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1. Introduccion

Como es sabido, en el Derecho Romano cldsico, la compraventa es un ne-
gocio que tiene efectos puramente personales: el vendedor estd obligado a
entregar (tradere) la posesion e indiscutida® de la cosa, y el comprador a pa-
gar el precio. El comprador ordinariamente adquiere la propiedad civil de
lo comprado por la traditio hecha por el vendedor, justificada por causa de
compra (emptio); si el objeto de la compraventa era un res mancipi, el com-
prador podia exigir al vendedor por la actio empti que hiciera la mancipatio
o in iure cessio. En todos estos casos, el comprador no recibe el derecho de
propiedad del vendedor (en el derecho cldsico no puede hablarse de una
“transmisién de dominio” como en el derecho moderno),® sino que lo ad-
quiere, sea por la traditio, sea por uno de esos actos formales.

En el Cédigo Napole6én (a. 1583) se introdujo la doctrina de la compraventa
con efecto real, segun la cual, por el mero consentimiento de los contratantes
se transfiere al comprador el dominio de la cosa objeto del contrato, si ésta es
cierta y determinada. Esta doctrina fue recogida por el primer cédigo mexi-
cano de 1870 (a. 1552) y transmitida a los sucesivos cddigos mexicanos de
1884 (a. 1436) y de 1928 (a. 2014).2

La adopcién de esta doctrina ha producido consecuencias importantes en
cuanto: a) al concepto del contrato de compraventa; b) al régimen de la com-
proventa de cosa ajena; c) a la resolucién del contrato por falta de pago del
precio. En este trabajo se intenta analizar exclusivamente la influencia que
tuvo en la definicién del régimen de la resolucién de la compraventa por

1 La cosa no se considera entregada si el comprador no puede predominar en los interdic-
tos posesorios D/19,1,11,13.

2 D'ORS, Derecho privado romano. 3a. edicién, Pamplona 1977, p. 206.

3 En lo sucesivo se citardn estos cédigos asi: CC70, CC84, CC28.
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falta de pago de precio, y comparar dicho régimen con el correspondiente
del derecho chileno, en el que se¢ mantuvo la doctrina romana, a fin de con-
cluir proponiendo un régimen comun de resolucion de la compraventa por

falta de pago, de base romanistica.

9 La resolucion de la compraventa por falla de pago precio en el Derecho
Romano

En una compraventa las partes podign convenir que e.l vendedor se reserva-
ba el derecho de resolver el contrato si el coanrador dejaba de pagar tqdo el
precio o una parte de ¢él. Este convenio, conqado como pacto comissorio _fue
considerado como un pacto de resolucién unilateral de! contrato, suspensiva-
mente condicionado (D 18, 3, 1). Si se hacT’a la resolucién del contrato, ésta,
en concordancia con la naturaleza obl'igamonal de la cpmpraventa, sé}o se
daba con efectos personales, y no implicaba una revocacion de la p.mpledad_
de la cosa vendida a favor del vendedor: el vendedor ter'lia l.a actio f:mpn
para exigir al comprador la devolucién .(’le la cosa o su estimacién en dinero,
pero no podia, por efecto de la resolucién del contrato, recuperar la cosa de
terceros adquirentes (D 18, 3, 4, pr). ) . .

Cuando el comprador no pagaba el precio, se producfa una situacién espe-
cial respecto a la propiedad de la cosa vendida: e‘l‘comprador podia consi-
derarse propietario frente a todos, ya que la traditio por causa de compra
producia el efecto adquisitivo, excepto fr.ente al vendedog el cual ‘pOQia pre-
valecer en el juicio reivindicatorio medlant.e una ~exceptw o replicatio doli.
Justiniano generaliza mds este efecto relativo, sefialando que el comprador
no adquiere el dominio, a no ser que pague el precio o dé una garantfa sufi-
ciente al vendedor. (Inst. 2, 1, 41). .

Fn el derecho clasico el vendedor podia obtener una garantia real si con-
venia con el comprador que la cosa vendida le quedara pigporada en garan-
tia del pago del precio, y que el deudor conservara la_pose§1én de la misma,
en calidad de arrendatario (D 13, 7, 37). En esta situacion, si el comprador no
pagaba el precio, el vendedor tendria, ademds de la actio .empti, la actu:
pigneraticia in rem para recuperar la cosa y cobrarse el precio vendiéndola.

