





CONTRATOS EN PARTICULAR

El deber de custodia fiene irrestricta vigencia en las venfas de cosas
ciertas, pues estando éstas individualizadas, el camplimiento del deber
de conservar es nitidamente apreciable. La conservacién también es
exigible cuando se venden cosas de género limitado, con fundamento
en el hecho de que perteneciendo las cosas vendidas a un lote com-
puesto de un limitado nidmero de cosas de la misma especie, las ven-
didas scn snsceptibles de perecer; en consecuencia, es légico que el
vendedor tenga, respecto de ellas, la obligacién de custodiarlas. El
deber existe aun cuando sea el comprador quien debe seleccionar las
cosas que desea vecibir; supéngase que debo entregar diez libros de
los existentes en mi biblioteca: hasta que e! comprador realice la elec-
cién, debo custodiar la totalidad de los libros existentes; después de
1a eleccion, la custodia se limitard a los libros elegidos. En cambio,
la doctrina estd de acuerdo® en que la custodia no es rigurosa cuando
se venden cosas inciertas o cantidades de cosas, pues —por hipotesis—
el género v la cantidad nunca perecen.

I1.2) Obligacion de entregar la cosa

La compraventa impone al vendedor, como principal obligacion,

1a de emiregar la cosa; su cumplimiento constituye la causa-fm de la

correlativa obligacidn del comprador de pagar el precio. Esta obligacion
de entregar no se agota en un simple dar; es mucho mds: se trata de
dar con-finalidad traslativa; el comprador de cosas muebles, por efecto
de la entrega, debe adquirir la propiedad de la cosa comprada. En
algunos casos, la entrega reqniere de ciertos actos complementarios;
asi, verbigracia, en la venta de inmuebles es imprescindible el ejercicio
de uctos posesorios o la inscripcion en el registro para que fa venta
sea oponible a terceros; en otros, la entrega es complementaria del
acto traslativo, verbigracia, en la venta de automotores es complemen-
taria de la inscripcién en el registro, que es constitutiva del dominio.

El vendedor debe enmregar la cosa con todos sus accesorios, libre
de toda oira reJacién de poder y de oposicidn de terceros (segiin palabras
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del art. 1140 dei Codigo), en el lugar v tiempo convenidos. Cabe, con
respecto a los accesorios y a la exigencia de que la cosa esté libre de
toda relacidn de poder, estas observaciones: a) que el vendedor estd
obligado a eniregar los accesorios de la cosa implica que estéin incluidos
en tal obligacién, frutos y productos que, mientras no se separen de
la cosa, son sus accesorios formando con ella un tedo; b) el articu-
lo 1140 dice: “libre de toda relacién de poder”, se considera que esia

xpresion debe ser interpretada en sentido amplio, comprensiva, segin
105 casos, de derechos reales (art. 1882), de la posesidn (art. 1909) o
de la tenencia {(art. 1910). De all{ que se entiende que el vendedor
debe cumplir entregando la cosa en condiciones tales que el comprador
pueda someterla a su exclusivo sefiorio, sin que ninguna ofra persona
pueda ejercer sobre esa misma cosa el poder de que hablun los ar-
ticulos 1832, 1909 y 1910. Si por incumplimiento de esta obligacion,
un tercero le exige la cosa al comprador invocando que tiene un mejor
derecho sobre ésta, se esid en una situacidn de eviccién que debe
resolverse segin sus reglas.

N1.3} Transfedr la propiedad de la cosa vendida

La principal obligacién que asume el vendedor es la de transferir
la propiedad de.la cosa al comprador. La compraventa, por si sola,
;es suficiente para que opere esta transferencia del derecho real a
favor del comprador? En otros términes, ademds de la celebracidn de
ia venta, ;son necesarios otros actos juridicos para gue el comprador
adquiera la propiedad? Mientras un grupo de legislaciones le otorgan
a la venta {uerza traslativa del derecho, ctras le niezan ese caricter,
considerando insuficiente el contrato, por si solo, para trasladar la
propiedad de la cosa, exigiendo la realizacion de otros negocios juri-
dicos.

