros que la citación resuelve la venta ya no puede 
tratarse de ejecutar el contrato; el vendedor consumó BU 

elección y todo quedó concluido. As! se decidía en derecho 
romano por motivo de que el pacto operaba de plano la reso­
lución del contrato bajo la condición de que el vendedor haría 
uso del pactt>. Tal es también el &entido del pacto comiRorio 
cuando fué estipulado en los términos del arto 1,656. (1) 

Para que la cuestión pueda presentarse es necesario que 
el pacto no estipule la resolución de plano. En este caso las 
parte •• ólo han reproducido la condición resolutoria tácita 
del arto 1,184 y el pacto produce el mismo efecto. Debe, 
pues, verse si el vendedor que promueve la resolución pue­
de aún cambiar sus conc!usionps reclamando el pago del pre­
cio. La afirmativa nos parece se¡rura. En nuestra opinión el 
Tendedor tiene doo derechos di"tintos, de naturáleza dife­
rente, indiferente el uno del otro: el derecbo del preoio y 
el derecho á la resolucióo. Si comienza por promover la re­
solución no renuncia por esto al derecho que tiene de pe­
dir la ejecución del contrato, pues su acción no resuelve di­
cho contrato, el juez no puede pronunciar la resolución, 
puede conceder un plazo al comprador, lo que prueba que 
éste tiene aún el derecho de pAgoar; luego el vendedor debe 
también tener el derecho d~ exigoi r el p.lgO. Con.erva este de­
recho hasta que la resolución P.tó consumarla, y sólo lo está 
por la aquiescencia del demandado ó por una sentencia pa­
sada á autoridad de cosa julg.il ... (2) 

351. De ordinario el vende,lor comienza por pedir el pa­
go del precio; este es BU derecho principal. ¡RenuRcia por 
esto á promover la resolución de la venta? N6, seguramen-

1 Pothier, De la lienta, mim. 461. DuverJ!:ier, t. 1, ph. 550, núm. 44.6. 
2 Compáre.e lo Que hemol dicho de la condición reeolutoria tácita. t. XVII, 

oúm. 139. 
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te, pues la demanda del precio es el preliminar de la acción 
de resolucción, puesto que el vendedor no puede promover 
este último más que si el comprador no paga el precio (ar­
ti culo 1,654). Que el vendedor apremie al comprador para 
que pague ó que lo persiga ante eljuez, e~to es lo mi.mo; la 
acción no da ningún derecho al demandante y no implica 
ninguna renuncia por parte del vendedor. (1) Asl sucedie­
ra aunque las partes hubieran estipulado que la venta serli. 
resuelta de plano por falta de pago del precio. En este ca.-
10 el vendedor no nece.ita promover en justicia para pedir 
la resolución; ésta le está adquirida por esto sólo: que hiw 
una citación ni compradcr. Conserva, no obstante, el derecho 
de promover la ejecución del contratu; y si la promueve ide­
be concluirse que renuncia á 8U derecho de re"olución~ Nó, 
pues la demanda que hace del precio no da ningún dere-­
cho al comprador. Sucedería de otra manera si el compra-o 
dor hubiese condecendido á la demanda; se forma un contra.· 
to entre las partes, y el contrato judicial, como todo contra­
to, es irrevocable. (2) 

352. El derecho del vendedor pasa á sus herederos. iCa­
da uno de éstos puede pedir la resolución por.u parte he­
reditaria~ La dificultad está en saber si la acción resoluto­
ria es di visible. Hay controversia. En nuestro concepto el 
arto 1,217 declara divisible el derecho que tiene por objeto 
una cosa aceptable de división, sea material, sea intelectual. 
y ion qué consiste el derecho del vendedor1 Ante todo en 
pedir el pago; este derec:ho tiene por objeto una cosa esen­
cialmente divisible; se divide, pues, entre 108 herederos, ca­
da uno puede reclamar su parte hereditaria en el precio. Si 
el comprador no paga el vendedor puede promover la reso· 
lución de la ventr.; e.,te derecho es igualmente divisible, pue~ 

1 Merlín, Cuedione. de del'echo en la palabra OPcWJt, pfo. l. núm. 10 7 tC1dNl 
IOlautofsl. Aubry'1 Rau. t. IV, pág. 403. nota W, pfo. 366. L. jur:lprudeD 
Ola e_t.' en afile lentido (D,,1I1 z, en l. palabra Yenftl, núm. 13~3). 

2 O.nte, 22 de Euero de 1874 (P."cr¡m, 1874, '. 199). 
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consiste en el derecho de volver á la propiedad de la C09& 
vendi,la; siendo ésta divi.ible se supone así, la acci6n de re­
.olución lo es igualmente. 

