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Resumen: Con el articulo que se pone a su disposicion, las autoras
tienen el interés de mostrar, mas all4 de la valida evolucion del
contrato de compraventa, como sigue siendo el Derecho Romano el
punto de partida al que debemos regresar ante disimiles problematicas,
sobre todo en la interpretacion y aplicacion de aquellas instituciones
juridicas que encuentran su génesis en dicho Derecho Romano.

La compraventa, no por ser catalogada como contrato modelo,
deja de ser objeto de analisis, sobre todo a la luz de la normativa civil
cubana donde en materia inmobiliaria ha sufrido importantes
modificaciones desde 2011 a la fecha. Se muestra también, a manera
de ejemplo, cémo en la préctica judicial cubana se manejan criterios
con los cuales pudieran resultar perjudicados los sujetos que
intervienen en una litis producto de un contrato de compraventa.

Palabras Claves: contrato, obligaciones, compraventa, saneamiento.

Abstract: This paper aims to highlight how the Roman Law is still the
starting point to look at, to face diverse problems, even more in the
interpretation and application of those juridical institutions originated
in the same Roman Law, despite the valid evolution of the buy-sell
contract.
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This contract has not stopped being analyzed regardless of
being acknowledged as model contract, in greater part under the light
of the Cuban civil regulations where it has experimented substantial
modifications from 2011 to date in real estate matters. Some diverse
criteria used in the Cuban judicial practice are also shown as an
example of how the parts involved in a litigation derived from a buy-
sell contract can get damaged.

Keywords: contract, obligations buy-sell contract, healing.

1.- Antecedentes y evolucion

La compraventa, conocida en los tiempos de Roma como
emptio venditio, fue concebida como “el contrato consensual,
principal, de bona fidei, y bilateral perfecto, por el cual una persona
llamada vendedor (venditor), se obligaba a entregar a otra (emptor,
comprador), con la intencién de enajenarla, una cosa (merx) mediante

una suma de dinero que se llamaba precio (pretium)™?.

Aunqgue en la teoria y en las legislaciones se estudia y regula
como contrato primigenio e incluso sus disposiciones operan
supletoriamente para otras figuras contractuales®, el surgimiento de la
compraventa fue histdricamente posterior a otros negocios juridicos de
igual naturaleza bilateral, incluido el contrato de permuta; que tuvo su
génesis en el ancestral trueque de la decadente comunidad gentilicia.
No obstante, en las civilizaciones mas remotas se han encontrado
vestigios del contrato de compraventa y asi se delata en escritos como
el génesis biblico y los poemas homéricos®.

> FERNANDEZ BULTE, Julio; CARRERAS CUEVAS, Delio y YANEZ, Rosa Maria,
Manual de Derecho Romano, Editorial Félix Varela, La Habana, 2003, p.
164.
* Vgr. articulos 1541 y 1553 del Cédigo Civil espafiol y 370 del Cédigo Civil
cubano.
* Cfr. RAPA ALVAREZ, Vicente, Manual de Obligaciones y Contratos, Tomo
11, Editorial Félix Varela, La Habana, 2003, p. 2.
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Consecuencia de la segunda gran divisién social del trabajo,
los intercambios conocidos por trueques se hicieron més comunes,
cotidianos y con un mayor alcance; surgiendo plazas y mercados, en
principio eventuales y luego permanentes, en los que se efectuaban
estos intercambios. El golpe de gracia al trueque como forma natural
de cambio y su sustitucion por las manifestaciones mas simples de
compraventa, lo dio la aparicion de la moneda o el dinero. De modo
que la compraventa es resultado genuino del desarrollo de las
actividades mercantiles y luego de su aparicidén experimentd un auge
tal, que lo ha colocado en esa posicion de “contrato modelo” para
todos aquellos que puedan tener elementos semejantes. Es por ello que
algunos lo han catalogado como fase adelantada del comercio juridico,
superior a la forma primitiva y simple del trueque o permuta, pues le
es esencial el precio que debe constituir siempre dinero o signo que lo
represente’.

Tal vez la relacion obligatoria nacida de la compraventa
aparecio con la mancipatio, que introdujo ya la responsabilidad por
eviccion para el vendedor, recibiendo después las leges mancipii la
sancion del derecho positivo. En el Cddigo Decenviral no se
traspasaba la propiedad de la cosa mientras no se pagara el precio o
guedase este garantizado.®

Lo cierto es que desde Roma hasta nuestros dias la
compraventa es el contrato mas frecuente en el trafico juridico y
econdmico. Comprende desde las pequefias negociaciones cotidianas
hasta las grandes transacciones de las empresas, con un marcado
caracter mercantil. “La compraventa constituye el paradigma de los
contratos a través de los cuales se realiza el intercambio o el comercio
de los bienes y, de acuerdo con una muy extensa tradicion historica, es
el contrato que dispone de una méas amplia regulacion legal™’.

> MORENO QUESADA, Bernardo; BusTos VALDIVIA, Ceferino y TRUJILLO
CALzADO, Maria Isabel, Derecho Civil Patrimonial, Conceptos y Normativa
Bésica, Editorial Comares, S.L, Granada, Septiembre de 2002, p. 310.
® Vid. DIHIGO Y LOPEZ TRIGO, Ernesto, Derecho Romano, 2do curso,
Departamento de Publicaciones de la Facultad de Derecho, s.f., p.108.
" DIEZ PIcAZO y GULLON, Luis y Antonio, Sistema de Derecho Civil,
Volumen I, Sexta edicion, Editorial Tecnos, Madrid, 1989, p. 279.
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Para explicar la forma juridica con que se consagré esta
manera de cambio, teniendo en cuenta el caracter eminentemente
solemne del Derecho Romano y su apego a estrictas formulas para
considerar perfeccionado un contrato, los romanistas se han
enfrascado en arduas disquisiciones tedricas en las que han primado
los criterios de IHERING y GIRARD®. Es opinién de ellos que cuando se
sintio la necesidad de la compraventa, tal como después se la conocid,
al no estar reconocida por el derecho, se recurrio al sistema de una
doble estipulacion, mediante la cual el comprador estipulaba que se le
abonaria el precio. Con el tiempo se advirti6 que esas dos
estipulaciones que técnicamente eran operaciones independientes,
obedecian en realidad a una misma causa, y en su conjunto no eran
maés que el medio de llevar a cabo una Unica operacion; y parece que
poco a poco, Y por un proceso que desconocemos, se fueron uniendo
en un solo contrato hasta dar nacimiento al de compraventa. Sin
embargo, otros como MAYR, rechazan la posibilidad de que la doble
estipulacion fuere la forma primitiva de la compraventa. °

Para considerar que existia compraventa el Derecho Romano
exigia la presencia de tres elementos fundamentales: una cosa (merx),
un precio y el consentimiento.

En cuanto a la cosa que se pretendiera vender se admitia
bastante flexibilidad; podia ser cualquiera que estuviera dentro del
comercio, ser corporal o incorporal, e incluso se admitié que pudiera
venderse la cosa ajena. No obstante el Derecho Romano establecid
también algunas prohibiciones, como la de los inmuebles dotales y la
de las cosas litigiosas.

En cambio, no era necesario que el objeto vendido existiera en
el presente, sino que era admitida también la posibilidad de vender
una cosa futura. Esta compraventa de cosa futura podia tener dos
formas: la emptio spei (compraventa de una esperanza), porque lo que
efectivamente se compraba era la esperanza de llegar a obtener una
cosa, que podia no surgir. El vendedor estaba obligado a hacer lo que
de él dependiera para que la cosa futura naciera o llegara a obtenerse,
y de no hacerlo debia como indemnizacién la estimacion media. Por

8 Cfr. FERNANDEZ BULTE, Julio; et al, Manual de Derecho Romano, p. 165.
%Vid. DIHIGO Y LOPEZ TRIGO, Derecho Romano, p.108.
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su parte el comprador estaba obligado a pagar el precio, aungque no
obtuviera nada;"® y la emptio rei speratee, que consistia en la compra
de una cosa que normalmente llegard a existir, por ejemplo una
cosecha. El vendedor estaba obligado a contribuir a la produccion de
la cosa y si esta no llegaba a producirse, el contrato era nulo por falta
de objeto. Si solo se producia una parte de lo que se esperaba, el
comprador solo debia la parte proporcional del precio.

El precio (pretium) era sin dudas el elemento que marcaba el
negocio. Este debia ser cierto, serio e ineludiblemente fijado en
dinero, “pues de otra forma se trataria de una simple permuta o
trueque, sin consistir efectivamente en una emptio venditio ™. El
consentimiento definia la perfeccion del contrato y era irrevocable,
una vez que las partes lo habian concedido, les era ilicito volverse
atrés.

El precio debia ser en dinero pues de lo contrario no habia
compraventa, sino simple permuta o trueque de cosa por cosa. Al
respecto hubo una disputa entre los jurisconsultos de Roma. Mientras
los proculeyanos mantenian la necesidad de que el precio fuese en
dinero, sus constantes opositores, los sabinianos entendian que podia
consistir en otro objeto. Prevalecid la opinién de los primeros, y la
importancia del problema consistia en determinar quién era el
comprador y quién el vendedor, a los efectos de las obligaciones de
cada una de las partes. Sin embargo, podia consistir parcialmente en
dinero y parcialmente en cosas porque ya en este caso consideraban
que no cabia confusion de obligaciones. De acuerdo con el mismo
criterio habia venta si después de convenido el contrato, en vez del
dinero del precio se entregaba una cosa.*?

Sefialaba el profesor DIHIGO que el precio ademas debia ser
serio, es decir que hubiese la intencion decidida por parte del
vendedor de cobrarlo y del comprador de abonarlo, pues de lo
contrario no estariamos en presencia de una compraventa sino de una
donacion. Ademas debia ser cierto, o sea, saberse a cuanto ascendia,

19v/gr. Un individuo compraba a un pescador, por un precio alzado, los peces
que obtuviera en determinado momento, y aunque la pesca resultase
infructuosa, el contrato tenia validez.
1Vid. FERNANDEZ BULTE, et al, Manual de Derecho Romano, p. 165.
12Vid. DIHIGO Y LOPEZ TRIGO, Derecho Romano, p.109.
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sin que fuese preciso que se determinara en el contrato, siendo
suficiente nada méas que existieran los elementos necesarios para
determinarlo sin duda alguna. Se acept6 también que podia quedar a la
decision de un tercero, pero en este caso la venta solo era valida si el
tercero cumpliendo la misidn que se le habia encomendado, fijaba el
precio. En cambio, no podia quedar al arbitrio de una de las partes en
el contrato."®

No exigio el Derecho Romano en un principio que el precio
fuera justo, es decir, que su valor compensara aproximadamente el de
la cosa comprada. El derecho imperial introdujo en esto una reforma
fundamental: admitié la posibilidad de que el vendedor pidiera la
rescision de la venta por lesion, entendiéndose que la habia cuando el
precio no excedia de la mitad del valor justo de la cosa comprada.

Esta reforma que en los textos parece ser de DIOCLECIANO, y
gue para SOHN, quien se apoya en los estudios de GRANDENWITZ y
de SoLAZzzl, es de JUSTINIANO, daba derecho al vendedor para
recobrar la cosa devolviendo el precio; pero, al propio tiempo,
concedia al comprador la facultad de retener la cosa pagando la
diferencia. *

El consentimiento como elemento del contrato, por si solo
bastaba para perfeccionarlo. Una vez prestado, no le era licito a las
partes volverse a atras. Sin embargo, existian dos excepciones al
respecto: La primera cuando se pactaba que la venta se haria por
escrito, pues en este caso ella no era obligatoria sino a partir del
momento en que se hubiese otorgado la escritura; en segundo lugar,
cuando se habia dado arras, que permitian al contratante arrepentirse
del contrato, perdiendo las arras si era el que las habia entregado, o
devolviéndolas con otro tanto igual si era el que las habia recibido.

En general, a modo de resumen, se describen tres momentos
esenciales en la evolucién de la compraventa como contrato™:

- Compraventa real o manual: propia del Derecho romano
primitivo. Se realiza el intercambio mediante entrega solemne.

3 1dem.
* Ibidem.
> RapA ALVAREZ, Manual de Obligaciones y Contratos, Tomo I, p. 2.
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- Compraventa consensual o productora de obligaciones:
reconocida en el Derecho Romano clasico y luego en el
Derecho moderno. Se perfecciona el contrato con el
consentimiento pero para transmitir la propiedad es necesaria
la traditio.

- Compraventa consensual y traslativa del dominio: el contrato
se perfecciona y la propiedad se transmite con el mero
consentimiento. Opera en paises como ltalia y Francia.

2.- Aproximacion a un concepto

Las definiciones del contrato de compraventa son
relativamente homogéneas. En su mayoria giran en torno a resaltar por
un lado, las obligaciones de cada parte, que entrafian la entrega de un
bien a cambio de un precio; y del otro lado la finalidad del contrato.
Por ejemplo, ALBALADEJO lo define como “un contrato por el que una
parte se obliga a transmitir una cosa o derecho a la otra a cambio de
que ésta se obligue a pagarle una suma de dinero llamada precio”.*®
Notese que en esta definicion no se explicita acerca del fin del
contrato, ni se es muy claro acerca de lo que se trasmite: si la
propiedad o la posesion o el uso y disfrute u otro derecho. Para PERAL
COLLADO compraventa es “el contrato mediante el cual una persona
se obliga a entregar a otra una cosa determinada, con la finalidad de
transmitirle el dominio sobre la misma, a cambio de que esa otra
persona entregue a aquella un precio cierto, en dinero o signo que lo
represente”’’. En esta definicion se hace especial referencia a la
determinacion de la cosa, alejandose un tanto de la concepcion romana
de admitir algo que estuviese dado por una esperanza futura. Sin
embargo, se amplia la concepcion de precio mas alla del dinero,
aceptando formas equivalentes dentro de las que se pueden estimar
incluidos los cheques, letras de cambio o pagarés.

