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RESUMEN (ABSTRACT)

CAPACIDAD, FORMAS Y REQUISITOS DE LA COMPRAVENTA DE BIENES
INMUEBLES.

BIENES
Son todas las cosas que son o pueden ser objeto de apropiacién, y se dividen en muebles
e inmuebles, segun el Art. 560 cc. Salvadorefio.

LA COMPRAVENTA EN LA CLASIFICACION DE LOS BIENES.
Los ubicamos dentro del criterio de movilidad de las cosas siendo estos los bienes muebles e
inmuebles.

CLASIFICACION DE LOS BIENES
Bienes por naturaleza

Bienes pos adhesion

Bienes por destinacion.

LA TRADICION DEL DOMINIO

Es un modo de adquirir el dominio de las cosas y consiste en la entrega que el duefio hace
a otro, existiendo la facultad e intenciéon de transferir el dominio y la otra parte la capacidad
de adquirir.

REQUISITOS DE LA TRADICION

Existencia de dos personas Tradente y Adquirente
Consentimiento exento de vicios.

Existencia de un Titulo Traslaticio de Dominio

LA COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES
Es un Contrato Bilateral que engendra derechos y obligaciones para partes quienes pactan
cosay precio.

FORMAS Y REQUISITOS DE LA COMPRAVENTA

La venta se reputa perfecta desde que las partes han convenido en la Cosa

Dentro de las formalidades del contrato de compraventa que menciona el Cédigo Civil
Salvadorefio tenemos: Las Solemnidades Legales y las Solemnidades Voluntarias.

LA CAPACIDAD

Es la aptitud que tiene una persona para celebrar un acto juridico valido, es uno de los
elementos mas esenciales para contratar, segun el art. 1,599 del Codigo Civil Salvadorefio
la capacidad es la regla general y la incapacidad la excepcién, siendo estas, incapacidad
relativa e incapacidad absoluta.

FORMAS DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

Nos referimos a las solemnidades legales que el contrato debe cumplir cuando se trata de
la Tradiciéon de dominio tiene que se en Escritura Publica debidamente inscrita en el Registro
de Bienes raices.

LOS REQUISITOS
La Cosa
El Precio.




INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion tiene como obijetivo principal, conocer uno de
los contratos mas antiguos, de mayor aceptacion y aplicacion en el derecho y en el
transcurso de la humanidad, tal como lo es el contrato de compraventa que
constituye una herramienta util para la sociedad y para la economia, ya que se trata
de un contrato capaz de transferir el dominio de la propiedad de los bienes muebles
e inmuebles, en el cual hemos pretendido identificar y conocer la capacidad, formas
y requisitos del contrato de compraventa de bienes inmuebles, a través de los
métodos y técnicas de estudio como lo son: El sistematico, analitico, inductivo,
deductivo, analisis de contenido, sintesis bibliogréaficas y resimenes; partiendo desde
la naturaleza del contrato, sus antecedentes historicos y su evolucion en la
legislacion salvadorefia; continuando con un marco teérico conceptual y doctrinario
comparado con nuestra legislacion; estableciendo conceptos, caracteristicas y
requisitos del contrato; ademas proporcionamos nuestro aporte y criticas a través de

las conclusiones y recomendaciones.

La institucion de la compraventa como contrato, se regula en nuestro Codigo Civil
desde el articulo 1,597 hasta el articulo 1,678, estableciendo una definicién de la
misma; capacidad para celebrar el contrato; las formas y requisitos de precio; de la
cosa vendida; de los efectos del contrato; de las obligaciones de las partes y de los
saneamientos de eviccion o vicios ocultos.

Centrando nuestro objeto de estudio en la capacidad de los contratantes, formas y
requisitos, el precio y la cosa vendida; teniendo como punto de referencia que
estamos hablando de una institucién juridica, de mas de cien afios que no ha tenido
modificaciones y que lo Unico que podemos agregar a la misma son los requisitos y
formalismos para el otorgamiento, de manera extrinsica tomandolo como un
problema de estudio que nos obstaculiza ampliarnos en el mismo, pero que se
pretende solventar mediante la perspectiva actual de la institucion.

La compraventa primitiva: En un primer momento el lugar de la compraventa lo
ocupo la permuta, que en lineas pobres y rudimentarias da satisfaccion a la

necesidad del cambio, ante lo dificil de una equivalencia, se ide6 utilizar para el



cambio mercancias intermedias de universal aceptacion, como fueron primero las
cabezas de ganado y después los metales amonedados. La permuta queda asi
arrinconada casi en los albores de la humanidad, pues desde que se adopto un tipo
de mercancia que asume la funcibn coman medida del valor de las deméas puede
considerarse nacido el contrato de la compraventa. Es asi, que la compraventa
primitiva como una forma de permuta que se distingue en ser un cambio inmediato
de mercancias por dinero, se realizaba de dos modos:

a) Revistiendo una forma solemne determinada por el Derecho Civil y protegida por
ciertas garantias; la cual recaia solo sobre algunas cosa y podia ser realizada solo
por un numero reducido de personas, esto se daba a través de la figura llamada
“Mancipatio”; la cual consistia en un acto solemne, formal, eminentemente publico,
gue requeria la presencia no sélo de las partes, si no de quince romanos civiles
puberes, una balanza y un pedazo de metal. El “Mancipatio” era una venta real, en
la que sus dos elementos esenciales: Entrega de la cosa y pago del precio, se
llevaban a efectos de una manera tal, que la venta no era una imagen, sino una
realidad *

b) Totalmente desprovista de forma, reducida a un simple cambio de cosa y precio
(Traditio), constituyen la primera fase del contrato de compraventa que se llama
compraventa real o manual y también denominada compraventa natural.

En cuanto a la compraventa como titulo traslaticio de dominio:

La incapacidad de la compraventa productora de obligaciones para superar estos
limites, era debido al principio fundamental que dominaba todo el derecho romano
clasico, que declaraba incapaz el contrato para transferir la propiedad y el derecho
real; principio que pasa a la “legislaciéon justiniana”. La propiedad o al menos la
posesion, sélo se transmitia mediante la tradicion, efectuada en ejercicio de la
obligacién nacida del contrato de compraventa, seguida ademas del pago real e
integro del precio.

La tradicion que debid ser real en un comienzo sufri6 modificaciones encaminadas a
dulcificar la aspereza primitiva, en los tiempos medios subsistio6 muy simplificada y

espiritualizada; se consideraba necesaria la tradicién para operar la transferencia de

! Roman Badenes Gasset, El Contrato de Compraventa, Tomo |, 12 Edicion Barcelona 1995, P4g. 12, 13
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la propiedad, pero de hecho se le reemplazaba por clausulas contractuales de
tradicion fingida.?

En cuanto al derecho histérico espafiol:

Unas lineas generales sobre la compraventa en nuestro derecho historico, han sido
trazadas por Fernandez Espinar quien sefala que: “El derecho de la alta edad media
viene a resultar una continuacion del derecho de las épocas anteriores,
concibiéndose la compraventa, continuando la tendencia iniciada en el derecho
romano vulgar, en el bajo imperio como un acto instantaneo de permuta inmediata
del objeto por el precio. En este periodo la compraventa es mas bien fruto de las
situaciones de las circunstancias politicas, econdmicas e incluso culturales que
concurren en los primeros siglos de la reconquista.

Legislacion actual: Nuestra legislacién define el contrato de compraventa como: un
contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa y la otra a pagarla en
dinero. Aquella se dice vender y ésta comprar. El dinero que el comprador da por la
cosa vendida se llama precio”. Articulo 1597 Cdédigo Civil Salvadorefio.

Existe la compraventa cuando una de las partes se obliga a transferir a la otra una
cosa y esta se obliga a recibirla y pagarla por un precio cierto.

Ademds se habla del precio. ¢En qué debe de consistir este precio? y ¢En que
cantidad y calidad debe de ser? Entra a analizar la capacidad que deben de tener
los contratantes repitiendo de manera textual el requisito de existencia y validez del
acto o contrato. Estableciendo ademas prohibiciones para ciertas personas desde el
punto de vista del parentesco, por el cargo ya sea publico o privado.

También establece las formas y requisitos del contrato de compraventa
estableciendo desde cuando se reputa perfecta una compraventa; asi como también
los requisitos de la compraventa de los derechos reales, la forma en que debe
establecer el precio, pasando desde un simple acuerdo de entregar arras, hasta los
requisitos del titulo como tal y las diferentes estipulaciones que logran establecerse

en el mismo como las condiciones y plazo.