Esto no está contestado, pero se pretende que el compra­
dor puerle prevalecerRe por analogía del beneficio de loa 
arta. 1,670 y 1,685. Si la venta está hecha con cláusula de 
recompra y el \vendedor muere dejando varios herederos iel 
derecho de recompra ss dividirá entre elIos! Sí, dice el artícu­
lo 1,669; cada uuo de ell08 sólo puede usar de la facultad 
de volver á comprar por su parte hereditaria. Hé aquí el 
principio de la divisibilidad: la cláusula de recompra es una 
eondi,:ión resolutoria expresa, y el derecho de resolución 
está declarado divisible por la ley. Pero el arto 1,670 trae 
una modifkación á este principio: el adquirente puede exi­
,ár qUé todos los coheredéros estén en causa cou el fin de 
conciliar con ellos la devolución entera de la heredad; y Ri 
no se concilian se le desechará en BU dem~nda. iPuede apli­
car<e e.tá disposición por snalogía al pacto comisorio? Nos 
parece 'lue la analogía sMo es aparente. En la clalÍsula de 
l'p.compra hay una resolnción por ejecución del contrato; debe, 
pues, tener.se en cuenta la intención de las partes contratan­
tes, y aquel que compra un flmdo pretende adquirir la pro­
piedad de todo el fundo y conservarla, luego en la inten­
eión de las partes el contrato debe Rer resuelto ó conservado 
por entero. En el pacto comisorio hay resolución á con~e­

cuenei" de la ¡nejecución del contr.to; el comprador, con­
tra el que uno de los herederos del vendedor promueve la 
re"nlueirSn, no puede decir que entenrlió ,<le¡ nirir la propierhd 
tIe t",lo el fundo y conservarla; oe le contestaría que de él 
depende conservarla pagando el precio; iPlletIe prevalecer.e 
de la inejecución de ~u; compromisos contrael deman,lante! 
La inej~cuci6n de la obligación no da nunca un derecho al 
deudor contra el acreedor. (1) 

J Dllvergier, t. I, pág. 6661 Qúm. 464, En .enlid.o contrario Aubry y R,a. 
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La jurisprudencia está dividida, así como la doctrina. Hay 
una sentencia de la Corte de Casación que considera la dis­
posición del arto 1,670 como un principio general aplicable 
á toda resolución de la venta. La Corte afirma, pero no 
prueba. Agrega que según la sentencia atacada las partes 
contratantes habian considerado la venta como indivisible; 
lo que producía una indivisibilidad de obligación (urt!cu­
lo 1,218). (1) Las partes pueden, sin duda, declarar indivi­
sible una obligaciór. que por su naturaleza es divisible, y 
pertenece al juez apreciar su intención. Pero de esto no pue­
de seguramente concluirse que la resolución de la venta· sea 
indivisible; el arto 1,669 dice todo lo contrario; y si es di­
visible d el comprador puede invocar la inejecución del con­
trato contra un heredero del vendedorP La negativa n08 pa­
rece segura. 

Núm. s. Del efecto de la resoluci1n_ 

l. Entre la8 parte.,. 

353. Los efectos de la resoluoión son los mismos; que el 
contrato esté resuelto en virtud de una condición resoluto­
ria expresa Ó de la condición resolutoria tácita del arto 1,184 
y, por consiguiente, del pacto comisorio, en tod08108 casOi 8e 

aplican los principios tal cual los formula el articulo 1,183. 
Cuando la condición resolutoria se cumpla el contrato está re· 
vocado y las cosas vuelven al mismo estado que si éste no hu­
biera existido. Cada una de las partes debe restituir lo que 
recibió en virtud de la venta. El comprador, si la cosa le fue 
entregada, debe devolverla al vendedor; ésta, si recibió ulla 
parte del precio, debe restituirla. (2) Las partes pueden, .in 

1 Denegads, Sal. Civil, 6 de llll,o de 1829 [OaHoz, en l. p"labra Venta, uó 
mero 1304). En sentido contrario BUllrge., al de Julio de 1853 (Dalloz, lHr,4. 
2,(4). 

2 Colmar, 11 ;le Abril d. 18tt6 (0.110z, eo 1, palabra Venta, ud.m. 1~~7l' 
8. o 
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DE LlI.S OBLIGA.CIONES DEL COldPBA.DOlt 369 

embargo, derogar este principio conviniendo que la acción 
rfsolutoria S9 ejercerá á falta de pago sin repetición de di­
nero; los abonos pagados están atribuidos en este caso al ven­
dedor á título de daños y perjuicios. (1) 

354. El comprador debe restituir los frutos que percibió. 
No hay ninguna duda acerca de este punto; pero icuál e. el 
motivo de decidir? En la opinión que hemos enseñado en el 
titulo De las Obligaciones el vendedor tiene derecho tí los 
frutos porque por la resolución de la venta se le cOlJsidera 
como hahiendo sido siempre el propietario de la cosa, y los 
frutos pertenecen al propietario (art. 547). Los autores fun­
dan su decisión en la naturaleza de la pOBesión del com­
prador, considerándolo como poseedor de mala fe. (2) He­
mos dicho muchas veces que esto es hacer una falsa aplica­
ción del arto 5.';0. (3) El comprador no es un posesor, es 
propietario y sólo tiene derecho á los frutos con este tltu­
io; y la resolución de la venta desvanece este título como 
si nunca hubiera existido; queda, pues, sin derecho algu­
no. Es el arto 1,183 el que d"be aplicarse: el vendedor 
tiene derecho á 108 frutos, puesto que la resolución debe 
coloearlo en la misma situación que si no hubiera habido 
venta. 