®ALBALADEJO, Manuel, Compendio de Derecho Civil, Duodécima edicién,
Editorial Edisofer SL., Espafia, 2004, p. 231.
YPerAL CoLLADO, Daniel, Obligaciones y Contratos Civiles, Editorial
Pueblo y Educacion, La Habana, 1984, p. 236.
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LASARTE por su parte expone que la compraventa “es aquel
contrato que supone la obligacion por parte del vendedor de entregar
una cosa determinada, a cambio de un precio cierto en dinero o signo
que lo represente, que debera ser satisfecho por el comprador”.*® Este
autor entremezcla todos los elementos esenciales del contrato, no se
admite la venta de cosas inciertas y el precio puede estar dado por
dinero o equivalente.

Para la doctrina cubana la compraventa es aquel contrato “por
el cual una persona (vendedor) transmite a otra (comprador) el
derecho de propiedad sobre un bien, a cambio del cual, este ultimo
deberd pagar un precio™®. Este concepto, aunque escuetamente
elaborado y de muy facil comprensién, puede presumir de completo:
se destacan los sujetos que intervienen en el negocio con las
obligaciones a las que cada cual estd sujeto y la denominacién
especifica segun el rol que le corresponde en el tipo contractual; el
bien como categoria genérica y amplia y el precio, sin exigir que sea
necesariamente dinero; admitiéndose equivalente.

El legislador cubano regula el contrato de compraventa como
primera figura contractual del Libro Tercero “Derecho de
Obligaciones y Contratos”. Especificamente el articulo 334 se encarga
de su conceptualizacién, refrendando las posiciones de vendedor y
comprador y la obligacion que ello implica; la presencia de un bien,
sin que se agreguen Mas precisiones y como equivalente un precio que
si se especifica que sea en dinero. No obstante esto Gltimo, en la
préctica juridica cubana y en las transacciones habituales, sobre todo
mercantiles y econdmicas, se han admitido otras formas equivalentes
del dinero como formas de pago. Incluso la Resolucién 85 de 2011 del
Banco Central de Cuba regula lo concerniente al cheque de gerencia;
gue es el instrumento de pago idéneo para los casos de compraventa
de inmuebles®. De modo que el articulo 334 in fine, ha sido

¥ AsARTE ALVAREZ, Carlos, Principios de Derecho Civil, Tomo Ill,

Editorial Trivium S.A., Madrid, 1994, p.185.

¥V ALDES Diaz, Caridad del Carmen, et. al., Compendio de Derecho Civil,

Editorial Félix Varela, la Habana, 2005, p. 369.

0 os articulos 69.3 y 70.3 de la Ley No. 65, Ley General de la Vivienda, de

23 de diciembre de 1988, tal y como quedaron modificados por el Decreto-

Ley 288, de 28 de octubre de 2011, establecen que el pago de la

compensacion y el precio en los contratos de permuta y compraventa
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interpretado de manera extensiva al referirse al dinero; para suplir con
ello lo que pudiese catalogarse como insuficiencia en la definicion que
de compraventa ofrece la normativa civil cubana.

3.- Naturaleza juridica

En cuanto a la naturaleza juridica de la compraventa no hay
grandes disquisiciones.

En el Derecho Romano la venta por si sola no transferia la
propiedad, sino que solo engendraba obligaciones. Este sentd el
principio de que el dominio no se transferia por el simple contrato,
sino que tenia que estar seguido de la entrega o tradicién de la cosa
para que la propiedad pasase de una persona a otra.

En primer lugar se debe considerar que es un contrato que
persigue la transmision del derecho de propiedad. Nuestro Codigo
Civil al regular la compraventa es claro al referir la finalidad de
transmitir la propiedad y la necesidad de que para ello se produzca la
entrega del bien. De modo que se reconoce la traditio como Unica via
eficaz para transferir efectivamente el derecho real, en consecuencia
con la Teoria del Titulo y el Modo que se acoge en las regulaciones
del Derecho sobre Bienes cubano®. En nuestro pais la compraventa
gueda concebida como un contrato de naturaleza obligatoria que sujeta
a las partes a cumplir con su palabra, pero que no es suficiente para
transmitir el derecho real de propiedad. Se configura de esta forma un
sistema en el que “Se necesita por tanto la concurrencia de dos
elementos: titulo o contrato; y modo o tradicién. Sin tradicién no
existira sino un derecho de crédito a favor del acreedor, que puede
exigir la entrega de la cosa, pero todavia no es propietario sin esa
entrega. La clave del sistema es la existencia de una clara separacién
entre el mundo de los derechos reales, de lo que es un determinado

respectivamente; se efectia mediante el instrumento de pago correspondiente
emitido por una institucion bancaria. En consecuencia con esto, el Banco
Central de Cuba emitié la Resolucién 85/2011 donde estipula que dicho
instrumento es el cheque de gerencia, el cual sera entregado en el acto de
formalizacién ante notario para su posterior cobro.
2! Articulo 178 del Cédigo Civil cubano.

81

Revista Aequitas, nimero 6, 2015
Pp. 73-124
ISSN 2174-9493



Torga, Torres, Sanchez y Pereda/ El contrato de compraventa

momento; frente al mundo de las obligaciones, de los compromisos de

conducta”?.

En este sentido, la compraventa constituye para nosotros lo
gue ALBALADEJO califica como un contrato obligatorio, y no
transmisivo, por cuanto lo que produce no es la transmision misma del
bien, sino la obligacion de hacerlo®. El traspaso del dominio no opera
con la misma compraventa, sino que esta es medio coactivo para
conseguir la transferencia. EI comprador no recibe el dominio, sino el
derecho de que se verifique el traspaso a su favor, cosa que se
consigue por el hecho de una entrega que puede ser simultanea o
posterior.

La transmision puede ser real o instrumental. Hay tradicién
real cuando la cosa vendida se pone en poder y posesion del
comprador, pudiéndose hacer de dos formas:

* De forma material: entrega manual y efectiva o
cuando el adquirente de hecho y de inmediato ejercita los poderes
caracteristicos de la propiedad.

* De forma simbdlica: sin llegar a producirse una
transmisién material de la cosa, el vendedor manifiesta de forma
inequivoca o irreversible su intencion de transferir la posesion al
adquirente. Asi ocurrira cuando el vendedor entregue las llaves, tanto
de bienes muebles como inmuebles, o cuando se pongan en poder del
comprador los titulos de pertenencia. “Constitutum Possessorium”:
suple a la tradicion material, y se da en aquellos supuestos en los que
el vendedor continGia poseyendo la cosa, pero en virtud de otro titulo
diferente al del propietario que antes ostentaba, por ejemplo, el
vendedor que sigue viviendo como arrendatario en la vivienda cuya
propiedad transmitio. “Traditio Brevi Manu”: €S el caso opuesto a lo
planteado anteriormente. Aqui el comprador tenia ya con anterioridad
a la compra la posesién inmediata de la cosa, aunque fuera en
concepto distinto al del duefio, pasando a serlo, por ejemplo, el
arrendatario adquiere la propiedad del piso que ocupa.

2BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, Rodrigo et. al., Manual de Derechos

Civiles, Derechos Reales, Editorial Bercal S.A., Madrid, 2005, p. 47.

2 ALBALADEJO, Compendio de Derecho Civil, Duodécima edicion, p. 233.
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Hay tradicién instrumental cuando se hace la venta mediante
escritura publica, siendo equivalente ésta a la entrega de la cosa objeto
del contrato, deviniendo asi el comprador como propietario con
independencia de cualquier otro factor, por ejemplo, cuando ain no
haya pagado por completo el precio cierto de la compra. El efecto
traditivo automatico de la escritura publica no es impuesto a las partes
de forma necesaria y general, pues la equivalencia entre escritura y
entrega se establece como un efecto natural y si de la misma escritura
no resultare o se dedujere claramente lo contrario.

El articulo 206 del Codigo Civil cubano, en ocasion de regular
las formas de transmitir la posesion, refrenda de manera general los
supuestos que ejemplifican estas clasificaciones doctrinales. El
primero de los apartados se concentra en la tradicion real, el apartado
2 se refiere a la tradicion instrumental.

La compraventa es ademas en principio consensual, por
cuanto se perfecciona con el mero consentimiento de las partes®;
aungue segun nuestro ordenamiento juridico puede ser formal en caso
de que el valor del bien exceda los quinientos pesos®. En el caso de
bienes inmuebles, consideramos que la compraventa reviste la forma
solemne. A pesar de que el articulo 339 del Cédigo Civil cubano,
condiciona la validez del contrato al cumplimiento de otros requisitos
y no a la formalizacién en documento publico; el recientemente
aprobado Decreto Ley 288 modificativo de la Ley General de la
Vivienda, acoge la exigencia con otro matiz para el caso de las
viviendas de propiedad personal.

El aludido Decreto- Ley establece en su articulo 70.3 que la
compraventa de viviendas se formaliza ante notario. Ademéas se
consagran una serie de requisitos para el pago que, a la sazon, son los
elementos que lo reputardn como valido: que sea total, es decir por el
monto completo de la deuda; que se efectle en el propio acto de
formalizacion y que sea a traves de los instrumentos de pago emitidos
por las instituciones bancarias. Quiere esto decir que el acuerdo, la
entrega previa del precio mediante dinero en efectivo y en general el
intercambio del bien por el valor acordado en el caso de la

4 V/id. articulo 335 del Cédigo Civil cubano.
% Vid. articulo 51b) en relacién con el 313 del Cédigo Civil cubano.
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compraventa, quedan completamente sin efecto mientras estos no se
hagan constar en documento publico y de la forma que establece la
Ley.

No cabe dudas que la compraventa es un contrato principal, ya
que no depende su validez de ningln otro acto o contrato que lo
refuerce y de existir este no afecta su fuerza propia; oneroso
conmutativo, en tanto implica sacrificios 0 desplazamientos
patrimoniales para cada una de las partes, que a su vez y como
consecuencia de ello van a recibir un beneficio equivalente de la
prestacion que realicen, pecuniariamente apreciable y bien
determinada desde el momento de perfeccion del contrato; bilateral,
porque genera obligaciones para ambas partes y dichas obligaciones,
al menos las principales, son objeto de alusion en la mayoria de las
definiciones como expusimos supra y funcionan una como
contraprestacion de la otra; es un contrato tipico, ya que cuenta con
una regulacion individualizada en el Cédigo Civil cubano®; es
impersonal, porque generalmente no se valoran las cualidades
personales del sujeto para contratar; puede ser de tracto Unico o de
tracto sucesivo, como ocurre en las ventas a plazo o con reserva de
dominio y de ejecucion inmediata o diferida.

4.- Elementos

Como todo contrato en la compraventa se identifican
elementos personales, reales y formales. Todos ellos de alguna manera
aludidos supra.

Los elementos personales del contrato son el vendedor y el
comprador. El caracter de bilateral que ostenta el negocio juridico
contractual les confiere a ambos la posicion de acreedor o sujeto
activo y deudor o sujeto pasivo indistintamente. De un lado el
vendedor es deudor del bien y acreedor del precio y el comprador
acreedor del bien y deudor del precio. La capacidad para ser sujeto del
contrato de compraventa es la general que se exige para contratar. La
regla de capacidad deriva del caracter obligatorio de la compraventa y
de la voluntad de favorecer el comercio juridico. Todas las personas

% Desde el articulo 334 al 366 del Cédigo Civil cubano.
84

Revista Aequitas, nimero 6, 2015
Pp. 73-124
ISSN 2174-9493



Torga, Torres, Sanchez y Pereda/ El contrato de compraventa

capaces para obligarse lo son también para celebrar este contrato,
salvo especiales y concretas prohibiciones.

El articulo 338.1 prohibe que se constituyan vendedor y
comprador en el mismo contrato, personas que tengan los vinculos
que se especifican en el mentado articulo. Esta prohibicion, en algunos
de sus apartados, busca evitar que se configure el autocontrato y el
consecuente conflicto de intereses que ello puede implicar; ademas de
proteger las relaciones de subordinacion o profesionales que
concurren en la tipificacion de otros supuestos. Igualmente, si uno de
los sujetos intervinientes en el negocio es un menor de edad, la
persona que lo represente debe presentar la debida autorizacion que se
obtiene a partir de un proceso ordinario de utilidad y necesidad, seglin
lo establecido por los articulos 85, 87, 155 y 156 del Cddigo de
Familia cubano.

Especial referencia en este contrato merece el andlisis de la
necesidad de que el vendedor sea titular del bien que se quiere vender.
Si esto no fuese asi y el comprador perdiera la cosa como resultado
del ejercicio de la accion reivindicatoria por parte del verdadero
duefio, procederia el saneamiento por eviccion. Sin embargo, el interés
de proteger al comprador va mas alld de los casos en que es
desposeido del bien y se debe pensar en sus derechos para los casos en
que, sin ser eviccionado, se litigue sobre la venta de cosa ajena.

