LA COMPRAVENTA!

L INTRODUCCION
1.- Generalidades

La compraventa constituye la forma més tipica de intercambio, o que le da una enorme importancia
practica. Toda la teorfa del contrato sigue la estructura del contrato de compraventa.

Historicamente, una de las primeras relaciones juridicas que es tratada por los juristas y por la
legislacion es la compraventa (Derecho Romano e incluso antes). Ello no es casual. Lo que hizo el
derecho no fue méis que concentrarse en una relacién econdmica probablemente tan antigua como la
existencia del hombre.

Las relaciones de intercambio de bienes se estructuraron primero sobse la economfa del trueque
(permuta): intercambio de unos bienes por otros. Ejemplo: ganado (vacas) por trigo. Es la aparicién
del dineto lo que hace posible el nacimiento y desarrollo de la compraventa. La ventaja del dineto es
que le asigna un valor objetivo a las cosas, lo que facilita el intetcambio (patrén general de cambio).

Ambas relaciones surgen espontineamente como una forma natural de suplir una debilidad esencial
del hombre considerado individualmente: su incapacidad de sobrevivir por si solo. El hombre, pot
naturaleza, requiere del intercambio con otros pata satisfacer sus necesidades.

Estas telaciones econdmicas de intercambio han ido evolucionando y se han hecho cada vez més
complejas. Comparat el intercambio de pescado pot una lanza con la compraventa de una empresa,
La comptaventa se ha ido extendiendo cada vez mis y hoy tiene una aplicacién enorme (por ejemplo,
compraventa del “derecho a contaminar” en algunos paises). Sin embatgo, Ja estructura en esencia
sigue siendo la misma: el intercambio de una cosa por dinero.

2.- Contflictos tipicos en el contrato de compraventa,

Ademas, los conflictos que pueden surgir de una relacién de intercambio como la compraventa
tampoco han variado sustancialmente en el tiempo. Pueden ser més o menos complejos, pero en
.genetal siguen siendo los mismos ¢Cuales son los conflictos més tipicos que pueden surgit de una
relacion de intercambio?

a) Incumplimiento de las obligaciones de una de las partes.

El conflicto tipico de todo contrato, cual es que una de las pattes no cumpla con su obligacién.
Primera obligacién esencial cual es entregar la cosa y pagar el precio: atts, 1824 y 1871. El detecho

crea la accién resolutoria y de cumplimiento forzado, més indemnizacién de petjuicios (art. 1489),

b) Que la cosa no sitva para su uso natural.
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Que la cosa no sitva pata la finalidad con que se adquirié, es decir, que tenga vicios ocultos, de ahi
viene la sepunda obligacién tipica de la compraventa: sanear los vicios redhibitorios. Accidn
redhibitoria (art. 1857).

c) Que la cosa sea reclamada pot un tercero que alega derechos sobre ella.

Que un tercero reclame ser duefio o poseedor de la cosa, de ahi surge entonces la obligacion
tipica de la compraventa de ampatar al comptador en el dominio y posesién de la cosa. Saneamiento
de la eviccidn (arts, 1837 y 1838).

d} Que la cosa perezca antes de su entrega.

Que la cosa deje de existir después de celebrado el contrato y antes de su entrega: problema de
riesgos.

¢) Que el precio pagado no sea justo.

Ademis, histéricamente se ha desarrollado otro conflicto tpico, derivado del pago de un precio
injusto. Arts. 1888 y 1889. Este concepto de lesidn enorme es de desatrollo jutidico muy posterior y
surge de la idea de justicia o conmutatividad que deberfa existir en las relaciones contractuales. Su
importancia ha sido vatiable, dependiendo el rol que se dé a Ia autonomia de Ia voluntad.

3.- Importancia del contrato de compraventa.

Como puede verse, la impottancia jutidica de la compraventa sélo es consecuencia de su
importancia practica, porque todos los dias y a cada rato el hombre celebra compraventas. La
compraventa interesa al derecho, porque las personas la utilizan habitualmente; y por que de ella
susgen conflictos juridicos.

El derecho nace y se desartolla como una técnica para resolver problemas practicos de televancia
juridica y no como un trabajo cientifico de aula. Respecto de la compsaventa, los conflictos que hoy
suzgen son esencialmente los mismos que siemptre han existido. El hombre puede tener hoy
necesidades mas complejas, pero sigue siendo el mismo, con los mismos problemas y las misimas
instituciones que le dan solucidn.

Como consecuencia de su televancia y desatrollo juridico, la compraventa ha servido ademas de base
para el desarrollo de muchas otras instituciones del detecho, que se han estructurado siguiendo el
modelo de ella. Por lo antetior la comptaventa tiene una enorme importancia como institucion que
establece principios supletorios a ottas instituciones. Por ejemplo: el leasing.

II.- CONCEPTO, CARACTERISTICAS, CALIFICACION Y ELEMENTOS DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA.
1.- Concepto.

El articulo 1793 define a la compraventa como un confrafo en gue nna de las pates se obliga a dar una cosa y
la otra a pagarla en dinero.



2. Obligaciones esenciales.

De esta definicion surgen las 2 obligaciones esenciales del contrato de compraventa:
a) La obligacién del vendedor de dat la cosa; y
b) La obligacién del comprador de pagar el precio (en dinero).

Respecto del alcance de la obligacién de dat, lo analizatemos con detencién més adelante,
advirtiendo desde ya que se ha discutido si es transferir el dominio o constituir al compradot en
poseedor pacifico de la cosa.

3.-  La comptaventa como titulo trasiaticio de dominio que habilita a adquiritla por un
modo de adquirir el dominio.

Independiente de cuil sea la obligacién del vendedor, debe dejatse claro que la compraventa es un
titulo translaticio de dominio, en los términos del atticulo 703 del Cédigo Civil. (Como el
compradot se va a transformar en duefio o poseedor? El Cédigo Civil sigue el modelo romano, que
distingue entte titulo translaticio y modo de adquirir ¢l dominio, a diferencia del Cédigo Civil francés,
en que la compraventa opera como titulo y modo.

La impoztancia de la distincién es que la venta de cosa ajena es valida y se puede también vendes una
misma cosa a 2 personas distintas (la compraventa también es valida) (Art. 1815).

El casicter de titulo translaticio de dominio va a diferenciar a la compraventa de otros contratos en
que hay entrega, como en el artendamiento o el comodato (titulos de mera tenencia). Ia
compraventa entonces deja de manifiesto la intencién de transferit el dominio sobre la cosa vendida
a diferencia de los otros titulos que sélo constituyen titulos de mera tenencia.

4.- Caracteristicas y efectos juridicos de estas clasificaciones.

Aplicando las categorias tipicas que se establecen en el Cédigo Civil, podemos indicar que el conttato
de compraventa:

a) Es Bilatetal, puesto que las partes se obligan reciprocamente, en los términos del articulo 1439, y,
como consecuencia de ello, se le aplica la institucion de la condicién resolutoria ticita regulada en cl
articulo 1489; la excepcidn de contrato no cumplido o de mora purga la mora del articulo 1552; la
teotia de los riespos establecida en el articulo 1820,

b) Es Onetoso, puesto que busca la utilidad de ambas partes en los términos del articulo 1440, ¥
como consecuencia de ello, el grado de culpa de que responden los contratantes es el de culpa leve
segun el inciso primero del articulo 1547; la teorfa de la imprevisién; las obligaciones de garantia
(saneamiento de la eviccién y de los vicios ocultos de la cosa); y, el error en la persona no tiene
aplicacion general (articulo 1455).

¢) Es notmalmente Conmutativo toda vez que las prestaciones se miran como equivalentes en los

términos del articulo 1441, pero bien puede ocurrit que sea un contrato aleatotio, como es el caso de
la compraventa de la cosa que se espera que exista regulado expresamente en el articulo 1813, En
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todo caso, la regla general es que el contrato de venta sea conmutativo y que sea condicional (que
tenga la condicién de que la cosa llegue a existir, pero puede ser aleatotio y puto y simple, como lo
serfa el caso de que se pacte expresamente o bien que por la naturaleza del contrato aparezca que se
compro la suerte.

Fl efecto propio de esta clasificacién como contrato oneroso es que se le aplicatin la institucion de la
lesién enotme y la teotia de la imprevision, en todo caso, el contrato no va a perder su caracter de
conmutativo por un aumento o disminucién del valor de la cosa, ya que éste es un riesgo
econdmico que no altera Jos efectos del contrato.

S6lo en casos extremos de excesing onerosidad sobreviniente y en el entendido que no se trata de un riesgo
econdmico asumido por una de las partes, podtia eventualmente plantearse una revision del contrato
pot imprevisién, cuestion que en general, no ha sido recogida judicialmente por los tribunales
otdinatios, ain cuando existe alguna jutisprudencia arbitral (Arbittos arbitradores) dictada 2l efecto
que acogetia excepcionalmente la revisién de un contrato pox excesiva onerosidad. En todo caso, en
contratos de tracto sucesivo de largo plazo es usual que se pacte la facultad de poner término al
contrato por cambio substancial de circunstancias, peto como indicamos, se requiere clausula
especial al efecto que deberd ser negociada por los contratantes anticipindose a circunstancias que
alteren la economia del contrato.

d) Es Principal puesto que subsiste por si mismo sin necesidad de otro contrato en los términos del

1442); v

¢) Bs normalmente Consensual (se petfecciona por el mero consentimiento de las pattes en torno a
la cosa y el precio en los términos del articulo 1443, pero puede set solemne, como son los casos
establecidos en el articulo 1801,

5.- Calificacién de compraventa o de permuta.

La cuestién aparece regulada en el asticulo 1794 del Cédigo Civil y Ia clave para calificar un contrato
como de compraventa o de permuta estd dada por el valor de la cosa. Dice el precepto que si “e/
precio consiste parte en dinero y parte en oira cosa, e entenderd perninta si la cosa vale mids que el dinero, y venta en ef
caso contralo’”.

0.- Calificacion acerca de la presencia de un contrato de compraventa.

Pasa calificar la naturaleza juridica de un contrato de compraventa es necesario conocer la intencién
de las partes y atender a los efectos juridicos producidos por el contrato.

Puede ocurtir que en una esctitura aparezca un comprador, un vendedor y un precio, pero que de
compraventa solo tenga el nombre, o bien, que se pacten todos los elementos de un contrato de
compraventa peto se la denomine como contrato de promesa, sumado al hecho que el comprador
posee jutidicamente la cosa, como si se hubiere pactado realmente un contrato de compraventa y no
un contrato preparatotio de promesa de compraventa.

La clave pata resolvet estas cuestiones cs interpretar la verdadera intencidn de los contratantes, y sus

efectos, aplicando el principio de interptetacion del atticulo 1560. Esta calificacién es una cuestion de
derecho, por lo que una erténea calificacion juridica por un tribunal permite Ia interposicidn del
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recurso de casacién en el fondo por error de derecho que influye sustancialmente en la dispositivo
del fallo.

7.- Elementos del contrato de compraventa.

El atticulo 1444 establece que en todo acto juridico se distinguen clementos de la esencia, de la
naturaleza o accidentales.

a) Elementos de la esencia.

Los elementos esenciales del contrato de compraventa {ademis de los comunes a todo acto juridico)
son la cosa y el precio. Sin ellos o bien no existe conttato alguno o bien degenera en un contrato
diferente. Ejemplo: gsetfa posible un contrato de “comptaventa” sin precio? Donacién. ¢Y una
“compraventa” sin cosar Pago, donacién o mutuo, dependiendo de la intencién de las partes.

b) Elementos de la naturaleza.

Existe ademds una setie de elementos que establece Ia ley y que se entienden incotporados al
contrato de compraventa sin necesidad de mencién especial, pero que las partes pueden modificatlos
del modo que convengan. illos son los elementos de la natutaleza y pueden estar dados por los
efectos generales de las obligaciones o por los elementos propios del contrato de compraventa,
Importante funcién: facilitan la negociacién y reducen costos de transaccion.

Ejemplos de elementos de la naturaleza: obligacién de saneamiento de la eviccién y de los vicios
redhibitotios. Petrtenecen al contrato de compraventa, peto las pattes pueden acordar lo contratio.
Lo mismo vale para el lugar y momento del pago, la accién tesolutotia, los tiesgos y, en general,
pata todas las reglas del titulo sobre la compraventa y las generales de los contratos que no sean de
orden publico.

c) Elementos accidentales.

Finalmente, en vittud del principio de autonomia de la voluntad, las pattes pueden pactar libremente
las clausulas que estimen convenientes, siempte que no sean contratias a la ley, al orden piblico o a’
las buenas costumbres y no alteren los elementos esenciales del contrato de compraventa. Hstos son
los elementos accidentales del contrato de compraventa. Ejemplo: modalidades (el plazo o la
condicion).

III.- FORMA Y REQUISITOS DE LA COMPRAVENTA.
1.- La regla general y sus variadas excepciones.

La compraventa es un contrato consensual, esto es, para que se perfeccione basta que las partes estén
de acucido en la cosa y en el precio, tal como lo establece el articulo 1801 inc. 1°.

Sin embargo, este principio tiene una serie de excepciones, en que la ley exige la concurtencia de
formalidades en la compraventa. FEstas formalidades pueden ser por via de solemnidades;
formalidades habilitantes; formalidades de prucba; y finalmente formalidades voluniarias,



2. Formalidades en la compraventa
2.1 Formalidades como solemnidad.

Q) Generalidades.

Las solemnidades son formalidades, distintas de la entrega, exigidas por la ley para la validez del
acto, Ellas persiguen la certeza de la expresion de la voluntad y no sélo estin establecidas en
beneficio de las pattes, sino también de tetceros.

TLas solemnidades son de dervcho estricto y de orden piiblico, de lo que se derivan dos importantes
consecuencias. En primer lugar, que las solemnidades no pueden set creadas o establecidas por
extensién o por analogfa, como setfa el caso de pretender aplicat las solemnidades a hipotesis o casos
no expresamente establecidas por la notma que crea o configura la solemnidad. En segundo lugar, de
su carhcter de otden publico se desprende que las mismas no pueden ser renunciadas ni alteradas,
maodificadas pot las paites, ya que estatfa fuera del &mbito de la autonomia ptivada.

b) Casos de solemnidad en la compraventa.
La solemnidad mis tipicamente exigida en la compsaventa es la escritura piblica (articulo 1699).

E! articulo 1801 inc. 2° y 3° y otras normas dispersas en el ordenamiento juridico sefialan los casos
en que se requiere de esctitura pablica para el petfeccionamiento de una compraventa.

i) Compiaventa de bienes raices. También de Ia nuda propiedad o cuotas de comunidad de un bien
tafz. Lo mismo ocutre con la subasta piblica de un bien raiz (debe reducirse a escritura publica).
¢Cémo se hace luego la tradicion? (inscripcién).

ii) Compraventa o constitucién de servidumbses. En la servidumbre, la escritura piblica es ademas
la forma de efectuat la tradicion -excepcional en el caso de derechos reales sobre bien raiz.
Normalmente se incorpora una cliusula especial de tradicion en la constitucién de la servidumbre. La
servidumbte no debe ser insctita, pero puede setlo para su oponibilidad a tercetos.

iliy Compraventa de sucesion hereditaria. Ia herencia se considera como universalidad,
independiente de los bienes que la integran. Se exige esctitura publica independiente si la componen
bienes raices.

¢Cémo se efectita la tradiciéon de la herencia? No hay notma expresa, pero la jutisprudencia ha
resuelto que se le aplican las normas de tradicién de los bienes muebles, bastando que sea simbolica
en los términos del articulo 684, Ahora bien, normalmente se sefiala en una cliusula de la
comptaventa que se efectia tradicién para evitar cualquier discusion al respecto, que es lo que un
contratante diligente debe realizar.

iv) Compraventa de detecho de usufructo sobre un inmueble (art. 767).
v) Compraventa de detecho de uso y habitacién. Articulo 812: el derecho de uso y habitacidn se

constituye y pierde igual que el usufiucto. Hsto, unido al art. 766 N°3, nos podria levar a pensar que
la compraventa de un derecho de uso o habitactén se petfecciona pot cscritura publica.  Sin
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embatgo, spuede venderse un detecho de uso o habitacién? Pareciera que no pucde ser objeto de
compraventa, ya que conforme al articulo 819 es incometciable.

vi) Compraventa de naves. Las naves estan sujetas a un régimen similar al de los inmucbles,
pudiendo incluso set hipotecadas (att. 812 C. Comercio).

vii) Compraventa de aguas (derecho de aprovechamiento). El agua es un bien comerciable distinto
de la tietra. Los contratos que sirvan de titulo a la transferencia de los detechos de aprovechamiento
de las aguas deben constar por escritura publica.

viif} Ademds existen casos en que la ley exige ciertos requisitos distintos de la escritura publica, como
pot ejemplo, las ventas forzosas y en juicio de particién, Se exigen diferentes trimites procesales,
dependiendo-si recaen en muebles o inmuebles. En estos altimos se exigen tasaciones, publicaciones
y subasta publica (articulos 481 y siguientes del Codigo de Cometcio). Pot otro lado, la compraventa
de vehiculos mototizados es consensual, pero segin disponen los atticulos 33 y siguientes de la Ley
de Transito para requerir la posterior insctipcion en el Registro de Vehiculos Motorizados se debe
acreditar el titulo mediante declaracién escrita suscrita ante el Oficial del Registro Civil, mediante
instrumento publico o mediante instrumento privado autorizado ante notatio. El incentivo
econdmico a tegistrar el cambio de dominio esta dado por el hecho que mientras no opere dicho
mecanismo de publicidad, el antiguo propictario es responsable solidario de los dafios causados 2
terceros por el conductor del vehiculo.

c) Sancidn pot la falta de la solemnidad: inexistencia o nulidad absoluta®.