Por su parte el vendedor debe restituir los intereses de los 
abonos recibidos. Acerca de este punto todos están acordes. 
Hay, sin embargo, una objeción especiosa. Los intereses no 
se deben sino en virtud de una demanda judicial, á no ser que 
la ley los haga correr de derecho pleno (art. 1,153); bien 
dice la ley que el comprador debe pagar los intereses si la 
cosa vendida produce frutos (art. 1,652), pero no dice que 
el vendedor deba restituirlos en caso de resolución. La con-

1 Denegada, 31 de Enerc. de. 1831 (Dallol, eo l. palabra Venta, núm. 13551 
l. o ) OrJ~oD', 14 d. Agollo d. 1845 (DoUol, 1846, 2, 72). 

2 Troploog, p'st. 338, núm. 662 y too. 101 aotore .. 
3 V ÚI8 el \omo VI de alto. Principio. Dúm. 243. 

P. de D. ToMO XXIV-f.; 
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370 DE LA VENTA 

testacinn á esta objeción se encuentra en el arto 1,183; la8 
cosa. deben ser repuestas en el estado que ten!an antes de 
la venta, como 6i ésta no existiera, y si no hubiera habido 
venta el vendedor no hubiera recibido abonos y el cumpra­
dor hubiera gozado de las sumas que pagó COll este título; 
luego la resolución debe tener por efecto que el vendedor 
devuelva el goce, al que 110 tiene derecho. La equidad se 
opolle además á que el vendedor se enriquezca:\ expensas 
del comprador; reotituyendo éste los frutos el vendedor debe 
restituir los i"tereses, no puede tener á la vez los intereses 
del precio y el gCJce de la cosa. (1) Si la cosa vendida no 
produjera frutos el vendedor no tendría quo devolver los in­
tereses de que se aprovechó, pues el comprador tuvo de he­
cho el uso de la cosa; la reoolncióll del contrato 110 impide 
que haya sacado provecho de la cosa, utilidad ci gusto que 
pueda dar, y por el efecto de la resoluc·ión no tuvo ningún 
derecho al uso de la cosa; debiera, pites, pagarlo al vendedor 
y é.te le restit.uiría los intereses de Ins abonos que recibió. 
En la práctica se simplifican estas prestaciones recíprocas 
no obligando al vendedor á restituir los intere.es; (2) el com­
prador no devuelve mús que la cosa; el vendedor, por Sil 

parte, no devuelve más que la Huma capital que le fué pa­
gada. 

355. La ley no eotablece compensación entre los frutos y 
loo intereses que las partes deben re,tituirse. Hay; pues, que 
atenerse eotrictam~nte al principio del arto 1,183; el vende­
dor es propietario d~ loti frutos, deben serie restituidos cuan­
d .. se pronuncia la reoolución de la venta; el comprador es 
propietario de los intere.eR, tiene dereeho ;i ellos. El vende­
dor no puede, pues, pedir que 108 fruto. Re le queden al com­
prador y que por su parte esté dispensado de los intere.e~; 

1 Dllvprgier, t. l. p4g. 667. núm, 463. En lent.ioin contrario Pau. 22 de Aleo.­
~ rle 1840 (D3I1nz. en l. p"',,bra. Venta, núm. 1381). 

2 Lisj., 18 dd J !lo¡o de 1838 \PUlit;ri#ia, 183~, 2, 166), 
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DE LAS OBLIGACIONES DEL COMPRADOR 371 

e.to fuera violar el arto 1,183, puesto que resultaría de esto 
que la venta ha existido y produjo AUS efectos, teniendo el 
comprador derecho á los frutos .ólo en virtud de la vent~, y 
el arto 1,183 decide que en caso de resolnción no hay venIa; 
luej!o ninguno de los efectús que ésta produce pudiera HU!l­

si.tir. (1) 
356. El principio del arto 1,183 debe tamhién ser aplica­

do á los delerioros que el comprador hubiera hecho. E-to 
eA p,videotP, pues el vendedor dehe recibir el fundo en el e~­
tado que tenía antes de la venta. Cuando el fnono Aufrió 
una mengua de valor accidental el comprador no responde 
de ella, puesto ~uo la cosa la hubiera .ufrirlo i~ualmente si 
no hubiera habido venta. Si la cosa aume"tó de valor h"y 
que hacer la misma distinción; el vendedor tiene derecho 
al anmento Ai éste tuvo lugar ¡.aturalmen1e .in el hecho del 
comprador. Hay una sentencia en "pnlirlo contrario de III 
Corte de Ca ,ación ; (2) pero no dehe tomarse en coosidPTa­
ción porque está en oposición con la ley que vuelve á poner 
á las partes en la mi'ma .ituRción que ,i no hubiera habido 
venta. de donde Be si¡!ue que el vendedor recoge la cosa con 
sus accesorios naturales. 