3. La resolucion de la compraventa en el derecho civil mexicano

En el cédigo civil mexicano de 1870 se estableci6 como regla general de
las obligaciones bilaterales €l “pacto comisorio técito”, (CCT70:a. 1537; CC84:a
1421 CC28:1949) por el que si una parte no cumple su obligacién, la otra
tiene el derecho de resolver el contrato o exigir el cumplimiento del mismo.

4 Quizd también podria pactarse que el vendedor (acreedor pignorante) pudiera quedarse
con la cosa en propiedad, en pago de la deuda, si el comprador no pagaba oportunamente;
o sea se pactaria la ley commisoria en la prenda,
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Sin embargo, en materia de compraventa se sefialé una excepcién a este régi-
men: el vendedor de cosa mueble o raiz no podfa rescindir el contrato por
falta de pago de precio (articulo 3032). Este precepto s6lo podfa explicarse
segin Mateos Alarcén,® “suponiendo que la mente de los codificadores no
ha sido otra que mantener el contrato que ha producido todos sus efectos
juridicos, en cuanto a la translacién de la propiedad a fin de evitar que el
peligro de la rescisién no se convierta en una amenaza para otros adquiren-
tes”. Tanto la explicacién de Mateos Alarcén como el precepto comentado se
fundan en la idea de que la resolucién del contrato tiene efecto real, o sea
que implica una retransmisién del dominio de la cosa vendida en favor del
vendedor; si, en cambio, se entiende que la resolucién tiene efecto personal,
no hay porqué preocuparse de los terceros adquirientes, ya que la resolucién
solo da lugar a una obligacién, a cargo del comprador, de devolver la cosa
o su estimacién en dinero, ademds de la indemnizacién por dafios y perjuicios.

El Cédigo Civil de 1884 suprimi6 esa excepcion, por lo que se entendié que
el pacto comisorio ticito era aplicable, en general, a toda compraventa; pero
conservd en su articulo 2858 (=a. 2889 de CC70) la prohibicién de resolver
el contrato por falta de pago de precio en ventas “al fiado”. Este articulo
impedia que el vendedor tuviera derecho de resolucién en las operaciones en
que le interesaba tenerlo, ya que cuando la venta era “de contado”, el ven-
dedor podia negarse a entregar la cosa, mientras el precio no le fuera pa-
gado® (CCT70:a 2987 = CC84: a 2856 — CC28: a 2286).

Como las compraventas “al fiado” o “en abonos” se fueron haciendo mis
frecuentes, fue necesario interpretar la prohibicién de resolver las ventas al
fiado, no como una excepcién al régimen general del pacto comisorio técito,
sino como una disposicién contradictoria que no debfa aplicarse. Asi, se in-
terpreté” que si en una venta al fiado se pactaba en favor del vendedor el
derecho de resolver el contrato, el pacto era vilido: esta conclusiéon se apoy6d
en el hecho de que habfa un articulo del Cédigo Civil (CC70: a 3033 = CC84:
a 2899) que regulaba el pacto de resolucién de compraventa al fiado de in-
muebles, por lo que se deducia que el cédigo no prohibia tal pacto,® y que

5 MATEOS ALARCON, Estudios sobre el Cddigo Civil, México, 1896, 1V, p. 347,

6 El articulo, aunque ha sido interpretado como un derecho de retencién a favor del ven-
dedor, en realidad atenta contra el principio de consensualidad de los contratos ya que im-
plica que la obligacién del vendedor nace cuando recibe el precio, y no por efecto del con-
sentimiento, Este “derecho de retencién” se da a un vendedor que ya no es propietario de
la cosa, pues la propiedad se transmiti6 por el consentimiento contractual, a fin de prote-
gerlo contra los posibles abusos de un comprador que, sin tener la cosa ni haber pagado el
precio es, sin embargo, propietario, El Cédigo Civil chileno ,en cambio sefiala que el com-
prador puede exigir la entrega si “ha pagado o esti pronto a pagar” el precio (a. 18206).