Patte de la doctrina sefiala que la omision de un requisito esencial pata la existencia del acto jutidico
(voluntad, objeto, causa y solemnidad cuando la ley la pide) produce inexistencia: una ineﬁcacia que
impide que el acto nazca a la vida del derecho y produzea sus efectos; se dice asi que “es un no
negocio™. Esta teorfa implica que no se requiete de declaracién judicial previa para que la ineficacia

sutta sus efectos.

Por otra patte, Ia omisién de un requisito esencial para la validez del acto juridico genera la nulidad
absoluta, ineficacia que debe ser declarada judicialmente para que surta sus efectos, que es la tesis
mas correcta, atendida la expresa mencion en los articulos 1701y 1682.

No enttaremos en la disputa dogmitica entre Claro Solar y Alessandri Rodriguez respecto de la
procedencia de la inexistencia dentro del Detecho Civil Chileno. Sélo nos centraremos en el art. 1701
del Codigo Civil, que precisamente se refiere a Ia omision de las solemnidades; y en cuyo texto ambas
posturas pretenden encontrar fundamentos en apoyo de su tesis; y en el art. 1682 del mismo cuetpo
legal, que cataloga como causal de nulidad absoluta la omisién de las solemnidades exigidas en razon
de la naturaleza del acto.

A nuestro juicio, prevalece indiscutiblemente el art. 1682 del Cédigo Civil que expresamente catalogd
como vicio de nulidad absoluta la omisién de las solemnidades exigidas en consideracién 2 la

2 Para mayor detalles acerca de esta discusion se sugiere revisar la tesis de fa Facultad de Derecho: Las formalidades dentro de ks feoria
general del acfo juridico, REVECO URZC4, Ricardo, 2001,
3 L. CARTOTA FERRARA, citado por VIAL, ob. ¢it. N°159, p. 162,



naturaleza del acto o contrato; pot lo tanto, la sancién en caso de omisién de la solemnidad del acto
o contrato solemne por naturaleza, es la nulidad absoluta.

En conclusién, no es posible sustentar logicamente la sancién de la inexistencia de un acto o contrato
solemne por naturaleza en caso de omisidn de la misma, todos los antecedentes y armonia del codigo
nos llevan a pensar y sostener fundadamente que la sancién juridica en caso de omisién de la
solemnidad de un acto o contrato es la nulidad absoluta.

d) ¢Cuando falta la formalidad por via de solemnidades?

Al responder esta pregunta lo que se pretende es tratar de definir algunos elementos dentro de la
solemnidad como un todo, para establecer criterios que nos ayuden a determinar cuando se cumpli6
la solemnidad y cuando no se cumplié, En doctrina hay vatiados criterios al respecto.

La primera tesis aplica un ctitetio amplio en virtud del cual, en caso de duda, se requiere el
cumplimiento de la solemnidad integramente.

Fin virtud de este critetio se sostiene que para que se vetifique la solemnidad se requiere, por regla
general; que se cumpla o verifique en esencia lo que es, de ahi que, en principio, al faltar cualquier
requisito de la solemnidad, puede decitse que no se ha dado cumplimiento a la misma, con lo cual, el
acto jusidico es inexistente o adolece de vicio causal de nulidad absoluta, “porque es de presumir que
la ley los ha exigido, complicando asi el ejercicio de la autonomia de la voluntad, inspirada en los
mismos criterios de seguridad ¢ interés social que la han llevado a consagrar la institucion de los

4
actos solemnes™,

Peto se comprenderd que una regla tan simple y amplia no puede ser eficaz para resolvet todas las
hipétesis de falta de elementos dentto de las solemnidades. La mds minima logica entiende que no
todos los elementos de la solemnidad pueden ser considerados como esenciales para su existencia o
validez, en cuyos casos sera la ley quien indique cudles son o bien puede detivarse via interpretacion
l6gica del precepto de forma, como por ejemplo, en el caso en que la claridad de las firmas de los
otorgantes o la inhabilidad de un testigo de un testamento otorgado en Chile® no afectan la validez
del instrumento publico en cuanto tal.

Aungque este ctitetio ha sido sustentado por alguna jutisprudencia, aunque a juicio de la catedra, una
interpretacién tan amplia no se condice con el caricter consensual de los actos juridicos en nuestto
derecho, se deja sin aplicacién a la regla que autoriza la libertad de forma (incluso la eleccion del
medio de expresién del consentimiento para que sea eficaz) y deja sin aplicacion la regla de la
interpretacién de las normas en favor del negocio (fanor negoti)y o principio de conservacién del
negocio juridico.

La segunda tesis existente en la materia aplica analégicamente la tegla del art. 1814 del Codigo
Civil.

4 OsPINA, ob. cit. N°272, p. 243 y 535,
3 Véase art. 1013 del Cadigo Civil,



El profesor ALESSANDRI BESA®, en su tratado sobre Ja Nulidad en el Derecho Chileno, distingue
entte la omision total de solemnidad (de facil solucién) y Ia omisién parcial de la solemnidad (de
compleja solucion), sosteniendo que el art. 1814 del Cédigo Civil establece una regla general dentro
de nuestro Derecho. Este precepto dispone en su inciso 2° lo siguiente: “s faftaba una parte considerable
de efla (de Ja cosa) al liempo de perfeccionarse ¢l contrato, podri el comprador a su arbitrio desistirse del contrate, o
darlo por snbsistente, abonando ¢f precto a su justa tasacion”. Desde la base de este articulo, el autor enuncia
una regla general en materia de omision de requisitos esenciales dentro del acto juridico: “87 Ja omisidn
del requisito que Ja ey exige e5 sélo parcial, pero no considerable, la parte perjudicada puede dar por subsistente ef
contrate, con ki consiguiente rebaja para su prestacion, o bien desistirse de ¢1”".

Creemos que la tesis anterior tene los siguientes defectos o falencias; porque el precepto regula una
matetia divetsa, no procediendo su aplicacién analogica; asimismo, por que no podtia afirmarse que
la omision parcial de la solemnidad otorgue el derecho a rebajar las prestaciones y, menos atin, que
permita a las partes o a la parte decidir a su arbitrio st se desiste del contrato o que subsiste, ya que se
dejatia a una parte entregada a la voluntad de otra, lo que evidentemente creemos no puede tener
asidero dentro de nuestro derecho (véase el art. 1477 del Cédigo Civil)®,

En conclusion, el criterio general antes indicado no nos entrega patrones para determinar la posicion
de determinados elementos dentro de la solemnidad, por lo tanto, debetemos recurtir a otros
criterios mAs precisos.

Por ultimo, una tercera tesis distingue diversos elementos dentro de las solemnidades segin el
efecto que produce su omision.

Alguna sofisticada doctrina colombiana formulada por el profesor OSPINA y otros’, ha podido
establecer cientificamente que dentro de las solemnidades existen elementos diversos y, pot lo tanto,
no es posible dar una regla general en caso de omisién de solemnidades.

Aplicando esta regla, la doctrina colombiana ha considerado que, segun su efecto dentto de la
~ solemnidad, hay algunos elementos que permiten que exista la solemnidad, otros que permiten que
sea valida y otros respecto de los cuales su omision no genera ningin efecto en la eficacia del acto
juridico de que ella da cuenta y que sélo tienen efectos de conveniencia practica, sin sancién alguna.
Asi, los requisitos esenciales son aquellos cuya omisién implica la inexistencia de la solemnidad legal
misma y, consecuentemente, la del acto respectivo.

Ostentan este caracter la infervencién de wn notario o de quien haga sus veces en la escritura publica,
intervencion que es un requisito esencial de la escritura piblica como solemnidad legal. También hay
jutisprudencia que considera esencial que conste en la esctitura mattiz Mo firma del notario”.
Evidentemente, la aceptacion de los criterios esenciales supone como consecuencia la inexistencia, ya
que de lo contratio, los requisitos esenciales se confunden con el requisito que pasamos a exponer a
continuacion y que se tefiere a los requisitos para el valor de la solemnidad.

4 Ob. cit. N°248, p. 236.
7 Ob. Cit. N°248, p. 237.

# Ademis, Ia tesis en cuestion no interpreta las solemnidades como tales: no integra al criterio interpretativo las finalidades que wvo o
pudo tener el legislador para exigicdas; y, por cf contrario, el precepto siempre deja la cuestién entregada a la voluntad de las partes.
3 Ob, cit. N°272, p. 244.

18 RDJ, . 30, secc. 100, p. 413.



e} Mandato y formas de la venta: /a ereacion jurispridencial de nna regla refleja.

El mandato es, pot regla general, de cardcter consensual (art. 2123) ¢Qué ocurre si sc otorga un
mandato para celebrar un acto solemne?

En ptincipio se podtia afirmar que no setfa necesario, por ser actos distintos y sélo la compraventa
otorgada por el mandatatio debesia ser solemne, y cada voluntad es diversa o auténoma de la otra,
por ello, quien exptesa la voluntad es el mandatatio y no el mandante, de modo entonces, que la regla
del att. 2123 mas que establecer una regla refleja repite de solemnidad establece sencillamente una
regla probatorio del acto realizado por el mandatario.

No obstante lo antetiot, para acteditar ¢l poder en estos casos la practica profesional ha exigido
mandato ototgado a lo menos con las mismas solemnidades que debe cumplir la compraventa (para
efectos de probat su existencia). La jurisprudencia se ha pronunciado mayotitariamente en el
mismo sentido. Al respecto, se ha resuelto que si la solemnidad es la forma que la ley exige para que
una determinada declaracién de voluatad tenga valot, lo logico es que el mandato que se otorga para
que un tercero manifieste esa voluntad, campla con la misma formalidad.

2.2. Formalidades habilitantes,

Son formalidades exigidas en atencién a la calidad o estado de las personas que ejecutan el acto.
A diferencia de las solemnidades, que acarrean nulidad absoluta, la falta de las formalidades
habilitantes acarrea la nulidad relativa del acto (art. 1682, inc. final). Estin establecidas como una
forma de proteccion del incapaz o de la persona sujeta a un régimen de administracién de bienes
pot un tetcero.

Deben distinguirse las 2 dimensiones en que actian las formalidades habilitantes:

a) Por un lado son el medio a través del cual el incapaz relativo puede actuar en la vida del
derecho; y

b) Por otro lado, son la forma a ttavés de la cual un representante legal o un administrador
de patrimonio puede tealizar determinados actos.

El incapaz relativo debe actuar representado o autorizado por su representante, sea el padre, la
madte, el curador o en algunos casos el juez. :

Por otro lado, pot ejemplo, el marido casado en sociedad conyugal requiere de autotizacion de la
mujer para realizar una seric de actos: enajenat, gravar, o prometer enajenar o gravar bienes raices
sociales o derechos hereditarios de la mujer (att. 1749); también para enajenar o gravar bienes rafces

propios de la mujer (art. 1754 1y II).

El tutor o cutador también requiere autotizacion (judicial) para enajenar ciertos bienes del pupilo
(atts. 393 y 394).

2.3.  Formalidades por via de prueba.
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Se refieren a aquellos casos en que en un acto consensual la ley exige una especial forma para poder
acreditarlo. La sancion no sera la nulidad, sino que sencillamente no se podra acreditar en juicio por
un determinado medio de prueba, quedando todos los otros medios no prohibidos a salvo.

Ejemplo: los actos o contratos que deben contar por escrito (att. 1709) no pueden probaise por
medio de testigos, cuya excepcion aparece en el articulo 1711 en donde se perdona o justifica la falta
de formalidad por via de prueba.

2.4, TFormalidades voluntatias.

Como elementos accidentales del contrato, las partes, en las negociaciones preliminares,
perfectamente pueden pactar determinadas formalidades para celebrar una compraventa que no es
solemne. Puede ser til, pot ejemplo, en una compraventa internacional y, en general, en los casos en
que hay gran distancia fisica entre las partes.

La falta de la formalidad implica que no habra contrato hasta que se campla con la formalidad. No
se va a poder pedir el cumplimiento forzado hasta ese momento. Pero si las partes ejecutan o
comienzan a ejecutar el contrato obviando la formalidad, se entiende que renunciaron a ella (att.
1802). La condicién debe ser renunciada mutuamente por las partes contratantes'.

3. Entrega de atras.

Las arras son una institucién arcaica y, segin Alessandri, tendtifan su origen en el Detecho Romano,
en que la compraventa sc manifestaba en actos materiales. Las arras surgieton como un
mecanismo que permitia probar la compraventa sin haber efectuado su ejecucién, como
manifestacion inequivoca de la intencién de celebrar el contrato (sentencia de Gayo).
Posteriormente, el Digesto le da un nuevo sentido a las arras como sefial de que las partes pueden
retractarse de la compraventa y ademas como garantia por la eventual retractacion.

En nuestto Cédigo Civil, las afras son muestra de que las partes pueden retractarse de la
compraventa, dando una cosa en garantia para esa eventual retractacién. Pero las pattes también
pueden acordar que las atras se dan como parte del precio o como sefial de que existe
consentimiento (articulo 1805).

Las arras tienen minima importancia practica. Sin embargo, tienen semejanzas con ottas garantias.
No es extrafio que en las negociaciones preliminares las partes, sin haber petfeccionado el contrato,
se entreguen garantias para el caso que éste no se perfeccione. Ejemplo: boletas de garantia,
depdsitos, vale vista y en la practica se utiliza el cheque (problema prictico).

4. Gastos por formalidades de la venta
Aparece regulada la materia en el articulo 1806 que dispone que naturalmente, los gastos

correspondan al vendedot, pero en la praciica, lo mis usual es que se pacte que son del comprador.
En caso de no pactarse algo contratio, se aplicard supletoriamente la regla-del articulo 1806.

H Véase articulo acerca de las Forwadidades Voluntarias en Anales de Derecho.
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IV.- CAPACIDAD Y REPRESENTACION
1 Reglas generales.

La capacidad consiste en poder obligatse por si mismo (ast, 1445, inc. 2°). El principio basico ¢s que
toda persona es legalmente capaz, salvo los que la ley declara incapaces (att. 1446). La incapacidad es
de derveho estricto, pot lo que debe ser establecida expresamente por la ley.

La compraventa sigue la regla general: toda persona es habil para celebrar un contrato de
comptaventa, salvo que una norma expresa sefiale lo contrario. Dicha norma expresa gsetd de orden
ptivado o de orden puiblico? De orden publico: notma de proteccion. Ademas, la regulacion de la
compraventa agrega ciettas incapacidades especificas que también tratatemos aqui.

2. Tipos de incapacidad.
En la compraventa, las incapacidades pueden set de dos tipos segln pasamos a ver a continuacion:
21,  Incapacidades Generales.

Las incapacidades gencrales se rigen por las reglas generales de todo acto juridico. Asi) los
absolutamente incapaces (imptbetes, dementes y sordomudos que no pueden darse a entender por
esctito), sblo pueden actuar representados. Los relativamente incapaces (menor adulto y disipador
interdicto) pueden actuar representados o autorizados. Mujer casada en sociedad conyugal: es capaz
peto insolvente (matido administra bienes sociales y propios).

2.2,  Incapacidades Especiales.

a) Generalidades.

Se denominan incapacidades especiales potque rigen especificamente para el contrato de
compraventa y son verdaderas prohibiciones que establece la ley para celebrar una compraventa, en
virtud de una determinada condicién juridica o status de alguno de los contratantes, ya por estado
civil, por relaciones de familia, por el catgo que 'desempeﬁan o pot la posicion especifica que tienen
determinado contrato (mandatario) y que aparecen tratadas especificamente en los articulos 1795 a

1800.
b} Naturaleza juridica de las incapacidades especiales.

Se ha discutido en torno a la naturaleza juridica de las incapacidades especiales, y sobre el punto es
posible indicar que el tltimo inciso del articulo 1447 se refiere a éstas de la siguiente forma: “Adesds
de estas incapacidades hay ofras particulares que consisten en la probibicion que la ley ha inipuesto a cierias personas
para gjecntar cierfos aclos”.

12 S ha discatide 4 ¢qué tipe de incapacidades se refiere este precepte: i) incapacidades de goce (Ledn y Beequed); i1} incapacidades de
ejercicio {Cluro Solag; iif) actos prohibidos por Ia ley {Alessandn Roddguez). Pareciera que la solucion dada por Ledn es Ja mis
apropiada: iz prohubicién de celebrar un acto o contrato en forma absoluta ¢s una limitacidén a capacidad de goce, ya que respecto de
dicha persona, jamés podrd adquisis dticho derecho. Tsta s la tesis més aceptada en doctrina y jurispradencia.
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En todo caso, las incapacidades especiales, para Diez-Picazo, cottesponde a “un fendmeno distinto de la
capacidad para contratar es el de la existencia de una prohibicion legal gne impide a determinadas personas celebrar
deferminados fipos de contrafos. La capacidad o incapacidad se encuentra siempre en funcion de las condiciones
personales (estado civil, efc). Las probibiciones, en cambio, se fundan en ragones objetivas de conveniencia o
nconveniencia de la celebracion del tipe de contralo a que en cada caso la key se refrere. Como consecuencia de ello, Jas
incapacidades se refieren, en general, a toda clase de contratos mientras que las probibiciones se refieren sélo a fipos y
supuestos determinados”.”. En este caso se considera que son verdaderas prohibiciones que la ley
establece para que clertas personas en determinadas circunstancias celebren contratos de
compraventa.