¿ Qué Ae debe decidir de los trahajo. de mejora hechoA por 
el comprador? Si son gastos necesarioA tiene derecho de re­
petirlos; eAto no "" dudoso. iPero liene también acción para 
los gastos útiles1 El principio dpl artículo 1,183 aplicado 
en rigor condujera á e\olta con!'lecnencia: que el comprador 
debe devolver al vendedor el fllndo tal cual lo recibió; el 
vendedor tennrfa, pues, pI derecho de pxigir la destrucción 
de lo que hi7.o el cOlllprRdnr, construcciones ó plantíos. La 
Corte de Rouen lo de"idió así por aplicación de un princi­
pio que no Rdmitimo'; es que ~l comprador Rería poseAor de 

1 Duvergiel'. t. 1, p.i~. 659. mim. 454. Ca.sación, 23 de J uHo de 1834 (Oallaz, 
en la palabra Verda. r,óm. 1~7í) 

2 Dl'megada, ~2 de Dici~mbre de 1812 (Dalloz, en l. palabra Ven~a, nóm&­
ro 1383). 
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31' DE LA VENTA 

te poniendo en causa al tercer adquirente; la misma Renten­
eia pronunciará á la vez acerca de la resolución de los dere­
chos del adquirente y acerca de la resolución de 10R derechos 
del suhadquirente, así como acerca del derecho de reivindi­
cación que resulta para el primer vendedor. Se ha ido más 
allá y se ha sentenciado que la acción de resolución podrá 
ser intentada contra el tercer adquirente, y como la acción 
conlra un tercero tenedor extraño ti. la primera venta es ne­
cesariamente real, se ha imaginado que la acción de resolu­
ción tenía un doble carácter que era tÍ la vez personal y 
real; de ah! esta extraña expresión de que la condición re­
solutoria asegura al vendedor un derecho real. Sin duda el 
segundo adquirente es pasible de los efectos de la cláusula 
resolutoria, como lo dice la COlte, (1) pero no es porque la 
condición resolutoria confiere un deracho real al vendedor: 
irómo pudiera dar al vendedor un derecho real contra un 
tercer adquirente una cláusula que supone la inejecución de 
los compromisos contraídos por el compTRdor? Su derech'l 
real no es máH que su derecho de propiedad, pero para qn­
pueda reivindicar contra un tercer adquirente es necesario, 
ante todo, 'lile la primera nnta eRté rt:suelta, y 'lO Pllede es· 
tarlo sino contra quieu concurri<l en esta venta. Es, pues, 
entre las partes contratantes entre laR que tieoe lugar la re­
solución, y es en virtud d~ esta resolución que el vendedor 
vuelto á su derecho de propiedad reivindica la COBa contr& 
el tercer adquirente. Sólo que si la resolución He efectúa en 
virtud de una sentencia el vendedor debe poner en caUR~ 

al tercero para que la sentencia esté pronunciada con él .v 
le "ea común. 

360. Decimos: si la resolución se hace en virtud de uu;, 
sentencia. As! pasa siempre cuando la resolución está pr" 

1 CA.le¡ón, 2' de Diciernhre de 1811 ~Dalloz. (ID l. ra1.bra Vtnfn, nrlm. 12!lo· 
l. e] C('mro4renI8 1 .. dero". lIenhmeiA8 rft,l.tad .. en .-1 Repertorio dfll f)"lIoz, MI 

la t:"RTAbrA Vetltl1. núm •. 1290 V 12~6, 1300 1 f)ent"J!'Ad3. Corte de ClIs"t-ión .:. 
Bálgica, 22 de Febrero de HW6 [Pa.ncti,io., 1846, 1,320]. 
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DE LAS OBLIGACIONES DEL COlllPRADOlt 375 

nuneiada en virtud de la condición resolutoria tácita del ar­
ticulo 1,184. Lo mismo sucede si las part,es han es ti pulado 
uu pacto comiporio que sólo reproduce la condicióu resolu­
toria tácita y que, por consiguiente, tiene los mismos efectos. 
Pero si el pacto comisorio dice que la venta será resuelta 
de plano por falta de pago sin citación la resolución se ha­
rá ,in Hentencia en virtud del contrato por el solo hecho de 
no pa¡!ar el precio; el vendedor entra, pues, de plano en su 
derecho de propiedad y puede ejercerlo por vía de reivindi­
cación contra nn subagente. Si el pacto comisario está f'lr­
mulado en los términos del arto 1,656, es decir, si se dice en 
él que la venta "erá resuelta de plano, será necesaria una ci­
tación. pero ésta bastará para resolver la venta, y por consi­
guiente, el venderlor puede reivindicar contra 1m terceros; 
antes de la cita.ción no podría promover la reivindicación, 
puesto que la venta sub.iste, y mientras subsisten los dera­
chos de los terceros subsisten igualmente. El vendedor no 
tendría el <Jarocho de promover la resolución contra los ter­
cero., puesto que los terceros no son partes en el contrato 
'lue debe resolverse. La acción del ven<Jedor contra los ter­
ceros eH necesariamente una acción real, es decir, una rei­
villrlicaci/'ll, y no puede reivindicar sino cuando ha vuelto 
á su derecho de propiedad por la resolución de la venta 
consentida por él. 

La jurisprudencia no hace eRta~ indicaciones. Como admi· 
te que el vendedor puede promover contra los terceros en 
virtud de la condición resolutoria tácita del arto 1,184 re­
conoce naturalmente el mismo derecho al vendedor cuando 
hay un pacto comisorio sin que deba distinguir8e en qué 
términos está concebido el pacto. Eu nuestra opini¿n esto 
no es correcto. 