Ante el silencio del legislador cubano, no queda claro que sea
necesaria la titularidad del derecho de propiedad sobre el bien que se
pretende transmitir para que la compraventa sea valida. Ello quizas se
deba a que la compraventa solo crea obligaciones; por tanto el
vendedor puede obligarse a entregar una cosa que es suya 0 que
adquirira después. No obstante, siguiendo la posicion del legislador
espafiol, esta situacion puede dar origen a soluciones diversas e
incluso antagdnicas. En algunos casos el acto adolece de nulidad por
error (cuando vendedor y comprador desconocen de la ajenidad de la
cosa) y en otros es apreciable el dolo (cuando el vendedor sabe que el
bien vendido no es suyo y lo oculta al comprador). Una posicién méas
admitida alude la validez de la compraventa atendiendo a la
obligatoriedad de los contratos y a la falta de exclusion expresa del

85

Revista Aequitas, nimero 6, 2015
Pp. 73-124
ISSN 2174-9493



Torga, Torres, Sanchez y Pereda/ El contrato de compraventa

supuesto por parte de la legislacion civil?’. En todo caso lo que no
debe perderse de vista es la proteccién que debe conferirsele al
comprador y que no tiene que supeditarse a la agresiéon de su derecho
por parte del verdadero titular del bien.

Dentro de los elementos reales del contrato se encuentran el
bien y el precio. La amplitud con que regula el legislador cubano el
contrato de compraventa en su articulo 334 permite afirmar que la
cosa alrededor de la que se contrata puede ser corpdrea o incorporea.
El propio Cadigo Civil regula en sus articulos del 256 al 265 la cesion
de créditos y la asuncién de deudas; las cuales se pueden verificar a
través de un contrato de compraventa, que garantiza la funcion
especulativa del negocio de cesion y alude a un bien incorpéreo.

Cuando se trate de la compraventa de viviendas, esta se rige
por disposiciones especiales contenidas en la Ley General de la
Vivienda modificada por el Decreto Ley 288 de 2011. Este significd
una notable flexibilizacidn de las regulaciones existente previamente
al respecto, admitiendo la vivienda como elemento real en el contrato
de compraventa entre personas naturales.

En cuanto al pecio, convierte la obligacién del comprador en
una obligacion pecuniaria, es ante toda una medida de valor o un
medio de pago. “La existencia del dinero es un elemento
indispensable en este contrato”?. El precio puede estar dado por
dinero o cualquier otra forma que lo represente, a saber: cheques,
letras de cambio, pagarés u otro titulo valor. Su funcion en el contrato
es actuar como contraprestacion o equivalente de la entrega de la cosa.

“El precio delimita la naturaleza institucional del negocio™?.
En relacion con los requisitos del bien y el precio como elementos
reales; segun la doctrina, el contrato esta ligado con la obligacion, de
la que se considera fuente principal®. Igualmente el Cédigo Civil

°" Cfr. DIEZ PICAZO Yy GULLON, Sistema de Derecho Civil, Volumen II, Sexta

edicion, p. 286.

28 VALDES Diaz, Compendio de Derecho Civil, p. 370.

2% PeRAL COLLADO, Obligaciones y Contratos Civiles, p. 245.

%0 Cfr. DELGADO VERGARA, Teresa, Derecho de Contratos, tomo | - Teoria

General del Contrato, bajo la coordinacion de Nancy de la Caridad OJEDA

RODRIGUEZ, Editorial Félix Varela, La Habana, 2003, p. 6; Diez-Picazo,
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cubano en su articulo 309 afirma que el contrato crea, modifica o
extingue relaciones juridicas y aunque no es explicito el legislador,
debe entenderse que estas son las peculiares relaciones juridicas
obligatorias®. El contrato de compraventa, como todo contrato, genera
entonces relaciones juridicas obligatorias; por lo que al bien y al
precio, en tanto constituyen el objeto mediato de esas relaciones
juridicas le son exigibles los requisitos del elemento objetivo de las
obligaciones; a saber: que sean licitos, posibles, determinados o
determinables y susceptibles de valoracién econémica.

La admision de la determinabilidad del objeto mediato, sin
gue sea necesaria su individualizacién al momento de la perfeccién
del contrato, hace pensar en el tema de la compraventa de cosa futura
como ocurria en Roma. Estas son las cosas que se esperan tener segln
el curso natural de los acontecimientos, pero que no existen de hecho
en el momento de la celebracion del contrato (emptio rei speratae).

En primer lugar hay que aclarar que a los efectos de la
determinacion de la prestacion, “sera considerada determinable o
susceptible de determinacion, cuando su concrecion no dependa de
futuras actuaciones de las partes vinculadas por la relacién obligatoria.
En otro caso, estariamos frente a obligaciones incompletas o

irregularmente constituidas (...)"*.

El legislador cubano, a diferencia de su homélogo espafiol, no
previo expresamente la posibilidad de concertar la compraventa de
cosas futuras®. Sin embargo, tampoco prohibi6 su concertacion. Sobre
esta base y al amparo de los articulos 53.2 y 54.2 del Codigo Civil
cubano, que regulan la condicion y el término suspensivo
respectivamente como elementos accidentales del negocio juridico

Luis, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial I, volumen primero-
Introduccién Teoria del Contrato, 52 edicion, Civitas, Madrid, 1996, pp. 117
y 118; DIEZ-PICAZO, Luis y Antonio GULLON, op. cit., p. 29 y 30; LASARTE,
Carlos, Principios de Derecho Civil, tomo Il - Derecho de Obligaciones, 112
edicion, Marcial Pons, Madrid, 2007, p. 25.
3! DELGADO VERGARA, T., op. Cit., p. 6.
%2 LASARTE ALVAREZ, Carlos, Principios de Derecho Civil, Tomo Il,
Derecho de Obligaciones, Undécima Edicién, Editorial Marcial Pons S.A.,
Madrid, 2007, p.185.
%3 Vid. articulo 1271 del Cédigo Civil espafiol.
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consideramos que puede ser admitida la perfeccion de este tipo de
contrato. “Cuando la prestacion determinable no llega a determinarse,
la obligacidn es nula, ya que la determinacion en estos casos hace las
veces de condicién, y si no llega a producirse la obligacion es

ineficaz”®.

Si la cosa futura no llegara a existir, el vendedor no puede
cumplir con la entrega y por tanto el comprador queda exento de pagar
el precio. El incumplimiento doloso o culposo significa el
incumplimiento de la obligacion de entrega, con la consiguiente
accion de resarcimiento de dafios en favor del comprador.

Cosa distinta es que el comprador se obligue a pagar el precio
independientemente de la existencia o no de la cosa. En este caso
estariamos ante un negocio contractual atipico Ilamado emptio spei. El
pago del precio no tiene su causa en la entrega de la cosa como en
cualquier compraventa.

Los elementos formales se hacen depender de las
caracteristicas especificas que adopte el contrato. Si por voluntad de
las partes es necesario cumplir algun requisito para que se entienda
que se ha perfeccionado la compraventa®, pues entonces el contrato se
reputara solemne; sujetando su validez al cumplimiento de ese
requisito. Si el bien sobre el que recae la compraventa es un inmueble,
entonces tiene el caracter de solemne. En los casos en los que el valor
de los bienes objeto de la compraventa exceda los quinientos pesos, se
debe hacer constar por escrito el contrato, a tenor del articulo 51 b) del
Codigo Civil cubano. En este sentido se imponen una serie de
reflexiones. En primer lugar se puede utilizar documento publico o
privado, no se es imperativo en relacion con eso, Unicamente con la
necesidad de la forma escrita; por lo que los contratantes tienen la
facultad de elegir el tipo de documento en que consignaran su acuerdo
de voluntades. Ademas, la inobservancia de esa exigencia no acarrea
la invalidez del contrato, sino su ineficacia frente a terceros; lo cual
puede ser solucionado con el ejercicio de la actio pro forma del

% 0JEDA RODRIGUEZ, Nancy de la C. y DELGADO VERGARA, Teresa, Teoria
General de las Obligaciones: comentarios al Codigo Civil cubano, Editorial
Félix Varela, La Habana, 2003, p. 41.
% En virtud del articulo 312 del Cddigo Civil cubano, las partes puedes
sujetar la validez de su contrato al cumplimiento de una formalidad.
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articulo 313 del Cadigo Civil. Ello confiere al contrato el caracter de
formal y no solemne. Por ultimo debemos recordar que el Codigo civil
cubano, cuerpo legislativo que contiene el mentado articulo 51, fue
promulgado en el afio 1987, cuando la cuantia de quinientos pesos
representaba un valor considerable. Sin embargo, en la actualidad esta
suma no representa una cuantia alarmante, lo que ha hecho perder la
eficacia material de esa disposicidn. Si no se tipifican ninguna de las
situaciones descritas anteriormente estaremos ante un contrato
consensual que no requiere formalidades para su perfeccion.

5.- Pactos comunes en el contrato de compraventa

En virtud del principio de autonomia de la voluntad, nervio
del negocio juridico que en materia contractual se materializa a través
del consentimiento, las partes pueden determinar el contenido del
contrato e incluir los pactos, clausulas o convenciones que estimen
convenientes. En el Cddigo Civil cubano esto es expresamente
permitido segin el articulo 312, que reconoce asi mismo ciertos
limites en lo estipulado por la ley. Al decir de DiEz Picazo la
autonomia de la voluntad en sede contractual “Significa, por ultimo, la
posibilidad de modificar también libremente, en los contratos
regulados por la Ley, el contenido legal de estos contratos,
sustituyéndolo por otro distinto”.**”Es decir, el contenido de la
autonomia de la voluntad se expresa en la autodecision vy
autorregulacion. (...) las partes pueden determinar libremente el
contenido del contrato, teniendo en cuenta las normas imperativas o
prohibitivas que establecen limitaciones al arbitrio de las partes™®.
Amparadas en estos criterios doctrinales y segun las regulaciones de
diversos ordenamientos juridicos, las partes son muy dadas a la
inclusion de pactos en el contrato de compraventa. Dentro de los mas
comunes estan:

% Diez-PicAZO, L., Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial 1, volumen
primero- Introduccion Teoria del Contrato, 5% edicion, p. 128.
" DELGADO VERGARA, T., Derecho de Contratos..., p. 8.
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Pacto de reserva de dominio

Normalmente en la compraventa la trasmision de propiedad o
dominio se produce con la entrega de la cosa; sin embargo, mediante
el pacto de reserva de dominio, el vendedor sigue siendo duefio de la
cosa aun después de entregada, hasta tanto se produzca el pago total
del precio pactado. Se suspende la transmision de la propiedad porque
se subordina al cumplimiento total de la contraprestacion que esta
dado por el pago del ultimo plazo. Con este pacto se persigue
garantizar al vendedor el cobro del precio que ha sido aplazado. Si no
se logra el cobro, el vendedor puede reivindicar la cosa que ain es
suya; siendo asi méas sélida su situacion que si tuviese que readquirir
la propiedad de una cosa, que desde su entrega hubiese pasado a ser
del comprador.

Consideramos que este pacto es perfectamente admisible en
las compraventas efectuadas al amparo de la legislacion cubana; por
cuanto el articulo 312 da amplia cobertura a la autonomia de la
voluntad en sede contractual. Ademas, la lectura integra del articulo
206, que regula la transmision de la posesion, permite concluir que en
este tema la voluntas legislatoris estad encaminada a otorgar valor a los
acuerdos entre partes (articulo 206.2 b y ¢ y 206.3). Por otro lado, el
contrato de compraventa genera obligaciones bilaterales y en estos
casos el sinalagma que une a la prestacion con la contraprestacion,
hace que el incumplimiento total o parcial de una afecte a la otra. En
consecuencia, hasta tanto no se pague el precio completo del bien, la
adquisicion de la propiedad no es enteramente segura. De hecho,
“Todo contrato bilateral lleva implicita una condiciéon resolutoria
tacita, por la cual el incumplimiento de la obligacion de una parte da

lugar al nacimiento por tal motivo de la accion resolutoria”®,

% OJEDA RODRIGUEZ y DELGADO VERGARA, Teoria General de las
Obligaciones: comentarios al Cédigo Civil cubano, p. 106.
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Pacto comisorio

Su objetivo es coactar o presionar al comprador a pagar
puntualmente. En él se establece que procede la resolucion automatica
de la compraventa por no pagarse en el tiempo que se habia
establecido, por tanto no se precisa la intervencién del Tribunal para
declarar resuelto el contrato de compraventa. Es un pacto para reforzar
el cumplimiento de la obligacion del comprador de pagar.

En el caso del ordenamiento juridico cubano su concertacion
es completamente posible a tenor del articulo 312 del Cddigo Civil
gue reconoce la autonomia de la voluntad de los contratantes y que se
complementa con las regulaciones del articulo 306, que prevé la
resolucién como causa de extincién de las obligaciones bilaterales
ante el incumplimiento de una de las partes. De hecho, doctrinalmente
estd reconocido que la facultad resolutoria puede ejercitarse
extrajudicialmente por el contratante perjudicado, aunque se exige
para ello que la contraparte acepte su incumplimiento y admita la
resolucién. Si no media conformidad entonces es inevitable tener que
acudir a la via judicial®, cosa que aqui est4 anticipadamente resuelta
con la concertacion del pacto comisorio.