Pero mas alla de la discusion en torno a su naturaleza jutddica, no hay que perder su sentido ya que su
principal funcién es evitar conflictos de intereses, limitando la autocontratacidn y, también
petsiguen resguardar la fe piblica y proteger los detechos de terceros evitando el fraude.

c) Sancién a la incapacidad especial.

Parte de la docttina sefiala que setia la nulidad absoluta, en virtud del azt.10 (actos prohibidos nulos
y de ningin valor) y ademis en la frase final del art. 1447 en relacidn al art. 1682 inc. 1° (objeto
ilicito).

Sin embargo, también hay razones para sostener algunas de estas incapacidades especiales, deberian
sancionarse realmente con la nulidad relativa: Por un lado, no siempre hay un interés puablico
comprometido. Ejemplo: caso del mandatario (articulo 1800 en relacién con art. 2144); por otro
lado, no siempre se trataria de una prohibicion, sino de una forma de limitacion que autotizaria el
acto en la medida que exista la autorizacion correspondiente: arts. 1799 y 1800; y, finalmente, en
algunos casos es procedente la ratificacion del acto (ejemplo: mandato).

Usualmente para saltarse estas prohibiciones se recutre a simulacion relativa por intetpdsita persona,
a la que se le aplican las sanciones indicadas segin cortesponda. '

d) Tipos de incapacidades especiales.

Las incapacidades especiales pueden ser las siguientes:

1) Para vender y comprar (art. 1796):

1.1. Se prohibe la compraventa entre conyuges no separados judicialmente (antes era no divorciados
perpetuamente). Se busca proteger intereses de terceros que pudieran verse comprometidos por

actos simulados o frandulentos. Sancioén: nulidad absoluta de la compraventa pot objeto ilicito.

1.2. Compraventa entre padre o madre ¢ bijo sujeto a patria pofestad. Misma razon: el uso de la patria potestad
podria servir para fraudes. También se sanciona con nulidad absoluta.

2) Para comprar:

13 Diez-Picazo, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial. Introduccién. Teorfa det Contrato, p. 147
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2.1. Bmpkados pitblicos jueces, abogados, procuradores o notarios, no pueden comprat bienes cuando

participan del proceso de venta en razén de sus cargos. Se busca proteger ol interés y la fe publicos
(art. 1797). Sancién: nulidad absoluta.

2.2. Tutores y cwradores (att. 1799). En determinados casos pueden actuar con autotizacién si no existe
conflicto de intereses {art. 412).

3) Para vender o comprar:

Apatece tratada en el atticulo 1800 en términos tales que los mandatarios y sindicos no pueden
comprar lo que se les ha ordenado vender, ni vender lo suyo a quien les ha ordenado comprat, sino
en los términos del atticulo 2144, esto es, con awforizacién expresa de su mandante. A los albaceas se
les aplica el articulo 1294 (mismas normas para los tutores y curadores).

Fl articulo 2144 dispone que ptohibe al mandatario comprar las cosas que se le hayan ordenado
vendet, y tampoco podti vender de lo suyo al mandante lo que se le ha ordenado comprat, a menos
que exista aprobacién expresa del mandante™

La razon del precepto se encuentra en el hecho de que el mandatario se aproveche para vendetse a
un precio inferior al que se podﬂa obtener de un tercero y a la inversa, para que | le venda lo suyo al
mandante por un precio superior al que un tercero estatfa dispuesto a pedir”, es decir, en que
anteponga el interés personal por sobre el interés del mandante 1epresentado En tealidad, la
aprobacién expresa del mandante implica que no existe autocontrato sino que derechamente un
conttato de compraventa entre mandante y mfindatauo reiteramos no hay contrato consigo
mismo'’. Obviamente, estd sancionada segun las reglas genetales, el uso de un palo blanco o
interpésita persona (fraude a la ley y simulacidn) por parte del mandatario para vulnerar la
prohibicién legal.

La infraccién al articulo 2144 acarrea la nulidad relativa del autocontrato de compraventa‘s, ya que la
norma es impetativa (requiere de Ja aprobacion expresa del mandante de modo que es un requisito
para la validez del autocontrato de compraventa), y se encuentra establecida en consideracion de Ia
calidad de la petsona {mandatatio), para evitar precisamente que se genete el dilema de posponet el
interés propio al interés ajeno administrado por el mandatario”

14 Véase al respecto el artieule “Una Aproximaciin al conflicte de intereses en ol Cédigo Ciril”, REVECO URZUA Ricardo.

15 Ospina, op. cit.,, N°428, p. 363, En ¢l mismo sentide Tedn, op. cit. N°228, p. 221, quien agrega que “se advierte claramente que Ta

prohibicién de la ley esti establecida en resguardo de los derechos del mandante, ya que el mandante podrd aprovecharse de su

situacién y venderle al mandante al precio méximo que éste haya fijado par la compra, o comprade a mandante al precio minimo que

éste le haya sefalado para Ia venta”.

1 ia judsprudencia ha resuelto que la existencia de un mandato general con administracién de bienes implica autorizar la

autocontratacidn, C. Temuco, 29 de Abril de 1986, J. N°38, p. 32 {considerando 5 y 6}

17 1eén, op. cit. N°228, p. 221, quien agrega que adn cuando exista condlicto de interés serd vilida fa transaccitn aprobada por el

mandante, sin perjuicio de otros vicios que puedan afectar al negocio, tales como lesién u oteos.

t Fn ese sentido la sentencia de kb Corie de Santiago de 2 de agosto de 1989, R., t. 86, seccion 2%, p. 78, ya que el vicio mira a la calidad

del mandante que inviste una de las partes, con ef proposito de proteger sus intereses y en su favor, pudiendo dicho vicio saneasse por
ratificacidn del mandante y puede ser alegado por éste y sus berederos,

12 Ledn, op. cit. N°228, p. 222, guien agrega ademds que “Como consec ueucla, solo podran invocarla el mamhntc sus herederos o

cesionarios, se podrd ratificar, no se suspeade”™. :
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En todo caso, un fallo de la Corte Suprema resolvid que la sancion a la infraceion al articulo 2144 es
la inoponibilidad del autocontrato bajo la hipétesis de exceso de facultades del mandatatio™,

e) Representacion de las petsonas juridicas

Quien actia en representacion de una persona juridica no tiene poder absoluto, Estd limitado por los
poderes que se le hayan otorgado, por ley o por los estatutos de la persona juridica, Ejemplo: en las
S.A. es el directorio el 6rgano que otorgara poder al gerente general.

¢Qué ocurrira si el mandatario se excede en sus poderes? Principio bisico: no obliga a su
representado (el acto es inoponible). Es el tercero que contrata quien asume el riesgo de que quien
actia tenga efectivamente poder para obligar a su representado, Importancia de la revisién de
poderes en el ejercicio profesional.

En las personas de derecho puiblico, el principio es mas extremo. HEn caso de extralimitacién, la
sancion es la nulidad de derecho puiblico del acto (art. 7° de la Constitucién), la que no admite
tatificacion.

V.- CAUSA EN LA COMPRAVENTA
1. Generalidades
Como todo contrato, la compraventa debe tener una causa y ésta debe ser licita.

La determinacién de cual es la causa en la compraventa dependera de la teotia que adoptemos: La
primera doctrina o denominada doctrina de la causa final ve la causa como la causa de la
obligacién (doctrina clasica), es decir, la contraprestacioén (causa final). En la compraventa, la causa
de la obligacién del vendedor seria la obligacion del comprador de pagar el precio, y la causa de la
obligacién del comprador seria la obligacion del vendedor de entregar (dar) la cosa. La segunda teoria
denominada del movil determinante o de la causa impulsiva, el concepto de causa es subjetivo y
se refiere al motivo determinante que cada patte tiene para celebrar el contrato.

2. La causa en el contrato de compraventa.

En la compraventa, la causa opera como un mecanismo de control de que efectivamente haya
contraprestaciones, sobre la base de un precio setio {articulo 1809). Pero este mecanismo de control
va a operar en casos limites, es decit, s6lo cuando estemos en presencia de un precio ittisotio
vamos a poder inferir que el contrato carece de causa. Setia el caso, por ejemplo, de la simulacion
para defraudar a los acteedores (se simula una venta para sacar un bien del patrimonio del deudot y
el “precio” pactado en realidad no es tal), Basta que haya un precio real, aunque sea bajo, para que
exista causa.

Por eso, la compra de cosa propia no vale (articulo 1816 inc. 1°). Si la cosa pettenece al comprador
no existe contraprestacion y, por consiguiente, no hay causa real en dicho contrato.

2 RDJ, . XCVIII, N°3, seccién 1, casacion en ¢l fondo, 9 de Julin de 2001, “Herrera con Inversiones Otofial Lida”. A nuestro juicio
dicho fallo es errGneo ¢ implica wna confusién elemental de nuestea Corte: no es un problema de inoponibilidad, dado que hay norma
imperativa infringida (no prohibitiva) establecida en razén de Ja calidad del' mandante, de modo que no se esti en el Ambito de
aplicacidn del articuto 2160 {exceso de poder-inopoaibilidad al mandante).
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En la compraventa de inmuebles I situacién es distinta. Aqui encontramos a la lesién enorme como
mecanismo de control de un precio justo (articulo 1888).

Quien alegue Ia ilicitud de la causa deber acreditar que la compraventa es prohibida por la ley, o
contraria al orden publico o las buenas costumbtes (articulo 1467, inc. 2°). Ejemplos de causa ilicita
en la compraventa: compraventa celebrada en fraude de los acreedores, compraventa de drogas.

VI.- OBRBJETO DE LA COMPRAVENTA
1. Iatroducciéon

Fl objeto de la comptaventa puede miratse desde la perspectiva de las obligaciones que genera.
Es decit, el objeto lo constituitian las obligaciones del comprador y del vendedor. Estas obligaciones
tienen por objeto conductas que pueden ser de dat, hacer o no hacer. En cl caso de las
obligaciones de dar, el objeto serd en definitiva la cosa en que recae la prestacién (articulos 1460 y

1461).

Ia compraventa tipicamente supone una obligacién de dar, por lo que su objeto estard dado por la
cosa en que recae la prestacién: el precio (dinero) y la cosa distinta de dinero que se debe dat.

2. El precio en el Contrato de compraventa.
2.1. El precio como dinero y el caso de la moneda extranjera

Bl precio es el dinero que el comprador da por la cosa vendida {articulo 1793). Que el precio sea
dinero diferencia a la compraventa de la permuta, en que ambas partes tienen las obligaciones
exigibles al vendedor (articulo 1900).

Se discute si las compras efectuadas en moneda extranjera (por ¢jemplo USS) tienen la naturaleza
de una compraventa o de una permuta. Juridicamente, la moneda extranjera no es dinero, potque no
ticne poder liberatotio genetal. La moneda extranjera es una cosa corporal mueble, por eso se estima
que -jutidicamente- la compraventa en moneda extranjera en realidad es una permuta, Mas adelante
vetemos qué ocutte cuando las obligaciones se pactan como pagaderas en moneda extranjera o s¢
expresan en dicha moneda.

2.2, Requisitos del precio

El precio debe ser real y determinado.

a) Real/Serio o no itrisotio

Que el precio sea real significa que no sea itrisorio, es decir, que sea serio. Si el precio es itrisorio, no
hay una voluntad setia y ademas el conttato carece de causa {ese “precio” no podtia consideratse
como contraprestacion). Por lo tanto, al exigirse que ¢l precio sea real, se efectiia un control al

momento del consentimiento, no solo respecto del objeto sino también de la causa, para que
efectivamente haya causa.
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La exigencia de un precio teal es distinta de la de un precio justo. No se exige que el precio
equivalga al valor de la cosa. El meto desequilibrio entte las prestaciones no supone la falta de precio
y no hace nulo al contrato. Un precio vil no excluye la existencia del precio. Para que un precio sea
real, basta que exista contraprestacion y que ésta no sea puramente simbdlica, pot lo que el control es
minimo.

Respecto de la justicia del precio, no obstante el derecho en general no controla la equivalencia
objetiva de las prestaciones, se han desarrollado ciertos mecanismos de control. Por ejemplo, se
puede indicar el caso de las normas de proteccion del consumidor en lo relativo al establecimiento
de debetes de informacién o control de las condiciones generales de contratacién. Estas normas son
formas de evitar el desequilibrio entre las pattes, sea por razones de falta de informacion (clausulas
sotpresivas) o de poder relativo al negociar el contrato (clausulas abusivas), Estas normas permiten
lograt un consentimiento efectivo.

‘También apatecen las normas de proteccion de la libre competencia, que evitan el establecimiento
de monopolios y permiten regular los mercados monopdlicos existentes. Existen varios casos de
mercados en los que, dado que no existen condiciones de competencia, la ley establece la regulacion
de precios por parte de la autoridad (telefonia, electricidad, agua potable, etc). En estos casos, la
regulacion es para evitar abusos en situaciones monopdlicas. En caso de infraccion al precio
establecido, la sancién es la nulidad absoluta de la clausula (nulidad parcial), en la medida que el
precio abusivo pueda set sustituido por el precio regulado. Ello sin petjuicio de eventuales sanciones
pot la autoridad antimonopolios.

Finalmente, cabe indicar que en la institucion de la lesién enorme en la compraventa de inmuebles,
se busca una equivalencia objetiva entre las prestaciones.

b) Determinado

La determinacion es una caractetistica generalmente exigida al objeto de todo contrato y puede
habet diferentes grados de determinacién (articulo 1461 inc. 1°y 2°),

En una obligacion de dar, el grado maximo de determinacién del objeto consiste en definirlo como
especie o cuerpo cierto. Si la definicién es de género, basta dar cualquier individuo de la clase o
género establecido, al menos de calidad mediana (articulo 1509). La obligacién de pagar el precio,
como toda obligacion de dinero, es de género, ya que el dinero es siempre genérico. Ea tal caso sélo .
serd necesatio definir la cantidad (articulo 1461).

Lo usual es que las propias partes fijen la cantidad en el contrato, ya sea en forma fija o variable.
Ejemplo: medios de reajuste (UF, IPC o moneda extranjera cuando el precio es pagadero en moneda
nacional).

Ea el caso de vendetse cosas fungibles al precio de mercado, salvo acuerdo en contrario, se entiende
que es el precio de mercado el dia de la entrega (articulo 1808).

El ptecio también puede ser determinado por un tercero. Si falta el tercero no hay venta, ya que no
hay precio (ardeulo 1809 inc. 1°). Este mecanismo se puede utilizar como forma de arbitraje cuando
hay un problema para determinar el precio que se deberd pagar después, de celebrado el contrato y
éste no es claro: las partes solicitan aun tercero que lo haga y se evitan las formalidades de un juicio.
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Es muy poco comiin, pero cuando se pacta es importante que la designacion se haga de tal manera
que el tercero no perezca.

En todo caso, no puede dejarse el precio al arbitrio de una de las pattes (articulo 1809 inc. 2°), ya que
la compraventa dependeria de una condicién suspensiva meramente potestativa de la persona que se
obliga (ambos son reciprocamente deudores) y en tal caso, la obligacion es nula (articulo 1478).

Un caso relevante que no ha tenido la debida atencion de la doctrina es el caso del articulo 139 del
Cédigo de Comercio, en que en virtud del principio de la conservacion de los contratos, se autotiza
al juez para determinar el precio en determinados casos, en que precisamente falla el mecanismo de
determinaci6n del precio fijado por las partes.

3. Control de equidad del precio: Lesi6n enorme
3.1.  Fundamento y un cambio de paradigma

En el detecho moderno, el control de justicia contractual se centra en la proteccién del
consentimiento, esto es, en lograr que se obtenga un consentimiento libre de vicios y que las
decisiones puedan ser bien informadas. Hay una presuncién de justicia en la medida que el
consentimiento se obtenga libremente,

Pot eso, el derecho estima que cada cual es libre de decidir segiin mejor le convenga. Los individuos
son capaces de tomar decisiones racionales y cada cual es libre para decidir cual es “su” justo
precio.

La lesion enorme encuentra su fundamento en una tradicién anterior, orientada por un ideal de
justicia sustantiva en los intercambios. Lo que se protege es la proporcionalidad que debe existir
entre las prestaciones reciprocamente estipuladas® por las partes de un contrato.

Se ha pretendido tratar por algunos a la lesidén como un vicio del consentimiento -analogo al error,
fuetza o dolo-, peto la lesion enorme atiende a un defecto objetivo de la compraventa,
independiente de que las partes consientan libremente en el contrato. La posicidén subjetiva de las
pattes es indiferente e incluso no pueden renunciar a la lesion enorine. Basta demostrar un resultado
objetivamente injusto. '

La lesion enorme es una institucién de orden publico y por eso la renuncia a ella no tiene valor
(ardculo 1892), aunque se diga que la intencion del vendedor es donar el exceso, lo cual careceria de
sentido si consideramos el articulo 1393, que expresamente sefiala que la donacion entre vivos no se
presume.