361. El vendedor tiene dos derecho. cuando el compra­
dor no paga el precio; tiene la elección, dice el arto 1,184, 
eutre obligar al comprador á ejecutar la convención ó pedir 
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376 DE LA. VENTA 

la reftOlución de ésta. Su derecho al precio está garanti­
zado por un privilegio en la cosa vendida. Aunque proce­
dente de la misma causa la venta ambos derechos que per­
tenecen al vendedor son diferentes. El derecho al precio es 
un derecho mueble, el derecho á la resolución es un dere­
cho inmobiliar, puesto que suponemos la venta. de un in­
mueble. Cuando el vendedor persigue el pa.go del precio 
ejerciendo 8U privilegio mantiene la venta obligando al com­
prador á la ejecución de la convención; mientras que si pro­
mueve la resolución la venta. será considerada como no ha­
ber existido nunca. Estas diferencias que existen entre el 
derecho al precio y el derecho á la resolución presentan una 
cuestión muy dificil: se pregunta si el derecho á la resolu­
ción es una dependencia, un accesorio del derecho al precio, 
de manera que los que tienen derecho al precio tienen por 
8sto mismo el derecho de promover la resol ución de la ven­
ta: no es aqui el lugar de tratar esta cuestión, volveremos :í 
ella en el capitulo De la Cesión. 

Seguro que el Código considera ambos derechos como dis­
tintos é independientes el uno del otro. El derecho al pre­
cio sólo es un derecho útil por el privilegio que está ligado 
con él, y el privilegio no pu~de ejercerse mBs que si está 
conservado; según nuestra nueva Ley Hipotecaria el privi­
legio debe ser hecho público por la vía del registro ó por la 
transcripción del acta de venta. Si las formalidades pres­
criptas para la conservación del privilegio no se llenaron, 
el vendedor pierde su privilegio; ya. no es, según las cir­
cunstancias, más que UD simple acreedor quirografario. Es 
por interés de los terceros como la ley prescribe la publici­
dad del privilegio: les da. á conocer el crédito privilegiado 
del vendedor por el que quedarán aventajados, lo que les 
permite resguardar sus intereses. 

Lo mismo flucede con el derecho á la resolución. Bajo el 
imperio del Código Civil las actaB de venta no Re hacfan 
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publicas por registro; lo. terceros a1quirentes no tenían, 
pues, ningún medio de asegura .. " si exi.tía un ven dedor no 
pagado, quien al ejercer su acci¡)n resolutoria pudiera ven­
cerlus, y no tenían ninguna vía legal para pon erse al abrigo 
de esta eviccic'lD. La ley los protegía contra el privil~gio 
drl vendedor, primero por la publicidad que exigía pa­
ra su cOl:8ervación y luego suponiendo conservado el privi­
lJgio, y el com~rador podía liberar el inmueble de este pri­
vilegio llenando la8 formalidades de la purga. p"o aun 
cuando el privile¡!io DO estaha conservado el vendedor qne­
daba armado con su derecho de resolución; y la purga no 
quitaba •• te derecbo; esta era la consecuencia ló¡úca del 
principio de la independencia de los dos derechos que la I,y 
da al vendedor; amb<ls derechos de naturaleza diferente y 
no subordinados el uno al {)tro: el vendedor, podía, puea, pe­
dir su privIlegio; conservaba, no obstRnte, BU accián reso­
lutoria. Si el sistema del Código era Ingico en contra era 
funesto á los terceros y á este re. peto la leyera mny incon­
secuente. E. para garantizar los derechos de los terce­
ros y la estabilidad de las propiedad por lo qne el legi,la­
dor hahía ~ermitido la publicidad de 10R privilegioR como 
de todos los cargos hipotecarios; y es para favorecer la libre 
circulación <le la propiedad inmobiliar por lo que la ley ba­
bía or¡!anizado la purga. El derecbo de re80lnción del VeR­

dedor hacía inútiles todas cotas garantías: 108 terceros 'Iue 
no podíau aer vencidos por una acción hipotecaria lo eran 
por la acción resolutoria, acción oculta de que no podían 
conocer la existencia y que no podían borrar por ninguna 
vía legal. El sistema del er',digo comprometía, pues, el de­
recho de los terceros y, por e.to mismo, la libre circulación 
de los inmuebles. La Ley HIpotecaria belga y la ley fran­
cesa acerca de la transcripcion han completado las garantías 
de lo~ terceros adquirentes subordinando la acción re80luto-

P. de D. TOllO XXIv-48 
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ria del vendedor á la conservación de 8U privilegio. Sólo in­
dicam08 aqul los principios para volver al asunto en el títu­
lo De las Hipotecas que es el sitio de e8ta materia. 

362. La Ley Hipotecaria llenó también el vacío que pre­
sentaba la purga, tal como la organizaba el Código; según 
la nueva ley el adquirente puede libertarse de la acción re-
80lutoria del vendedor, tanto como de 8U privilegio; expon­
dremos esta innovación en el titulo De las Hipotecas. 

363. Ademlts de la8 vlas legales por las cuales el adqui­
rente puede borrar la acción resolutoria del vendedor, el 
derecho de éste puede extinguirse, ya por la rpnuncia, ya 
por la prescripción. Que el vendedor pueda renunciar su 
derecho á la resolución, esto no cabe duda alguna, puesto 
que este derecho .ólo está e.tablecido en RU favor. La re­
nuncia puede ser expresa ó tácita; esto e~ de derecho común. 
iCuándo hay renuncia tácita~ Acerca de este punto hay gran· 
des dificultades. 