2 Roman Badenes Gasset, El contrato de compraventa, Tomo |, 32 Edicion, José Maria Boseh, Barcelona 1995,
Pag.17,18.
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Para concluir es preciso determinar que nuestra legislacion establece, como debe de
pactarse y pagarse el precio, asi como los requisitos de la cosa objeto del contrato

sea gue exista o0 se espere que llegue a existir.
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CAPITULO |

NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

La doctrina afirma que la razén por la que el vendedor debe transmitir al comprador
la propiedad de la cosa vendida, es que este ultimo comprando la cosa, intenta
adquirir un derecho perpetuo e ilimitado sobre la misma, de tal forma que pueda
disponer y gozar de ella sin peligro alguno de molestia por parte del tercero, estas
razones son combatidas por los partidarios de la doctrina contraria quienes atribuyen
gue el Codigo de Civil reconoce la validez de la venta de cosa ajena y a plazos que
no siempre la venta transmite al comprador la propiedad ilimitada y perpetua de la
cosa.® Esto se atribuye cuando se realiza una venta a plazo y se adquiere la cosa
pero a causa del incumplimiento de pago la cosa puede pasar nuevamente a manos
del vendedor; es decir en este caso la venta no se perfecciona por que esta limitada
a una condicion. Algunas discrepancias provienen de no haber fijado bien los
términos de la cuestion; una cosa es decir que el vendedor debe transmitir la
propiedad de la cosa vendida y otra muy distinta afirmar que para operar la
transmision basta el simple consentimiento de los contratantes o precise ademas otro
acto juridico. La transferencia de la propiedad del vendedor al comprador es esencial
al contrato de compraventa. El vendedor debe dar la cosa; pero la palabra dar no
debe entenderse en el sentido Unicamente de dar por que este es un hecho material
no juridico en otros contratos, el prominente de entregar la cosa como por ejemplo:
En el mutuo, el comodato, el arrendamiento, en el depdsito; para esta entrega no es
elemento constitutivo del contrato sino ejecucién del mismo y tampoco en el contrato
de venta es elemento constitutivo la entrega material de la cosa, por que puede tal
contrato subsistir sin ella; la entrega es también aqui acto de ejecucion. Dar una cosa
quiere decir transmitir al comprador el derecho que tiene sobre ella, derecho que es
el de dominio, por que la finalidad de la venta no es unicamente hacer disfrutar al
comprador de la cosa como ocurre en el arrendamiento, usufructo y el comodato; si
no que pretende la facultad de disposicion sobre la misma, el derecho de hacer de

ella lo que quiera esta fue siempre la finalidad de la venta y este también su



caracter. En el Derecho Romano se concebia la compraventa como un contrato
solemne, el vendedor transmitia al comprador el dominio de la cosa debiendo el
comprador desembolsar al vendedor el dinero, haciéndole propietario del mismo, no
precisaba la entrega material es decir se transmitia la propiedad por el simple

consentimiento de los contratantes.

1.- EVOLUCION HISTORICA DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

En una primera época la compraventa se pudo efectuar solo al contado y el precio
podia consistir, tanto en dinero como en otra cosa, confundiéndose asi con el
contrato de permuta.

En una segunda época se autorizd la venta al crédito, pero la compraventa se
realizaba a través de una doble estipulacidén. Esto daba origen a dos obligaciones
independientes, con todos los problemas que ello significaba: El contratante que no
cumplia su obligacién, estaba impedido de obligar al negligente a cumplir, pues
ambas obligaciones eran independientes y fruto de contratos separados.
Posteriormente, se llego a la compraventa consensual; a partir de entonces el
vendedor se obliga a entregar, caracteristica propia de todo contrato consensual. A

su vez, el comprador tampoco entrega el dinero sino que se obliga a entregarlo.*

2.- ANTECEDENTE HISTORICO ROMANO DE LA COMPRAVENTA.

La compraventa era vista como la convencién por la cual una de las partes, el
vendedor, se obligaba a trasmitir al comprador la posesion de una cosa y asegurar
su pacifico uso y goce, en tanto el comprador asumia la obligacién de entregar en
pago un dinero por el valor de la cosa ( precio), entonces se instituye el contrato
consensual de compraventa.® Para entender la compraventa como tal, en el derecho
romano, hay que tener presente que el contrato no implicaba la transferencia de la
propiedad de la cosa vendida, sino que generaba tan sélo dos obligaciones

reciprocas: a) El vendedor, ha trasmitir la posesion de la cosa y asegurar su pacifico

® SANTA CRUZ TEWEIRIO, J. y GELLA, J. VICENTE. LA COMPRAVENTA CIVIL Y COMERCIAL G. L.
* P4g. 264. ERRAZURIZ EGUIGUREN, Maximiliano; Manual de Derecho Romano, tomo Editorial Juridica de
Chile. | Edici6n.1987.
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uso y goce; b) ElI comprador, transmitia la propiedad del dinero que pagaba como
precio. No nacia, pues a favor del adquirente un derecho real, ya que la obligacion de
transmitir y la efectiva transmisidbn se producia independientemente, una vez
celebrado el contrato, mediante la forma del “mancipatio”. Este era una venta real,
en la que sus dos elementos esenciales, entrega de la cosa y pago del precio, se
llevaban a efecto de una manera tal, que la venta no era una imagen, sino una
realidad; se realizaba como un acto solemne, formal, eminentemente publico , que
requeria la presencia, no sélo de las partes, sino de quince romanos puberes, una
balanza y un pedazo de metal.’® La Traditio. era la entrega fisica del bien que se
enajenaba, la misma que se daba de comuin acuerdo entre el que lo entregaba
(tradens) y el que lo recibia (accipiens).

Esta figura romana, se convirtié posteriormente en practica corriente que el contrato
se realizara con documento escrito que al principio solo tuvieron mera funcion
probatoria. En la época post clasica, si se habia convenido en realizar el acto escrito,
la venta solo se perfeccionaba cuando se cumplia tal exigencia.

A) OBJETO DE LA COMPRAVENTA.

El objeto de la compraventa podia ser las mercancias, podia ser cualquier cosa
mueble o inmueble, corprea o incorporea, presente o futura que estuviera en
comercio, en relaciébn con las cosas incorpéreas se reconocid como valida la
compraventa de una servidumbre predial, del usufructo, de una herencia ya adquirida
por el heredero y de un crédito, mediante la correspondiente cesién.’

B) LA COMPRAVENTA DE COSA FUTURA.

En el derecho romano también se admitié la eficacia de la venta de cosa futura, ya
fuera, bajo la condicidon de que la cosa llegara a existir, en cuyo caso solo se pagaba
el precio, como ocurria si se compraba la cosecha préxima de un fundo, o
incondicionalmente de suerte que habia de pagar el precio aunque no sobreviniera la

existencia de la cosa, como acaecia con la pesca que se recogia echando la red. Por

> ARGUELLO, Luis Rodolfo. Manual de Derecho Romano, Historia e Instituciones, 32 Edicion Corregida;
Editorial Astrea. Buenos Aires Argentinal998.Pags.317.

® BADENES GASSET, Ramén. El Contrato de compraventa, tomo | . 32 Edicién Editorial José Maria Boseh,
Barcelonal995.Pag. 13.

" ARGUELLO, Luis Rodolfo. Manual de Derecho Romano, Historia e Instituciones, 32 Edicién Corregida;
Editorial Astrea. Buenos Aires Argentinal998. Pags. 318.
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lo concerniente el precio debia de consistir en una cantidad de dinero equivalente a
lo que se iba a vender.®

C) LA COMPRAVENTA AL ARBITRIO DE UN TERCERO.

En la antigledad, la determinacién del precio no quedaba librada a voluntad
exclusiva del comprador y el vendedor, sino que quedaba al arbitrio de un tercero; y
de lo contrario se consideraba nulo el contrato de compraventa que no cumplia este
requisito. En el derecho Justiniano se admitié que se le remitiera al arbitrio de un
tercero, en cuyo caso el contrato se consideraba condicionado, de suerte de que si el
tercero no fijaba el precio, el negocio no se perfeccionaba, por no cumplirse la
condicién. En el derecho clasico se exigio, ademas, que el precio fuera verdadero,
esto quiere decir que no sea simulado,® dado que si no existia el precio no era
consideraba venta, sino donacion.

D) EL JUSTO PRECIO.