3.2. Alcance

Sélo es aplicable a la compraventa de bienes inmuebles en que se transfiete la propiedad plena,
exceptuandose las ventas efectuadas por el ministerio de la justicia (articulo 1891),
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En todo caso, la lesién enorme solo es aplicable a una compraventa que es concebida por las partes
como contnutativa y no aleatoria. Es en la conmutatividad donde se encuentra el fundamento de la
lesién enorme. Por ello, no es aplicable a las compraventas de inmuebles que tengan caracter
aleatorio. Ejemplo: compraventa de una pertenencia minera o de la nuda propiedad de un inmueble
(no se sabe cuando muere el usufructuario).

Determinar si un contrato es o no aleatorio va a ser un problema de interpretacion del mismo. En
todo caso, la regla general es que los contratos de compraventa se entiendan conmutativos.

3.3.  ¢Cuando hay lesién enormer

Para determinar si hay lesién se atiende a la nocidén del duplo o mitad del justo precio que aparece en
el articulo 1889. El vendedor sufte la lesion cuando el precio que recibe es inferior a 1a mitad del
justo precio del inmueble, mientras que sera el comprador quien sufra la lesién enorme cuando el
precio justo del inmueble sea inferior a la mitad de lo que efectivamente pagé por él El precio justo
es ¢l de mercado (no el avalio fiscal) y se acredita por cualquier medio de prueba. Ejemplo:
tasaciones, otras compraventas vecinas, informes periciales.

34. Momento en que se juzga la lesién enorme

La lesién enotme se juzga al momento de celebrar el contrato de compraventa (articulo 1889 inc.
2°). Si en ese momento se acordd un precio justo y con el tiempo la cosa aumenta o disminuye de
valor, no hay lesion enorme (s6lo son desequilibrios ex post). Si la compraventa deviene en un mal
negocio, no hay accién de lesion enorme.

Si se celebra un contrato de promesa, se discute si el justo precio debe considerarse al momento de la
promesa o del contrato definitivo de compraventa. Razones de texto hasfan sostener que el
momento relevante es de la compraventa, pero también se ha estimado que la lesion debe juzgarse al
tiempo de la celebracidon de la promesa, ya que en ese momento se forma el consentimiento
respecto del precio y se distribuyen los riesgos (opinién personal).

Excepcionalmente, en transacciones referidas a loteos de propiedades se considerari como precio
justo el pactado al momento de celebrarse la promesa.

Ante una situacion en que exista divergencia entre el precio justo en la época de otorgamiento de la
promesa v el nuevo precio justo al momento de celebrar la compraventa, pot ejemplo si al empo de
la promesa la propiedad tenia un precio justo de $100.000.000, y al momento de la compraventa era
de $210.000.000, quien sufre de la lesibn puede celebrar la compraventa segin lo estipulado en la
promesa y alegar después la lesiéon enorme; o bien podria alegar la nulidad de la promesa por falta del
requisito del articulo 1554 n° 2. En caso de la primera opcion, se corre el peligro de que la accion se
extinga si la propiedad ya fue transferida a un tercero (articulo 1893 inc. 2°)

3.5. Efectos de la lesidon

El articulo 1890 otorga un derecho alternativo a quien-en contra de quien se haya decretado la
rescision por causa de lesion enorme.
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En el caso que se declare la lesién en contra del comprador, porque pagd un precio injusto, tiene el
derecho alternativo de Aceptar la revocacion, en cuyo caso procederan las prestaciones mutuas
alteradas en el siguiente sentido (debera restituit el precio actualizado y la cosa; no debera responder
por los deterioros, salvo en cuanto el comprador se hubiere aprovechado de ellos en los términos del
articulo 1894; deberi purificat la cosa de hipotecas o demis derechos reales que hubtera constituido
en ella tal como lo ordena el articulo 1895 y finalmente debera restituir los frutos e intereses pero
sélo aquellos que se hayan devengado desde su mala fe, cs decir, desde la demanda y no podra
solicitarse la restitucion de expensas, La otra alternativa es que persevere en el contrato, en cuyo caso
debera Completar el justo precio (no la mitad) con deduccién de una décima parte”,

En caso que se declare la rescisién en contra del vendedor, también tendra un derecho alternativo
que le permitird Consentir en la rescisién (rigen las mismas de las prestaciones mutuas a propasito
del comptador) o bien Restituir el exceso, considerando el justo precio aumentado en una décima
parte®.

3.6.  Extincién de la accidn de lesién enorme.
La accion de lesion enorine se extingue en tres circunstancias, como lo son:

a) Por el transcurso del Hempo: 4 afios contados desde la fecha de celebracion del contrato
(articulo 1896). Esta prescripcion no se suspende y se interrumpe (articulo 2518)

b) Pot la pérdida de la cosa mientras esté en poder del comprador (articulo 1893 inc. 1°).

¢) Por la enajenacién de la cosa por el comprador (articulo 1893 inc. 2°): salvo que el
compradot la haya vendido en mdis de lo que habia pagado por ella, caso en el que el
vendedor podri reclamar el exceso, con el limite del justo valor menos la décima parte. En
-este caso excepcional la accion se ejerce personalmente contra quien enajend el inmueble, por
la ganancia que se obtuvo a costa del vendedor.

3.79. Naturaleza de la accién de lesidn

Si bien el Cédigo 1a califica como accion de rescision, es mas bien una accdn revocatoria que tiene
efectos limitados, por cuanto se extngue cuando la cosa ha sido enajenada ‘a terceros, no puede
ejercerse la accion reivindicatotia tespecto de tesceros, a diferencia de lo que ocurre con la nulidad;
las reglas de las prestaciones mutuas son distintas a las de la nulidad (no se consideran los frutos); y

finalmente, potque la paste vencida puede pesseverar en el contrato, lo cual jamas ocurre en la
nulidad.

En todo caso, la accion de lesion enotrme es una accion personal e indivisible.
4, La Cosa en el contrato de compraventa
4.1.  Generalidades.

La cosa vendida puede ser cualquier cosa cometciable, con la limitacion de que ne puede ser dinero,

22 Por c]cmp o, si pagd $4.000.000 por un inmueble cuyo justo precio era de $10.000.000, so pcrmitc al comprador quedarse con la
cosa pagando $5.000.000 adicivaales. El 10% que retizne s una geanda que Ja ey regula.

2 5 a cosa vale $10.000.000 y recibe $25.000.G00, debe restituir $14.000.000 (el justo preein se.aumenta df‘ $10 & $11 milfones, que se
tos queda el veadedon la diferencia es de $14 millones).
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Pueden ser vendidas tanto las cosas corporales (muebles o inmucbles), como las incorporales (art.
565). Asi, los meros derechos pueden ser vendidos. Ejemplo: el detecho de usufiucto, derecho de
herencia, cuotas de comunidad, derechos o acciones de una sociedad andnima, ete.

En el caso de la compra de una cuota de una comunidad, el adquitiente pasa a ser duefio de la misma
cuota que posefa el comunero, Si el comunero vende un bien que forma parte de la comunidad, se
requiere la ratificacion de los otros comuneros para evitar que se trate de una venta de cosa ajena.

También pueden ser objeto de la venta las cosas inmateriales (creaciones del espiritu), esto es, la
propiedad industrial (patentes y marcas), la propiedad intelectual en su dimensiéon patrimonial
{derecho motal de autor es intransferible) y las concesiones (concesién radioeléctrica o servicios
publicos). Asimismo, con el Hempo se han desarrollado nuevos bienes econdémicos que también
pueden ser vendidos. Ejemplo: detecho de emisidn de contaminantes {caso Schwager), intangibles
de las empresas como informacion respecto de la clientela o el denominado “know how™.

De todas formas, el limite de las cosas que pueden set vendidas va a estar dado por la licitud del
objeto™.

4.2. Requisitos de la cosa

1a cosa, como clemento esencial de la compraventa, debe ser: a} comerciable; b) determinada; c)
posible (mas bien la prestacién debe ser posible).

a) Que la cosa sea Comerciable (articulo 1810).
La comerciabilidad supone que la cosa debe set aptopiable y transferible.

En ptimer lugat, es necesatio que la cosa sea susceptible de apropiacién. ¢Qué bienes no son
susceptibles de apropiacién? Ejemplo: los bienes que en economia se denominan “bienes libres”
(cosas comunes a todos los hombres). Por tanto, dichos bienes no son comerciables (art. 585).

En segundo término, la cosa debe ser transferible No son transferibles, por ejemplo, los derechos
petsonalisimos.

En todo caso, la regla general es que los bienes sean comerciables, ya que la incomerciabilidad es de
derecho estricto {atticulo 19 N°23 C.P.R)). Ejemplo de bienes incomerciables: cosas comunes a
todos los hombres (att. 585); bienes consagrados al culto divino (586); bienes nacionales de uso
publico en tanto no sean desafectados (art. 589); la sucesion futura (art. 1463), el derecho que nace
del pacto de retroventa (1884); los derechos personalisimos, como el uso y la habitacion; los
alimentos legales futuros (si pueden cederse los créditos de alimentos devengados). Sobre este punto
vale la pena detenerse en las cosas embargadas y cosas litigiosas.

Un punto especial dentro de la comerciabilidad de Ia. cosa estd dado pot el caso de las Cosas
embargadas y litigiosas. Recordemos que segin los mimeros 3 y 4 del articalo 1464, hay objeto
ilicito en la enajenacién de las Cosas embargadas por decreto judicial, a menos que el juez lo

2 Asi por ejemplo, ¢puede venderse el control en una compaiifa o una patente de aleoholes?
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aatorice o el acreedor consienta en ello; y de las especies cuya propiedad se litiga, sin permiso del
juez que conoce del juicio. ¢Cuando se entendera litigiosa? Cuando el juez decrete una medida
precautotia de prohibicion de celebrar actos y contratos (articulo 296 CPC.).

El articulo 1810 sefiala que pueden venderse todas las cosas corporales o incorporales cuya
enajenacién no esta prohibida por ley. sPueden venderse, entonces, las cosas comprendidas en el
articulo 1464 N°% 3 y 42

Una primera posicion plantea que si hay objeto ilicito en la enajenacion o transferencia de las cosas
embargadas o litigiosas, y no pueden venderse cosas cuya enajenacion esta prohibida, hay también
objeto ilicito en Ia venta. Por lo tanto, la venta seria absolutamente nula.

Una segunda posicidn que es sustentada pot don Eugenio Velasco consiste en sostener que la venta
setfa valida, ya que la norma del act. 1464 no es de caracter prohibitivo sino imperativo, porque
establece requisitos para enajenar y no prohibe la enajenacion a todo tespecto, como es caractetistico
en las normas prohibitivas.

Por lo tanto, en la medida que estos requisitos sean cumplidos, la venta podra luego dar lugat a una
tradicion perfectamente valida, pot ejemplo, si el juez o el acreedor autorizan la enajenacion de un
bien embargado Si se vende sin autorizacién y se hace la tradicién, comprador podri adquirir por
prescripcion,

Desde un punto de vista econdmico, es conveniente que la venta sea considerada valida, ya que sera
un buen medio para que el deudor se pueda hacer del dinero suficiente para pagar la obligacién que
ha dado lugar al embargo o para alzar la medida precautoria. ¢Qué otra alternativa es usual?: contrato
de promesa (es valido). '

Finalmente, la cuestion antes indicada no puede confundirse con los derechos litigiosos. En
efecto, debe efectuarse la distincion entre cosa litigiosa y derecho litigioso. La cosa litigiosa es
aquella respecto de cuya propiedad se discute y para que le sea aplicable el articulo 1464 es necesatio
que tespecto de ella se haya otorgado una medida precautoria de prohibicion de celebrar actos y
contratos. Los derechos litigiosos se refieren a la expectativa que tiene el demandante de obtener
una sentencia favorable en un juicio y su cesion se encuentta regulada en los articulos 1911 y ss. Si
bien dichos derechos pueden ser vendidos, la ley establece una importante limitacion (articulo 1913).
El deudor sélo es obligado a pagar lo que hubiera pagado ¢l cesionatio, Lo notmal en una cesidén de
crédito es que el cesionario del derecho lo adquiera con las mismas caracteristicas que el cedente.
Pero esta limitacion tiene pot objeto evitar la especulacion con los derechos litigiosos. Por eso,
cuando no existe este afin especulativo, dicha norma de excepcidn deja de aplicarse {articulo 1913
inc. 2°).

b} Que la cosa sea Determinada.

b.1.  Generalidades: determinacién y venta de vniversalidades juridicas

La exigencia de que la cosa sea determinada exclhiye la venta del pattimonio como universalidad. Una
universalidad jurdica sdlo podrd ser vendida individualizando cada wno de los objetos que son

vendidos (articulo 1811), con la unica excepcion dela vents del dejr‘(ho de herenca, en que 2n
tealidad se vende la calidad de heredero.



Respecto de las empresas, es importante sefialar que Hienen activos y pasivos. JQué ocurre, entonces,
cuando se vende una empresa? La venta de una empresa puede hacerse por 2 vias, ya sea vendiendo
todos los activos (para las deudas se requiere consentimiento de acreedor: novacidn), perfectamente
individualizados en un inventatio; o bien vendiendo todos los detechos sociales o acciones, es decit,
el capital (comprende activos y pasivos).

b.2.  Determinacién en género en cuerpo cierto.

La determinacién de la cosa puede ser como género o como especie o cuetpo cierto. En la venta
de especie o cuerpo cierto, el objeto se encontrara pesrfectamente individualizado. En la venta de
género, la cantidad debe estar determinada o ser determinable. En cuanto a la calidad de la cosa, si
nada se dice se entiende que puede ser cualquier individuo del género de una calidad mediana.

Pero puede que la cosa se extinga después de celebrar el contrato y antes de la entrega, lo que no se
refierte a una cuestién de determinacién de la cosa sino a un problema de los rlesgos que
estudiaremos mas adelante.

c) Que la cosa sea Posible

La posibilidad del objeto es un tema vinculado especialmente 2 las obligaciones de hacer, es decir, en
donde el hecho debe ser fisica y motalmente posible en los términos del articulo 1461 incisos
primero y segundo.

Nos interesa la cuestién en anilisis en dos situaciones en que la prestacion en la compraventa es
imposible, como lo es en la compra de cosa propia, que la ley sanciona como nula, porque el
contrato carecera de causa, y en este caso, el comprador tendrd derecho a que le restituyan el precio
que pagd por la cosa (articulo 1816). El segundo caso es la venta de cosa que se supone que existe,
pero que no existe, caso en el cual la venta no produce efecto alguno (articulo 1814). Este Gltimo
caso implica que las pattes suponen que la cosa existia al celebratse el contrato pero estaban
equivocados. Si sélo falta una parte y es considerable, podra el comprador a su arbitrio desistirse del
contrato o insistit en él, caso en el que debera restituirse o ajustarse el precio. Si el vendedor actud a
sabiendas, deber indemnizar perjuicios al comprador de buena fe.

Es diferente 1a venta de cosa futura, en que las partes saben que Ia cosa no existe, pero esperan que
lleguc 2 existit. Esta venta es petfectamente posible, considerandose que esta sujeta a condicidn,
salvo que aparezca que se compré el alea (articulo 1813). Bs decir, por regla general la compraventa
serd conmutativa y condicional, pero podria ser aleatoria y pura y simple (pero aqui no se compra la
cosa sino la suerte),

No tenemos que confundir los casos indicados previamente con la venta de cosa ajena, en la que la
ley la considera petfectamente valida en tériminos expresos por el articulo 1815, y ello es asi porque la
venta es el titulo y no el modo de adquirir, lo que se ve reafirmado por el articulo 1818 en que se
disponie que la venta de cosa ajena puede ser ratificada posteriormente por el duefio, lo que da al
comptador todos los derechos de tal desde el momento de la venta, y, por el articulo 1819, donde se
regula que si el vendedor no era duefo pero se transforma luego en dueno se va a entender que el
comprador es duefio desde la tradicion. ‘
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5. Problema de los tiesgos o teoria de los riesgos
51.  La cuestién de los riesgos

Siempre se enfoca desde la perspectiva del acreedor para quien perece la cosa que podia exigit, pero
la verdad de las cosas es que el enfoque que interesa es determinar si se debe o no pagar el precio en
caso de destruccién de la cosa por caso fortuito, es decit, se refiete a quién debe soportar la carga del
caso fottuito (pot ejemplo, destruccion por accidente de la cosa) después de celebrar la compraventa,
peto antes de la entrega.

La impottancia de la teoria de los riesgo radica en que segiin a quién le sea asignada la carga del caso
fottuito, la obligacion cotrelativa del contrato subsistita o no. Por ejemplo, si el riesgo debe ser
sopottado pot el compradot, aunque la cosa vendida se destruya ignalmente debera pagar el precio,
peto si el riesgo era del vendedos y la cosa perece, perecera también la obligacion del pago del precio.

52.  Ambito de aplicacién del problema de los riesgos.

La cuestion de los riesgos solo se presenta en obligaciones bilaterales y cuando se ha
determinado la obligacion en especie o cuerpo cierto. S6lo en estos casos podemos hablar que
existe o hay caso fortuito.

5.3, Distribucion o regulacién de los riesgos.

Al final, la pregunta siempre es la misma: ¢De quién es el riesgo de la cosa en la compraventa?, y las
alternativas son: (i) que sean de catgo del vendedor o duefio; (ii) que sean de cargo del comprador; y
(iil) que sean compartidos entte ambos.

La regulacion genérica aparece en el efecto de las obligaciones precisamente en el articulo 1550 que
dispone que si se vende como especie o cuerpo cierto, el riesgo es del comprador aunque no haya
habido entrega, salvo que el vendedor haya incurrido en mora o se haya obligado a entregar la cosa a
2 personas distintas.