De modo que el pacto comisorio en Cuba no contraviene
ninguna de las disposiciones de nuestro ordenamiento juridico. En
Gltima instancia su incorporacion no hace mas que declarar aplicables
automaticamente las disposiciones del articulo 306 del Cddigo Civil
cubano.

Pacto de desistimiento

Consiste en conceder a una o ambas partes la facultad de que,
sin necesidad de conformidad de la otra, pueda volverse atrds con
relacion a la concertacion y ejecucion del contrato. Al concertarse
brinda, sobre todo al contratante mas débil la posibilidad de optar por
no ejecutar el contrato cuando sean vulnerados sus derechos. Desde el

% Cfr. OJEDA RODRIGUEZ y DELGADO VERGARA, Teoria General de las
Obligaciones: comentarios al Cadigo Civil cubano, p. 229, DIEz-PicAzO y
GULLON, Sistema de Derecho Civil, Volumen Il, Sexta edicion, p. 270.
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punto de vista de la proteccién que se les debe dar a los consumidores,
este tipo de pacto tiene un papel esencial frente a las clausulas
abusivas o que impliquen grandes desventajas para ellos. También
este pacto puede ser concertado a tenor de la autonomia de la voluntad
segun el Codigo Civil cubano. El pacto de retroventa, que se analizara
a continuacion, puede ser considerado como especie dentro del pacto
de desistimiento; cuando este ultimo se concibe en beneficio del
vendedor.

Pacto de retroventa

Denominado también como venta a carta de gracia, mediante
este pacto se reserva a favor del vendedor, el derecho a recuperar la
cosa vendida mediante la devolucion del precio y los gastos que haya
podido tener el comprador con relacién a la cosa. Este pacto coloca al
comprador en cierta desventaja, por cuanto ain cuando se encuentre
en posesion de la cosa, su derecho puede ser revertido por el
vendedor. Claro que este pacto solo procedera en condiciones que las
partes hayan expresamente establecido y sélo en esos casos es posible
el ejercicio del derecho por parte del vendedor. Este pacto puede ser
concertado a tenor del articulo 312 del Cédigo Civil cubano.

Arras o sefial

Esta convencion implica la entrega de una suma de dinero del
comprador al vendedor como garantia del cumplimiento del contrato.
Si se incumple, el futuro comprador pierde lo que haya dado; si
incumple el vendedor, devuelve el doble de lo que recibid.

En el ordenamiento juridico cubano, mas que un pacto
accesorio y exclusivo a la compraventa, las arras son una garantia real
y convencional que se puede incluir para reforzar el crédito,
cualquiera sea su fuente. Reconocida con el nombre de anticipo, se
regula en el articulo 286 correspondiente al Capitulo de “Garantia del
cumplimiento de las obligaciones”. Aunque en la doctrina las arras
nunca son a cuenta del precio y hay que devolverlas si se cumple lo
pactado; el Cédigo Civil cubano en el articulo 286 establece que el
anticipo se imputa al precio a pagar.

92

Revista Aequitas, nimero 6, 2015
Pp. 73-124
ISSN 2174-9493



Torga, Torres, Sanchez y Pereda/ El contrato de compraventa

Pacto addictio in diem o de mejor comprador

Consiste en que la venta se repute ineficaz si el vendedor
durante cierto plazo posterior a la celebracion de la venta y convenido
previamente entre las partes, encuentra otro comprador que ofrece
mejores condiciones para él, y el primero no prefiere igualar al
segundo.

Las condiciones bajo las que se va a adoptar este pacto, deben
quedar suficientemente esclarecidas en el contrato; porque de lo
contrario pudiera devenir un grave perjuicio para el comprador. Sin
embargo, en virtud del respeto que se le debe tener a la autonomia de
la voluntad en sede contractual, es también perfectamente admisible
en el caso cubano.

6.- ¢Compraventa con precio parcialmente en especie, permuta
con compensacion dineraria o contrato atipico?

Uno de los temas més debatidos cuando se trata el contrato de
compraventa tiene que ver con la naturaleza de las figuras de la
compraventa con precio parcialmente en especie y la permuta con
compensacion dineraria. Vale acotar que el primer supuesto resulta
mucho menos frecuente que la permuta con complemento monetario,
cuyo fundamento esta en la diferencia de valor entre las cosas a
intercambiar; lo que exige, en ocasiones, que se entregue una suma de
dinero a fin de lograr el equilibrio de las prestaciones. El problema de
la tipificacion de estas figuras contractuales no es una mera
disquisicion teorica, en realidad su solucion determina el régimen
legal aplicable a la situacion factica que se presente y por tanto los
preceptos legales aplicables para la solucién de litigios.

En principio, la presencia del dinero no desvirtda la naturaleza
del acto de permuta®. Tampoco el pago en especies desmorona la idea
de la compraventa. Pero toda vez que en ambos casos hay de un lado
un bien y del otro una cantidad de dinero mas otro bien, es necesario

0 «par principe, la stipulation d’une soulte ne modifie pas la nature du
contrat. Vid. ANTONMATTEI Paul-Henry y Jacques RAYNARD, Droit Civil
Contrats Spéciaux, 10eme édition, Litec, 2000, p. 200.
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esclarecer cuando estamos ante una compraventa con pago en especies
y cuéndo ante una permuta con compensacion. En el Derecho espafiol
esta situacion se resuelve considerando, en primer lugar, la voluntad
de los contratantes; siempre y cuando ello no atente contra la esencia
del contrato®’. “En una compraventa con precio parcialmente en
especie, la cosa dada como complemento no puede exceder en valor al
precio en si. Tampoco en la permuta con complemento dinerario
puede este ser mayor que el propio bien objeto del contrato™*?,

ANTONMATTEI Y RAYNARD, son del criterio de que en la
permuta el complemento dinerario puede ser visto como un precio, y
en tal sentido se aplicaran las reglas de la compraventa relativas a este,
aunque no se afecte la calificacion del contrato®.

En relacion con este tema nuestro Codigo Civil es
absolutamente omiso. No existe precepto alguno que permita dilucidar
si, en primer lugar, la permuta con suplemento dinerario es posible
conforme a Derecho y en segundo lugar si es legalmente permitido
concertar una compraventa en la que una parte del precio se pague en
especies. En consecuencia, no se sabe qué normas aplicar si en la
practica se realizan estos tipos de negocios. En cambio, el Decreto-
Ley 288, modificativo de la Ley General de la Vivienda si previé
parcialmente esta situacion, declarando admisible e incorporando al
ordenamiento juridico cubano, las permutas de viviendas con
compensacion, a tenor del articulo 69.3 y 4; no asi con las
compraventas con pago parcial en especies.

Sin embargo, tampoco este instrumento juridico esclarecio si
la cantidad de dinero entregada en la permuta puede ser superior al
valor del bien permutado con que se yuxtapone o si debe ser
obligatoriamente inferior o en todo caso si ello tiene trascendencia
para la calificacion del acto realizado. Ante el silencio del legislador
del Decreto-Ley 288 y lo inespecifico de sus normas en este sentido,
teniendo en cuenta la mudez de las disposiciones anteriores (Ley

1 Articulo 1446 del Codigo Civil espafiol.
*2 DELGADO VERGARA, Teresa, Una aproximacion a la ineficacia de la
permuta de viviendas por la existencia de vicios ocultos. Ponencia presentada
en el 11 Encuentro Internacional de Derecho de Contratos, La Habana, 2003.
Formato Word.
3 Cfr. ANTONMATTEI P. y J. RAYNARD, 0p. Cit., p. 201.
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General de la Vivienda y Cdadigo Civil cubano) y en consideracién a la
especialidad de la materia, nos inclinamos a pensar que la sola
presencia de una vivienda mas una suma de dinero a intercambiar por
otra vivienda; es suficiente para reputar al amparo del mentado
Decreto-Ley, que estamos ante una permuta con compensacion y por
tales normas ha de regirse el contrato. La redaccion del articulo 70.3
de la Ley General de la Vivienda que legitima el Decreto-Ley 288, no
deja margen para la admisién de una compraventa en la que el precio
se integre por dinero y otra vivienda (o cualquier otro bien), adn
cuando exista voluntad de las partes para ello.

El legislador cubano define con mucha claridad en su articulo
334, que la compraventa se tipifica cuando existe la entrega de un bien
y en contraposicién un precio en dinero. Por otro lado y a tenor del
articulo 367, si a cambio del bien se recibe otro se configura una
permuta. De estos preceptos puede colegirse que del primero de los
contratos queda excluida la entrega de especies en calidad de precio y
en el segundo no procede la presencia de dinero, puesto que este es
ante todo una medida de valor y no un bien en sentido estricto. De
modo que, con total cefiimiento a las normas, no encuadran en los
contratos de compraventa y permuta las aludidas figuras. Una vez mas
un Decreto-Ley (en este caso el 288 de 28 de octubre de 2011), siendo
un instrumento juridico de menor jerarquia que la Ley; modifica,
aunque para mejor, los preceptos de aquella (en este caso la Ley
General de la Vivienda y el Cédigo Civil cubano).

Sin embargo, tampoco nos parece que la concertacion de las
figuras mentadas no sea posible. La legislacion no hace referencia
expresa a la imposibilidad de que se perfeccione una compraventa en
la que parte del precio se pague en especies, 0 una permuta en la que
medie dinero y por ello se impone la maxima de que permissum
videtud in omne, quod nom prohibitum. Ante esta falta de distincion
debemos reservarnos interpretaciones restrictivas y evitar limitar la
autonomia de la voluntad de las partes. Por tanto, si creemos que se
pueda contratar bajo las figuras abordadas; aunque segin la
legislacion cubana no constituyen contratos tipicos, salvo el caso de la
permuta de viviendas con compensacion. El andlisis entonces seria
otro: ¢qué normas aplicar a estos casos?
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A nuestro juicio y a tono con el legislador cubano, en primer
lugar hay que dejar de admitir estas dos figuras con individualidad
propia. Ni existe una compraventa con pago en especies, ni una
permuta con compensacion; porque la ley define con mucha claridad
los contratos de compraventa y permuta sin ninguna de esas
atipicidades. Sencillamente consideramos que a los efectos del
legislador cubano, nos encontramos ante un Gnico supuesto que es un
negocio juridico contractual en el que se intercambia un bien por un
precio méas otro bien. Si el valor del bien es superior al precio, es lo
que la doctrina denomina permuta con compensacion dineraria y si
por el contrario el precio es mayor que el bien, se trata de
compraventa con pago parcial en especies; distincion soélo Util a los
efectos doctrinales pero intrascendente para la ley cubana. Segin la
legislacion cubana, en ambos casos estamos ante un contrato atipico
de tipo mixto en el que “dentro de un tnico contrato existen elementos
propios de otros tipos de contratos”*. Por ende, seria aplicable para la
solucion de conflictos el articulo 315 del Codigo Civil cubano que a
su vez remite a las normas de los contratos tipicos mas afines, a saber:
compraventa y permuta. Al decir de RAPA ALVAREZ, si el valor del
bien entregado es superior al dinero dado debe considerarse que
estamos ante un contrato de permuta; en el caso contrario debe
reputarse una compraventa®. Sin embargo, no se trata de que en uno u
otro caso estemos ante una permuta 0 una compraventa, Sino que
resultarian aplicables las normas de estos contratos tipicos, sin
desconocer la atipicidad del que en cuestion se observa.

En todo caso son los tribunales los encargados de calificar el
contrato y disponer las normas aplicables. Util para ello resultarian las
disposiciones del articulo 52 del Codigo Civil cubano. Consideramos
que en primer lugar se debe atender la regla de interpretacion de
voluntas spectanda, que pondera la autonomia de la voluntad de los
contratantes; en segundo lugar la proporcion entre la cantidad de
dinero dado y el valor del bien que se entrega como parte de la deuda.
En aquellos casos en los que el valor del bien sea similar a la suma de
dinero, pues habria que atender cual es el objeto del litigio; si lo es el

* 0JEDA RODRIGUEZ, Nancy de la Caridad, Derecho de Contratos, tomo | -

Teoria General del Contrato, Editorial Félix Varela, La Habana, 2003, p.

126.

% Cfr. RapA ALVAREZ, Manual de Obligaciones y Contratos, Tomo Il, p. 42.
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dinero pues regiran las normas de la compraventa y si es el bien se
aplicaran las reglas de la permuta.

7.- Obligaciones de las partes

Aunque mas 0 menos extensas de un ordenamiento juridico a
otro, en el contrato de compraventa existen para las partes unas ciertas
obligaciones que se reconocen en todas las legislaciones, y que tienen
sus antecedentes teoricos doctrinales inmediatos en el Derechos
Romano, pues en Roma se regularon las obligaciones del vendedor y
del comprador, especialmente la del vendedor de prestar eviccion y de
responder por los vicios ocultos de la cosa.