7 La Suprema Corte de Justicia (Semanario Judicial de la Federacion, 4a. Epoca, tomo X,
1902, p. 104 y ss), en caso de compraventa en abonos niega al vendedor la resolucién del
contrato por falta de pago; pero la concede (Semanario Judicial de la Federacién, 4a. Epoca,
tomo XII, p. 396 y 55) cuando estaba pactada,

8 Véanse los “considerandos” de una resolucién de la Suprema Corte de Justicia, en Sema-
nario Judicial de la Federacién, 5a. Epoca, tomo XXVII, 1929, p. 1354 y 55.
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el articulo 2858 sélo establecia la regla aplicable si no habfa un pacto expreso,

Los efectos de la resolucién de la compraventa se regl'llaban por dos articu-
los (CCT0: aa 1467 y 1468 = CC84%: aa. 1351y 1352), insertos en el capitulo
de las obligaciones condicionales. En ellos se decia (a. 1467 y 1351) que la
resolucién de la compraventa producirfa efectos cpntra tercero (es decir pro-
duciria efecto real), sélo cuando se tratara de l,)xel.]es inmuebles, y el pacto
de resolucién estuviera inscrito en el registro publico; en este caso, la reso-
lucién, aunque se pactara asf, no producirfa efecto d,e pleno (!erecho con la
sola declaracién del vendedor, sino que para cllo seria necesario que el juez
hiciera un requerimiento de pago al cor’nprador, y si después de hecho el
comprador no pagaba, entonces s¢ producia la resolucion del contrato (CC70:
a 3033: CC84: a 2899). Respecto de compraventa de muebles (CC70: a 1468 —
CC84: a 1352), se preveia una resolucién que no producia ef‘ectos contfa ter-
ceros adquirentes de buena fe, o sea que tendria efecto real si los adquirentes
fueran de mala fe y efecto personal cuando estos fueran de buena fe.

A medida que aumentan las operaciones de compraventa en abonos respecto
de cosas muebles, se va sintiendo la necesidad de establecer para el vendedor un
derecho de resoluciéon que pueda producir efectos contra terceros adquirentes de
buena fe. Cédigo Civil de 1928 recoge esta tendencia y establece que el vende-
dor tiene siempre el derecho de resolver el contrato, “aunque la venta se haya
hecho a plazo” (a. 2300), por lo que ya no €s necesario pactarlo expresamente,
y que la resoluciéon afecta a terceros adquirentes de buena fe, cuando se trate
de bienes inmuebles o de bienes muebles “‘que sean susceptibles de identifi-
carse de manera indubitable”, (p. e. automdviles, aparatos electro-domésticos,
etc.), siempre que se pacte una cldusula expresa de resolucién y se inscriba
en el Registro Publico (a. 2310, 1950 y 1951). Ademds admite la venta con
la modalidad de que el vendedor se reserva el dominio de la cosa hasta que el
precio sea pagado en su totalidad. En este tipo de contrato, el comprador no
puede vender la cosa que compré, porque no es suya, y si lo hace, ademds
de que la venta es nula, incurre en responsabilidad penal; el vendedor, aun-
que es propietario, no puede enajenar la cosa, en atencién a que estd obli-
gado a transmitir el dominio de ella al comprador (a. 2313). Para que esta
modalidad pueda surtir efectos contra terceros, se requiere también que se
trate de cosas inmuebles o muebles susceptibles de identificacién indubitable,
y que sea inscrita en el Registro Publico.

Esta modalidad de compraventa con reserva de dominio, ha sido entendida,?
en atencién a la doctrina de la compraventa con efecto real, como una com-
praventa en que la obligacién del vendedor, la transmisién de la propiedad,
estd sujeta a una condicién suspensiva consistente en el pago total del precio.
Pero esta construccion es débil en un régimen juridico que considera que la

9 Asi la entienden ROJINA VILLEGAS: Derecho Civil, Contratos I, México, s.a., p. 144
SANCHEZ MEDAL, De los contratos civiles. México, 1973, p. 113; resoluciones de la Supre-
ma Corte de Justicia reproducidas en Informe del afio 1938, p. 338; en Semanario Judicial
de la Federacidn, 5a, Epoca, suplemento del afio 1956, p. 11,
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principal obligacién del vendedor es transmitir la propiedad de la cosa, ya
que para que exista el contrato es esencial que el vendedor esté obligado a
transmitir el dominio y el comprador a pagar el precio si el vendedor no
esta obligado a transmitir la propiedad sino hasta que se realice una con-
dicion y no antes. De hecho las ejecutorias de la Suprema Corte arriba
citadas no dicen que la obligacién del vendedor esté sujeta a condicién sus-
pensiva, sino que la compraventa lo estd.