En el caso del contrato de compraventa el articulo 1820 no altera esta regla general. La razon
de esta regla es el Codigo Civil francés, donde si tiene légica porque el comprador se hace duefio en
virtud de la compraventa (se confunde el titulo traslaticio de dominio y el modo de adqutrir).

Esta regla de atribucion de riesgos no rige si la cosa es de género, porque el género no perece y el
deudor siempre podrd cumplit. Puede ser mids ¢ menos gravoso, pero puede cumplir (si no tene
la cosa, debera adquititla).

El riesgo se traspasa al comprador con la entrega, momento en que la cosa queda determinada y deja
de ser de género. Con todo, existen 2 casos de excepcion en que se traspasa el riesgo de un pgénero
antes de la entrega (son casos en que se determina antes la cosa), como lo es la compra de cosas que
suelen vendetse a peso, cuenta o medida -un género-, pero se ha individualizado de modo tal que no
puede confundirse con otra poicion de la misma. Hstan tan individualizadas, que pueden
considerarse como cuerpo cierto (art. 1821 inc. 1°). FEjemplo, determinados sacos de trigo en una
bodega que se marcan; y el casc de las cosas que suelen venderse a peso, cuenta o medida y se vende
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una parte indeterminada: el riesgo sera del comprador desde el momento en que se cuente, pese o
mida la parte que se va a vender {ahi queda perfectamente determinado el objeto).

La regla de atribucion de riesgos tampoco rige si la venta es condicional, potque aqui la transmisién
del riesgo se posterga hasta el cumplimiento de la condicién: articulo 18207,

De todas formas, las pastes pueden pactar al momento de celebrar el contrato de compraventa
clausulas que disminuyan o redistribuyan el riesgo, o bien dejando que algiin seguro se haga cargo de
él.

VI1.- EEECTOS DE LA COMPRAVENTA

El estudio de los efectos de la compraventa consiste en determinar los derechos y obligaciones que
sutgen pata las partes.

L.- Obligaciones del vendedor

La primera obligacion esencial del vendedor es dar la cosa vendida al comprador. Asi lo establece la
ley al definir el contrato de compraventa (articulo 1793).

Sin embatgo, la obligacién de dar supone ademas ciertas obligaciones accesorias, como las de
entregar y conservat la cosa hasta el momento de la entrega: articulos 1548 y 1549. Por tanto, la

obligacion de dar es mas amplia que la de entregar, porque la comprende.

Ademas, el vendedor tene obligaciones de garantia respecto del comprador. Son las obligaciones
de saneamiento de la eviccidn y de los vicios redhibitorios.

Ambos grupos de obligaciones se encuentran contempladas en el atticulo 1824.

2. Obligaciones de dar y entregar la cosa

21, sQué comprende la obligacién de dar la cosa: dominio o posesion de la cosa?

En el detecho romano la venta constitufa (como en el derecho chileno) un titulo y no un modo de
adquirit el dominio. Asi, el vendedot solo se obligaba a garantizar al comprador la posesion pacifica
de la cosa que vendia, pero no su dominio.

En la codificacion francesa, al contrario, Ia venta es modo de adquitir el dominio.

Por tanto, hay 2 grandes modelos referentes 2 la obligacion del vendedor: (f) obligacion del vendedor

es hacer la tradicién y gatantizar la posesién pacifica (atl) del comprador; y (1) obligacion del
vendedor es transferir el dominio.

2 Por dltimo, cabe destacar un caso particular ca que ¢l consentimiento se forma después de la entrega, esto ¢s, si se acuerda que la
cosa se vende a prucha. Se entenderd que no hay contrato, mientras quien ha recibido la cosa no declaca que le agrada. Si no se
estipula que Ia venta es a prucba, se entenderd que o es cuando recae en una cosa que habitualmente se vende 2 prueba. En este caso
realmente no hay consentimiento hasta que el comprador sefiala que la cosa le agrada.
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St bien, en general, ¢} Cédigo Civil se ha basado en el derecho francés, respecto de esta materia
nuestro detecho adoptéd el modelo romano.

Pese a que el tema ha sido discutido, nuestta docttina y jutisprudencia han  sostenido
mayoritariamente que la obligacién del vendedor se satisface no con transferir la propiedad de la
cosa, sino con hacer la tradicién y constituir al comprador en poseedor pacifico de la misma. La
transferencia del dominio va a ser una consecuencia de la tradicion, en caso que el vendedor sea el
dueiio (o normal), pero eso no quiere decir que la obligacién del vendedor sea transferir el dominio.

A favor de esta postura, ademas de las razones historicas referidas, se ha sefialado lo siguiente:

1.- La venta de cosa ajena vale, asi puede ser corroborado en los articulos 1815, 1818 y
1819 CC. Seria absurdo que el legislador hubiera querido dar validez a un contrato que no
sera posible cumplir. ‘

2.- Entender que no es obligacion del vendedor transferir el dominio, da sentido al concepto
de paseedor de buena f2 y no duefio, toda vez que para que ello sea posible debe existir una causa
—justo titulo- en la tradicion (siendo un ¢jemplo de esto el contrato de compraventa), Como
consecuencia de la tradicién efectuada por quien no es dueiic se puede detrivar a una
posesion que final y eventualmente -sumado a otros requisitos- terminarfa siendo preseripeidn
adquisitiva o usicapion.

En definitiva un silogismo para defender que no es obligacion del vendedor transferir el dominio es
el siguiente:

1- La tradicion efectuada por el no duefio no transfiere el dominio (derecho de dominio) pero s1
da lugar a la posesion (como hecho) del comprador.

2- En comprador poseeria un justo titulo (la compraventa operarla como tal) y mas otros
requisitos, podtia constituirse en poseedor de buena fe.

3- La posesion de buena fe es uno de los supuestos de hecho necesarios para la prescripcién
adquisitiva ordinaria®®

Las consecuencias son importantes: Jqué pasa si el vendedor no es duefio? Comprador no va a poder
pedir la resolucién del contrato, sino que debera hacer efectiva la obligacion de garantia de sanear Ia
eviceion.

2.2, :Codmo se cumple la obligacion de dar la cosa?
Ademas de lo anterior, la obligacién de dar supone efectuar una entrega material de la cosa y no

sdlo la realizacidn del acto jutidico de la tradicion; y la obligacion de consetvar la cosa hasta su
entrega: articulo 1548.

* Por tanto, si no se apoya la postura de que no es obligacidn del vendedor transferir el dominio. -y gue por lo tanto no
habtia compraventa {ya que eventualmente se podta resolver por aplicacién de In CRT del Art. 1429 CC, no podra
existir jamds la posesidn de buena fe -ya que sc careceria de causa {ya que no existiria la compraventa como ]usto titulo) y
por o ranto, no se podria adquirir ningdn bien por prescripcion '1duuismv.\ ordinaria cuya causa de la tradicion hubiese
sido una compraventa efectuada por un vendedor po Hueno -



Excepcionalmente, no es necesatio efectuar entrega material cuando se acuerda que el vendedor se
va a resetvar el goce o la tenencia de la cosa, o cuaﬂdo el compmdor ya esti gozando de ella o es su
mero tenedor (articulo 684 N°5).

2.3.  Laregulacion de la venta a 2 personas diferentes.

Si el vendedot vende separadamente a 2 personas, deben distinguirse 2 situaciones relevantes: (i) qué
pasa con los riesgos; y (i) a qué comprador se prefiere en los derechos sobre la cosa,

Respecto de los riesgos, se altera la regla general y el riesgo pasa a ser del vendedor (articulo 1550},

En segundo lugat, se prefiere al comprador que hubiere entrado en posesion. Sila cosa se entregd a
ambos, se preferira a quien primero la recibid. Si no se ha entregado a ninguno, se opta pot aquel
que tenga el titulo méis antiguo (ver articulo 1817). Parece dificil imaginar un ejemplo de cosa
mueble que se entregue a 2 personas. Podria ocurric en inmuebles de enorme extensién (la entrega
material se hace en lugares distintos de la propiedad).

El comprador afectado tendra derecho a ejercer la accibén resolutoria y la de indemnizacién de
petjuicios, ya que el vendedor no ha cumplido con su obligacién de dar {que supone Ia de entregar y
la entrega también debe ser material). Ver caso.

2.4.  Lugar de la entrega

No hay norma especial en esta materia, por lo que se aplican las normas del pago. Asi, a falta de
acuerdo expreso, deberi distinguirse si la cosa es un cuerpo cierto o un género.

Si es cuerpo cierto, debera entregarse en el lugar en que estaba al motnento del contrato. Si es
género, la entrega deber4 ser en el domicilio del vendedor (deudot). Si es inmueble, obviamente la
entrega debera matetializatse en el lugar donde éste se encuentre. Articulos 1587 y 1588.

25, Gastos de la entrega

Tema bastante relevante, ya que a veces los gastos de transporte superan incluso los del bien que se
compra. A menos que se pacte otra cosa, los gastos de la entrega son del vendedor, pero sélo hasta
que se pone a disposicién del comprador. Los costos del transporte corresponden al comprador
(articulo 1825, consistente con el art. 1571, que trata reglas sobre el pago).

En definitiva va a ser determinante el lugar en que debe efectuatse la entrega, pues a ese lugar debe
trasladatla el vendedor a su costo.

En la compraventa comercial intetnacional existen reglas especiales establecidas por la
Convencién de Viena, de Ja que Chile es parte. Este tratado tiene reglas sustanciales en relacién con
la compraventa internacional.

En todo caso, en Jas compraventas comerciales internacionales sucle contfatafé;é_ haciendo teferencia
a los denominados incoterms, utilizados génera}mente en la contratacién internacional. Ellos son
siglas que definen la relacidén que se rogbh y 1espccto de los costos de la entrega las mas utilizadas
son la exfabrica, FOB y CIF.
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2.6.  Epoca de la entrega

El vendedot estd obligado a entregar la cosa vendida inmediatamente después del contrato o en la
época que se hubiere acordado.

Si no se fij6 plazo para la entrega, las obligaciones del compradot y del vendedor son simultaneas, de
modo que opera entre las pattes la excepcién de conttato no cumplido: articulo 1826 inc, 1°a 3°y
articulo 1552,

Si se fij6 plazo, obviamente habra que estatse a lo acordado. Sin embargo, si la obligacién de entregar
ya se hizo exigible y la de pagar esti con plazo pendiente y la fortuna del comprador hubiere
menguado considerablemente, de manera que sea de temer que no va a pagar, opera en la
compraventa una norma similar a la de la caducidad del plazo, pudiendo el vendedor pedir que se le
pague o se le asegure el pago: articulo 1826 inc. final, analogo al art. 1872. Articulo 1496: caducidad
del plazo. '

Si el vendedor ejerce el derecho del articulo 1826, se corte el riesgo de estar equivocado {cuando no
es efectiva la disminucién considerable de la fortuna del compradot) y, en este caso, debeta
indemnizar los petjuicios ya que estarfa en situacién de incumplimiento de su obligacion.

2.7. Obligacion de conservar la cosa hasta la entrega

La obligacién de entregar la cosa supone la de consetvarla hasta el momento de la entrega (art
1548). La consetvacién de la cosa exige que se emplee el cuidado debido. Ello, notmalmente,
significari responder de culpa leve por tratarse de un contrato oneroso (articulo 1549).

En caso de conflicto, el nivel de cuidado para el caso concreto lo fijatd el juez, de acuerdo a las
citcunstancias patticulates de las partes y del contrato. Por ejemplo, es.evidente que las medidas de
seguridad que deben tomatse para la custodia de una obra de arte famosa, no son las mismas que el
que debe tomarse para la custodia de un artista desconocido.

Es importante tecalcar que, en cuanto a la responsabilidad contractual, el incumplimiento del
vendedor se presume culpable. Por lo que en caso de destruccién o deterioro de la cosa, sera
responsable contractualinente, salvo que pruebe el caso fortuito.

El estado en que deba eniregarse la cosa dependera del grado de especificacion del contrato. Si es de
género, deberd entregarse la calidad convenida y, en silencio, cualquier cosa del género de una
calidad mediana. Si es un cuerpo cierto, a falta de convencién de las partes, en el estado en que se
cncontraba al celebrasse el contrato de compraventa: articulo 1828,

2.8.  Cosas accesotias a la cosa vendida
Si se vende un inmueble la compra iocluye todos los bienes accesorios al inmucbie, asi, se

enttenden incluidos en esta venta los inmuebles tanto por adherencia ‘como los por destinacién
(atticulo 1830). Ejemplo: ganado y tractores en Ja venta de un campo.
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En cuanto a la venta de un bien mueble, no hay norma exptesa, por lo que debera realizarse una
intetpretacién del contrato en cada caso patticular, en la que serd especialmente relevante para
determinar los accesorios incluidos la funcidén de la cosa mueble que se vende.

El Cédigo Civil contiene una norma especial relativa a los frutos. Los frutos naturales pendientes al
tiempo de la venta y los naturales y civiles que después produzca la cosa se entienden comprendidos
en la venta, a menos que la entrega haya quedado sujeta a plazo o condicién, caso en el cual
pettenecen al vendedor hasta que se cumpla el plazo o condicién: articulo 1816 inc. 2°. Esta regla es
importante en caso que haya mora del vendedor y, por ende, gran diferencia entre el iempo de la
venta y el de la entrega.

29.  Venta de un predio ristico

Asi como un bien mueble puede set vendido como especie o cuetpo cierto o género, un predio
ristico puede ser vendido como especie 0 cuerpo ciesto o con relacién a la cabida.

La cabida se refiere a la extensién del inmueble y se entenderi que se vende con relacion a la cabida,
cuando ésta se expresa “de cualquiet modo”, salvo en cuanto se entienda que las partes no hacen
diferencia en el precio si la cabida resulta ser mayor o menor que la declarada. Asi, lo relevante para
establecer que se vendié de acuerdo a la cabida, es que se entienda que el precio se determiné de
acuerdo a la extension del inmueble: articulo 1831.

Cuando no se entienda que se vendi6 de acuerdo a la cabida, esto es cuando el precio no se entienda
determinado de acuerdo a la extensién del inmueble, se entenderd que se vendié como especie o
cuerpo cierto.

Esta distincidn es relevante, ya que en aquellos casos en que se entienda que una venta se efectud en
relacién a la cabida sutgirdn los derechos que regula el articulo 1832.

Si la cabida es mayor de la declarada, el comprador deberi aumentar proporcionalmente el precio,
salvo que el valor de la mayor extension supere un 10% del tamaiio real, caso en el cual el comprador
tendrd un detecho alternativo de aumentar el precio o desistirse del contrato.

Si la cabida es menor que la declarada, el vendedor debera completarla.. Si no puede o el comprador
no se lo exige, se deberd disminuir proporcionalmente el precio, salvo que la diferencia sea mas de un
10%, caso en el cual el comprador puede aceptar la disminucion o desistitse del contrato.

En el fondo, el umbyal del 10% toma como factores el precio de la cabida que sobra o falta, respecto
del precio de la cabida real.

Si las diferencias se debieron a culpa o dolo del vendedot, habrd ademas detecho a indemnizacion
de perjuicios.

Esta accion de Ia cabida no tendtd lugas si fa compraventa se efectnd como especie o cuerpo cierto.
Sin embatgo, si se vende con sefialamiento de lindero, por ejemplo “que sc vende la Parcela 27, de
la patcelacion Santa Sofia, cuyos deslindes son ...”; debera entregarse lo comprendido en cllos y si
el vendedor no lo hace, sc aplica la misma regla relativa a la venta como cabida: articulo 1833.
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Eistas acciones tienen un plazo de prescripcion de sélo 1 afio desde que se efectud la entrega, por lo
tanto es de corto plazo: articulo 1834,

Asimismo, debe destacarse que de acuerdo al articulo 1835, estas acciones se aplican a la compra de
cualquier todo, esto es un bien constituido por diversas partes, o conjunto de efectos de efectos o
mercadetias y no excluye la accion de lesion enorme.

210 Mora del vendedor respecto de la obligacion de dar y entregar

La clave consiste en determinar desde qué momento se puede considerar al vendedor en mora y Ja
respuesta a esta cuestidn aparece en el articulo 1551, donde todo dependeri si se pactd o no un plazo
pata la entrega de la cosa.

Si no se establecié plazo, se estard en mora desde la reconvencion judicial. Se podta reconvenit
judicialmente desde que la obligacidn es exigible, es decir, en este caso, inmediatamente luego de
celebrada la compraventa.

Si hay plazo, el vendedor estd en mora desde que éste se vence. Por ello es tecomendable como
técnica contractual establecer, a falta de entrega inmediata, un determinado plazo para que el
vendedor cumpla su oblipacion. Por ejemplo, “se entregara inmediatamente y a mas tardar en un
plazo de..”. De esta forma se evita la reconvencion judicial para constituir en mora, lo que es
importante para los perjuicios moratorios y los riesgos.

2.11.  Efectos de la mora del vendedor en su obligacion de entregar
Si el vendedor esta en mora de entregar, se producen una setie de efectos, a saber:

a) Surge el derecho del comprador a ¢jercer la accion indemnizatoria de los perjuicios que el retraso
cause (indemnizacion moratoria), que aparece en los articulos 1557 y 1558. La avaluacion de
perjuicios se debe realizar por via judicial, salvo que las partes los hayan avaluado anticipadamente en
una clausula penal. En este caso no procede la avaluacién legal del articulo 1559, ya que ésta sdlo
opera para obligaciones de dinero.

b) Se transfiere el riesgo. Deja de ser del comprador y pasa a ser del vendedor. Lo mismo ocutre si
el vendedor se ha obligado a entregar la cosa a 2 o mas personas: articulo 1550.