Para los romanos el vendedor tenia el deber de entregar la
cosa. Es decir su obligacion consistia en facilitar al comprador el
disfrute pacifico y permanente de la cosa, pero no convertirlo en
duefio de la misma. En consecuencia no estaba obligado a transferir la
propiedad si no la tenia. Esta regla persiguié dar mayores facilidades a
la compraventa a fin de que pudieran practicarse no solo por los
ciudadanos, sino por los no ciudadanos, y recaer sobre las cosas no
romanas. En cambio si estaba obligado el vendedor a vacuam
possessionem tradere, 0 sea, a entregar la posesion de la cosa exenta
de interdictos. Si la cosa tenia ornamentos y accesorios, estaba
obligado a entregarlos, asi como también los aumentos que ella
hubiere experimentado desde que la venta se concerto6 hasta el instante
de la entrega. Asi como entregar los titulos de adquisicion cuando
fuere necesario, y facilitar los datos e indicar los linderos de los
fundos, comunicando las servidumbres favorables al bien vendido,
para que no se perdieran y el silencio en este sentido podia hacer que
se le obligara a indemnizar el dafio causado. Por cuenta del vendedor
corrian asi mismo los gastos de entrega, aunque es de destacar que no
estaba obligado a entregar mientras no se le pague todo el precio salvo
pacto en contrario.*®

% Vid. DIHIGO Y LOPEZ TRIGO, Derecho Romano., p.110.
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Asimismo se obligaba el vendedor a conservar la cosa (teoria
del riesgo). Desde el momento de la perfeccion del contrato, el riesgo
era para el comprador. El vendedor como deudor de un cuerpo cierto,
estaba obligado a conservarlo para poder entregarlo. El caso fortuito,
la expropiacion forzosa y el delito de un tercero corrian a cargo del
comprador y liberaban al deudor del objeto. Si ocurria alguno de estos
hechos, él debia entregar lo que quedase de la cosa, y en su caso las
acciones que hubieren nacido. Siendo el riego de cuenta del
comprador, el vendedor conservaba el derecho a percibir el precio
integro, aun cuando el objeto hubiese desaparecido totalmente®’.

El vendedor también quedaba obligado a responder ante la
eviccion, precisamente porque en los primeros tiempos la situacion del
comprador era desventajosa en el caso de que el vendedor no resultara
ser el verdadero propietario de la cosa. En estos casos podia venir el
duefio, establecer una accién reivindicatoria y obtener la devolucion
del objeto, quedandose el comprador sin el bien y sin el precio que
habia abonado, salvo su derecho de establecer una reclamacion contra
quien le vendio.

También se obligaba al vendedor a responder por los vicios
ocultos, ya que podia ocurrir que la cosa vendida tuviese defectos no
apreciables a simple vista, y es necesario recordar que en un principio
el comprador no tenia medio de reclamar mas que en la venta de
fundos.

En nuestro pais las obligaciones del vendedor aparecen
refrendadas en el articulo 340 del Cddigo Civil cubano. De manera
resumida se puede sefialar que tales obligaciones comprenden: la
conservacion del bien hasta su traspaso al comprador; la efectiva
entrega del bien a la contraparte y la garantia de la posesion legal y
pacifica del bien vendido. Esta ultima se desdobla en el deber de
sanear ya sea por vicios ocultos o por eviccién.

Por su parte las obligaciones del comprador se refrendan en el
articulo 352 del Coddigo Civil cubano. Aunque se menciona la
obligacion de pagar los gastos de formalizacion del contrato; no caben
dudas que la principal obligacién del comprador en el contrato de

" [dem., p.110.
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compraventa es el pago del precio y como consecuencia de los fines
para los que se contrata; pues también recibir el bien objeto de la
venta.

Indiscutiblemente, al tratar el tema de las obligaciones de los
contratantes en la compraventa, la mayor atencion la exigen las
acciones de saneamiento por vicios ocultos y por eviccion que
aludimos anteriormente. Es por ello que proponemos profundizar en
este tema.

Saneamiento por vicios ocultos

La responsabilidad por vicios ocultos solo existia en el
Derecho Romano si los contratantes la establecian expresamente por
medio de un contrato verbal. Los curule aediles (ediles curules)
tuvieron que proteger a los compradores de animales y esclavos, que
eran con frecuencia victimas del fraude, y a este efecto a través de sus
edictos impusieron a los vendedores la obligacién de manifestar los
defectos de la cosa; y concedieron a los compradores, para el caso de
gue no se declarasen, la accién redhibitoria (para la resolucién del
contrato) y la accion quanti minoris o aestimatoria (para obtener una
reduccion del precio). Estas acciones se hicieron extensivas més tarde
a todas las ventas, sin que pueda precisarse con exactitud en qué época
sucedi6 eso®,

*® La gran reforma en esta materia fue llevada a cabo por el Edicto de los
Ediles Curules. Ellos se vieron obligados a reglamentar los efectos de la
compraventa y llevaron a su Edicto dos capitulos, uno referente a la venta de
esclavos y el otro a la venta de animales. En virtud de sus normas, el
vendedor de un esclavo estaba obligado a anunciar sus defectos y
enfermedades, asi como a prometer una indemnizacion por defectos no
revelados. Igual obligacién habia en cuanto a la venta de animales. Lleg6 un
momento en que esta regulacion nacida para las ventas en los mercados, se
extendié a los contratos que recaian sobre otros objetos. Ademas el Edicto
hacia obligatoria para el vendedor una stipulatio duplae, con lo cual se
garantizaba al comprador contra la eviccion y los vicios ocultos. Si el
vendedor se negaba a hacer esa estipulacion, el comprador, dentro de los dos
meses, podia ejercitar una accion para que se resolviese el contrato, o dentro
de los seis meses una accion para que se le indemnice. Vid. DIHIGO Y LOPEZ
TRIGO, Ernesto, op.cit., p.112.
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La actio redhibitoria perseguia la resolucion del contrato y se
ejercitaba en aquellos casos en que los defectos eran tan importantes
que el comprador queria devolver la cosa y que se le reintegrase el
precio. Como es logico solo podia ejercitarse una vez, pues conducia a
la rescision de la compraventa y era necesario ejercitarla dentro de los
seis meses (tiles.

La actio cuanti minoris o aestimatoria por su parte perseguia
la reduccion del precio en los casos en que los vicios hallados, si bien
no eran suficientes para dar lugar a la rescision del contrato, si
constituian base bastante para estimar en menos el valor de la cosa
vendida. Podia ejercitarse durante un afio en diversas ocasiones, cada
vez que se descubriese un nuevo vicio.

Resultado de esta herencia romana, la actuacion para
responder por vicios o defectos ocultos puede encaminarse
actualmente hacia el ejercicio de la accion redhibitoria o de la accion
guanti minoris. La primera persigue devolver las cosas a su estado
inicial, con la restitucion del bien y el precio; la segunda busca el
equilibrio contractual con la adecuacion del precio al valor que
realmente tenga la cosa.

“Las acciones edilicias se fundan, por disponerlo asi la propia
ley, en el hecho mismo de haberse celebrado un contrato de
compraventa de una cosa con vicios ocultos; son, por tanto, lo que
puede llamarse un efecto natural del contrato (...)”*. Es por ello que
se ubica el saneamiento por vicios ocultos como elemento natural del
negocio juridico. Son “(...) aquellas consecuencias que se derivan de
la misma naturaleza juridica de un negocio determinado, de modo que
las partes no tienen necesidad de hacer de ellas el objeto especial de
declaraciones de voluntad, ya que la ley dispone en vez de las mismas
partes; la voluntad de éstas es necesaria Unicamente para excluirlas™.
Como elemento natural del contrato y ante prohibicion expresa del
Cadigo Civil cubano, obviamente el saneamiento por vicios ocultos
puede ser suprimido por acuerdo de los contratantes.

4 MORALES MORENO, Antonio, “El alcance protector de las acciones

edilicias”, Anuario de Derecho Civil, Tomo XXXIII, Fasciculo Ill, Julio-

Septiembre, 1980, p. 634.

% CovIELLO, Nicolas, Doctrinal General del Derecho Civil, 4ta. edicion

italiana, Union Editorial Hispano — Americana, México D.F., 1938, p. 355.
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Constituyen un supuesto de responsabilidad objetiva en nuestro
Cadigo Civil. No se necesita haber conocido o no la presencia de los
vicios ocultos por parte del vendedor, en cualquier caso es responsable
y debe sanear a tenor del articulo 348. Lo que varia en este caso es la
amplitud del saneamiento.

Los vicios pueden ser juridicos, que consisten en una grave
limitacion del derecho transmitido (el caso de servidumbre no
aparente pudiendo acarrear incluso la eviccion) o de hecho (si se trata
de defectos intrinsecos a la cosa vendida).

Para el ejercicio de la accién de saneamiento por vicios o
defectos ocultos, es necesaria la concurrencia de una serie de
requisitos en relacion con los defectos del bien®®: a saber:

- Han de ser ocultos o no manifiestos, tal y como lo
reconoce el articulo 346.2 del Codigo Civil cubano. Sobre este
particular destaca el pronunciamiento de algunos notarios en la
autorizacion de las compraventas de automoviles y viviendas al
amparo de la nueva legislacién. Segun recomendaciones de las
autoridades juridicas competentes, los notarios en las escrituras
gue autorizan este tipo de contratos, deben advertir a las partes de
sus responsabilidades en relacion con los vicios ocultos y también
aquellos que estén a la vista al momento de la concertacién del
contrato. Vale aclarar que, aungque no se trata de orientaciones
vinculantes para los notarios, constituyen un punto de partida para
la redaccion de las escrituras, cuya proforma no existia por no
estar admitido en la legislacion anterior el contrato que contienen.
Esta cuestion, en aras de salvar responsabilidades del fedatario
publico, contradice en alguna medida las disposiciones del Codigo
Civil cubano vy la teoria de la institucién tratada.

- Que sean ignorados por el comprador. Ello justifica
la regulacion del Codigo Civil vigente en su articulo 351, que
establece la posibilidad de excluir el saneamiento por los

! PEREZ GALLARDO, Leonardo B., GARCIA DE BLANK, Jacqueline R. y
DELGADO VERGARA, Teresa, “El saneamiento por vicios o defectos ocultos.
Disquisiciones en torno a su tratamiento sustantivo y procesal” en PEREZ
GALLARDO et al., Lecturas de Derecho de Obligaciones y Contratos,
Editorial Félix Varela, La Habana, 2000, p. 159 a 162.
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vicios ocultos en las ventas efectuadas en las ferias o subastas
publicas o en las mercancias enajenadas como defectuosas de
desecho, usadas o en desuso.

- Que perjudiquen la utilidad propia de la cosa y asi lo
consigna el articulo 347 del Cadigo Civil cubano.

- Que sean anteriores a la venta. Se deduce de la letra
del articulo 349.1 del Codigo Civil y del contexto del resto de
los articulos relativos a esta obligacion del vendedor.

El articulo 347 del Cddigo Civil vigente ofrece al comprador
las opciones para hacer efectivo el saneamiento del vendedor por
vicios ocultos; a través del desistimiento o resolucion del contrato,
abonéndosele los gastos que pagd, o por medio de la rebaja de una
cantidad proporcional del precio. La primera es conocida como accion
redhibitoria y responde a los denominados vicios redhibitorios®. La
segunda, es la accidn estimatoria o quanti minoris, implica una
compensacion econémica cuando la cosa adquirida le sea Util a pesar
del defecto, pero en cuantia menor del importe del precio pagado por
ella.

En relacion con estas acciones se discute si cada uno de ellas
es exclusiva de los vicios homénimos. La interpretacion al respecto no
ha sido restrictiva>. Del articulo 347 del Cédigo Civil se colige que el
legislador pone en manos del comprador la accion redhibitoria y la
accion guanti minoris siempre que se fundamenten en el hecho de que
no se hubiese concertado el contrato de haber conocido la existencia
del vicio. El Cédigo Civil cubano prevé que el comprador puede optar
por cualquiera de las dos acciones; puede ejercitar una accion de
resolucién, aunque se trate de un vicio que no hace indtil la cosa
totalmente sino que disminuye su valor.

%2 Aquel que hace inservible la cosa para el fin a que se le destina.
%% Cfr., ALBACAR LOPEZ, José Luis, C6digo Civil, Doctrina y Jurisprudencia,
Editorial Trivium, p. 80. MALAURIE, Laurent y AYNES, Philippe, Cours de
Droit Civil, 8éme édition, Editions Cujas, 1994, p. 245y 246.
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8.- Distincion entre las acciones resolutoria y redhibitoria

Como se ha dicho la accidn redhibitoria es una de las acciones
edilicias que puede ejercitar el adquirente de un bien a fin de lograr el
saneamiento por los vicios que posea. En este caso se produce una
extincion del contrato que exige la restitucion de la cosa en las mismas
condiciones en que se encontraba al formalizarse el contrato, por lo
gue no procede en aquellos casos en que se ha constituido un
gravamen sobre el bien y este no se puede liberar. En la accién
redhibitoria cuando se restituye la cosa, debe ser devuelto el precio y
abonados los gastos en los que se incurrio incluyendo los pagos
hechos con motivo y en ocasion del negocio™.

“Segun la distincion tradicionalmente admitida,
la resolucion contractual procedera por cumplimiento
defectuoso si la cosa entregada no era la contratada,
mientras que la garantia por vicios sanciona la entrega
de cosa conforme a contrato, pero afecta de un vicio
oculto™®.

El Cddigo Civil cubano recoge en su articulo 347 lo relativo a
la accion redhibitoria, aunque incurre en la confusién de denominarla
resolucién. No obstante somos del criterio de que se deben salvar las
distancias entre una y otra, pues en sentido técnico juridico estricto no
tienen el mismo efecto no contenido.