Durante mucho tiempo, incluso en el derecho clasico, no se exigié que el precio fuera
justo, esto es proporcionado al valor de la cosa, siempre que no existiera animo
doloso y la venta no se hubiera realizado por un precio “irrisorio”, que encubriera una
donacion prohibida como solia ocurrir entre los conyuges. Por constitucion de
“Dioclesiano”, Este era un emperador romano “Precio vil”,el cual dispuso que
cuando se vendiera un inmueble por la cantidad inferior a la mitad del justo valor

“Laesio ultra dimidium”, el vendedor podia tener la rescision de la venta a menos

gue el comprador pagara el complemento hasta el justo precio. De esta manera el
derecho romano introdujo el instituto de la “Lesién” como causa de rescision de
contrato de compraventa de bienes inmuebles, para el caso de que hubiere ruptura
del equilibrio economito entre los contratantes, presumiéndose que tal situacion
obedecia a un estado de necesidad. Perfeccionando el contrato de compraventa con
el consentimiento de las partes, los riesgos por perdidas o deterioros que la cosa

experimentara por su propia naturaleza o por caso fortuito pasaban sobre el

8 ARGUELLO, Luis Rodolfo. Manual de Derecho Romano, Historia e Instituciones, 3¢ Edicién Corregida;
Editorial Astrea. Buenos Aires Argentinal998. Pags. 318,319.
® Ibid. P4g.319.
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comprador que quedaba obligado a pagar el precio aun cuando el bien se hubiere
perdido antes de la entrega y aunque el vendedor no fuera su propietario.*

E) LA GARANTIA DE EVICCION.

Se introdujo en Roma la costumbre de afadir a la compraventa algunas
estipulaciones accesorias para el supuesto de eviccion el cual se estableci6 como
elemento natural del negocio que posibilitaba al comprador exigir al vendedor que
interviniera en su defensa cuando un tercero quisiera hacer valer sus derechos en
juicio por vicios de la cosa transmitida, como si ella no hubiere pertenecido al
vendedor o estuviere afectada por gravamenes y tales vicios fueran anteriores a la
venta. Ademas de la eviccion, el vendedor respondia al comprador por los vicios o
defectos ocultos que la cosa pudiera presentar. La responsabilidad por los vicios
ocultos o redhibitorios fue regulada sobre nuevos principios por los “ediles curules”,
gue tenian a su cargo la policia de los mercados. Segun el edicto de los ediles, el
vendedor de esclavos o de ciertos animales estaba obligado a que declarara
expresamente los vicios o defectos de lo que vendia y a ofrecer garantias de su
inexistencia; por tales acciones el vendedor responda de los vicios ocultos, tanto si
los conocia y no los declaraba, como si los ignoraba.

La accion redhibitoria tenia por efecto resolver el contrato volviendo la cosa a su
estado anterior, lo cual significaba que el vendedor tenia que restituir el precio con
sus intereses y el comprador la cosa con todos sus accesorios 0 acrecentamiento.™
F) PACTOS DE COMPRAVENTA.

En el derecho Romano se agrego al contrato de compraventa algunos pactos que
tenian el efecto de modificar las condiciones juridicas ordinarias del contrato, tales
clausulas adicionales se podian constituir a favor del comprador o del vendedor,
entre ellos se pueden mencionar los siguientes:

a) Pacto Comisorio: Era aquel por el cual el vendedor tenia derecho a declarar

resuelto el contrato y a exigir la restitucion de la cosa con sus frutos y

1 ARGUELLO, Luis Rodolfo. Manual de Derecho Romano, Historia e Instituciones, 32 Edicioén Corregida;
Editorial Astrea. Buenos Aires Argentinal998. Pags.319.
' ARGUELLO, Luis Rodolfo. Manual de Derecho Romano, Historia e Instituciones, 32 Edicion Corregida;
Editorial Astrea. Buenos Aires Argentinal998. Pags.321.
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acrecentamientos, si el comprador dejaba de pagar el precio dentro de los términos
plazos establecidos.

b) Pacto _de Adjudicacion a Término: Era aquel que autorizaba al vendedor a

reservarse el derecho de rescindir el contrato si dentro de cierto término hubiere
recibido una oferta mejor, como podia ser un precio mas alto, un plazo mas breve o
mayores garantias.

c) Pacto de Retroventa: Era aquel que permitia al vendedor reservarse la facultad

de readquirir la cosa vendida dentro de cierto plazo por el mismo precio o por otro
diferente ya determinado.

d) Pacto de Preferencia: Consistia en que se otorgaba al vendedor prioridad sobre

toda otra persona para el supuesto que el comprador decidiera vender la cosa.

e) Pacto a Prueba: Mediante el cual el comprador tenia la facultad de restituir la

cosa, Si dentro de cierto termino no resultaba de su agrado o no le interesaba.

f) El Pacto de no Enajenar: Este consistia en que el comprador quedaba obligado a

no enajenar a otra persona alguna, la cosa adquirida, o en particular, a persona
determinada.

g) el pacto de reserva de hipoteca: Se daba cuando el vendedor otorgaba el

derecho de gravar con hipoteca la cosa enajenada como garantia por el pago del

precio o del saldo que adeudara el comprador.*?

3.- ANTECEDENTES HISTORICOS SALVADORENOS.

Nuestro pais no fue la excepcién respecto a la evolucion historica de la compraventa
debido a que se observo en una primera €poca, que existieron antes de ella otras
formas de adquirir la posesion material de bienes; llegando asi de los espafioles a
nuestro territorio. Aconteciendo una especie de intercambio de bienes llamada
“Trueque” que no es mas que la misma permuta cuando se intercambiaba el oro de
los indigenas por espejos y otros objetos de los espafioles. Posteriormente en la
época colonial se observd siempre este mismo intercambio de mercancias que

realizaban los indigenas al intercambiar, granos basicos por verduras, frutas,

2 ARGUELLO, Luis Rodolfo. Manual de Derecho Romano, Historia e Instituciones, 3¢ Edicién Corregida;
Editorial Astrea. Buenos Aires Argentinal998. Pags.322, 323.
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legumbres y animales, esta figura persistié durante mucho tiempo hasta que aparecio
la primera especie de moneda (El Cacao), sin embargo esta no satisfacia las
necesidades de intercambio por su valor indeterminado, el poco poder adquisitivo
gue este determinaba y la incomodidad que este representaba. Este problema se ve
resuelto con la aparicién de la primer moneda metdlica que mejoré notablemente el
poder de intercambio, adquisitivo y el valor determinado de mercancias y los bienes.
Es a partir de este momento que se ve sustentado el contrato de compraventa en
nuestro pais ya que cumplia con los requisitos escenciales del contrato en el cual el
comprador se obligaba a pagar en dinero un precio determinado, y el vendedor
recibido el pago, se obligaba a entregar la cosa vendida.

Al comparar el antecedente histérico romano con el nuestra legislacion, podemos
apreciar que a pesar del transcurso del tiempo el contrato de compraventa sigue
siendo el mismo ya que en la época romana se instituyo como un contrato
consensual, en el cudl las partes; comprador y vendedor se obligaban asi mismo;
por una parte el vendedor se obligaba a transmitir al comprador la posesion de una
cosa y asegurar su pacifico uso y goce. Por otra parte el comprador se obligaba a
trasmitir la propiedad del dinero que pagaba por la cosa, este también recibia el
nombre de”precio”. Esto no era mas que obligaciones reciprocas que se daban entre
las partes; ya que no nacia a favor del adquirente un derecho real, debido a que la
efectiva transmision de las partes se realizaba de forma independiente a través del
“mancipatio”, siendo esta una forma de venta real que tenia dos caracteristicas
esenciales: a) la primera que era la entrega de la cosa y b) la segunda que siendo
el pago en dinero equivalente por el valor de la cosa, dado que se consideraba una
venta real; pero no transmitia los derechos reales sobre la cosa que se compraba.

De igual manera la compraventa romana con la legislacion actual nuestra, se realiza
sobre mercancias cosas muebles o inmuebles, cosas corporales e incorporales, se
reconocié como validas las compraventas de servidumbre predial, de usufructo, de
herencia , también se admitié la compraventa de cosas futuras bajo la condicion de
que llegaran a existir; se protegio al comprador a través de la garantia de eviccion;
asi como los pactos del contrato entre ellos podemos mencionar: pacto de

adjudicacion a terminacion, pacto comisorio, pacto de retroventa, pacto de
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preferencia, pacto aprueba, pacto de reserva de hipoteca. Todos estos elementos y
garantias que existieron en el derecho romano son aplicables en nuestra legislacion

desde que se promulgd nuestro Codigo Civil de 1,860.

4- ANTECEDENTE DEL CODIGO CIVIL SALVADORENO.

No fue sino hasta el afio de 1,860, que se constituyé el primer marco normativo
juridico del “contrato de compraventa” regulado en los Articulos 1,727 al 1,832 del
Primer Cddigo Civil de la Republica de El Salvador, el cuél entro en vigencia el 31 de
mayo de 1,860; trascrito directamente del Cddigo Civil Chileno. Asi aparece en la
pagina 469 del Diccionario Histérico Enciclopédico de la Republica de El Salvador,
Primera Edicion de 1,950; de don Miguel Angel Garcia. Estos datos estan
corroborados por el Dr. Napoleon Rodriguez Ruiz, en el primer tomo de su obra:
“Historia de las Instituciones Juridicas Salvadorefias”, a la pagina 282 en donde dice:
No hay ninguna duda pues, de que el Codigo nuestro fue tomado directamente del
Chileno.*®

En la actualidad nuestro Codigo Civil, regula dicho contrato en el Libro Cuarto de las
Obligaciones en General y de los Contratos, Titulo XXIIl de la Compraventa en los
Articulos 1,597 al 1,686.