¢} La mora del vendedor da al comprador el derecho a ejercer la accion resolutoria o a pedir el
cumplimiento forzado del contrato en base a los articulos 1826 inc. 2° y 1489.

212,  Mora del comprador de recibir la cosa

Segiin veremos mas adelante, el comprador no sélo debe pagar el precio, sino que ademas debe
recibit la cosa.

Se ha entendido ue el comprador esta en tmora de recibir-la' cosa desde ‘que el vendedor ha
cfectuado una oferta formal de pago. Existe discusion respecto de si esta oferta debe ser efectuada
de acuerdo a las reglas del pago por consignacién, por o misimo pata evitar dudas, a veces es
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conveniente que las pattes regulen un procedimiento distinto al pago por consignacion para hacer
una oferta de pago.

La mora del comprador en su obligacién de recibir la cosa, ticne como efectos particulares que el
comprador deberd abonar los gastos de conservacién de la cosa y ademds se altera la
responsabilidad del vendedort, el que sélo responderé por culpa grave o dolo segin lo disponen los
articulos 1827, 1680 y 1548,

3 Obligaciones de saneamiento
31. Generalidades
La obligacién de saneat la cosa comprende 2 aspectos:

a) El denominado saneamiento de la eviccidn, esto es, amparar al comprador en el dominio y
posesién pacifica de la cosa (art. 1837); y

b) El saneamiento de los vicios redhibitotios, esto es, responder por los vicios ocultos de la cosa
vendida (arts. 1837 y 1857).

32, Caracteristicas de ambas obligaciones

a) Ambas obligaciones son de gatantia, a diferencia de la acciones de incumplimiento, no requieren
que el vendedor haya actuado con culpa o dolo. No se valora la conducta del vendedor, ya que la
obligacién de saneamiento se genera independientemente de que se sepa o se deba saber la causal de
eviccidn o el vicio.

b) Asimismo, ambas obligaciones son de la natutaleza del contrato de compraventa: se entienden
incorporadas a €, sin necesidad de mencién expresa de las partes. Pueden ser renunciadas (con
ciertas limitaciones), peto la renuncia no serd posible en caso de dolo, pues se trataria de un caso de

condonacidn del dolo futuro, que adolece de objeto ilicito (art. 1465).

Por eso, ¢l vendedot estd obligado a sanear los vicios de los que tuvo conocimiento y no dio noticia
al compradot, aun cuando se haya pactado lo contrario (art. 1859).

Por lo mismo, el pacto que exime al vendedor de la obligacién de.sanear la eviccion serd nulo si el
vendedor estaba de mala fe (art. 1842).

3.3. Sanecamiento de la eviccidon

Consiste en amparar el dominio y posesién pacifica de la cosa vendida, esto cs, garantizar que el
comprador no sera turbado en el ejercicio de su posesion.

Para proceda la eviccidn, es necesatio que la posesién sea turbada “de derecho”, como, por ejemplo,
por el ejercicio de una accién teivindicatoria. También puede ser el caso del art. 1962 (arrendatatio

que debe permanecer) o la accién de peticién de herencia.

Sc excluyen las tutbaciones de hecho, de las que el comprador deberd encargatse pot si mismo.
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3.3.1. Objeto y alcance
La accién de saneamiento de la eviccion se descompone en 2 acciones diferentes:

a) Una accion tendiente a que el vendedor defienda en juicio al comprador que fue demandado
pot una accidn que turba su posesion pacifica o dominio: citacién de eviccion.

b) Para el caso que la defensa no prospete, una accién de restitucién del precio e indemnizacion
de petjuicios por la pérdida de la posesion pacifica.

3.3.2, Caracteristicas

La accidn de citacién de eviccidn es indivisible. Ello es 16gico, ya que la defensa judicial no puede
ser dividida (atts. 1524 y 1840 inc. 1°). Si se interpone en contra de los herederos del vendedor,
podri interponerse en contta de cualquiera de ellos y ése tendri que asumir la defensa judicial.

En caso de que la defensa no prospere, procede la accion de restitucién de precio e indemnizacién de
perjuicios. A diferencia de la accién de citacion, ésta si es divisible. Si son varios vendedores o se
ejerce contra herederos, cada uno responderi a protrata de su cuota en la venta o herencia (art. 1840
inc. 2°).

3.3.3. Titularidad activa y pasiva.

Es titulat de la accidn de eviccidn el compradot que posee la cosa vendida y sus herederos; se ejerce
contta el vendedor de la cosa y de sus herederos.

También puede ser ejetcida en contra del tercero de quien el vendedor adquirié la cosa que ha
vendido. Esto es, el comptadot puede ejetcer la accion de saneamiento (las 2) que en contra de ese
tercero tendtia el vendedor de haber permanecido en posesién de Ia cosa (art. 1841).

3.3.4. Requisitos de la accién de eviccidén
Los requisitos de la accién de eviceién son los siguientes:

1. Que se produzca una tutbacién de derecho. Solo la accion judicial de terceros da lugar a la
acci6n de eviccibn del compradot. La eviccidn se produce solamente por derrota judicial, por lo que
las turhaciones de hecho no dan lugar a la eviceién. Por tanto, se requiere un turbacidén de derecho, la
que derivara en una sentencia judicial (articulo 1838).

2. Que el comprador sea privado del todo o parte de la cosa. Como ya dijimos, debe set privado
pot sentencia judicial {no tige si la abandona voluntariamente al que la reclama).

3. I.a accidn del tercero debe tener unz causa am‘etwt a la venta, es decir, en virtud de un derecho
que ya existia ol tiempo del contrato (art. 1839). No es necesatio que la-cansa provenga de un hecho
del vendedot, ya que es una obligacién de garantia, esto-es, mdependiente de la culpa o dolo del
vendedor Bastz qoe se produzea la privacidn para'que hayﬂ eviccion. -



Se ha estimado {Alessandti) que en ciettos casos excepcionales también procedetia cuando la causa
es postetiot, pero imputable al vendedor (ejemplo: presctipcion adquisitiva que concluye poco
después de la compraventa), En estos casos, la causa comienza antes y el derecho se petfecciona
después.

3.3.5. Acciones que comprende la accién de eviccidn:

El saneamiento de la eviccién comprende 2 acciones:

a) Exigir el ampato jusidico o defensa judicial: citacién de eviccion.

b) Accién de restitucion de precio e indemnizatoria, para el caso que el amparo jutidico fracase. Para
esta acci6n se requiere una sentencia judicial, para la accidn de eviceién basta la tutbacién de derecho
(demanda).

3.3.6. Accion para solicitar amparo (citacion de eviceidn)

Para que el vendedor concutra en defensa del comprador debe sex citado al efecto. Es el comprador
quien debe efectuar dicha citacién. Si no lo hace, pietde su derecho al saneamiento: atticulo 1843.

Fl vendedor sélo concurre si fue debidamente citado.

Procesalmente, si bien el compsadot es el demandado, es el vendedor quien compatece y en contra
de quien se sigue el juicio. El comprador serd terceto coadyuvante.

3.3.7. Momentos y efectos de la citacién (Rcfetencia a arts. 584—-587 CrQo)

El compradosr debe citar al vendedor antes de la contestacion de la demanda, acompafiando
antecedentes que hagan aceptable dicha solicitud.

Si el compradot omite la citacién y la cosa es evicta, el vendedot no sera obligado al saneamiento.
Otrdenada la citacién, se suspenderd el juicio por 10 dias més el término de emplazamiento para
efectos de practicar la citacién. Si no se efectiia en dicho término, se puede pedit caducado el
derecho del demandado para exigirla.
Una vez citado, el vendedor tiene el término de emplazamiento para compatecet].
Hecha la citacién existen 2 posibilidades:
a) Que el vendedor no compatezca. El procedimiento continia y el demandado no esta
obligado a defenderse para luego ser indemnizado, salvo en lo que fespecta a sus

excepciones petsonales, que debe oponetlas. Por ejemplo: prescripeion adquisitiva.

b) Que el citado compatezca. El juicio sigue en su contra, pudiendo de todas formas el
comprador actuar en defensa de sus derechos como tercero coadyuvante.

Si comparece, el vendedor puede allanarse o contestar la demanda.
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) Si el vendedor sc allana, se produce la eviccion y surge la obligacion indemnizatoria. El
comprador puede de todas formas sepuir la defensa, pero no tendri derecho a que le
restituyan las costas del juicio ni los frutos que haya sido condenado a restituir y percibidos
durante la defensa del juicio {art. 1845). Hs decit, el comprador soporta los costos de su
actuacion.

b) Si el vendedor comparece y contesta estara sujeto al resultado del juicio.

Si gana el juicio, no hay eviccidn y no hay obligaciones testitutorias ni indemnizatorias, pero de
todas formas esta obligado a responder al comprador por las costas del juicio.

Si pierde el juicio o si se allana, se produce la eviccidn de la cosa y proceden las obligaciones
restitutorias e indemnizatorias.

3.3.8. Accién indemnizatoria (alcance de la obligacién de garantia)

Producida la eviccidn, surgen las obligaciones indemnizatorias y restitutorias del vendedor y el
alcance de ella dependera de si la eviccidn es total o parcial.

3.3.9 Tviccidn total

La cuestion es resuelta por el articulo 1847 que dispone o establece las signientes prestaciones, a
sabet:

1? La restitucion del precio, aunque la cosa al tiempo de la eviccién la cosa valga menos.
Sin embargo si el menor valor proviene de un deterioro del cual el comprador obtuvo
provecho, se debe efectuar el debido descuento (art. 1848). sQué ocurte si el vendedor
compro la cosa de otra persona y el comprador exige la restitucidn a ésta? JQué precio es el
que se restituye: el que pagé el primer o el segundo vendedor? Se ha estimado que el precio
que pagd el comprador evicto, aunque sea mayor al que recibio el vendedor original.

2° Las costas legales del contrato de compraventa que fueron satisfechas por el
comprador. Ejemplo: gastos escritura e impueéstos (no otros).

3% Bl valor de los frutos que el comprador ha debido restituir al duefio como consecuencia
de la sentencia judicial que produjo la eviccién. Si el vendedor se allané a la demanda y el
compradot perseverd en la defensa, no debe restituir los frutos posteriores al allanamiento.

4° Las costas judiciales, con la resetva prevista respecto del allanamiento.

5% El aumento del valor de la cosa evicta en poder del comprador. El tratamiento no es
idéntico para todo tipo de aumento: a) Mejoras utiles (aumentan el valor venal de la
cosa: att. 909 I} o necesarias (necesarias para la conservacion de la cosa: art. 908 1) el
vendedor debe teembolsarlas, salvo que el juez ordene pagarlas al tercero reivindicante.  b)
Mejoras voluptuarias (objetos de lujo o recteo y que no aumentan el valor venal de la cosa,
art. 911 1I): el vendedor debe pagarlas sé6lo si se encuentta de mala fe. ¢ Si el mayor valor
se debe 2 causas naturales o al transcurso del iempo. el vendedor sélo debe pagatdas hasta en
lo que sean Y4 del precio de venta. Esto es se admite un 25% de plusvalia. Salvo que se
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encuentre de mala fe, caso en el que debera abonatlas integramente. La doctrina nacional ha
considerado mayotitatiamente que esta enumeracion es taxativa ¢ incompatible con otras
indemnizaciones. Sobte este punto el profesor Enrique Barros considera que nada
impeditia que se incluyeran otros gastos, como por ejemplo el proveniente de los fletes, De
lo contrario, salvo mala fe la indemnizacién no setia completa.

Se ha dicho que el comprador no puede intentar otta accidn indemnizatoria, porque la via que tiene
es el saneamiento. Pot tanto, st no se acepta la indemnizacion de otros perjuicios distintos a los
sefialados en el art. 1847), la indemnizacién no es completa.

3.3.10. Venta efectuada por autoridad de la justicia

Si se trata de una venta efectuada port la autoridad de la justicia, el vendedor limita su obligacién a
restituir el dinero que se pagd por concepto de precio {art. 1851).

3.3.11. Eximente a sanear la eviccion

Si las pattes acordaton en la compraventa que se eximia al vendedor de la obligacién de sanear la
eviceién, no se entiende eximido de la obligacién de restituir el precio: articulo 1852 inc. 1°.

En tresumen, podemos decit que las obligaciones del vendedor a propésito de la eviccidén son
restitutorias, resultando agravadas si ¢l vendedor estaba de mala fe.

3.3.12. Eviccibn patcial

Se distingue si la eviccién es o no es de la importancia que se presuma que no se habria comprado la
cosa sin ella: articulo 1852 inciso final.

Si lo es, el comprador tiene derecho a pedir la rescisién de la venta. En este caso el comprador debe
testituir la parte no evicta de la cosa, siendo considerado al efecto poseedor de buena fe, salvo
ptueba en contragio. El vendedor por su parte debe testituir el precio, abonar los frutos que el
comprador debid restituir al demandante y restituir todo otro petjuicio: articulo 1853.

il art. 1853 permititfa sostener que en la eviccion total también se puede pedir restitucion de gastos
no enumerados taxativamente. Si es posible en la eviccion parcial, no se ve-por.qué no podria serlo
en la total. :

Si no es de presumir que no se habtia comprado la cosa sin la parte evicta, se sanea la eviccién parcial
solo respecto de esa paite, igual como se saneaba en la eviccidn total: art. 1854 (restitucién parcial o
propotcional del precio, frutos, costas, etc.)

3.3.13. Casos en que no procede o se extingue la accién de eviccion

En los siguientes casos no procede la eviccion:

1. Cuando la eviccidn se produce por culpa del comprador.
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2, Cuando el comprador somete el juicio en que se reclama la cosa a arbittaje, sin
autorizacién del vendedor: art. 1846 (ses razonable?).

3. Renuncia a la accioén. Las pattes pueden disponer libremente de ella (elemento de la
naturaleza). La renuncia a la accion de eviccidon es valida, salvo mala fe del vendedor (att.
1852), peto éste estard obligado a la restitucion del precio, salvo que el comprador
especificamente acepte y asuma el riesgo de la eviccion: art, 1852 inc. 3°.

4. Prescripcién. La accién de amparo es imptescriptible (la citacién propiamente tal no
prescribe), pero si las acciones a que da lugar la eviccion., La accién de indemnizaciéon
prescribe en 4 afios y la de restitucién del precio segin reglas generales, esto es 5 afios (att.
1856). Estos plazos se cuentan desde que la sentencia de eviccién se encuentra ejecutotiada o
causa ejecutoria (discutible) o si no se ha dictado, desde la restitucion de la cosa {ejemplo:
equivalente jurisdiccional), ‘

3.4, Saneamiento de los vicios redhibitorios

El vendedor debe garantizar que la cosa vendida sitva para su uso natutal, 0. aquel que se tuvo en
mente al momento de celebrar la compraventa. Los vicios redhibitorios responden a caracteristicas
materiales de la cosa (no juridicas), que hacen que sea defectuosa y no sirva para su uso natural
objetivo.

El saneamiento de estos vicios es una obligacién de garantia, que no requieten culpa o dolo del
vendedor para configurarse, sin perjuicio de que —en el caso en que haya culpa o dolo, o si los vicios
era conocidos del vendedor de la cosa en razén de su oficio — proceda la indemnizacién de petjuicios
correspondiente.

3.4.1. Requisitos para que el vicio sea redhibitorio (articulo 1.858)
a) El vicio debe ser contemporaneo.

Que el vicio exista al tiempo de la venta, es decir, a la época de celebracion del contrato (articulo
1.858 n° 1}. En ese momento los vicios deben ser informados y ponderados pot el comprador. Si los
vicios son postetiores, se ttata mas bien de un problema de riesgos. En la docttina comparada se
ha estimado que deben ser anteriores a la entrega y no a la venta, ya que ese es el momento en que el
comptador los puede percibit (pero esto es mas bien un problema de riesgos). Se estima suficiente
que exista un germen de vicio al momento de la venta, aunque se desarrolle y manifieste con
posterioridad. Por ejemplo: termitas en una casa (al momento de la venta la casa no tiene ningan
problema). Por ello, si la cosa perecid después de la venta, aun por una causa distinta del vicio, el
compradot tendta derecho a la rebaja de precio (salvo que el vendedor debiese conocer del vicio:
articulo 1862). Por ejemplo: venta de un caballo enfermo, pero que Iuego muere atropellado por un
tercero (igual se puede reclamar la rebaja del precio)

b) Elvicio debe set grave.

Que el vicio sea grave, vale decit, que por causa del vicio que la afecta la cosa no sirva para su uso
natural o s6lo sirva imperfectamente, de tal raodo que se pneda ‘presutnir quae —de corocerlos- no se
hubiere comprado la cosa, o hien se hubtera p’!ctado un precio menot, conforme a Ja expectativa
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razonable de las partes al celebrar la compraventa, Asimismo las partes al contratar pueden dar el
caracter redhibitorio a otros vicios que no son tales, en virtud del principio de la autonomia de la
voluntad. '

Atticulo 1864 (cosas compradas en conjunto). Accion redhibitotia va 2 ser sélo respecto de la cosa
que falla, salvo que aparezca que sin esa cosa no se habia comprado el conjunto.