Ahora bien, si se trata de una compraventa sujeta a condicién suspensiva,
resulta contradictorio que si el comprador no paga el precio, el vendedor
tenga el derecho de resolver un contrato que todavia no llega a existir; y que
el comprador, mientras no termina de pagar el precio, tenga acciébn para
exigir la responsabilidad del vendedor por la eviccién y por defectos ocultos.

La reserva de dominio se ha introducido con el fin de darle al vendedor
una garantia para el caso de incumplimiento del comprador. Es mejor ga-
rantfa que el pacto comisorio expreso y registrado, en tanto que el compra-
dor no puede vender la cosa, e incurre en responsabilidad penal si lo hace.
La mayor parte de las ventas en abonos que se hacen en México, se pactan
con la modalidad de la reserva de dominio, pero no se inscribe dicha moda-
lidad en el Registro Publico, por lo que el efecto prictico de la misma es el
de amenazar con responsabilidad penal al comprador si vende la cosa, y de
esta manera el vendedor puede esperar que la cosa vendida permaneceri en
manos del comprador y que en caso de que éste no pague el precio, aquf
podra recuperarla, toda vez que la modalidad produce efectos entre las par-
tes, aunque no esté registrada. De esta manera se consigue eludir la prohi-
bicién de pactar una cldusula por la que se obligue al comprador a no ven-
der la cosa a persona alguna (a. 2301).

4. La resolucién de la compraventa por falta de pago de precio en el Derecho
Civil Chileno

El Cédigo Civil chileno, fiel a la tradicién romana, define la compraventa
como un contrato por el que una parte se obliga “a dar una cosa” y la otra
a pagarla en dinero (a. 1793). La obligacién de dar consiste en entregar la
cosa (a. 1548). El comprador adquiere la propiedad de la cosa, gracias a la tra-
ditio hecha por el vendedor, justificada por el titulo de compra (aa. 670 y
675). La resoluciéon del contrato por falta de pago del precio se prevé respecto
de todo tipo de compraventas (articulo 1873), pero con efectos preponderan-
temente personales (articulo 1876), ya que en ventas de muebles nunca po-
dr4 afectar a terceros de buena fe (articulo 1490), y en ventas de inmuebles,
s6lo las afectaria cuando el inmueble lo vendiera el comprador al tercero
adquirente por escritura publica en la cual constara que el primer adquirente
atin no habfa terminado de pagar el precio respectivo (a. 1491).

Se advierte que el c6digo chileno no tiene reparos en otorgar al vendedor
el derecho de resolucién con efecto personal, porque considera que la com-
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praventa produce igualmente efectos personales, y no reales. Pero este c6digo
lo mismo que los mexicanos del siglo x1X, no prevé una garantfa real para ei
caso de incumplimiento del comprador. En la compraventa de inmuebles sol{a
hacerse una hipoteca sobre la cosa vendida, a favor del vendedor, como ga-
rantia de pago del precio.’® En caso de compraventa de muebles, el vendedor
no tiene garantia, mdxime que el articulo 1874 seiala que la cldusula de
reserva de dominio no produce mis efecto que el que ya tiene el vendedor
por el articulo 1878, de exigir el pago del precio o la resolucién del contrato,

A medida que se hacian mds frecuentes las compraventas a plazo, se fue
sintiendo, lo mismo que en México, la necesidad de otorgar al vendedor una
garantia real. En lugar de la modalidad de venta con reserva de dominio,
0 venta con pacto COMisorio €xpreso y registrado, que adopté el Cddigo Civil
mexicano de 1928, se introdujo en el derecho chileno, por la Ley sobre com-
praventa de cosas muebles a plazo (6 de diciembre de 1929), un tipo especial
de prenda. La ley prevé que en el contrato de compraventa de cosa mueble,
cuyo precio se paga a plazo, puede pactarse que la cosa vendida quede pig-
norada como garantia del pago del precio y que el comprador (y deudor
pignorante) conserve la posesién de la misma. Este contrato de prenda deber
celebrarse en escritura publica o por instrumento privado autorizado por un
notario.