13 ESCALANTE DIMAS, Alejandro. La técnicas del Cédigo Civil de 1860.Editorial Universitaria. Pag. 63.
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CAPITULO Il

UBICACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA EN LA CLASIFICACION DE
BIENES.

Lo ubicamos dentro del criterio de movilidad de las cosas, a) Muebles e Inmuebles y
hablamos del segundo de éstos, los cuales, son los bienes que no pueden
trasladarse de un lugar a otro, como por Ejemplo, las tierras, los productos de las
canteras y minas, que pudiéndose trasladar por una ficcion Juridica, ya que se

consideran muebles a pesar de ser inmuebles por naturaleza.
1) CLASIFICACION DE LOS BIENES INMUEBLES:
A ) BIENES INMUEBLES POR NATURALEZA:

Son aquellos que no pueden transportarse de un lugar a otro, 0 sea que permanecen
inamovibles en el lugar que les asignd la naturaleza misma; serd imposible poder
trasladar a la ciudad el fin de semana el terreno que ocupa mi finca y regresarlo la
semana siguiente, si de pronto se produce una movilidad como cuando se presenta
un fendbmeno imprevisto (un terremoto, una avalancha, un ciclén), esa situacion de
hecho no hace perder al bien la calidad de inamovible. ElI Cédigo Civil Salvadorefio,
enuncia como inmuebles por naturaleza las tierras, las minas, las aguas, por
comprender dentro de ellos, el lecho o terreno que la soporta, se ha entendido como
tierra, la parte superficial del planeta no ocupado por el mar, aun que el concepto
geoldgico abarca dentro de la acepcion “Tierra” , varias envolturas superpuestas
con diversas denominaciones técnicas para los efectos de esta materia, la tierra
comprende el suelo y sub-suelo. El suelo es la parte superficial de la tierra, el sub-

suelo la capa inferior de la misma.**
B) BIENES INMUEBLES POR ADHERENCIA.

Son Bienes muebles que por naturaleza, son adheridos permanentemente y

materialmente a inmuebles, incorporados por el propietario o por una persona distinta

Y \VELASQUEZ JARAMILLO, Luis Guillermo. Bienes Octava Edicién Actualizada, Editorial Temis S.A Santa
Fe de Bogota Colombia 2000, Pag. 9, 10, 14.
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de él, que por una ficcidn juridica, del legislador se transforman en bienes inmuebles,
Ej. El hierro, los ladrillos, las baldosas se transforman en bienes inmuebles por

adhesion, al ser incorporados a un inmueble.
C) BIENES INMUEBLES POR DESTINACION.

Son Bienes muebles por naturaleza, que por una ficcion juridica, del legislador se
transforma en inmueble por estar destinados permanente al uso, cultivo y beneficio
de un inmueble. Ejemplo el tractor agricola cuyo propietario destina a la explotacion
de su fundo, la maquinaria industrial de una empresa, la vajilla de un hotel etc. La
razon de esta ficcion, es evitar que accesorios fundamentales de un fundo sean
separados de él, en contra de la voluntad del propietario o del interés general en su

correcta explotacion.

2) ¢QUE IMPORTANCIA TIENE PARA EL DERECHO LA CLASIFICACION DE
INMUEBLE POR ADHERENCIA Y DESTINACION?:

La venta de un bien inmueble, comprende la venta de los inmuebles por
destinacion y adhesion, en la venta de una finca se comprende naturalmente todos lo
accesorios que segun nuestro Codigo Civil se reputan inmuebles. Dichos
inmuebles, quedan comprendidos dentro de la VENTA, de un bien raiz. La hipoteca
constituida sobre un bien raiz o inmueble afecta los muebles que por accesién a ellos
se reputan inmuebles. En la restitucion de una heredad, se comprende las cosas que

forman parte de ellas o que se reputan como inmuebles por la conexion con ella.

3) ¢CUAL ES LA IMPORTANCIA DE LA CLASIFICACION EN MUEBLES O
INMUEBLES?:

La Tradicion de un inmueble se realiza mediante venta en Escritura Publica y su
consiguiente inscripcion de la Escritura Publica en la Oficina de Registro
correspondiente, la ubicacion del Bien, en cambio la Tradicion de un Bien mueble,
se realiza mediante su entrega material o en forma simbdlica como cuando se
entrega al comprador las llaves del granero vendido.

La disposicion de un inmueble por un incapaz, esta sometida a rigidas normas

restrictivas lo que no ocurre en la Compraventa de Bienes Muebles.
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La lesion enorme, solo ocurre como vicio del consentimiento en la Compraventa de

Bienes Inmuebles.®®

4) ¢ COMO SE HACE LA TRADICION DE LOS BIENES INMUEBLES?:

Segun el Cédigo Francés, el mero consentimiento de las partes, en la Compraventa,
genera para el adquirente la incorporacion del derecho a su patrimonio. La exclusiva
voluntad de las partes, transfiere, y por tanto el Contrato en si mismo y por su propia
fuerza, crea obligaciones y traspasa al comprador la propiedad sobre la Cosa.

La propiedad se adquiere de pleno derecho, por el comprador con respecto del
vendedor desde el instante en que conviene sobre la Cosa y el Precio aun que la
Cosa, no haya sido entregada ni pagado el "Precio”.

a) Definicién Legal de la Tradicidn:

Es un modo de adquirir el Dominio de las Cosas y consiste en la entrega que el
duefio hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e intencion de
transferir el dominio y por la otra parte la capacidad e intencion de adquirirlo.

b) Caracteristicas de la Tradicion

Es un modo derivado: Forma de transferir el derecho real por Acto entre Vivos, que
necesita la expresion de una voluntad anterior o precedente, la del propietario
(Tradente), a favor del Adquirente.

Es un modo de adquirir por acto entre vivos. La transmision de un derecho real
originado de la muerte de una persona, tiene su propio modo, que es la sucesion por
causa de muerte o particion de derechos hereditarios. El usufructo y la hipoteca, se
constituyen no se traditan, los derechos personales se ceden a favor de una persona
denominada cesionario.

Es a Titulo oneroso o gratuito, si la Tradicion esta precedida de  compraventa,
permuta, aporte de sociedad, donacién en pago, se realiza a titulo oneroso, si va
precedida de donacion es a titulo gratuito.

Es una convencion, la convencion es un negocio juridico que crea 0  extingue

obligaciones. Por el contrario Unicamente se crean obligaciones de alli que todo

1 VELASQUEZ JARAMILLO, Luis Guillermo, Bienes Octava Edicién Actualizada, Editorial Temis S.A, Santa
Fe de Bogota —Colombia 2000. Pag. 20y 27
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contrato en una convencion, pero no toda convencion es un contrato, la tradicion es
una convencion ya que tiene como fin exclusivo, extinguir una obligacion emanada
del titulo el cual, ordena al vendedor la entrega de la cosa. La tradicion cumple ese
mandato, la Unica excepcion en que la tradicion crea obligaciones se presenta en el
contrato de Mutuo o préstamo de consumo. La Tradicion en la Compraventa tiene
una mision frente al titulo, antecedente, y es la de extinguir la obligacion de entrega o
transferencia del dominio por parte del vendedor, otro tipo de obligaciones surgidas
del contrato subsisten aln después de la tradicion.

El titulo que la origina debe generar la posibilidad de adquirir el derecho real.
Aqui se refiere al Titulo Traslaticio de Dominio, como el Comodato, el Arrendamiento,
y el Depdsito no generan Tradicion ya que crean obligaciones de hacer.

Es un negocio Juridico dispositivo bilateral. Necesita la manifestacion de dos
voluntades: La intencidén de transferir en el tradente y la intencién de adquirir en el
adquirente, segun esta caracteristica es inadmisible la tesis de considerar la
tradicion, como una manifestacion unilateral o aislada del tradente.

Por la tradicion se adquiere el derecho real sobre cosas singulares excepcionalmente
cosas universales como en la compraventa de un derecho herencial.

c) Requisitos de la Tradicion de Bienes Inmuebles.