En cuanto al requisito de que la cosa vendida “no sitva para su uso natural” han surgido 2
posiciones:

1) Doctrina esencialista: el vicio se presenta cuando la cosa tiene un defecto y, como
consecuencia de ese defecto, no sirve para su uso o sirve imperfectamente, Por lo tanto, s6lo hay
vicio en la medida que se demuestre que existe un defecto y que por ese defecto la cosa no sitve
(relacion causal).

2) Docttina finalista: del hecho que la cosa no sitva para su uso natural, es posible
inferir que la cosa es defectuosa. El concepto de cosa vendida no es independiente del fin natusal
que ella tiene, la cosa no sélo es sustancia sino que existe en razén de la finalidad practica que se le
atribuye. Asi, basta probar que la cosa no sirve o sirve imperfectamente para su uso natural, para que
se considere defectuosa. Ejemplo: paneles solares, que no pueden ser utilizados aunque estén en
buenas condiciones; perro fino para reproduccion y no como mascota.

Nuestra doctrina mayoritariamente se ha inclinado por la posicién esencialista, fundado en la frase
del atticulo 1858 “que por ellos la cosa vendida no sitva para su uso natural o sdlo sitva
imperfectamente”), que supondtia una relacién causal ente el defecto y el mal funcionamiento.
Sin embatgo, en contta de este argumento de texto esta la finalidad de la institucién: que el
comprador adquiera una cosa que le sirva segin podia esperatse.

En conclusién, el concepto de “uso natural” esta vinculado a la idea de buena fe (art. 1546:
naturaleza de la obligacion), a lo que tazonablemente pertenece a las expectativas teciprocas de las
pattes. Asi, “uso natural” es el que las partes esperaban. La diferencia doctrinatia afecta a la forma
en que se prueba la existencia del vicio. '

<) El vicio debe ser oculto (art. 1858 N°3).

Es decit, no debe habetlos manifestado el vendedor y ser tales que el compradot no haya podido
ignoratlos sin negligencia grave de su parte o conocetlos facilmente en razén de su profesién u
oficio. Es decir, la ignorancia del comprador no debe setle imputable.

La falta de informacién del vendedor no necesariamente implica culpa, ya que se trata de una
obligacién de garantia. Sin embargo, si ha existido dolo o culpa del vendedor, deberi ademis
indemnizar petjuicios: articulo 1861.

Que la ignorancia del comprador le sea o no imputable, guarda directa relacién con los deberes de
informaci6én de las pattes, es decir, con establecer cuil es limite de lo que razonablemente deben
informar las partes en cada caso concteto y qué es lo que razonablemente deben saber por si.
Ejemplo: interpretacion de balance. La Ley de Proteccion al Consumjdor L\pxcsqmcnte establece el
deber de informacion y el deber de informarse como limite a 1quel
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Atendiendo a la gravedad del vicio de que se trate, hay dos acciones altetnativas que surgen de los
vicios redhibitorios:

1) Accibn redhibitoria propiamente tal, que tiene por objeto dejar sin efecto la venta (articulo
1.858 n® 2). Es una accién tesolutotia.

2) Accién de rebaja de precio o quanti minoris (atticulo 1.868), que tene por objeto
conseguit una rebaja en el precio pagado por la cosa en atencién a que ésta adolece de un vicio
redhibitotio, cuando el vicio no impide el uso natural de la cosa, pero sdlo sitve imperfectamente.

Hay 2 casos en que s6lo se otogga la accion de tebaja de precio:

- Si la cosa adolece de un vicio, pero de haberlo conocido el comprador, igual hubiera
celebrado la compraventa (no es un vicio sustancial): art, 1,868,

- Sila cosa perece después de celebrado el contrato: att. 1.862. Ahora, si hay dolo o
culpa del vendedor subsiste su obligacién de indemnizar perjuicios.

La jurisprudencia muestra una clara tendencia a acoger sélo la accion de rebaja de precio y no la
resolutoria.

La obligacién de saneamiento es de la naturaleza del contrato, en silencio de las partes, se entiende
que le pertenece, pero las partes pueden disponer libremente de ella con el limite del dolo del
vendedot: articulo 1.859.

*Error sobte la calidad esencial y vicios redhibitorios

Hsta es una de las cuestiones mas dificiles de determinar y delimitar, pero es claro que los vicios
redhibitorios son un incumplimiento especifico del contrato de compraventa”.

Los vicios redhibitorios u ocultos (articulo 1.858) consisten en aquellos defectos que afectan a la cosa
en términos de que ésta “no sitva para su uso natural o solo sitva imperfectamente, de manera que
sea de presumir que conociéndolos el comprador no la hubiera comprado o la hubiera comprado a
mucho menos precio (aitlculo 1.858 N° 2). Un vicio sera redhibitorio sélo cuando haya existido al
tiempo de la venta®; sea grave” y oculto™.

El Ambito de aplicacion del error en la calidad esencial puede confundirse con los vicios redhibitortos
e incluso superponerse en algunos casos, ya que “en ambos casos el legislador atiende a lo que

77 Este tema ¢s tratado en forma impecable en la tesiz ya citada de IBANEZ GORNIER, p. 64 v ss.

7% Para estos efectos se entende que existe la venta desde ¢f momento que el contrato se pcrfccciom Para determinar lo anterior se
debe recursiv al articulo 1802 que establece 1a forma de perfeccién del contrato de venta v lucgo revisar ¢l artfeulo 1443 que nos indica
cnindo se perfecciona un contrato solemne ¥ uno consensual.

2 [ vicio es grave cuando objetivamente no sitva para su uso natural ¢ solo sirva ;mpcrﬁ.ct.lmeute y subjetivamente cuando de
haberos sabido el comprador, no hubicre comprade la cosa o ta hubiést comprado 2 muchd menos prcn.o -

* Como indica IBANEZ GORNIEN, op. cit, p. 56: “El vicio debe ser oculta, no evidente. Para la consagracién de este tercer requisito l
tegislador aticnde a ta accién de ambas pactes: el vendedor no debe habedo manifestado; y €l coinprador, habiéndolo inspeccionado,
no haber reparado e su existencia sin que su actitud haya sido negligénte. No basta, por lo tanito, que el vicio solameate haya estado
cculto en forma objetiva, sino que también requiere un cierto comportamieato de las partes”.



b 3
contratante se ha representado, o se hubicra representado, y que le mueve, finalmente a contratar’™"|

pot ello, suele ocurrir “que la esfera de aplicacién del error en el objeto y el de la garanta de los
vicios ocultos” sean dificiles de delimitar.

Pero en un ctitetio téenico juridico, ambas instituciones son divetsas, como lo expresa IBANEZ
GORNIEN en su tesis: uno es de aplicacién amplia (el etror es aplicable en todos los contratos) y otro
miés restringido (vicio oculto sélo aplicable en la venta); uno es renunciable en forma anticipada
(vicio oculto) y otro imposible juridicamente de renuncia anticipada (etrog); uno se enraiza en el
fueto interno del sujeto (etror) y el otto en los datos objetivos de la cosa (vicio oculto), uno tiene
como efecto la nulidad relativa del contrato {etrof) y el otro la resolucién (rescisién etréneamente
indicada en el articulo 1860) de la venta o tebaja del precio (vicio oculto)”.

Pero una cosa es clara: “el error en la calidad esencial es un vicio del consentimiento, lo que significa
que la falta de adecuacién entre lo que el sujeto se representa y lo que la realidad es, radica en su
propia mente””. En cambio, en el caso del vicio redhibitorio, la cosa que ha sido objeto del contrato
de compraventa no sirve por s{ misma a su uso natural, sin necesidad de recuttir a la mente del
comprador. El punto en el que se producen confusiones estd en “que la ley ha considerado la
situacién subjetiva del contratante para efecto de determinar su gravedad™™, asi lo dispone el articulo
1858 N°2 del Cddigo Civil.

En los casos en que sélo existe vicio redhibitorio, logicamente deberi aplicarse la institucién en
cuestion por tratarse de legislacién especial®, propia del incumplimiento de una obligacién de
patantia en el contrato de venta y no un problema de nulidad del contrato, peto el principio anterior
debe ser matizado en 2 casos. Iin efecto, bien puede ocuttir que convivan ambas instituciones (error y
vicio redhibitorio) como en el ejemplo citado por IBANEZ GORNIEN™ donde se compra un caballo
bajo la calidad esencial de que sea de cartera y finalmente no lo es, y ademds tiene una herida que
impide su uso natural: en este caso, el actor podrd dirigitse por ambos defectos. Ademas de lo
anteriot, también puede ocurtit un caso mis complejo, como ocutre cuando ambas instituciones se
superponen, es decir, cuando la calidad esencial de la cosa es diversa de lo que se ctee, y ese mismo
hecho constituye a su vez un vicio oculto de la cosa que hace que no sitva para su uso natural, o solo
sitva imperfectamenteﬂ, como la compraventa de un candelabro que se cree de plata, pero es de
estafio y dicho metal es demasiado fragil, por lo que se dobla bajo el peso de las velas. Frente al caso
de superposicién de las instituciones en estudio, la doctrina estima que debe primar ley especial por
sobre genetal (aplicacidn del vicio redhibitotio), pero si el vicio de error se manifestd posteriormente
a la fecha de prescripcion de la accién redhibitoria, debe aplicarse la institucién del etrot, ya que de
contratio, sc deja a la victima de dicho etror en la indefensién jutidicag's.

Por lo mismo, si bien esta institucién también se relaciona con los deberes de informacién
precontractuales, hay ciertas diferencias con la responsabilidad precontractual.  Aparte de las ya
sefialadas, en el caso de los vicios ocultos es indiferente la posicion subjetiva del vendedor (no se

31 IsARNEZ GORNIEN, op. cit, p. 65.

32 Ep la tesis antes citada se entregan otras diferencias, pero las mencionadas arriba son las necesarias para cf andlisis de esta relacidn
entre ¢l error y los vicios redhibitorios.

3 IBANEZ GORNIEN, op. dt., p.- 72,

3 1b. Idem, p. 73.

35 LEON, op. cit,, N°142, p. 139 y 140

36 TBANEZ GORNIEN, op. cit., p. 75.

37 [BANEZ GORNIEN, op. cit,, p. 77, quien da como cjemplo que se cita en el texto del articulo.

33 IBANEZ GORNIEN, op. <it., p. 85. '
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requiete culpa ni dolo) y en la responsabilidad precontractual es indispensable la infraccién de un
deber de cuidado. En la practica, pareciera que el comprador tendra la alternativa, aunque la
responsabilidad precontractual no sélo rige para la compraventa.
Casos en que no procede la accidn redhibitoria
1. Si ha sido validamente renunciada: art. 1859,
2. Ventas forzadas, hechas por autotidad de la justicia. Peto st el vendedor no pudiendo o no
debiendo ignotar los vicios, no los declara a instancias del comprador, ademis de la redhibitoria hay
accion indemnizatoria: art. 1865.
Prescripcion
Para determinar el plazo, debe distinguirse enire la accion redhibitoria y la de rebaja de precio; y si es
un mueble o un inmueble: articulos 1867 y 1869. Los plazos se cuentan desde la entrega real y no
desde la compraventa (arts. 1866 y 1870).
a) Accion redhibitoria:

- Muebles: 6 meses.

- Inmuebles: 1 afio.
b) Accion de rebaja de precio

- Muebles: 1 ailo.

- Inmuebles: 18 meses.

2.- Obligaciones del comprador

En la compraventa, el vendedor tiene la obligacién esencial de dar la cosa. Esta obligacion tiene
como cortelato la obligacién del compradot de recibir la cosa que ha comprado. El cédigo no la
seflala expresamente, pero es ¢l logico correlato de la obligacion de dar la cosa, si no, el contrato
quedatia a la voluntad del comprador.

Sin embatgo, la obligacion que en defiitiva caracteriza al comprador en la compraventa, es la de
pagar el precio. Esta es una obligacién de género (se paga con dinero).

Luego, las obligaciones principales del comprador en el contrato de compraventa son:. pagar el
precio y recibir la cosa.
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Obligacion de recibir

Ia recepcion se efectiia mediante el acto de la tradicién. Salvo pacto en contratio, la entrega debe
verificarse en el domicilio del vendedor si la cosa es de género, o en el lugar donde se encontraba al
momento de la compraventa si es un cuerpo cierto (art.1588).

Epoca de recepcion

El comptador debe recibir el objeto vendido en el plazo que se hubiere fijado. Si nada se hubiera
dicho, de inmediato o en el plazo ticito que serd lo que normalmente se demorarfa en retitar la cosa.
Debe entenderse de buena fe, ya que en ciettos casos no es razonable exigir al comprador que reciba
la totalidad de la cosa vendida (ejemplo: cosecha de trigo).

Mora de recibir

Se ha entendido que el comprador estd en mora de recibir la cosa desde que el vendedor ha
efectuado una oferta formal de pago (salvo que se haya pactado plazo: al vencimiento). Hxiste
discusion tespecto de si esta oferta debe ser efectuada de acuerdo a las reglas del pago por
consignacién (oferta de pago por consignacién), pot lo que para evitar dudas, es conveniente que las
pattes regulen un procedimiento distinto al pago pos consignacién para hacer una oferta de pago.

Efectos de la mota de recibir

1. Il compradot debetd abonar los gastos de consetvacion de la cosa (antes cottespondian al
vendedor).
2. Se altera la responsabilidad del vendedor, el que sdlo respondera por culpa grave o dolo

(arts. 1827, 1680 y 1548). Antes tespondia por culpa leve.

3. Ademis, aunque no lo sefiala expresamente el Cédigo, el vendedor puede pedir la resolucién
del contrato o el cumplimiento forzado -pago por consignacidén-, con indemnizaciéon de
perjuicios (en virtud del articulo 1.489). Este derecho se encuentra especialmente regulado en la
compraventa mercantil (art. 153 C. de Comercio).

Obligacion de pagar el precio

El precio debe pagatse en la forma que lo hayan estipulado las partes. Lo usual es que se manifieste
que es moneda de curso legal. El vendedor no puede negarse a recibir un pago en dicha moneda
por su poder liberatorio genetal, pago que dari por cumplida la obligacion.

Las pattes tienen la opcién de pactar en el contrato el reajuste al que someterdn la obligacién del
comprador. Si no lo hacen, se debeta el valor nominal expresado en la compraventa. El reajuste no
convencional sélo procede si las pattes uo han tenido la posibilidad de pactar un reajuste {critetio

jutisprudencial), cosa que dificilmente podtia ocurtit en la compraventa. Desde la mora, va debeise
' la indemnizacién moratotia y no es necesario acreditar estos petjuicios (art. 1559): interés corviente.
Sélo rige para obligaciones de dinero.
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Las pattes pucden celebrar una compraventa expresada en moneda extranjera. En ese caso,
segun dispone el artculo 20 de la Ley 18.010, se entendera que el comprador debe pagar su
equivalente en moneda nacional al dia del pago. Esta equivalencia también se hace efectiva al
momento de presentar Ja demanda, potque se debe presentar un certificado de un banco de la plaza
respecto del valor de la moneda extranjera: articulos 21 y 22, Ley 18.010. El pago del equivalente en
moneda nacional extinguira la obligacion salvo que exista pacto en contrario previo celebrado pot las
partes, en virtud de la Ley 18.010, que autoriza a que el comprador se obligue a pagar en moneda
extranjera, siempre que haya autorizacién legal o del Banco Centtal (art. 20 inc. 2°). Existe una
autotizacién legal en términos genéricos en la L.O.C. del Banco Central (art. 39 Ley N® 18.840:
libertad cambiatia) v aqui el comprador debe dar cumplimiento a la obligacién en la moneda
estipulada. En este caso se ha discutido si es realmente una compraventa o es una permuta.

Ahota, si se inicia un juicic ejecutivo, en definitiva la obligacion se pagara en el equivalente en
moneda nacional, ya que eso es lo que se obtiene en un remate (ver art. 22 N°3 Ley N°18.010).

¢Qué pasa si el tipo de cambio varia enormemente al momento de pagarse el precio? Puede ocurrir
que el vendedor reciba un precio muy inferior en razén de que después de la compraventa y antes del
pago el tipo de cambio bajé demasiado. Por eso, el articulo 20 de la Ley N° 18.010 permite cobrar
el precio segin el tipo de cambio del dia del vencimiento, en caso que sea mayor al de la fecha del
pago efectivo (la ley protege al acreedos).

Obligacién es divisible

Si son varios los obligados, cada uno de ellos debe Ia cuota que le corresponde. Nada obsta a que se
pacte solidaridad o indivisibilidad.

Lugar y tiempo

Las pattes son libres de regularlo {(art. 1.872 inc, 1°). Si nada dicen, el precio deberd pagarse en el
lugar y tiempo de la entrega.

Derecho de suspender el pago del precio

El comprador puede suspender el pago del precio, si el vendedor no entrega la cosa o no esti
dispuesto a hacetlo: articulo 1.552. '

Ademas, si entregada la cosa y estando pendiente el pago del precio, hay tutbacién en Ia posesion
pacifica de la cosa o existe en contra de ella una accién real de la cual el vendedor no le dio noticia, el
. compradot puede depositar el precio ante la justicia hasta que cese la turbacién o se afiance la resulta
del juicio: articulo 1.872 inc. 2°. ¢Qué accidn tiene si ya pago cl precio? Accion de eviceidon. Bl art.
1.872 inc. 2° es mids débil que la excepcion de contrato no cumplido, porque no permite la autotutela
(se debe concutrir ante los tribunales).
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IV.- RESOLUCION DE LA COMPRAVENTA
1.- Formas de ejercer la resolucion

Condicién Resolutoria Tacita

En caso de incumplimiento de la obligacién de alguna de las partes y de acuerdo a las reglas
generales, la otta puede pedit ya sea la resolucién como el cumplimiento forzado, ambos con
indemnizacién de petjuicios: opeta entonces la condicién resolutoria tacita del art. 1.489 del
Cédigo Civil, potque la compraventa es un contrato bilateral.