Las ventajas que obtiene el vendedor con este contrato de prenda accesorio
al de venta son mejores que las que adquiere con la modalidad de compra-
venta con reserva de dominio, ya que: a) los derechos del acreedor prendario
son transmisibles mediante endoso anotado en el instrumento donde conste
el contrato (a: 5); b) el instrumento da lugar a un procedimiento ejecutivo
(art. 4); c) el acreedor prendario puede fijar el lugar donde el deudor ha de
tener la prenda; d) el deudor no puede enajenar ni gravar la cosa pignorada,
sin consentimiento del acreedor (a. 11 y 12), y si lo hace incurre en responsa-
bilidad penal (a. 33), y e) el acreedor tiene derecho a inspeccionar la cosa
pignorada (a. 13).

Si el C(.)l]['l‘illO (lc. pI‘Cl']d:I no se inscribe en el Registro Publico, no dard lugar
a procedimiento ejecutivo, no podrd el arrendador transmitir su crédito por
endoso, ni podri afectarse a terceros adquirente de buena fe, pero como el
contrato produce efectos entre las partes, el deudor cuidard de no vender o
gravar la cosa pignorada, a fin de evitar la responsabilidad penal consiguiente.

5. Construccion romanista de la garantia real por la obligacidn de pagar el
precio

lEl dar. una gnramia real al vendedor de cosas inmuebles o muebles suscepti-
l{‘;‘s de identificacion es una necesidad del comercio actual, dada la gran can-
tidad de ventas en abonos que se hacen, por lo que es conveniente proponer

o :
10 BARROS ERRAZURIZ. Curso de Derecho Civil, Tomo III, Santiago de Chile, 1932, p. 16l.
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una construccion juridica de esta garantia, de base romanista, que sirva como
modelo para los distintos derechos que se nutren de esa tradicién.1?

El sistema adoptado por el Coédigo chileno, de compraventa con prenda
sobre la cosa vendida se ajusta bien, como se ha visto, a la tradicion roma-
nista de compraventa con efecto personal y puede servir como construccion
tipica.

También es posible una construccién romanista de la compraventa con re-
serva de dominio, si se concibe ésta como un negocio de efecto personal. En-
tonces, la obligacién esencial del vendedor es entregar la cosa y, en la mayoria
de los casos, el comprador adquirird la propiedad por virtud de la entrega;
pero cuando se vendan cosas cuya propiedad no se adquiere por la simple
traditio, como la de inmuebles (para la cual se requiere escritura publica) o
la de muebles que requieren ser inscritos en un registro (como los automo-
viles, motores, etc.) el vendedor queda obligado, ademds de entregar la cosa
(que es su obligacién principal) a hacer todas los actos necesarios para que
el comprador adquiera la propiedad, tales como otorgamiento de escritura
o inscripcién en un registro. Es una situacién analoga a la del vendedor ro-
mano de una res mancipi que estd obligado a entregar y hacer la mancipatio
o la in iure cessio correspondiente. Esta obligaciéon del vendedor de hacer lo
necesario para que el comprador adquiera la propiedad, bien puede supedi-
tarse a que éste haya pagado integramente el precio, y no puede pensarse,
por esa supeditacion de una obligacién secundaria, que el contrato no exista.

De acuerdo a esta construccién, puede llegar a entenderse que la compra-
venta de inmuebles no es un contrato formal que requiera escritura publica,
sino que es un contrato de perfeccionamiento consensual que obliga al ven-
dedor a otorgar la escritura publica correspondiente, cuando el precio le haya
sido pagado.

Para los pafses de tradicion romanista, la modalidad de compraventa con
garantia de prenda puede servir en caso de tratarse de objetos muebles que
no requieran de formalidades especiales para que el comprador adquiera la
propiedad de ello (podriamos decir, de cosas nec mancipi). La modalidad de
compraventa con reserva de dominio puede servir para cosas cuya adquisicién
en propiedad requiera alguna formalidad (para cosas mancipi).

sobre contratos de compraventa internacional
porque en caso de compraventa internacional,
roblemas que origina trasladar una cosa de un

11 “La Convencién Internacional de Viena
de mercaderfas, no se refiere a este problema,
la garantfa real resulta poco préctica por los p
pais a otro.