Existencia de dos personas Tradente y Adquirente. En el Derecho Romano se
conocian como “Tradens. Accipiens”; tradente a la persona que por la Tradicién
transfiere el dominio de la cosa entregada por él, o a su nombre. El Tradente,
adquiere una obligacién de dar que es la de transferirle dominio, o sea es un deudor
de la entrega y el adquirente su acreedor, es un acto juridico bilateral en el cual se
vinculan dos personas.

Capacidad del Tradente y Adquirente. La expresion de voluntad tanto del tradente
como del adquirente, requiere capacidad para realizar el contrato; los dementes, los
impuberes, los sordomudos, que no pueden darse a entender por escrito, no son
capaces de hacer Tradicion también no la pueden realizar por si mismos menores de
18 afos, ni el interdicto. En todos estos casos, y en el de la venta de un bien de un
menor sin autorizacion judicial, la Tradicion serd nula, también la nulidad del titulo

como antecedente causal.
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Consentimiento exento de vicios entre Tradente y Adquirente. Concepcion
objetiva si existen vicios en el consentimiento la Tradicion sera nula, aun que el
legislador solo reglament6 el Error, pero también ese fenémeno afecta la fuerza y el
dolo.

d) La Tradiciéon de Inmuebles en el Reqistro.

La Tradicibn de los derechos reales, constituidos sobre inmuebles se realiza
mediante la inscripcion del Titulo en registro publico respectivo. Como puede
apreciarse es un acto formal o simbdlico que origina el derecho en el adquirente.
Para adquirir la propiedad y posesion de bienes inmuebles basta hacer el siguiente
recorrido: Celebracién de un Negocio Juridico mediante una convencion en virtud del
cual dos 0 mas personas se obligan. Tradicion, modo de adquirir el dominio de las
cosas, realizada por medio de la inscripcién del titulo en la Oficina de Registro
Publico del lugar de ubicacion del inmueble. Escritura Publica. De estos tres pasos,
el definitivo para la adquisicion del derecho real, es el segundo, 0 sea que somos
propietarios a partir del registro, si este no se ha realizado el Tradente sigue en su
condicion de duefio. Articulo 657 del Cddigo Civil Salvadorefio. No puede
confundirse la tradicion de bienes inmuebles con la obligacién de entregar la cosa.
La Tradicion se realiza por la inscripcion: La entrega es el acto de colocar al
adquirente en posesion de la cosa, si se efectia la Tradicidén y el vendedor no hace
entrega fisica o material al comprador. Este puede iniciar una accion por el tramite
consagrado en el Cédigo de Procedimientos Civiles Salvadorefio.

Es obvio que el resultado final de la adquisicién del dominio, es el poder disfrutar la
cosa como amo Yy sefior, de ahi que la inscripcion genera el nacimiento del derecho
para el adquirente y la terminacién del mismo para el tradente. La posesién material
solo se inicia con la entrega del bien como ultimo paso del proceso adquisitivo.
Ejemplo: Si Juan me vende una finca, la venta nace a la vida juridica por la Escritura
Publica, mientras no se efectle la inscripcion, pero si Juan muere el bien pasa a sus
herederos, si vendo antes de la inscripcion, vendo cosa ajena, si la cosa pasa aun

tercero no puede iniciar la accion reivindicatoria.
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e) Fines del Registro en la Tradicién de Inmuebles

Sirve de Tradicion de derechos Reales sobre Bienes Inmuebles. La Tradicion del
Dominio sobre los bienes raices se efectla por la inscripcién del titulo en la oficina
del respectivo, de la misma manera se efectuara la tradicion de los Derechos
Reales, constituidos en bienes raices,.

El Auto de inscripcién en el registro, por si solo no constituye prueba del dominio,
el unico camino que nos lleva a demostrar el derecho lo constituye el negocio 0 acto
juridico. Como antesala del modo, la prueba del dominio de un bien raiz, esta
constituido por el titulo, cuando el adquirente ha tomado el bien por compra, su titulo
de dominio no puede ser otro que la Escritura Publica correspondiente, con el Auto
de inscripcién en el registro. El Auto de inscripcion del registrador que también debe
alegarse como prueba al proceso reivindicatorio, no suple aquella como prueba, si no
se limita a demostrar que la inscripcion de la escritura esta aun vigente, dicho en
otras palabras que el comprador del bien todavia es duefio.

Sirve de Publicidad: Ya que le permite mediante el Titulo Inscrito, que terceros
tengan conocimiento de las mutaciones o cambios en el dominio de un inmueble,
sus cargas o gravamenes, las medidas cautelares, las limitaciones del dominio, etc.
Siempre que se realice una mutacion de dominio o se constituya un gravamen real y
demas limitaciones, debe analizarse la titulacion en el registro.

Esta es la Radiografia del Bien, sin la cual no se pueden detectar sus atributos 0
defectos, inscrito un acto sobre inmuebles, se presume su conocimiento por todos y
nadie puede justificar un error alegando ignorancia de un acto inscrito en el registro.
En que casos el negocio sirve de Publicidad. El Registro no siempre tiene un fin
constitutivo de dominio, en muchas ocasiones solo tiene un fin de publicidad para
dar a conocer a terceros un derecho Real que la Ley permita adquirir en forma
diferente como ocurre en los autos probatorios de remate de inmuebles en los cuales
el dominio no se ha adquirido por el remate con anterioridad a la inscripcion desde la
ejecucion hasta la procedencia en este caso el registro tiene una connotacion
publicitaria no constitutiva de dominio.

Sirve de medio probatorio. Si la Ley afirma que un titulo 6 instrumento requiere

inscripcion para que tenga merito probatorio hay que demostrar este hecho.
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Ninguno de los titulos o instrumentos sujetos de inscripcion, 6 registro tendra merito
probatorio, si no ha sido inscrito o registrado en la respectiva oficina salvo en cuanto
a los hechos para cuya demostraciéon no se requiera legalmente la formalidad del
registro.

CAPITULO llI

DEFINICION DE COMPRAVENTA Y TERMINOS UTILIZADOS.

‘La Compraventa: Es un contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa

y la otra a pagarla en dinero. El dinero que el comprador da por la cosa vendida, se
llama precio”.

El contrato de compraventa es un contrato por el cual uno de los contratantes,
llamado el Vendedor, se obliga para con el otro a hacerlo adquirir libremente el titulo
de propietario, una cosa por cierto precio consistente en dinero que el otro

contratante, llamado comprador, se obliga a pagarle reciprocamente.*®

1) CLASIFICACION DE LA COMPRAVENTA EN LA LEGISLACION
SALVADORENA:
Dentro de la clasificacién general de los contratos la compraventa es:

a) Por regla general un contrato consensual:

Por que se perfecciona por el consentimiento de las partes, esto es por regla general,
ya que excepcionalmente puede ser solemne, lo que ocurre en la compraventa de
Bienes Raices, y cualquier otro Derecho Real, como lo establece el articulo 1,605 de
Nuestro Cédigo Civil.*’

b) Es Principal:

Por que subsiste por si mismo. Segun el articulo 1,313 de Nuestro Codigo Civil, ya
gue establece que “El contrato es principal cuando subsiste por si mismo sin
necesidad de otra convenci6n.”*®

c) Es Bilateral o Sinalagmatico Perfecto:

Por que contraen obligaciones ambas partes, el vendedor y comprador.

1® RODRIGUEZ, Arturo Alessandri y otros; Guia Sobre el Estudio de los Contratos Civiles; El Salvador, Pag.10.
17 7 4

Idem. P4g. 11.
18 cédigo Civil de la Republica de el Salvadorefia, editorial juridica Salvadorefia, 1996, Pag. 75.
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Obligaciones del vendedor: Entregar la cosa vendida y responder del saneamiento

por eviccion.

Obligaciones del comprador: Pagar el precio y recibir la cosa comprada. Esto es en
si, la esencia de la compraventa.’® Encontrandose establecido en Nuestro Cédigo
Civil, en su articulo 1,310, “El contrato es bilateral cuando las partes contratantes se
obligan reciprocamente”.?®> En la compraventa, los contratantes se obligan
reciprocamente, el vendedor a entregar la cosa, y el comprador a entregar el precio.

d) Es Oneroso:

Por que ambos contratantes resultan beneficiados, segun el articulo 1,311 de
Nuestro Cédigo Civil, “El contrato es oneroso cuando tiene por objeto la utilidad de
ambos contratantes gravandose cada uno a beneficio del otro”.?*

e) Por Regla General es Conmutativo:

“Cuando cada una de las partes se obliga a dar o hacer una cosa que se mira como

equivalente a lo que la otra parte debe dar o hacer a su vez"?