El sistema imperante en nuestro Derecho se asienta sobre la dis-
tincidn enire titulo y modo. Segin este sistema, el acuerdo conmactual
carece de fuerza iraslativa, generando solamente la obligacion, a cargo
del vendedor, de transterir al comprador la propiedad de la cosa; la
compraventa es sélo el titulo que hay que completar con el modo de
adquisicidn que puede consistir en la tradicién o inscripcién registral
segiin la naturaleza del objeto vendido. Este sistema estd explicitamente
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a) Si el vendedor debe poner a disposicién del comprador los ins-
frumentos de la venta (art. 1137) se interpreta que el costo de
tales Instrumantos estdn a su cargo.

b) También se consideran gastos de entrega, los que demande el
traslado de lIa cosa (flete, combustible, transporte, etc.), los im-
puestos de aduana en caso de productos importados, salvo que
{a enireps 32 haya hecho en el extranjero, pues en tal caso los
gastos de traslado e ingreso al pais corren por cuenta del com-
prador.

¢) Bn maleda inmobiliaria, son gastos del vendedor, los que re-
quiera, en su caso, la mensura o el amojonamieuto del temeno,
los estudios de titulos y los impuestos, tasas y contribuciones
ordinarios hasta la fecha de la transferencia; también aquellos
que graven la venla.

IIL6) Eviccion, vicios redhibitorios. Saneamiento

El vendedor debe garantizar al comprador que no serd turbado o
privado del derecho que adquiera por la intervencidn de un tercerc
que demuestre tener un derecho mejor sobre la cosa, como también
estd obligado a garantizar que la cosa no tiene vicios de funcionamiento
o fabricacidn, deterioros o desperfectos materiales que la hagan im-
propia para su destino. Si tales situaciones se presentan, queda obligado
al sancamiento, debiendo aplicarse el régimen especifico previsto en
los artfcutos 1033 a 1038.

IIL.7}y Inmuebles. Tiernpo de entrega

Por dltimo, ¢l articulo 1139 ha dispuesto, con cardcter supletorio
de la voluntad de las partes, que en caso de silencio de las partes, el
inmueble vendido ha de ser entregado “inmediatamente de la escritu-
racion”. Tiene esta decisidn de la ley el caracier de norma de clausura,
porque serd aplicable sdlo cuando no se haya dispuesto una modalidad de
entrega diferente por la convencidn de las partes o por la propia ley.

IT1.8) Derechos del vendedor

Si bien log articulos bajo andlisis se refieren a las obligaciones, es

Art. 1140

Importante tener presente gue el vendedor también tiene derechos ante
el incumplimiento o mora del comprador respecio de la obligacidn de
pagar el precio. Asi, tiene derecho: 1°) a demandar el pago o cumpli-
miento especitico, tal come estd estublecido en el articulo 730, inciso a;
2% a suspender el cumplimiento, o que implica retener la cosa, por
las vias autorizadas por los articulos 1031 o 1832, segiin los casos; 3°)
a la resolucidén del coutrato, si se dan los requisitos previstus en los
articulos 1083 y 1084,

IV) Significado de la reforma

El significado e importancia de la reforma se manifiestan en dos
sentidos:

a) En primer Ingar, simplificé y ordend el método de los textos
referidos a las obligaciones del vendedor que estaban en el
codigo derogado {arts. 1408 a 1423). Mientras en el codigo
de 1871 este tema estaba mwatado en 16 articulos, el nuevo C&-
digo s6lo le ha dedicado 14 (arts. 1127 a 1140). En cuanto al
método, sus ventajas se advierten por la supresidn de toda re-
ferencia a la resolucién por incumplimiento, si 1a venta inmo-
biliaria (art. 1433, ¢édigo derogado), que al entrar en contlicto
con la regla general del articulo 1204 (incorporado por la re-
forma de la ley 17.711), habia dado lugar a dificultades inter-
pretativas. Tampoco menciona el derecho a suspender la entrepa
si el comprador no hubiese pagado el precio {art. 1418, codigo
derogado). En ambos casos, mencionados a titulo ilustrativo,
bajo el nuevo Cddigo debe estarse a las respectivas reglas ge-
nerales {arts. 1031 sobre suspensién del cumplimiento, 1032
sobre tutela preventiva, 1083 y 1084 sobre resolucidn contrac-
tual).

b) En segundo lugar, el blogue de articulos sobre obligaciones del
vendedor tiene cardcter general, salvo el articulo 1139 que se
aplica sdlo 4 la venta inmobiliaria y debe ser integradoe, en lo
pertinente con lo dispuesto para la venta de cosas muebles que
tienen su regulacién especifica a partir del grtjculo 1143.
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se puede interpretar que el vendedor ha hecho entrega del inmueble,
cuardo ha tenido lugar la tradicidén vy se ha otorgado escritura piiblica,
sin perjuicio de la inscripcién regisral. La soluci6én es correcta, pues
como se ha hecho notar’? =i no se aceptara esta solucidn, resultaria
que el comprador que ha recibido la posesién, perc no se le ha dado
escritura, estaria obligado a pagar la totalidad del precio de un bien
que el vendedor todavia puede —le mala fe— enajenar a terceros, hi-
potecar, etcéiera. Hsta situacidn, sin embargo, encuenira ahora una
- valla dificil de sortear en la letra de los articulos 1170 y 1171,