Segin la legislacion civil cubana, la accion resolutoria
propiamente dicha opera por incumplimiento en las obligaciones
reciprocas y conlleva en cualquier caso indemnizacion por dafios y
perjuicios; por su parte la accion redhibitoria no presupone, en
principio, tal indemnizacién, salvo los casos en que el vendedor haya
obrado de mala fe, supuesto en que segln opiniones doctrinales su
responsabilidad debe ser de tal manera agravada; una integracion con

> \/.gr. Transporte, impuestos, gastos de entrega.
% EspiN CANOVAS, Diego: “Concurrencia de la accion de saneamiento por
vicios ocultos en la compraventa y de las acciones generales de nulidad,
resolucién, o danios ontractuales. "Revista General de Legislacion y
Jurisprudencia, Numero 6, Junio, 1967, p. 927-928. Citado por DELGADO
VERGARA, op. ult. cit. p. 43.
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la férmula general del articulo 306 daria espacio a la indemnizacion en
el caso de la accion redhibitoria. EI Cdodigo Civil cubano, en posicion
justamente criticable, adolece de dicho efecto a favor de la accion
redhibitoria; pudiendo salvarse tal deficiencia considerando su
compatibilidad con la accion indemnizatoria prevista en el articulo
293 para el cumplimiento defectuoso o 294 para el incumplimiento.

Por otra parte, como ha quedado dicho, para que se configure
la resolucidn es necesario un negocio juridico en el que se identifique
una parte cumplidora y otra que no ha cumplido su obligacién y en la
accion redhibitoria tal incumplimiento no se aprecia. Asi, la presencia
de vicios o defectos ocultos en el bien no debe conducirnos a pensar
que se ha producido un incumplimiento en sentido estricto que
conlleva a la resolucién y si al saneamiento, por cuanto no se puede
definir cual es la obligacion que se ha incumplido cuando se ha
entregado el bien debido pero viciado. La presencia de vicios ocultos
no tipifica como un supuesto de incumplimiento contractual y su
fundamento descansa en los supuestos de responsabilidad objetiva®.
No obstante, pudiera pedirse la resolucién contractual a tenor de lo
dispuesto en el articulo 306 cuando se incumple la obligacion de
alertar a la contraparte sobre el derecho de terceros o los vicios o
defectos ocultos del bien si estos son conocidos, alegando
incumplimiento de la obligacion establecida en el articulo 340 a del
Codigo Civil cubano. Notese que en este caso los vicios ocultos tienen
que ser conocidos, para que hubiese sido posible alertar sobre ellos.
La accién redhibitoria, en cambio, en tanto implica un supuesto de
responsabilidad  objetiva, opera ante el conocimiento o0
desconocimiento de los vicios.

Otro elemento distinto entre una y otra accion se aprecia en
relacién con el plazo de prescripcion para su ejercicio. El articulo 117
inciso a) del Cddigo Civil cubano reconoce que el plazo de
prescripcion que corresponde para reclamar el saneamiento de los
bienes muebles vendidos es de seis meses; por tanto, en buena lid,
cuando se pretende aplicar la “accion resolutoria” del articulo 347
(redhibitoria en realidad) en relacion con un bien mueble, el
perjudicado cuenta con un plazo de seis meses para ejercitar su
derecho. En cambio, en cuanto al plazo para reclamar el saneamiento

% Cfr. DELGADO VERGARA, op. ult. cit., p. 43.
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de los bienes inmuebles vendidos se impone la utilizacion del plazo
genérico de cinco afios que dispone el articulo 114 de la propia ley.
Por su parte la accion resolutoria prevista en el articulo 306 no
distingue la naturaleza del bien para determinar el plazo de
prescripcion para el ejercicio de la accion y dada la falta de regulacion
expresa se acoge al de cinco afos que dispone el articulo 114.

Saneamiento por eviccion

En los albores del Derecho Romano el vendedor no tenia la
obligacion de garantizar la eviccidén al comprador; las partes solian
estipular que el vendedor pagaria el doble del precio si se verificara la
eviccion (stipulaciones duplae). El uso de estos pactos se extendié de
tal forma que la jurisprudencia acab6 por aceptar la garantia a titulo de
eviccion como una obligacion inherente a la naturaleza del contrato.
Asi, aunque no se hubiera celebrado aquel pacto, el vendedor a través
de la actio empti podia ser obligado a resarcir todos los dafios
derivados de la eviccion. Sin embargo, siempre se le considero en el
Derecho Romano como un efecto accesorio del contrato y no como
una de las consecuencias de su efecto principal.

Eviccion deriva del latin evincere, que significa vencer. Al
decir de POTHIER, en el ambito del Derecho significa "quitar, arrebatar

alguna cosa a alguien en virtud de una sentencia™’.

La eviccion se define como “el acto que despoja total o
parcialmente mediante sentencia firme a un adquirente de la cosa, en
virtud de un derecho anterior, contemporaneo o hasta posterior a la
venta, que involucra a un tercero que posee un fundamento juridico
superior™®, Como consecuencia de esto, surge en la persona del
comprador el derecho de pedir el saneamiento o indemnizacién por
dafios y perjuicios causados por la eviccion.

" POTHIER cit. pos. REzzONICO, Luis Marfa, Estudio de los contratos en
nuestro Derecho Civil, s. ed., s. Ed., Buenos Aires, 1958, p. 214.
*8CARBALLO DURAN, Lizette y DELGADO VERGARA, Teresa, “El saneamiento
por eviccion” en PEREZ GALLARDO et al., op. cit., p. 182.
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Para que prospere el ejercicio de esta accion, deben concurrir
una serie de requisitos™:

- Que se sufra una perturbacion de derechos,
reconocido en el articulo 314 del Codigo Civil cubano.

- Que la perturbacion del derecho tenga una causa
anterior, contemporanea o posterior a la venta. Para el legislador
cubano este requisito se restringe solo a la perturbacion que tenga
lugar en virtud de un derecho anterior a la venta, en virtud del articulo
341 del Codigo Civil.

- Que la perturbacion del derecho sea actual. No vasta
con el mero temor a que ase agrada el derecho, sino que es necesaria
la agresion misma.

- EI comprador tiene que citar de eviccion. El articulo
343 del Cddigo Civil cubano exonera al vendedor que no haya sido
notificado de la demanda de eviccion, por lo que sanciona al
comprador que no haya cumplido con el requisito que se expone. Al
decir de Vicente RAPA, es precisamente en el proceso de eviccion
donde el vendedor puede ser parte y alegar razones o pruebas que
pudieran atacar la demanda o probar que la cosa vendida le
pertenecia®.

- La eviccion tiene que ser declarada mediante
sentencia que se hace firme. Asi lo refleja el articulo 341 del Cédigo
Civil cubano, ab initio. Igualmente el articulo 344 fija que el inicio
para ejercicio de la accion de saneamiento por eviccion es luego de la
firmeza de la sentencia que declare la pérdida total o parcial del bien.

- Que el comprador sea privado total o parcialmente
de la cosa. El articulo 344 in fine del Cddigo Civil declara la
procedencia del saneamiento ante la eviccion total o parcial.

% Idem., p. 185 a 194.
% Vid. RAPA ALVAREZ, Vicente, Manual de Obligaciones y Contratos,
Facultad de Derecho, Universidad de La Habana, La Habana, 1991.
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Desde los tiempos de Roma se considera la garantia por eviccion
como un elemento natural del contrato de compraventa. Sobre esta
base se presume su existencia en todo contrato de este tipo, sin
necesidad de una cldusula contractual que establezca la
responsabilidad del vendedor.

Contradictoriamente el articulo 343 prohibe expresamente todo
pacto que exima al vendedor de su obligacién de sanear. Esta
regulacion es contraria a la propia naturaleza de la institucién y al
principio de autonomia de la voluntad que rige las relaciones
contractuales y que consagra el Cddigo Civil cubano en su articulo
312. No obstante, la renuncia posterior al derecho de saneamiento es
perfectamente posible en virtud del articulo 5 del mentado texto.

En cuanto al término para el ejercicio de la accién el articulo 116
inciso b) del Cédigo Civil cubano, regula que prescriben al afio las
acciones derivadas de resolucion firme. Consideramos que en este
supuesto encuadra la accion de saneamiento por eviccién, en tanto ésta
solo puede ejercitarse cuando se haga firme la resolucion judicial que
decrete la eviccion.

9.- A manera de ejemplo, supuestos de la practica juridica

En el Anexo 1 se reproduce una sentencia del la Sala de lo
Civil, Administrativo y Laboral del Tribunal Provincial de Pinar del
Rio en la que se interesa la resolucion de un contrato verbal de
compraventa de bienes muebles por la presencia de vicios y defectos
ocultos. En dicho supuesto el tribunal considerd declarar con lugar en
parte la demanda y estimoé resuelto el contrato de compraventa con la
debida devolucion de las prestaciones, mas no dispuso el
resarcimiento de la suma de dinero correspondiente a la inversion
realizada para suministrar el material suficiente para la reparacion del
bien, una vez que este comenz6 a presentar dificultades. El
fundamento legal para tal decision lo encontr6 el citado foro en el
articulo 347 del Cadigo Civil cubano en la llamada accion resolutoria
por la existencia de vicios y defectos ocultos en el bien objeto del
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contrato de compraventa que, como quedd sentado supra®, es
realmente accion redhibitoria.

A nuestro juicio y partiendo del supuesto de hecho en
cuestion, hubiese sido muy atinada la posicion del letrado que
representaba a la parte actora si hubiese hecho la solicitud de
anulabilidad o nulidad relativa del negocio juridico contractual, en
virtud de la presencia de un vicio de la voluntad como lo es el
fraude.®’El fraude o dolo, segin la clasificacién doctrinal, existe
cuando una persona se vale de engafios para obtener de otra una
manifestacion de voluntad que perfecciona un negocio juridico y que
de otra manera no hubiese podido obtener. Segun la descripcion de los
hechos por parte de la demandante y como finalmente resulté probado
para el tribunal, los vendedores consintieron en construir un juego de
muebles con materiales de éptima calidad que incluia madera dura
(cedro), vynil y espuma adquiridos en las tiendas de divisas, lo que
influy6é decisivamente en la decision de contratar de la contraparte y
que la llevaron a aceptar el negocio; cuando realmente utilizaron pino
del pais y ademés no ilustraron a su cliente sobre la utilizacion de
otros materiales como cajas de papel y ligas de goma. En este caso
estamos ante un supuesto tipico de fraude a raiz de un
comportamiento positivo en que se infunde una falsa creencia por una
de las partes a la otra a fin de que la mentira sea idonea para inducir a
la contraparte a consentir; se asegura que el bien tiene cualidades que
realmente no posee. Consideramos que lo que verdaderamente ha
operado en este supuesto es un caso de nulidad relativa por vicios de
la voluntad y no la presencia de vicios o defectos ocultos que
conllevan al saneamiento. El saneamiento opera cuando se ha
entregado la cosa debida pero que adolece de un vicio, existe
identidad en el objeto del negocio y la prestacion realizada aunque
esta esté defectuosa. En el caso que se nos presenta no existe tal
identidad, pues la parte recibié un bien con cualidades totalmente
diferentes a las que él deseaba que tuviera y al que segin la
apreciacion de la realidad que le hizo tener el vendedor, tenia certeza
de que iba a recibir y so6lo con el transcurso del tiempo descubre el
error al que fue inducido por su contraparte.

®1 Ver supra epigrafe 6.1.1.
%2 Cfr. Articulos 69, 71 y 73 del Cédigo Civil cubano.
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Al hablar conjuntamente de anulabilidad y resolucién se
impone hacer referencia a la compatibilidad de ambas acciones. La
posicion doctrinal en este sentido varia de una legislacion a otra; asi la
doctrina alemana da preferencia a la anulabilidad, mientras que la
suiza y la francesa admiten la posibilidad de eleccién y la
jurisprudencia espafiola enarbola la compatibilidad de ambas acciones.
La legislacion cubana no contiene precepto alguno que se pronuncie
sobre la incompatibilidad de ambas acciones, no obstante la
inclinaciébn es hacia el ejercicio de las acciones edilicias
preferentemente®. Las razones fundamentales que avalan esta
posicién son el plazo de prescripciébn mas amplio de las acciones
edilicias en el caso de los bienes inmuebles (5 afios) y no es este el
caso y las dificultades que imponen la prueba de lo decisivo de la
concurrencia del vicio de la voluntad para la concertacion del contrato,
cosa gue en el supuesto de hecho de la sentencia objeto de estudio no
es arto complicado por las notables ventajas del cedro sobre el pino
del pais y los otras peculiaridades del caso.

Nos inclinamos por la posicion de haber pedido la
anulabilidad y no la resolucién por vicios ocultos porque a diferencia
de esta Ultima, el contenido de la primera se extiende, ademas de a la
restitucion del dinero entregado, a la indemnizacién por dafios y
perjuicios, cosa que no se pudo obtener en el caso en cuestion.