Segun lo establece el
articulo 1312 Inciso 1° de nuestro Cédigo Civil.
Existe una equivalencia entre la obligacion del comprador y el vendedor.

f) Es de Ejecucion Instantanea:

Por que la obligacién se cumple de una sola vez, este se agota en un solo acto.
Se dice que “la compraventa es un contrato en que una de las partes se obliga a dar

una cosa y la otra a pagarla en dinero”. Articulo 1597 de Nuestro Cédigo Civil.?®

2) LA COMPRAVENTA COMO TITULO TRASLATIVO DE DOMINIO:

Se dice que la “Tradicién es un modo de adquirir el dominio de las cosas, y consiste
en la entrega que el duefio hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e
intencién de transferir el dominio, y por otra la capacidad e intencién de adquirirlo”.?*
Articulo 651 de Nuestro Cédigo Civil.

19 Rodriguez, Arturo alessandri y otro, Curso de Derecho Civil “Fuente de las Obligaciones” . Tomo IV P4g. 368
20 codigo Civil de la Republica de el Salvadorefia, editorial juridica Salvadorefia, 1996, Pag. 75.
21 [hi 4
Ibid. Pag. 75.
22 |bid. Pég. 75.
% |bid. Pég. 95.
2% |bid. Pég. 23.
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El Articulo 656 de Nuestro Caodigo Civil menciona a la compraventa como titulo
traslaticio de Dominio y se requiere que el titulo sea valido respecto a la persona que
se trasfiere. Por la sola compraventa no se adquiere el dominio sino que de ella solo
nacen derechos personales (que son los que solo pueden reclamarse a ciertas
personas, que por un hecho 6 por disposicion de la ley estan sujetas a obligaciones
correlativas. Articulo 567 de Nuestro Cdédigo Civil). EI comprador adquiere el

dominio, al hacérsele la tradicion de la cosa.

3) CAPACIDAD EN LOS CONTRATOS

El articulo 1,316 de Nuestro Cédigo Civil establece que “para que una persona se
obligue a otra por un acto o declaracion de voluntad es necesario que sea legalmente
capaz” Explicitamente en el numeral primero de dicho articulo.

La Capacidad, es uno de los elementos de todo contrato; estableciendo que la
“capacidad” es la aptitud que tiene una persona para adquirir derechos y poderlos
ejercer por si misma. También en sus numerales siguientes establece que la persona
debe manifestar su consentimiento en dicho acto y que este no adolezca de vicio;
gue recaiga sobre un objeto licito y que tenga una causa licita.

“La capacidad legal de una persona consiste en poderse obligar por si misma, y sin
el ministerio o la autorizacién de la otra”.?® Articulo 1,316 Inciso I Cadigo Civil
Salvadorefio.

Toda persona es legalmente capaz, excepto aquellas que la ley declara incapaces,
como los dementes, los impuberes y los sordos que no puedan darse a entender de
manera indudable. Declarados mediante sentencia, También los menores adultos.
Los que han dejado de ser impuber y las personas juridicas. Segun el articulo 1318
del Cadigo Civil.

Respecto a la capacidad para los contratos en general esta establecido en el articulo
1.317 del Cadigo Civil .

En el caso de la compraventa se establece que son habiles para el contrato de venta
todas las personas que la ley no declara inhabiles para celebrarlo o para celebrar

todo contrato. Articulo 1.599 de nuestro Cddigo Civil, este articulo nos remite a los

% Codigo Civil de la Republica de el Salvadorefia, editorial juridica Salvadorefia, 1996, Pag. 75.
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articulos 1.317 y 1.318 del Cddigo Civil Salvadorefio, donde establece que la
capacidad es la regla General, siendo su excepcion la incapacidad, la cual puede

ser Absoluta y Relativa.

a) La Incapacidad Absoluta:

Es aquella de que adolecen ciertas personas por causas fisicas 0 naturales Que
carecen de voluntad y no pueden expresarla debidamente.
El absolutamente incapaz no puede ejecutar por si mismo ningun acto juridico valido,
carece de voluntad, el acto juridico supone como elemento esencial la voluntad, se
comprende que quien no tiene voluntad no puede ejecutar un acto de esta
naturaleza.
Segun el articulo1.318 inciso 1° de nuestro Cddigo Civil, establece que son
absolutamente incapaces:
1. Los Dementes.
2. Los impuberes (varon que no ha cumplido los 14 afos, mujer que no ha
cumplido los 12 afios).
Los sordos que no pueden darse a entender de manera indudable.
Las personas juridicas en cuanto a que sus actos no tendran valor ejecutado
en contravencion a las reglas adoptadas para el gobierno de las mismas.?

b) La Incapacidad Relativa

Son incapaces relativos, aquellas personas a quienes la ley declara incapaces de
ejercer por si mismas un derecho en razon de su edad, estado familiar u otra
circunstancia; esta se encuentra regulada en el articulo 1.318 de nuestro Caodigo
Civil, en su inciso 3° donde establece que son incapaces pero de una manera
Relativa.

1. Los menores adultos; Articulo 26 Cddigo Civil Salvadorefio.

2. Las personas juridicas.

c) Incapacidades especiales en la compraventa:

Las incapacidades especiales de la compraventa, las encontramos reguladas en los

articulos 1.600 al 1.604 de nuestro Cddigo Civil, donde establece explicitamente en

%6 Codigo Civil de la Republica de el Salvadorefia, editorial juridica Salvadorefia, 1996, Pag.75.
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el articulo 1.600 que, “es nulo el contrato de venta entre el padre o madre y el hijo
que esta bajo la patria potestad del uno 6 de la otra“.?’ (Ahora autoridad parental
segun reformas en el Cddigo de Familia). De manera que no seria nula la
compraventa realizada entre padre e hijo de familia que no estuviere bajo autoridad
parental.

El articulo 1,601 de nuestro Cédigo Civil establece “se prohibe a los administradores
de establecimientos publicos vender parte alguna de los bienes que administran, y
cuya enajenacion no esta comprendida en sus facultades administrativas ordinarias;
salvo el caso de expresa autorizacion de la autoridad competente”.?

Si el administrador de un establecimiento publico vende un bien raiz cuya venta no
esta comprendida entre sus facultades, es Nula esa compraventa.

Refiriéndose al caso de un mandatario que celebra un contrato extralimitdndose a la
autorizacion a la que fue facultado.

“Al empleado publico se prohibe los bienes publicos o particulares que se vendan por
su ministerio; y a los jueces, abogados, procuradores o secretarios, los bienes en
cuyo litigio han intervenido, y que se vendan a consecuencia de litigio aunque la
venta se haga en publica subasta”.?® Articulo 1,602 de nuestro Cédigo Civil.

La primera parte del articulo 1,602 de nuestro Cédigo Civil, recae en la nulidad
Absoluta pero solo recae en los bienes que se vendan por ministerio de sus
funciones; en la segunda parte de este articulo se prohibe a los jueces, abogados,
procuradores ¢ secretarios comprar bienes en cuyo litigio han intervenido y que éstos
sean vendidos a consecuencia del litigio, aun cuando la venta se haga en publica
subasta y todo esto en razon a la ética de cada uno de ellos.

El Articulo 1,603 del Cédigo Civil establece “No es licito a los tutores y curadores
comprar parte alguna de los bienes de sus pupilos, sino con arreglo a lo prevenido en

el titulo “De la administracién de los tutores y curadores”

e incorporado a la
normativa de Familia, el cual lo encontramos establecido en el articulo 230 del

Cddigo de Familia, el cual manifiesta, que los padres no podran transferir el dominio

27 Cédigo Civil de la Republica de el Salvadorefia, editorial juridica Salvadorefia, 1996, P4g.95.
28 1| i 4
Ibid. Pag.95.
% |bid. P4g.95.
% |bid. P4g.95.

27



de los bienes de sus hijos sin que proceda la autorizacion del juez; quien solo lo dara
cuando se acredite la necesidad ¢ la utilidad manifiesta de la operacion; articulo 230
del Cddigo de Familia, relacionado con el articulo 188 inciso | de la Ley Procesal de
Familia; siempre y cuando esta operacién genere beneficios al nifio.

Si la autorizacion judicial se otorgare para vender, la venta se realizara en Publica
Subasta, articulo 230 inciso 2°, del Codigo de Familia; pero ello cuando el bien
propiedad del menor su valor exceda de los 114.28 Ddlares de los Estados Unidos
de Ameérica, relacionado con el Articulo 189 de la Ley Procesal de Familia. Pero
existe una excepcién en el Articulo 230 inciso 3° del Cddigo de Familia, donde
establece que cuando la venta de los bienes muebles cuyo valor no exceda de
los 114.28 Doélares de los Estados Unidos de América no se requerird de
autorizacion judicial.