1IL.2) Derecho de retener el precio

Las notmas tutelan al comprador permitiéndole suspender el cum-
plimiento de la obligacién de pagar el precio en determinados supues-
ios. En el cadigo derogado ese derecho estaba expresamente reconocido
en los articulos 1425 y 1426; si bien el nuevo Cédigo no ha reiterado
€308 (extos, se estima gne es indudable que el derecho de suspender
0 retener € =ecio subsiste ahora amparados por los articulos 1031
(suspensidn uel cumplimiento) y 1032 (tutela preventiva) incluidos en
la Parte general de los contratos. Las principales razones por las que
se puede hacer uso del derecho de suspensién son: a) cuando tenga
fundado temor de ser molestado por una accién real que pudiera intentar
un tercero; b) cuando el vendedor no entrega 1a cosa en las condiciones
pactadas o con los accesorios convenidos.

{I1.3) Obligacion de recibir la cosa y los instrumentos de la venta

3i bien el articulo 1123 evitdé mencionar en la definicién de com-
praventa la obligacidn del comprador de recibir Ia cosa, como estaba
en la definicion de Vélez {art. 1323), esa obligacidén est4 ahora ex-
presamente impuesta en el articulo 1141, inciso b, que ademds incluy6
el deber de recibir los documentos vinculados con el contrato. Esta
obligaci6n tiene cardcter general, en el seniido de que se aplica a las
distintas especies de ventas previstas en la nueva legislacién.

Siméiricarnente a las obligaciones del vendedor de transferir al
comprador la propiedad de la cosa vendida, de poner a disposicién

32 BORDA v BORDA, Contragros cit., t. [, N° 262__ .
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de &sie los insttumentos requerides por los usos o las particularidades
de la venta, v a presiar toda cooperacidn que le sea exigible para que
la transtferencia dorninial se concrete (art. 1137), el Cddigo unpone at
comprador la obligacidn de recibir la cosa y los instrumentos inherentas
al contrato. El Cédigo ha decidido que deberd entenderse cumplida 1a
chbligacién de recibir cuando el comprador ha realizado todos los actos
que razonablemente deben llevarse a cabo por su parte para que el
vendedor pueda entregar la cosa. No es exigible que el comprador
reciba efectivainente Ia cosa, porque ello no depende séle de su obrar
diligente, sino que requiere la plena disposicién del vendedor de cum-
plir con la entrega.

En cuanto al lugar y al tiempo en que debe cumplirse, por simetria,
se aplican las reglas que rigen el lugar y el tiempo de cumplimiento
de la obligacién de enwegar la cosa. Es obvio, pues s6lo en el lugar
y tiempo de entrega de la cosa es exigible la obligacidn de recibirla.
Por aplicacion de tales reglas: 1%) si en el conuato se ha fijado un

__lugar o un plazo o éstos resultan de los usos, la tecepcién debe hacerse

eu ese Iugar y en ese plazo; 2%) en defecto de término contractual o
usual, el comprador estd obligado a recibir la cosa inmediatamente
después de la venta cuando la cosa es puesta a su disposicion. Si el
comprador incumple la obligacion de recibir la cosa en el tiempo o
lugar que corresponde, el vendedor dispone de varios recursos para
vencer la resistencia del incumpliente y para obtener el resarcimiento
de los dafios v perjuicios que pudiera haber sufrido.

1I1.4) Obligacidn de pagar los gastos de recibo

Segiin resulta del articulo 1141, inciso ¢, el comprador esta obligado
a pagar los costos del recibo de la cosa comprada, incluidos los tes-
timonios de la escritura piblica que corresponda “y demds posteriores
a la venta”. Por cierto esta obligacidn puede dejarse sin efecto o mno-
dificarse mediante un pacto en contraric. Por gastos de recibo se en-
tienden todos aquellos que se devengan a partir del instante de la
entrega, como por ejemplo, los gastos de transporte al domicilio del
comprador o los de embalaje para facilitar ese transporte. Tales gastos
son a cargo del comprador, Se considera que en materia inmobiliaria,
el instrumento de Ia venta lo coustituye el boleto {instrumentoe privado),
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