Otro caso, conocido también por la Sala de lo Civil del
Tribunal Provincial de Pinar del Rio, trata el supuesto en el que se
mezclan igualmente los conceptos de resolucion por incumplimiento y
por vicios ocultos®. En este litigio la parte actora pide la resolucion
del contrato de compraventa de un video VHS, amparado en que el
equipo presentd en el plazo previamente acordado por las partes,
problemas que lo hicieron totalmente impropio para su uso. Ante el
examen del mentado video por parte del vendedor a instancias del
comprador, se encontrd desperfecto en los cabezales que hizo
presumir a este Ultimo la presencia de vicios o defectos ocultos al
momento de la venta. EIl vendedor por su parte alega que esto es
consecuencia del uso excesivo y desmedido del equipo. Vale afiadir
gue en este contrato las partes acordaron que si dentro del plazo de

%3 Cfr. DELGADO VERGARA, Teresa: Op. Cit, p. 38.
* Anexo 2.
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tres meses luego de perfeccionada la compraventa, el video VHS
presentaba algin problema, el contrato seria automaticamente
resuelto. Esta clausula puede ser interpretada como la disposicion de
la eleccion automaética de la accion redhibitoria en caso de que se
detectaran vicios o defectos ocultos en el bien.

Luego de practicadas y valoradas las pruebas, dentro de las
gue se encontrd la pericial, el Tribunal estimé que efectivamente era
procedente la resolucion contractual al amparo de los articulo 312 y
306 del Cdodigo Civil cubano. Evidentemente el articulo 312 respalda
la validez de la clausula contractual previamente citada, lo que no nos
queda claro es el incumplimiento detectado por el Tribunal y que hizo
fundamentar el fallo en el articulo 306. Como resultado del proceso no
guedo probado que el vendedor conociera de antemano el desperfecto
de los cabezales en el equipo, por lo que no le seria imputable el
incumplimiento de la obligacion prevista en el articulo 340 a) del
Cadigo Civil.

En todo caso si se demostrdé que los cabezales no pudieron
dafarse en el tiempo de uso por el comprador, por lo que al momento
de la venta ya estaban en mal estado. Esto hace que se pueda declarar
la existencia de vicios o defectos ocultos al momento de la ejecucion
del contrato y la procedencia de la accion redhibitoria sin necesidad de
demostrar que el comprador conocia 0 no de este particular. De tal
suerte, somos del criterio de que el Tribunal debi6 efectivamente
acoger la resolucién contractual al amparo del articulo 312 pero en
relacion con el 347 y no con el 306 del Cadigo Civil. De manera que,
a juicio nuestro, el foro actuante incurre en la confusion de apreciar la
resolucién por incumplimiento cuando estamos ante un caso de
resolucion por vicios o defectos ocultos del bien vendido.

De manera muy simple ha quedado aqui demostrado como los
supuestos de hecho en los que son aplicables las acciones edilicias en
los contratos de compraventa son muy confusos y dados a disimiles
interpretaciones y asimilaciones a otras figuras juridicas. De cualquier
manera el conocimiento profundo de estas instituciones podra
contribuir a su mejor aplicacion y al logro de la mayor cantidad de
beneficios a favor de quien resulte legitimado para su ejercicio.

110

Revista Aequitas, nimero 6, 2015
Pp. 73-124
ISSN 2174-9493



Torga, Torres, Sanchez y Pereda/ El contrato de compraventa

ANEXO 1
SENTENCIA NUMERO XXXXXXXX

JUECES

XXXXXXX
XXXXXXX
XXXXXXX
XXXXXXX
XXXXXXX

Resolucion de Contrato Verbal de Compraventa de Bienes Muebles,
establecido por XXXXXXX, cubana, mayor de edad, casada, técnica de
XXXXXXX 'y vecina de XXXXXXX, Pinar del Rio, representada por el
Licenciado XXXXXXX, contra XXXXXXX, cubano, mayor de edad,
casado, carpintero y vecino de XXXXXXX, Pinar del Rio, y contra
XXXXXXX, cubano, mayor de edad, casado, carpintero y vecino de
XXXXXXX, Pinar del Rio, representados ambos por la Licenciada
XXXXXXX; teniendo por objeto el proceso se resuelva el aludido contrato.

RESULTANDOQ: Que la pretension concreta deducida por la
promovente XXXXXXX, consiste en que se resuelva el contrato verbal de
compraventa de bienes muebles concertado entre las partes y se condene a
los demandados XXXXXXX e XXXXXXX a que mancomunadamente,
procedan a recoger el Juego de Sala integrado por un sofd y dos butacones
forrados de vynil jaspeado en rojo de diferentes matices y devuelvan a la
misma la suma de diez mil trescientos setenta y cinco pesos, moneda
nacional, sustentdndose en que en el mes de enero de dos mil seis, con el
conocimiento de que el demandado XXXXXXX, se dedicaba a la
fabricacion de muebles para sala, se dirigié al lugar donde el mismo realiza
dichas labores, interesdndose por ese trabajo y luego de revisar un catalogo
del que los demandados disponian escoge el juego de sala antes mencionado,
acordandose por ello un pago por la suma de cuatrocientos ddlares, que en la
conversién a moneda nacional totalizaban, diez mil pesos, que los muebles
en cuestion le fueron entregados en la primera quincena de febrero de dos
mil seis, pagandose los mismos, que aproximadamente mes y medio después
de haberse iniciado su uso, comienzan los mismos a presentar problemas
constructivos, especialmente en las uniones de los brazos con el respaldo,
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originandose una separacion entre el vynil y la esponja utilizada como
relleno, de manera tal que la madera que los conforma podia verse, se
descosio el vynil o recubrimiento de la parte inferior o asiento, del sofé, al
realizarse costuras en dicha zona, para unir las piezas que conforman esa
parte, lo que provoco que con el peso de las personas, se ocasionaran roturas,
de ese tipo, que ante esta situacién concurrid en varias oportunidades a la
vivienda de XXXXXXX, para que este visitara su inmueble y cosiera la
parte afectada, lo que verific6 el demandado, quien procedié a su vez a
remediar el corrimiento de las esponjas o relleno utilizado, para que no se
advirtiera la madera, que al poco tiempo el vynil de la parte inferior del sofa
se raja y se desclava una de las patas, por lo que vuelve a solicitar al propio
demandado que se persone en su vivienda , lo que el mismo verifica a los
dos meses y al observar la situacion le solicita dos metros de vynil del
color utilizado, que él conocia que ella guardaba para otro trabajo que
proyectaba realizar, que tenia un valor de quince dolares y que en la
conversién totalizaban trescientos setenta y cinco pesos moneda nacional,
que al realizarse las labores de reparacion requeridas en esa oportunidad y
proceder al desarme parcial del sofa quedaron al descubierto los materiales
utilizados en la fabricacion de dichos muebles, advirtiéndose madera de mala
calidad, (pino verde), asi como cajas de cartdn empleadas como soporte de
los laterales y para la contencion del vynil, que en esa oportunidad que fue
aproximadamente en veintisiete o veintiocho de diciembre volvio a revestir
el sofg, clavé la pata y se marché del lugar vy el dia treinta y uno del propio
mes y afio al sentarse ella en el sof, siente como si algo se hubiese partido
en el interior, provocando una sensible deformacién en el mismo, asi como
inconvenientes al ser utilizado en esas condiciones, ya que al sentarse se
llegaba hasta la madera, que nuevamente realiz6 varias gestiones con el
demandado para resolver el problema, enterdndose a propésito de ello que
el negocio de los muebles era compartido y que cuando en definitiva les
expresa que era preciso que recogieran los muebles y le devolvieran el
dinero que habia pagado, en virtud de que los mismos no fueron
confeccionados con los materiales de éptima calidad, que le comentaron,
aquellos le refieren que solo le habian dado garantia de reparacién o arreglo
de los muebles.

RESULTANDO: Que admitida la demanda se emplazé a los
demandados, los que se personaron representados por la Licenciada
XXXXXXX, quien contestdé oponiéndose, alegando que el material
utilizado en los muebles, fue escogido por la promovente, entre varias
opciones que ellos les plantearon, que incluso ese trabajo esta valorado
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en cuatrocientos cincuenta dolares y por acuerdo entre las partes se le
dejé en cuatrocientos pesos, que los muebles en cuestion le fueron
llevados a la contraparte al atardecer y fueron revisados por toda la
familia, que la separacién entre el vynil y la esponja utilizada, no es un
problema constructivo, dado que ese tipo de muebles como los de
fabrica, tiene los brazos de liga y segun el peso que se le coloque se
separa, pero instantaneamente vuelve a su lugar , tal y como fue ideado
por el fabricante, que a partir de una costura que ellos le venian
realizando al mueble y por lo antes expuesto es por lo que el mueble se
descosi6 a los tres meses de uso, que por ello sugirieron a la
demandante que cosiera ese forro y que luego cuando se deteriorara
con el paso del tiempo ellos le cambiarian el forro, que ello se verificd
sin cobro alguno, por estar incluido en la garantia, que no es cierto que
se haya desclavado una pata del mueble, porque para ello habria que
zafar una pieza que une al mueble entero y ese acto nunca se realizo,
sefialan ademas que desde que el cliente concurre a solicitar estos
trabajos, todos estan conscientes de que el mueble se confecciona de
pino y que el resto de los materiales se adquiere en las tiendas por
divisas y de que se le colocan cajas de carton para que no tenga vacios
que puedan romper el material, que en este modelo la tabla de esqueleto
de cojin es indispensable para el mueble, para poder tapizarlo, que en su
caso, por la experiencia acumulada, confeccionan la estructura del
mueble por independiente, y el cartdn es para darle mayor fortaleza al
mismo, asi como una textura lisa, uniforme; destaca asi mismo que no
se hace un solo mueble, pues el trabajo es en serie, de ahi que todas las
piezas se cortan al por mayor y por donde sale uno salen las demas; que
desde las conversaciones preliminares al negocio las partes convinieron
sus derechos y obligaciones, perfeccionando el contrato en tal sentido,
incluyendo la garantia que solo estd dirigida a la mano de obra (rotura
de la estructura de madera, rotura de alguna liga, se descosa, se afloje el
mueble o el pino se pique) sin que respondan por los materiales
empleados en tanto ello fue convenido previamente; alega finalmente
que en el caso esta presente uno de los principios que informan la
materia contractual, es decir el de la intangibilidad contractual, o sea la
fuerza vinculante de los contratos que obliga a que los mismos sean
cumplidos y respetados en los términos acordados, sin que en el
presente caso hallan existido engafios ni vicios ocultos.

RESULTANDO: Que conferido el trdmite de réplica fue evacuado por
la actora, ratificando el contenido de su escrito promocional, reiterando
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gue siempre se le asegurd que los materiales utilizados incluido la
madera poseian una excelente calidad, lo que no fue asi, y que los
defectos que presentan los muebles estdn relacionados con una
deficiente confeccion de los mismos unido a la mala eleccién al
escogerse los materiales para utilizar, de lo que deben responder los
demandados; y conferido el tramite de duplica fue igualmente evacuado
por los demandados quienes ratificaron integramente lo alegado en su
escrito de contestacion; y abierto el proceso a prueba fue propuesta por
la promovente, reconocimiento judicial asistido de peritos y testifical,
proponiendo por su parte los demandados, documental, reconocimiento
judicial y testifical, todas las que se admitieron y practicaron, e
instruidas las partes del derecho que les confiere el articulo trescientos
cincuenta y cinco de la Ley de Procedimiento Civil, Administrativo,
Laboral y Econémico, fue solicitada vista por la demandante, en la que
las partes expusieron lo que estimaron conveniente a sus derechos
guedando en dicho acto concluso el proceso para dictar sentencia.-------

RESULTANDO: Que en la sustanciacién del presente asunto se
han observado y cumplido las prescripciones legales.

SIENDO PONENTE LA JUEZA XXXXXXX, --=-======nmmmmnmm-

CONSIDERANDO: Que del minucioso examen del resultado
de las pruebas practicadas en el proceso, valoradas conforme a las
reglas y principios determinantes de su eficacia se concluye que ha
guedado demostrado que en el mes de enero del afio dos mil seis, la
demandante XXXXXXX, concertd con el demandado XXXXXXX la
confeccién de un juego de muebles de sala, compuesto por un sofa y
dos butacas, tapizado en vynil jaspeado en rojo, fijando como precio del
mismo el de cuatrocientos pesos en moneda libremente convertible, que
representan diez  mil pesos, moneda nacional, conociendo
posteriormente la actora que el también demandado XXXXXXX
participaba con XXXXXXX en el aludido negocio de confeccion y
venta de los mentados muebles, habiéndosele garantizado a la sefiora
XXXXXXX que en la referida fabricacion se utilizarian materiales de
Optima calidad, esto es, madera dura (cedro), espuma y vynil adquiridos
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en las tiendas comercializadoras en divisas, cuestiones que la
conllevaron a aceptar el negocio, sin que los demandados hubieren
podido demostrar lo alegado en su escrito de oposicién a la demanda, en
cuanto a que desde un inicio le hicieron saber a la demandante que en el
interior o partes no visibles de los muebles utilizaban pino del pais,
carton de cajas protectoras (de papel) debajo de los brazos y ligas de
goma, ya que los mismos no probaron tal hecho, tal y como los obliga
el articulo doscientos cuarenta y cuatro de la Ley de Procedimiento
Civil, Administrativo, Laboral y Econémico, limitdndose a proponer
como testigos a varias personas que también han adquirido muebles
confeccionados por ellos, los que si bien aseguraron que en su caso si se
les refirieron todas las caracteristicas de los muebles, ni uno solo pudo
asegurar que se hubiere hecho lo mismo con la actora, amén de que
tampoco vieron los muebles de ella; hecho que tampoco se prueba con
el reconocimiento judicial propuesto por los mismos a fin de que se
apreciaran otros juegos de sala fabricados por ellos de similar forma, en
tanto esos no son objeto de litis.