El articulo 1,604 de nuestro Caodigo Civil establece que “los mandatarios, y los
sindicos de los concursos, estan sujetos en cuanto a la compraventa de las cosas
gue hayan de pasar por sus manos en virtud de estos en cargos, a lo dispuesto en el
Articulo 1,904".%

Este articulo 1,904 establece “No podrad el mandatario por si ni por interpuesta
persona, comprar las cosas que el mandante le ha ordenado vender, ni vender de lo
suyo al mandante lo que este le ha ordenado comprar; si no fuera con aprobacion
expresa del mandante”.*

Lo dispuesto en el articulo 1,904 de nuestro Cadigo Civil, se aplica a los mandatarios
y sindicos, pues establece que segun el articulo 604 de nuestro Cadigo Civil no
pueden comprar los bienes que el mandante le ha ordenado vender, ni vender de lo
suyo al mandante bienes que este le ha mandado comprar si no es con expresa
autorizacion del mandante. El articulo 1,904 de una manera general prohibe al
mandatario y a los sindicos vender como comprar. Pero esta disposicién en si no es
prohibitiva, por que la parte final del articulo establece “salvo que el mandante
consienta expresamente”, por ello la infraccion de este articulo no acarrea nulidad

absoluta, sino una nulidad relativa, pues la autorizacion del mandante esta exigida en

31 Codigo Civil de la Republica de el Salvadorefia, editorial juridica Salvadorefia, 1996, P4g. 96.
%2 |bid. Pag.112.
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consideracion a la calidad del mandante y la omision de la autorizacion trae

aparejada la nulidad relativa.

4) FORMA Y REQUISITOS DE LOS CONTRATOS
“La venta se reputa perfecta, desde que las partes han convenido en la cosa que es
objeto de la venta y en el precio”. Art. 1.605 de nuestro Cédigo Civil. El precio y la
existencia de la cosa vendida son elementos esenciales de la compraventa y a falta
de uno de ellos desaparece la compraventa y degenera en otro contrato como lo
puede ser la donacion.
Este articulo establece por regla general, que la compraventa es un contrato
consensual y excepcionalmente es un contrato solemne. Las solemnidades legales
del contrato de compraventa pueden ser:

1. Solemnidades legales

2. Solemnidades voluntarias.

a) Solemnidades Legales:

Las solemnidades del contrato de compraventa pueden ser a su vez:

a.l)Solemnidades Legales Generales: Que son las que se aplican a todo contrato

de compra venta de raices, servidumbre y sucesiones hereditarias segun lo
establece el articulo 1,605 Inc. Il de nuestro Cadigo Civil.

a.2)Solemnidades Legales Especiales: Estas pueden darse, por las circunstancias

en que se celebra el contrato o por la calidad de las personas que intervienen dentro
de estas podemos mencionar: El caso de las ventas forzadas, que requieren vallo
judicial, publicacion de carteles, publica subasta ante juez competente, articulo 652
Inc. Il de nuestro Codigo Civil, en relacion con el articulo 644 de nuestro Cabdigo
Procesal Civil, la venta de Bienes pertenecientes a personas incapaces que se hacen
mediante autorizacion judicial y en publica subasta, establecido en los articulos 267,
413 y 414 de nuestro Cadigo Civil, relacionado con el articulo 816 y siguientes del
Cadigo Procesal Civil Salvadorefio.

b)Solemnidades Voluntarias: El articulo 1,606 del Codigo Civil Salvadorefio,

establece las solemnidades voluntarias de la compraventa, como lo es las arras, que

se definen como sefal en dinero o cosas muebles que se dan en garantia de la
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celebracion del contrato o bien como parte del precio o en sefial de quedar
convenidos. Los articulos 1,607 al 1,609 del Cédigo Civil regulan las arras.

Las arras pueden desempeiiar tres funciones: Representar la facultad de las
personas para retractarse. Articulo 1,607 Cdodigo Civil salvadorefio. Pueden darse
como parte del precio, en este caso ninguna de las partes pueden retractarse.
Articulo 1,609 de nuestro Cdédigo Civil. Pueden darse como prueba del contrato
concluido, caso en que tampoco pueden retractarse los contratantes. Articulo 1,609
de nuestro Cédigo Civil.*®

La compraventa se reputa perfecta, expresa el articulo 1,605 de nuestro Caodigo
Civil, cuando las partes se ponen de acuerdo en la cosa y el precio; y
excepcionalmente la compraventa toma el caracter de solemne en los casos de
compraventa de bienes raices, servidumbre y de sucesiones hereditarias, en estos
casos la compraventa es solemne, y la solemnidad consiste en que se otorgue
mediante escritura publica.

La solemnidad de la venta de bienes raices consiste en el otorgamiento de escritura
publica y aunque esta no sea aun inscrita, es perfecta y absolutamente valida. Al
hablar de bienes raices segun el articulo 1,605 de nuestro Caédigo Civil, se refiere a
los inmuebles por naturaleza. De tal forma que cuando se trata de venta de
inmuebles por destinacion, adherencia o anticipacion, como lo hace el articulo 1,605
en su inciso lll, no se requiere de escritura publica.

El Articulo 1606 del Codigo Civil se refiere a las solemnidades voluntarias pues
estas dan derecho a las partes de retractarse antes de otorgar la escritura publica o
cuando no se haya principiado la entrega de la cosa vendida.

5) LAS ARRAS

Las arras se encuentran contempladas en nuestro Cadigo Civil , conjuntamente en
la parte de la compraventa, explicitamente en los Articulos 1,607 al 1,609 de nuestro
Cadigo Civil.

Se dice que las arras es la suma de dinero o de cosas muebles que una persona da

a otra en prenda de que se va a celebrar el contrato.

% RODRIGUEZ, Arturo Alessandri y otros; Guia Sobre el Estudio de los Contratos Civiles; El Salvador, P4g.12.
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Nuestro Codigo Civil, reglamenta dos clases de arras: Las que se dan como prenda
de celebrar un contrato; articulo 1,607 Codigo Civil, Salvadorefio. Las que se dan
como parte de precio o en sefial de quedar convenidos;.

Las primeras dan Derecho a retractarse a los contratantes; el que dio las arras,
perdiéndolas y el que las recibio; restituyéndolas dobladas. Pero este derecho de
retractacion no existe cuando las arras se dan como parte de precio o en sefal de
quedar convenidos.

Pero existe un plazo explicito para retractarse lo establece el articulo 1,608 donde
contempla que “si los contratantes no hubieren fijado plazo dentro del cual puedan
retractarse, perdiendo las arras, no habra lugar a la retraccion después de los dos
meses subsiguientes a la convencion.

Tienen el plazo de dos meses subsiguientes a la entrega de las arras o antes que se
otorgue la escritura publica de venta o se entregue la cosa vendida. Después no
cabe retractacion.

Se establece que si expresamente se dieran arras como parte del precio, o como
sefal de quedar convenidos los contratantes, queda perfecta la venta.

La aplicacion de las arras es general, ya que no solo puede aplicarse a la

compraventa.

31



CAPITULO IV

CAPACIDAD, FORMAS Y REQUISITOS DE LA COMPRAVENTA DE BIENES
INMUEBLES.

Desde el punto de vista econdmico la compraventa constituye una de las formas de
aprovechamiento de riqueza; la distinciobn entre derechos reales y personales,
estimando que los derechos reales son formas de apropiacion de la riqueza y los
derechos personales formas de utilizacion del servicio. Conforme a este criterio los
contratos translativos de dominio, al transmitir derechos reales, constituyen formas
especificas de adquisicion de riqueza y mas concretamente todos los contratos
translativos, al transferir la propiedad, constituyen la fuente primordial de la

apropiacion.
1.- DEFINICION DE LA COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES O RAICES:

La compraventa es un contrato bilateral porque engendra derechos y obligaciones
para ambas partes, por el cual un sujeto llamado “vendedor”, se obliga a transferir un
derecho a otro sujeto que se denomina “comprador”, la propiedad de una cosa

corporal o incorporal mediante un precio en dinero.

Podemos afirmar que la compraventa de bienes inmuebles: Es un contrato
meramente consensual, en virtud del cual las partes se obligan; por una parte el
vendedor se obliga a transferir al comprador un bien inmueble el cual puede ser de
naturaleza urbana o rastico, con sus respectivas construcciones. Asegurando asi la
transferencia del dominio y la posesion pacifica y util del inmueble; por otra parte el
comprador se obliga asimismo a pagar en dinero el valor del bien inmueble al
vendedor. Este contrato se perfecciona al ser otorgada en Escritura Publica segun lo
establecen los Articulos 667 Inc. 1° , 1,605 Inc.2° del Cddigo Civil y su
correspondiente inscripcion en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas del

Departamento donde esta ubicado el inmueble.
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2. LOS REQUISITOS DE EXISTENCIA Y DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA, SON:

A.- CAPACIDAD: Para que una persona se obligue a otra por un acto o declaracion
de voluntad es necesario que sea legalmente capaz, segun el articulo 1,316
numeral primero de Nuestro Cadigo Civil.