Hay un caso en el cual la renuncia no es IDU y dudosa. 
El vendednr provoca la venta forzad, del inmueble por falo 
ta del pago ,le1 precio. El inmueble .stá adjudicado en 
15,000 francos que Re entrellan al vendedor; Re le quedan 
d .. hiendo 5,000 francos en el precio. iPuede pedir la reso­
ludón de la adjudicación ofreciendo restituir los 15,000 
francoA recibidos? La doctrina y la jurisprudencia están 
a~ordeB en decir que el venrledor rpnunda IÍ HU derecho de 
re.olución al provocar la venta furz~d8 de un inmuehle. In· 
terviene ~ntre el vendedor y aquellos que él llama adjudi­
cqtarios una convención tál'ita por la que el vendedor se 
obliga á no vedir la resolución de la a,ljndicación que él 
mi.mo ha provocado; hftbrl3 contraclicci,ln por BU parte en 
comprometer á los terceros en hacer_e adjudicatario. y re­
servarse el derecho de vencerlos por .. 1 pjercicio de BU dere­
cl1<\ de r~Boltll'ióD; renuDeia, pues, tácitamente á su acción 
r. Holutoria. En la fe de esta renuncia es como los terceros 
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compran; no se harían seguramente adjudicatarios si pudie­
ran esperar ser vencidos por aq uel mismo que los induce R 
comprar_ El vendedor tiene interés a que se presenten ad­
judicatarios, y para que esto suceda debe renunciar su de­
recho de resolución. Por su parte los adjudicatarios han 
contado con esta renuncia. Hé aqui un concurso de volun­
tades que basta. para formar una convención á. la cual el ven­
dedor no puede retractarse si sucede que la adjudicacióo no 
corresponde á su e'perunza no 6atisfaciendo lo que le es de­
bido. (1) 

Hay también renuncia tácita al derecho de resoluci.)n 
cuando el vendedor autoriza. ó aprueba la venta del inmue­
ble; su consentimiento en la reventa sólo puede tener un 
objeto, esto es consolidar la primera veata gllrantizando 
al comprador contra la evicción de que le amenaza el dere­
cho del vendedor. Sin duda no se puede admitir fácilmen­
te que el veodedor renuncie á su derecho de resolución que 
es su mayor g~rantía; pero tampoco se podría admitir que 
después de haber autorizado Ó aprobado la reventa vencie­
ra á. aquellos de quienes había conRolidado el título; otra 
vez se formó una convenciñn tácita de la cual el vendedor 
no puede retractarse aunque se hubiera equivocado en RUB 

cálculos y que no estuviera ent~ramente pagado en su pre­
cio. Si entiende confirmar los dereches de los compradores 
con la única condición de recibir su pago íntegro de be de­
cirlo; si no lo dice los terceros debieron creer que su re­
nuncia es pura y simple y, por lo tanto, definitiva. (2) 

En teoría esta d"etr,na nOR parece inconte.table; es la 
apficación de 108 pri oc fJOS que rigen la renuncia tácita. Solo 
hacemo. una restricción que resulta. de e.tos mismos prin­
cipioR: es que el he"h .. de que se deduce la renuncia del 

1 Duvflr~ierJ t. 1, pÁg. 660, núm. 447. Tolo •• , 24 de Ago.to de 1844 (DaUoz, 
1846,4. 621). 

2 OuvergiE'll', t. 1, p'g. 653, núm. 447. Aubry'1 Rao, t. IV, pág. 403, pcta. 
611 52. plo. 356. 
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vendedor debe ser de tal naturaleza que no pueda intepre­
tarse de otro modo más que por la intención de renunciM" 
al derecho de resolución. Esta apreciación pertenece al juez 
y depende de laR circunstancias de la causa. De ahí la con­
trariedad de 111.8 decisiones judiciales acerca de la cuestión 
de saber si el vendedor liJ.ue produce en una orden abierta 
para la distribución del precio de reventa del inmueble, de­
be ser considerado como habiendo aprobado la reventa de 
este inmueble y, por consiguiente como habiendo renun­
ciado al derecho de reFOOlución. En teorla se puede decir que 
aquel que pide que el precio de la reventa le sea atribuido 
aprueba la venta, puesto que sólo hay precio si la venta es 
válida. Pero IBM renuncias 80n menos una cuestión de de­
recho que una cu~stión de bech.; _e trAta <le .aber cuál e8 
la i"tención del vendedor. N" 8e comprometió previament. 
con el comprador; si produce á orden es porque cuenta con 
recibir 8U precio; producir en 8U mente e. equivalente tÍ 

pedir el pago al comprador; Hp.:zuramente pedir el precio al 
comprador no es renunciar al derecho de resolución; dud I­

rnos de que el vendedor tenga otra intención presentándo8e 
á or,len para ser pa~ado. La cuestión está muy controver­
tid"; los autores están divididos así como los tribunales. (1) 
iN o será que S8 c(>nsidpra Ulla cuestión de derecho dOllde 
sólo h.y una cuestión de hecho? 