CONSIDERANDO: Que probado quedd con la testifical
propuesta por la promovente que luego de transcurrir algo mas de un
mes, el referido juego de sala adquirido por compraventa a los
demandados comenz6 a presentar desperfectos tales como separacién
entre el vynil y la esponja en las uniones de los brazos con el respaldo,
descosiéndose el vynil del cojin del sofa, razones que motivaron a
XXXXXXX a requerir al vendedor sobre dichos particulares,
encargandose XXXXXXX de concurrir al domicilio de ella para reparar
los mismos, no obstante lo cual, transcurridos unos meses mA&s
comienzan a advertirse nuevos defectos, pues el vynil del cojin se rajé y
se desclavo una de las patas del sofa, por lo que nuevamente se requiere
a los fabricantes, siendo necesario en esta ocasién cambiar el vynil del
cojin, el que es suministrado por la propia actora, la que guardaba dos
metros del mismo tipo de material, que posee un valor de quince pesos
en moneda libremente convertible, equivalente a trescientos setenta y
cinco pesos, moneda nacional, clavandose nuevamente la pata del sofé,
lo que fue apreciado en el reconocimiento judicial practicado a
propuesta de la actora, quien conoce en ese momento de las
caracteristicas de los materiales utilizados en el interior de los muebles,
pero que ademas, pasados solo unos dias de la nueva reparacion,
percibe al sentarse como si algo se partiera en el interior del sofg,
comenzando a sentirse la madera interior, cuestiones que igualmente se
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apreciaron en el reconocimiento judicial que asistido de un perito con
basta experiencia en la actividad de carpinteria, realizo el Tribunal, en
tanto se observé una de las ligas interiores partida, asi como que al
sentarse en el mueble se sentia la madera de la armazén interna,
constatandose asimismo el corrimiento de las esponjas y hasta la
madera expuesta en algunos lugares, irregularidades en la parte superior
del respaldo del sofd y también la utilizacion de clavos no idoneos, pues
las cabezas de los mismos sobresalen en la parte posterior de las
butacas, afirmando el perito que debieron utilizarse puntillas embutibles
0 de media cabeza, considerando ademas luego de apreciar los demas
juegos de muebles, que la mano de obra en cuanto al tapizado es de
inferior calidad en los que son objeto de litis y que la utilizacién de los
materiales del interior de los muebles ha coadyuvado a que se vayan
presentando los desperfectos apuntados, los que han quedado probados
y que no se desvirtian con el hecho de que varias personas hayan
referido al deponer como testigos que los suyos no han tenido problema
alguno, pues sabido es, incluso por las maximas de la experiencia, que
hasta los muebles, articulos y bienes en sentido general de produccion
industrial, pueden tener calidad diferente, y en razén de ello es que se
preven las clausulas de garantias y reparaciones.

CONSIDERANDO: Que la situacion antes narrada motivd a la
promovente a solicitar la resolucion del contrato de compraventa que
amparado en los articulos trescientos treinta y cuatro y siguientes del
Codigo Civil vigente, realizara con los demandados, en tanto es
obligacion del vendedor el saneamiento al comprador por vicios 0
defectos del bien vendido, pero como en este caso, los vicios o defectos
disminuyen sensiblemente la utilidad del juego de sala adquirido,
haciéndolo del todo impropio para el uso al que se le destina, por los
reiterados inconvenientes y desperfectos que en tan poco tiempo ha
venido presentando, aun cuando se han ido reparando, situacion que no
esta en correspondencia con la utilidad y destino para el que estan
concebidos, ni con el precio pagado por los mismos, es que procede la
resolucién en consonancia con lo estipulado en el articulo trescientos
cuarenta y siete del referido texto legal; sin que sea procedente disponer
el resarcimiento de los trescientos setenta y cinco pesos que vale el
vynil suministrado por la demandante para forrar por segunda vez el
cojin del sofa ante la rajadura del primero, puesto que fue ella misma la
que escogid el vynil con que serian tapizados sus muebles y comprado
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en la tienda de recaudacidn de divisas, lo que por ello no es imputable a
los demandados; razones todas por las que resulta procedente disponer
como se dird; sin costas.-

FALLAMOS: Declarando CON LUGAR EN PARTE la presente
demanda en proceso ordinario establecida por XXXXXXX, contra
XXXXXXX y contra XXXXXXX, cuya oposicion se desestima y en
consecuencia se declara resuelto el contrato de compraventa efectuado
entre los contendientes y condenamos a dichos demandados a que
mancomunadamente devuelvan a la demandante los cuatrocientos pesos
en moneda libremente convertible o su equivalente en moneda nacional
ascendente a diez mil pesos, asi como a recoger el juego de sala
compuesto de un sofd y dos butacas tapizados con vynil rojo jaspeado
gue se encuentran en poder de la promovente; sin costas.------------------
Notifiquese esta sentencia a las partes y una vez firme, archivese el
expediente, previas las anotaciones correspondientes.

ASI POR ESTA, NUESTRA SENTENCIA, LO PRONUNCIAMOS,
MANDAMOS Y FIRMAMOS.
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Anexo 2
SENTENCIA NUMERO XXXXXXXX

JUECES

XXXXXXX
XXXXXXX
XXXXXXX

En la ciudad de Pinar del Rio, a los trece
dias del mes de mayo de dos mil siete.-----------

VISTOS por la Sala de lo Civil, Administra-

tivo y Laboral del Tribunal Provincial Popu-

lar de Pinar del Rio, los autos del proceso

ordinario nimero veintiocho de dos mil seis

sobre Cobro de Pesos, establecido

por XXXXXXX, cubano, mayor de edad, obrero y vecino de
XXXXXXX, San Luis, representada por el Licenciado XXXXXXX,
contra XXXXXXX, cubano, mayor de edad, y vecino de XXXXXXX,
San Luis, representado por el Licenciado XXXXXXX; teniendo por
objeto el proceso se condene al demandado a restituir al actor la suma
de cuatro mil pesos moneda nacional.

RESULTANDO: Que la pretension concreta deducida por el
promovente consiste en que se resuelva el contrato de compraventa
efectuada con el demandado condenandose a este a restituir la suma de
cuatro mil pesos moneda nacional y en su caso le devolvera el equipo
de video VHS, marca Toshiba, modelo M cuatrocientos cincuenta y
cuatro, de cuatro cabezales; alegando como cuestiones de hecho, entre
otras cosas, que en doce de noviembre del pasado afio dos mil cinco, el
demandado y su hijo fueron hasta su domicilio con el objetivo de
venderle el mencionado equipo, asegurandole que estaba en perfectas
condiciones técnicas, que el video fue instalado y se veia bien,
acordando como precio de la venta la suma de cuatro mil quinientos
pesos, moneda nacional, concordando ambos en que si en el periodo de
tres meses el equipo se veia mal, resolverian el negocio; que al
transcurrir un mes, y en la oportunidad en que el demandado fue a
cobrar los Gltimos quinientos pesos de la suma total acordada, se le
indico que el video ya no se veia bien como se le habia dado a conocer
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una semana antes, sino que no se veia nada, y al abrirlo XXXXXXX
expreso que tenia una chispa gasta por lo que el problema era de ellos,
por lo que su hija le expresd que si se trataba de un problema de
manipulacién de ellos responderian, pero si era un problema mecanico
anterior tenia él que hacerse responsable; que al llevar el equipo a un
especialista el mismo refirio que no se veia porque las cabezas eran
viejas y estaban desgastadas, por lo que decidio resolver el contrato tal
y como se habia pactado.

RESULTANDO: Que admitida la demanda se emplaz6 al
demandado, el que se persond representado por el Licenciado
XXXXXXX, el que contestd oponiéndose, alegando que la
compraventa se efectu6 a principios de octubre del dos mil cinco,
encontrandose el equipo en perfecto estado técnico, siendo clara y nitida
la imagen, tal y como fue comprobado por el propio hijo del actor,
quien intervino diligentemente en lo concerniente a la comprobacion de
la calidad, de la que ademas estaba seguro su representado, siendo por
ello que le da un periodo de garantia; que fue luego de varios meses y
después de un uso indiscriminado del equipo, en una oportunidad en
que concurri6 a casa del actor a recoger una parte del precio acordado,
al observar las condiciones en que el video era manipulado, le comunica
al promoverte que retiraba la garantia o periodo de prueba que antes
habia dado, sefiala que en esa oportunidad el video estaba bloqueado
por lo que tuvo que desconectarlo, aunque continud viéndose bien; que
fue pasado un mes cuando solo restaba por recibir los ultimos
quinientos pesos que observa que el video tenia la chispa gastada, o sea
un desperfecto en el cabezal que puede estar dado por un uso excesivo
del equipo, no siendo trascendental la data del mismo, sino la forma de
utilizarlo, por lo que no hay vicio oculto alguno y tal desperfecto
sobrevino con posterioridad a la compraventa, lo que no le es
imputable.

RESULTANDO: Que conferido el tramite de réplica fue
evacuado por el actor, ratificando el contenido de su escrito
promocional, reiterando que las condiciones y términos en que se
realizé el contrato fueron aceptadas por ambas partes y nunca fueron
modificadas como refiere el demandado, no siendo el uso durante un
mes lo que destruy6 un equipo tan fuerte segin él mismo; y conferido el
trdmite de daplica no fue evacuado por lo que se abrié a prueba el
proceso proponiendo el demandante documental, pericial y testifical,
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proponiendo por su parte el demandado solo testifical, todas las que se
admitieron y practicaron e instruida las partes del derecho que les
confiere el articulo trescientos cincuenta y cinco de la Ley de
Procedimiento Civil, Administrativo y Laboral, no fue solicitada la vista
por lo que se declaré el proceso concluso para sentencia.------------------

RESULTANDO: Que en la sustanciacion del presente asunto se han
observado y cumplido las prescripciones legales.

SIENDO PONENTE LA JUEZA XXXXXXX,

CONSIDERANDO: Que del minucioso examen del resultado de las
pruebas practicadas en el proceso, valoradas conforme a las reglas y
principios determinantes de su eficacia se concluye que ha quedado
demostrado que a principios de noviembre del pasado afio el
demandado XXXXXX y el promoverte XXXXXX convienen en
efectuar la compraventa de un video VHS, marca Toshiba, modelo
cuatrocientos cincuenta y cuatro, de cuatro cabezales, propiedad del
primero, fijando como precio de la venta la suma de cuatro mil
quinientos pesos moneda nacional los que serian pagados en varios
plazos, estableciendo como clausula del negocio que si dentro del
término de tres meses después de realizado el negocio, el equipo se veia
mal, resolverian el contrato, dando fe de ello las personas que en el acto
se encontraban presentes y que depusieron como testigos en el proceso,
ademas de que ello fue aceptado por el propio demandado en su escrito
de contestacion, por lo que habiéndose comprobado de la pericial
practicada y que estuvo a cargo de un especialista de vasta experiencia
en la actividad electronica, que el video en cuestion presenta desgaste
en sus cabezales, lo que estd motivado al tiempo de explotacion del
mismo y que tal defecto no es posible determinar sin el efecto
caracteristico que produce en la imagen, por lo que habiéndose aceptado
también por XXXXX que tal desperfecto se puso de manifiesto dentro
del término acordado en la clausula establecida al aludido negocio, en
consonancia con lo dispuesto en el articulo trescientos doce del Codigo
Civil vigente, es forzoso concluir que esta facultado el demandante para
solicitar la resolucidn del contrato, devolviéndole el video a su duefio, el
que a su vez le hara entrega de los cuatro mil pesos que ya habia
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recibido como parte del precio acordado, tal y como prevé el articulo
trescientos seis del propio texto legal, debiendo en consecuencia
desestimarse lo depuesto por los testigos examinados a propuesta de
dicho demandado en tanto sus dichos se contraponen con el resultado
del resto de las pruebas practicadas, siendo desatinado ademas estimar
como valido lo arguido por el demandado en el sentido de que decidié
dejar sin efecto lo acordado con el actor en cuanto a lo aludida clausula,
ya que una vez impuesta es de obligatorio cumplimiento para las partes
y para revocarse necesita también el consenso de las mismas, 1o que no
se demostr6 que ocurriera en el presente caso y visto asi es procedente
disponer como se dird; sin costas.

FALLAMOS: Declarando CON LUGAR la presente demanda en
proceso ordinario establecida por XXXXXXX, contra XXXXXXX,
Cuya oposicion se desestima y en consecuencia se declara resuelto el
contrato de compraventa efectuado entre las partes, quedando obligado
el demandado a restituir al actor la suma de cuatro mil pesos moneda
nacional y este a devolverle el video VHS, marca Toshiba, modelo M
cuatrocientos cincuenta y cuatro; sin costas.-------------

Notifiquese esta sentencia a las partes y una vez firme, archivese el
expediente, previas las anotaciones correspondientes.

ASI POR ESTA, NUESTRA SENTENCIA, LO PRONUNCIAMOS,
MANDAMOS Y FIRMAMOS.
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