A modo de recordatorio, debemos decit que esta condicion resolutotia es simplemente potestativa y
negativa. Adicionalmente, es un elemento de la naturaleza de todo contrato bilateral.

Requisitos para que opere

1) Debe existit incumplimiento del contrato. Cuando es parcial, también se produce
incumplimiento, pero éste ticne que ser relevante: que perjudique al acreedor. Es un
problema de intetpretacion del contrato: se tesolveri dependiendo de cudl sea el tenor de la
obligacion,

2) El incumplimiento debe ser imputable al deudot. Hsta imputabilidad se presume en la ley
(1.547): si hay incumplimiento, se presume que fue culposo del deudor. Es una alteracion del
onns probandi. Basta probar que existe la obligacién de pagar y serd el deudor quien debera
ptobar que pagd. Bl demandado deberi probar la inimputabilidad del incumplimiento, lo cual
es muy dificil si no se puede recurrit al caso fortuito. Por ello es recomendable pactar
clausulas de término o desistimiento de contrato, para el caso en que el cumplimiento de la
obligacion se haga excesivamente oneroso para una de las partes.

3} Que el acteedor haya cumplido o esté llano a cumplir con su obligacién. Potque en caso
contratio, procede la excepcibén de conttato no cumplido. Aunque en estos casos el tribunal
de todas formas puede tesolver el contrato, porque no hay interés de las partes en perseverar
el conttato {ninguna de las dos cumple). De ello se concluye que, en esencia, la excepcidn de
contrato no cumplido sutte efectos para eximir al deudor demandado del pago de la
indemnizacién de perjuicios por la mota, y no para oponetse a la resolucién del contrato
mnismo. | ‘ :

4) Que se haya declarado resuelto el contrato por sentencia judicial. La condicién tesolutotia
tacita no opera de pleno derecho, requiere una resolucioén judicial.

2.- Efectos de la Resolucion

Respecto de las pattes: El principal efecto respecto de las pattes es el retrotraetlas al estado
anterior a la celebracion del contrato. El atticulo 1.875 sefiala las reglas que rigen para que este efecto
se lleve a cabo (son las reglas de las prestaciones mutuas modificadas). Como regla general se
considerari al comprador como poseedor de mala fe para efectos del abono de las expensas.

Respecto de tercetos: En lo que se reficte a los tetceros de buena fe, rige la regla general de la

inoponibilidad. Los tetceros de mala fe, por su patte, sc consideraran tales cuando — tratindose de
bienes muebles- exista conocimiento de que existia una condicion pendiente (el cumplimiento del
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contrato), y tratindose de bienes raices, bastard para considerarlos de mala fe con que la condicién
esté inscrita en el registro cortespondiente del Conservador de Bienes Raices (articulos 1.490, 1 491).

En éste tltimo punto se suscita el problema de qué ocurre cuando en la escritura de venta se expresa
como pagado el precio no siendo cierto, y luego el comprador enajena el inmueble a un tercero. El
articulo 1.876 sefiala al respecto que sélo habra accion contra terceros poseedores cuando la escritura
sea falsa o nula. Esta falsedad de la escritusa se refiere a su matetialidad, no a una falsedad ideolégica,
pot lo que en caso de una simulacién parcial, en la que se dice en la escritura publica que el precio del
inmueble ha sido pagado y en un instrumento ptivado se pacta el pago en cuotas del mismo bien,
ante el incumplimiento en el pago no hay forma de reivindicar la cosa. Esta disposicion esta escrita a
favor de terceros.

Existe un discusién de la doctrina al respecto, pues si se estima que el 1.876 busca proteger a los
terceros, en caso de que la propiedad no hubiese sido enajenada, la restriccién no deberia aplicatse,
pudiendo pedirse entonces la resolucién atin cuando en la escritura publica aparezca como cumplido
el contrato. Alessandti no estd de acuerdo con ello, y sefiala que no se puede resolver la
compraventa. Y la jurisprudencia tampoco es univoca: falla en ambos sentidos.

V.- PACTOS SOBRE LA COMPRAVENTA
1.- Pacto Comisorio

Respecto de la obligacién del comprador de pagar el precio, el cddigo establece ciettas treglas
especiales (ats. 1.877-1.880): permite 2 las pastes pactar que si el comprador no paga el precio se
resolverd la compraventa. Esto no es mas que la condicién resolutoria técita expresada en el contrato,
lo que configura un pacto comisotio simple. Fn este caso el comprador podri pagat hasta que se cite
a oir sentencia en primeta instancia, o hasta la vista de la causa en segunda instancia. Por tanto, quien
controla el cumplimiento o incumplitiento del contrato es el deudor: mientras no se dicta sentencia
no hay tesolucién y el deudor podra pagar.

Pero el codigo también regula el pacto comisorio calificado (art. 1.879): se estipula que si el
comptadot no paga oportunamente el precio, la compraventa se tesuelve de pleno derecho. Ello no
es ast: para resolver la compraventa, siempre se requerird deducir una accion civil. El efecto de este
pacto es que el comprador tendri 24 horas para pagat, desde la notificacién de la demanda. Por
tanto, el vendedor podra optar pot el cumplimiento forzado o la tresolucién y el comprador tendtd
un breve plazo para pagar ante el requerimiento del tribunal. En definitiva, el efecto del pacto
comisorio calificado es reducir el plazo en que puede oponetse la excepcién de pago en el proceso
judicial.

Se discute si el pacto comisorio calificado produce efectos en contratos distintos a la compraventa y
respecto de obligaciones distintas a la de pagar el precio. Hay distintas posiciones:

a) No produce efectos, porque la ley s6lo lo establece en la compravents, respecto de Ia
ob]jgacién de pagat el precio (institucidn e‘(cepcionﬂl) v la -tesolucion debe ser declarada
judicialmente. Segin esta postura el pacio comisotio cqhﬁcho pmducma los mismos efectos de la
condicién resolutoria ticita v el deudor podria pagqr hasta la citacién a oft sentencia o la vista de la
zausa. o
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b) Produce los mismos efectos que el pacto comisorio calificado que se regula en la
compraventa (Alessandri). Fs decir, se ptiva al deudor .de la excepcién de pago después de 24
hotas de notificada la demanda. Pero es necesario que se dicte una sentencia, no basta el transcurso
de las 24 horas sin que el deudor pague.

<) Produce efectos y el contrato se resuelve de pleno derecho desde que el deudor
estd en mora. Aqui setia el deudor quien controlatia el contrato, ya que si opta por no cumplir el
contrato se tesuelve de pleno detecho y no se podri exigir el cumplimiento forzado.

d) En general, se acepta que el pacto comisorio calificado en ottos contratos o respecto
de obligaciones distintas a la de pagar el precio produce los mismos efectos de la condicién
resolutoria ticita, peto sin el derecho del deudor para enervar la accidén (no podra pagar desde
que se le notifique la demanda). En todo caso, es necesario que se dicte una sentencia. Razones:

- Asi el contrato no queda a merced del incumplidor.

- S1 s-e aceptata posibilidad de pago y en el momento que se hace al acreedor ya no le es
util, podtia decitse que en realidad no es un pago.

Personalmente, creo que si las pattes incluyen el pacto comisotio calificado (y ese pacto no es
contrario a la ley, orden publico o buenas costumbtes), debe estarse a lo que las partes dicen: cl
contrato se resuelve de pleno derecho. Es un elemento que las partes pondetan al momento de
contratat, pot lo que no parece vilido el argumento de que el deudor controlara el cumplimiento o
incumplimiento. En definitiva, la mejor opcidn que podta tener el vendedor es que al momento de
celebrar €l contrato incluya una cliusula de desistimiento por no pago, que ponga término al
contrato, y asi se evita entrar en una disputa judicial.

- 2.- Pactos de retroventa y de retracto
‘Tienen pot objeto dejar sin efecto el contrato de compraventa por la decision de una de las partes.

Pacto de tetroventa

Es la estipulacién por la cual el vendedor se teserva la facultad de recobrar la cosa vendida, ya sea
reembolsando la cantidad que las partes acuerden o el precio pagado en la compra: articulo 1.881. Es
decir, el vendedor vende la cosa, pero se reserva la opcién de volver a comprarla por una suma
determinada.

Juridicamente es una condicién resolutoria, simplemente potestativa del acreedor (vendedor).

Los detechos que nacen del pacto de tetroventa son intransferibles, con lo cual se evita el afan
especulativo (atticulo 1.884) y tiene un plazo miximo de 4 afios contados desde la fecha del contrato
para hacer efectivo el pacto y volver a comptar la cosa (articulo 1.885). Se debe dar aviso previo al
comprador.

Ffectos
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Si se ¢jerce el derecho que surge del pacto de retroventa, el comprador debe restituir Ia cosa y se da
lugar a ciertas prestaciones mutuas (articulo 1883) El comprador tiene derecho a que le restituyan
la cantidad estipulada o el precio.

¢Qué ocurre con los terceros?

Respecto de los terceros, se producen los mismos efectos de la condicidn resolutoria ticita (articulo
1882), es decir, se distingue si el tercero conocia o debia conocer el pacto.

Funcion econdmica

El pacto de retroventa cumple una funcion de garantia, porque el que entrega el dinero
(compradot) se hace duefio de la cosa. Es una garantia mas fuerte que una prenda o hipoteca,
porque no sc debe sacar a remate la-cosa ni hay acreedores preferentes que puedan pagarse con el
producto del remate. Sin embargo, presenta el riesgo de que se puede prestar para crear situaciones
de abuso mediante el cobro de intereses usureros (precio de retroventa puede ser mucho mayor). Es
anslogo al leaseback.

Pacto de retracto

Articulo 1.886: las partes acuerdan que si un tercero ofrece un mejor precio que el comprador, se
resuelve el contrato, a fin de que el vendedor pueda contratar con ese tercero. Eso si, el comprador
tiene la opcidn de mejorar la ofexta del tercero y quedarse con la cosa.

El plazo maximo para ejercer este derecho es de un afio y los efectos se rigen por las mismas normas
del pacto de retroventa. ‘

3.- Pacto de reserva de dominio en virtud del no pago del precio

En el derecho romano la reserva de dominio hasta el pago del precio era un elemento de la
naturaleza del contrato de compraventa. Muy importante funcién de garantia.

Actualmente en el derecho comparado, es posible encontrar ciertos sistemas legales que reconocen
pleno valor a esta clausula como garantia del vendedor. Ejemplo: en el Detecho aleman, como
consecuencia del principio de abstraccion de los contratos.

En nuestro derecho el tema ha dado lugar discusion, porque existen 2 normas en conflicto. En un
comienzo, en virtud de lo dispuesto en el articulo 680 inc. 2° sc entendié que era un elemento
accidental del contrato. En principio, con la entrega se transfiere el dominio, aun cuando no se haya
pagado el precio, salvo que se acuerde lo contratio.

Sin embargo, el articulo 1874 dice todo lo contrario. Sefiala expresamente que no produce otro
efecto que el de las reglas penerales de iecumplimiento (condicion resolutoria tacita). ¢Cual prima?

La jutisprudencia, aplicando un criterio de’especialidad, sé¢ ha wiiformado en senalar que la reserva
de dominio no produce efectos, pot lo que esta institucidn de garantia es inoperante en Chile.
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VL- COMPRAVENTA MERCANTIL

1.- Generalidades

La compraventa mercantil se encuentra regulada en los articulos 130 a 160 del Cédigo de Comercio,
los que, en general, no hacen sino aplicar los mismos principios establecidos en la compraventa civil

(ademas, las normas de la compraventa civil rigen supletoriamente).

Lo relevante para este curso es analizar el 4Ambito de aplicacion de la compraventa mercantil y
destacar las principales diferencias que tiene con la compraventa civil.

Ambito de aplicacion

La mercantilidad de la compraventa, debe entenderse con relacion al articulo 3° del Cédigo de
Comercio,

Previamente es necesario aclarar que la compraventa puede ser mercantil para ambas partes o solo
para una de ellas: actos mixtos (articulo 3° inc. 1°). En este caso surge la duda respecto de la
normativa aplicable: ¢la legislacion civil o mercantil? '

Es un tema relevante, toda vez que entre ambas existen ciertas diferencias importantes. Ejemplos:
prescripcion (4 6 5 afios), aplicaciéon de la costumbre, aceptacién mas o menos amplia de la prueba
testimonial (arts. 128 y 129), etc.

En general se ha estimado que el tégiimen predominante va a ser el del demandado. Asi, si se
demanda al comerciante, se aplica el régimen juridico del comerciante y al revés si se demanda al
deudor civil, se aplica el régimen civil.

Es importante destacm que la compraventa mixta normalmente se refiere a casos de un vendedor
- comerciante y un comprador civil. En este caso, normalmente se va a aplicar la Ley de Proteccion
al Consumidot, que contiene nortmas especiales para muchas materias (ejemplo: vicios
redhibitorios), pero no para todas, como por ejemplo la prescripcitn de la accién resolutoria. ESt'l
ley regula relaciones entre proveedores {de bienes y setvicios) y consurmdoms

<5Qué determina que una compra o una venta sea metcantly.

1. En general, se acepta que la compraventa mercantil debe recaet en una cosa mueble y que a
los inmuebles se les aplica siempre el régimen de la compraventa civil {discutible).

2. En el caso de la compia, debe efectuasse con el Animo de poner el bien en circulacién. Es
decir, debe hacetse con el animo de vendet, permutar o arrendar. De igual forma, esa venta, permuia
o attriendo va a set-también mercantil: articulo 3° N® 1 Cédigo de Cometcio.

3. Lamercantilidad de la compra o de la venta también puede desprenderse del principio de la
accesoriedad: (art. 3% N° 1 inc. 2° Cédigo de Comercio), esto es, que ella “acceda, complemente o

auxilic operaciones comerciales”,

2. Diferencias con la compraventa civil
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En general, la compraventa mercantil ene normas bastantes similares a la civil, pero existen algunas
diferencias importantes. A mayor abuadamiento, debe destacarse que las normas del Codigo Civil
rigen supletoriamente en materia comercial.

Las principales diferencias entre ambas compraventas se encuentran en una minuta disponible en U-
Cursos.

VIL.- COMPRAVENTAS CON REGULACIONES ESPECIALES
1.- Compraventa de Cosas Muebles a Plazo (Ley N° 4.702)

En la comptaventa de una cosa mueble con saldo de precio, las partes pueden acogerse a esta ley,
que tiene la ventaja que hasta el pago del saldo de precio existe una prenda sin desplazamiento a
favor del vendedor sobte la cosa mueble vendida.

Hs solemne, ya que debe otorgarse por escritura phblica o privada autorizada ante notario y la prenda
debe ser inscrita en el Registro Especial de Prenda del Conservador de Bienes Raices donde se
celebra el contrato. Tiene impottantes ventajas procesales (pot ejemplo: retiro inmediato de las cosas
embargadas).

2.- Compraventa Internacional de Mercaderias

Chile es patte de la Convencién de Viena sobre Compraventa Internacional. Lo relevante de esta
Convencidn, es que tiene reglas de fondo y no sélo de ley aplicable.

Esta Convencién se aplica cuando los contratantes tienen sus establecimientos en estados diferentes
N '57:

- el estado de ambos contratantes es parte de la Convencion; o

- si por aplicacién de normas de derecho intetnacional puquo se determina que debe
aplicarse a la compraventa la le;r de un estado que es palte de la convencién.

Pata aplicacion de la convencion no se dene en consideracion la mclonahdad de los contrates o el
catacter civil 0 mercantil del contrato. :

ILa Céimara de Comercio Internacional elabotré un conjunto de los términos mis cominmente
utilizados en el comercio intetnacional: INCOTERMS. Se refieren principalmente a la entrega de
las mercaderias, transferencia de riesgos y distribucién de los gastos en la compraventa
internacional. Facilitan la negociacién, porque se evitan problemas de interpretacion: son términos
de aceptacién general entte los comerciantes.

Existen muchos ncoterms, pero los principales som:

1. EXW. (Ex Works): vendedor pone la mercaderia en su establecimicnto a disposicion del
compradot. Este asume el costo y el riesgo desde que las mercaderias salen de k- fabrica del
vendedor.
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2. FAS (Free Alongside the Ship): vendedor pone las mercadetias al costado del buque en el
puerto de embarque. Cotnprador asume costo y riesgo del transpotte principal.

3. FOB (Free on Board): vendedor pone las mercadetias en el mismo buque en el puerto de
embarque.
4, CFR (Cost and Freight): vendedor pone las mercaderias al costado del buque en el puerto de

embarque, pero ademas asume el costo del flete hasta el puerto de destino. El riesgo de pérdida es de
cargo del comprador.

5. CIF (Cost, Insurance and Freight): vendedor pone las mercaderias al costado del buque en el

puerto de embatque, peto ademas asume el costo del flete hasta el puerto de destino y debe contratar
un seguro hasta dicho puetto. Por ende, €l riesgo deja de ser del compradot.
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