364. La acei,ín resolutoria 8e extingue por la prescripción. 
iCuál es la duración de la pre"cripción1 Hay que distingnir. 
Si la cosa vendida se encuentra en manos del cumprador la 
a~piól\ del vfnd.dor preseriLe en el plazo ordinario de trein· 
ta año.; en efecto, eH una acción personal naeida de Ull <"on· 
trato; está. I'ues, re:zi,lfI por el derecho del arto 2.262. Se ha 
objetado el arto 1.304 que fija en diez años la duraei,¡u 
de cualquiera a~ción de nulidad ó de rescisión. Hemos ,lo 

1 Vt'qnlf', en di"""". lIentidol. lo •• utoral oitado. por Aubry y Bau, t. lV' 
ptig.403, nola 6~t l-'f". 356. 
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antemano contestad" á esta objeción que confunde la reso­
lnción con la anulación; la prescripción especial del artícu­
lo 1,304 no se aplica más que á laR acciones de nulidad, no 
.~ aplicable á la. acciones de resolución (t. XIX, núm. 29). 

Si la co,a vendida se encuentra en manos de tercero la 
acción del vendedor no es la accióa de resolución, es una 
reivindicación. La r .. ivindicación puede también, en ge­
neral, ser ejercida durante treinta años; hay eX0epción cuan­
do el poseedor ha usucapido, pues puede rechazar la acción 
reivindicatoria por la usucapión Para la usucapión es ne­
cesario un ,ítulo y buena fe. Se presentaR dificultades acer­
ca de la cu •. stió·, de s·,b.r si h buena fe existe. ¿E. de ma­
la fe el tercer adquirente por el "010 hech) de saber que su 
vendedor no pagó el preció? i Es de mala fe, por consiguien­
te, si el acta de vent.' comprobando que el precio se debe 
rué registrada? Esta. cuestiones serán txaminadai en el tí­
tulo l)ela J>rescripción. 

e. Ventas mobilíarcs. 

365. El derecho ,le resolución pertenece al vendedor en 
la. vent •• muebles tanto como en la. ventas de inmuebles 
(núm. 3:i7), pero está regi lo en cierto. respecto. por prin­
cipio diferentes. Según el Código Civil, a.! como según nues­
tra ley hipotecaria, el vendedor de una co.a mobiliar tiene 
un derecho que no tiene el vendedor de un inmueble, es el 
derecho de reivindicación. Se ha confundido esta reivin­
dicación con la re.olucióu; e.to es un error. El Código Ci­
vil (",r. 2,102, nlÍm. 4) y después ele él la ley belg'a (artí­
culo 20. núm. 5) dan á ('onocer el ohjeto de la reivindicación 
disponiendo que el deudor de efectos mnebles puede reivin­
dicarlo. mientras están en posesión tlel comprador é impedir 
su l'en/o Es, pue., para impedir al comprador revender por 
lo ql1" el vendedor reivin<lica la COBa; la reivindicación sólo 
e8 un e1llbargo precautorio para garantizar 108 derechos del 
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vendedor, lo que perecería si el comprador revendiera; en 
efecto, el vendedor no puede ejercer su privilegio contra UD 

tercer pofteedor, y no puede, si pide la resolución de la ven­
ta, reivindicar la cosa mueble contra un adquirente de bue­
na fe. Por la reivindicaci6n embarga la cosa, la tiene á la 
mano y entonces puede ejercer su privilegio ó pedir la re-
80lución de la venta. 

Según el Código Civil el derecho de resolución era inde­
pendiente del derecho de reivindicación "n el sentido de que 
el vendedor decaído del derecho de reivindicación podrá 
aún pedir 1" resolución. La ley belga deroga en este pun­
to al Código Napoleón estableciendo que la pérdida de la 
acción reivindicatoria implica igualmente la de la acción de 
resolución para con los dem<Ís acreedores. Explicaremos esta 
dispoaición en el título De llls Hipotecas; hagamos s610 cons­
tar la consecuencia que de ella resulta. El vendedor no PUIt­

de reivindicar sino en lo~ ocho di as de la entrega y si el 
objeto vendido se encuentra aún en el mismo estado que 
cnando la entrega. Luego ya no podrá promover la resolu­
ción de la venta después de ocho diss, ni cuando los obje­
tos vendidos no se encnentran en el mismo estado. Es por 
interés de los terceros acreedores quirografarios por lo que 
la ley ha subordinado el derecho de resolución al derecho 
de reivindicación; en cuailto á los terceros compradores sus 
intereses quedan garantizados por la máxima de que en cuan­
to'¡ muebles la po,esión vale titulo Mi las cosas vendida. son 
muebles corporales y que el comprador es de buella fe. Na­
da queda novado en el derecho de resolución que el vende­
dor tiene contra el comprador; €s$e derecho dura treinta 
añoa. 

E_taa cne.tiones no Re pre,crihan para la venta de los in-­
muebles: el vendedor no tiene el derecho de réivinclit'acióll 
en el sentido delart 1,102 porque no lone~eRita. Sil privi­
legio le da derecho desde luego, y BU derecho de resoluci"'" 
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retrotrae contra 10. terceros en el sentido de que cuando la 
venta eAtá resuelta puede reivindicar la cosa contra cual­
quier tercero poseedor y que 10i derechos reales consenti­
d08 por el comprador llegan á caer. Poco importa, pUdR_ 
que el comprador enajene, los derechos del veudedor que­
dan los mismos. 

366. Fué sentenciado que el vendedor no puede ya pro· 
mover la resolución cuando la entrega de los inmuebles ven· 
liidos h, tenido lugar y que estos mu~bles fueron veq·li h~ 
/lÍn fraude. (1) La de,~isi'\n dene entenderse en el sentido de 
que el vendedor puede promover contra los terceros de buena 
fe poseedores de los muebles aun'}ue hiciera pronunciar la re­
Solución contra el comprador; "U derecho contra los tercero. 
es un derecho de reivinrlicación y lo. muebles corporales n J 

.e reivindican contra un poseedor de buena fe (art. 2,279). 
El derecho de resolución del vendedor no puede, pues, ejer· 
cer"e inútilmpnte sino mientras qu, d comprador está en po· 
sesión, si revende la resolución no tiene ya ohjeto, puesto 
que no da ningún derecho al vendedor. E. precisamente 
por esto por lo que el CMigo y nuestra Ley Hipotecaria dan 
al vendedor el dt!recho de reivindicación. 

El vendedor no puede tampoco ejercer su derecho de re­
solución en perjuicio de un acreedor privilegiado si el pri­
vilegio de éste p~evalece sobre el del vendedor. Se admite 
así porq ne la pr.ferencia que la ley concede á estos acree­
dores fuera ilu"orla si el vende<lor pudiera quitarle. su pren­
da y de.pojarlos de su privilegio pidien.jo la resolución de 
la venta. (2) Vol veremos á pste punto en el título De los p..j. 
vilegios é Hipotecas. 

267. El dereeho de resoluc:ión del vendedor puede tam­
bién estar en conflicto con pI derecho de los acreedores hi-

1 B"IDl'gA", 10 de Alto,to de 1841 7 Deuegllda j 1211e Diciembre de 18'2 (Da. 
Uoz, en 1. pallllhrll Bi/me." núm. 471. 

2 Aubry 1 RlU. t. IV, pág. 4:00, nota 33, pfo. 356. 
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potecarios. Se supone que el comprador incorpora á su {un­
do el mueble vendido, lo que siempre se hoce con las máqui­
nas y aparatos empleados en los estableci mientas industria­
lés. La hi poteca adquirida se extiende á los accesorios re­
putados inmuebles (art. 2,133 y Ley Hipotecaria, arto 45); 
los acreedores hipotecarios ejercen, pues, en principio su de­
cho en las máquinas incorporadas al fundu_ N.ace entoncee 
la cuestión de saber si el vendedor cOl!serva sus derechos 
oontra los acreedores hipotpcl\rios. Tiene dos derechos; un 
privilegio y el derecho de resoluci¿n. En cuanto al privilegio 
nueHtra Ley Hipotecaria decide la dificultl\.l: el venlledor no 
pagado conserva 8U privilegio y, por consiguiente, pre"aleee 
á los acreedores hipotecarios bajo las cOll<licioneM d"termí­
nadas por la ley y que expondremos en el títnlo De los Pri­
vilegios é Hipotecas (art. 20, 5?). Eu cuanto al der~¡,ho de 
resolución la nueva ley pone el principio de que la pérdida de 
la acción rei vindicatoria implica la de la acción de resolución 
para con los demá.s acreedores. Re.ulta de esto que .¡ ven­
dedor, en el caso, pierde su acción resolutolia parl\ con 108 

acrep.dores hipotecarios. (1) En efeeto, nO puede ej reer la 
reivindicaci,ín más que en los oeho días de la entrega y su­
Foniendo que las cosas vendid,," s" encuentran en el mismo 
estado que cuando la entrega; y '(lur el hecho de la illcorpo­
ración las máquinas cambian de e.,tado, no son ya efecto. 
mUEobles, 80n inmuebles; luego el vendedor no puede yl\ ejer­
cer la reivindicación y, por consiguiente, pierde 8U acción de 
resolució". 

363. lIay todavía una diferencia entre las venta. mobi­
liares y la, ventas inmobiliares en lo que se refiere á la pres­
cripcióll de la acción de resolución. Si la cosa mobiliar que 
da en manos del comprador la acción pre~cribe,legIÍ1 el de­
recho común, en treinta años. Si la cosa está vendida por 

1 Se~ún el C6digo Ci't'ill ... "I1elti6n .It' controvertida. V4IDUI ... autoridad .. 
ÁQbrll Rau, t. VIII, pag. 400, oota 34, pro. 366. 
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DE LAS OBLIGACIONES DEL COMPRADOR 381; 

el comprador el vendedor no puede ya promover, puesto 
que su acción contra los terceros es una reivindicación y el 
arto 2,297 no permite reivindicar los muebles corporales con­
tra los poseedores de buena fe. Para con todos los demás 
terceros hay que aplicar la nueva disposición de nuestra Ley 
Hipotecaria que declara que el vendedor pierde la acción re­
solutoria cuando ha perdido la reivindicación; y la reivin­
dicación sólo puede hacerse en los ocho días de la entrega; 
luego el vendedor no puede promover la resolución en este 
plazo, bajo pena de decaimiento en lo que se refiere á 108 ter­
ceros acreedores. 

~. de n. TONO XXlv-(1I 
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