La capacidad es uno de los elementos del contrato de compraventa de Bienes
inmuebles, pues es la aptitud legal que tiene una persona para poder adquirir
derechos y poderlos ejercer por si misma. Por ende es la aptitud legal que tiene una
persona para celebrar un acto juridico valido; si esta aptitud hace falta, el acto sera
NULO; incluso cuando reuniendo todas las demas condiciones necesarias en cuanto
al fondo y la forma. Por tanto es muy importante establecer que personas son
capaces de contratar, ya que la consecuencia es la invalidez del acto o contrato y por
consiguiente necesitariamos de una ratificacion de la compraventa ya que la tradicion
seria invalida, al igual que la aceptacion de la misma.

En la compraventa de bienes Inmuebles intervienen por una parte el Comprador que
es la persona que se obliga a dar el precio 6 el valor del bien inmueble y por otra
parte el vendedor que es quien se obliga a transmitir el dominio del inmueble
vendido.

En cuanto a la capacidad de estas personas el articulo 1,599 del Cdédigo Civil
Salvadorefio son habiles para el contrato de venta todas las personas que la ley no
declara inhabiles para celebrarlo o para celebrar todo contrato. Este articulo nos
remite a los articulos 1,317 y 1,318 del Cddigo Civil Salvadorefio, segun los cuales
la capacidad es la regla general siendo su excepcion la INCAPACIDAD, la cual
puede ser ABSOLUTA y RELATIVA.

Existen incapacidades especiales, las que podemos observar desde tres puntos de
vista:

Incapacidades solo para vender. Articulos 1,601,1,604 y 1,904 del Codigo Civil
Salvadorefio.2

Incapacidades solo para comprar, estas se encuentran reguladas en los articulos

1,602, 1,603 y 1,604 todos de la misma normativa civil salvadorefia.
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Incapacidades para comprar y vender; esta disposicion se encuentra regulada en
el articulo 1,600 del Cédigo Civil Salvadoreiio.

B.- FORMAS DEL CONTRATO:

Al hablar de formas del contrato de compraventa de bienes inmuebles nos referimos
a las solemnidades legales que el contrato debe de cumplir entre ellas podemos
mencionar las enunciadas en el Articulo 667 Inciso 1° del Cédigo Civil Salvadorefio
el cuadl literalmente establece : La tradicion del dominio de los bienes raices y de los
derechos reales constituidos en ellos, salvas las excepciones legales, se efectuara
por medio de un instrumento publico, en que el tradente exprese verificarla y el
adquirente recibirla®*. De igual manera establece el Articulo 1,605 Inciso 2° de
nuestro Cédigo Civil : La venta de los bienes raices, y servidumbres, y la de una
sucesion hereditaria, no se reputan perfectas ante la ley, mientras no se ha otorgado
escritura publica.®® También forman parte de las solemnidades del contrato de
compraventa de bienes inmuebles las establecidas en el Articulo 1,610 de nuestro
Cadigo Civil, el cual sefiala: Los impuestos fiscales o municipales, las costas de la
escritura y de cualesquiera otras solemnidades de la venta, seran de cargo del
vendedor; a menos de pactarse otra cosa. El testimonio de escritura lo pagara el
comprador, salvo estipulacién contraria.>®

C.- LAS ARRAS EN LA COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES?2

Otras solemnidades que podemos mencionar en el contrato son: Las arras, que se
pueden definir como la sefial en dinero o cosas muebles que se da en garantia de la
celebracion del contrato, o bien como parte del precio o como un acuerdo de quedar
convenidos para la celebracion del contrato; los Articulos 1,607al 1,609 del Cadigo
Civil Salvadoreiio regula las arras y es aqui donde encontramos una excepcion
respecto al contrato de compraventa de bienes inmuebles, la cual advierte que si
expresamente se dieren arras como parte del precio, o como sefal de quedar
convenidos los contratantes, quedara perfecta la venta; sin perjuicio de lo prevenido

en el articulo 1,605. Inc.2° . ¥’

% Codigo Civil, de la Republica de El Salvadorefio, Tercera Edicién, Editorial LIS, 1999, P4g.96.
% Codigo Civil de la Republica de El Salvador, Tercera Edicion , Editorial LIS, 1999, P4g. 210.

% |bid. P4g. 211.

%7 codigo Civil, de la Republica de El Salvadorefio, Tercera Edicion, Editorial LIS, 1999. Pag. 210.
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D.- LA INSCRIPCION

Por la inscripcién del contrato de compraventa de bienes inmuebles entenderemos
gue se trata de aquella que se realiza en el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas del Centro Nacional de Registro de la Republica de El Salvador. Este
registro es publico y puede ser consultado por cualquier persona tal como lo
establecen los Articulos 675 del Codigo Civil Salvadorefio, la compraventa de bienes
raices debera inscribirse en el registro publico para que surta efectos contra terceros;
por otra parte el Articulo 686 Inc.1° del mismo cédigo y el Articulo 61 Literal a) del
Reglamento de la Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas establece : Que se inscribirdn en el Registro de la Propiedad los titulos o
instrumentos en que se reconozca, transfiera, modifique o cancele el dominio o
posesion sobre inmuebles .*®

Articulo 62 Reglamento de la Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas para que los documentos puedan ser inscritos en el Registro ,
deberan cumplir los siguientes requisitos:

a) Estar constituidos en escritura publica, ejecutoria u otro documento auténtico
expresamente autorizado por la ley para ese efecto.

b) Estar escrito en castellano y en el caso de documentos emanados de pais
extranjero, debe cumplir con las formalidades de ley .

c) Estar anotados y salvados integramente al final del instrumento, los borrones,
enmendaduras, entrerrenglonaduras, testaduras y cualesquiera otras correcciones.
ch) Contener el numero de identificacion tributaria de las partes del acto contrato.

d) Indicar la situacion del inmueble, incluyendo el departamento en que
esta ubicado .

e) Indicar el nUmero o matricula y la submatricula tanto del inmueble como del
derecho objeto del acto o contrato .

f) Contener la descripcion del inmueble objeto del acto o contrato . En caso de
desmembraciones, relacionar el inmueble general y describir totalmente los

inmuebles segregados y el resto .

% |bid. P4g.98.
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Cuando se trate de una lotificacion, no sera necesario describir el resto
cada vez que se efectué una segregacion; pero deberd determinarse la nueva
cabida del inmueble general.

g) Expresar las medidas en el sistema métrico decimal.

h) Cuando se trate del traspaso de derechos proindivisos, deber& siempre, darse la
proporcion de los derechos resultantes en relaciona con la totalidad, usandose el
sistema de porcentaje ; en aquellos derechos existentes antes de la promulgacién del
presente Reglamento, el Notario hara la conversion al sistema sefialado, cuando
fuere posible.

i) Cualquier otro requisito que sefialare la ley*°.

E.- LA COSA

Se dice que la Cosa es todo lo que existe fisicamente, excepto el hombre. La Cosa
es todo aquello susceptible de apropiacién; mas luego que caen en la posesion de
un hombre toman la denominacion de BIENES.

El nombre de Cosa, tiene mas extension que el de Bienes, la Cosa se aplica a todo
lo que puede poseerse, y los Bienes a todo lo que se posee y se halla en nuestro
patrimonio.

Segun nuestro codito civil Salvadorefio en su articulo 560 establece que “ se llaman
BIENES todas las COSAS que son o pueden ser objeto de apropiacion y se dividen
en INMUEBLES y MUEBLES. Para determinar que se debe de entender por BIEN
este se tiene que analizar desde dos puntos de vista, el Econédmico Yy el Juridico.
Desde el Punto de Vista Econdmico: Bienes son todas las Cosas que son o
pueden ser Gtiles al hombre.

Desde el Punto de Vista Juridico: Son todas las cosas susceptibles de apropiacion.
Los Bienes se dividen en dos: Bienes Muebles y Bienes Inmuebles; especificamente
hablaremos de los Bienes Inmuebles.

Los Bienes Inmuebles son todos aquellos que no se pueden que no se pueden
mover y llevar de un lugar a otro sin su destruccion o deterioro.

El articulo 561 del cédigo Civil Salvadorefio que son Bienes inmuebles o raices, las

tierras y los edificios y las construcciones de toda clase adherentes al suelo”.

% Recopilacion de Leyes Notariales y Registrales. 142 Edicién 2003. Editorial Juridica Salvadorefia. P4g.189.
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Forman parte de los Inmuebles todos aquellos objetos naturales o de uso u
ornamentacion que estén unidos de manera fija y estable a los bienes raices.
Articulo 561 del cédigo Civil Salvadorefio.

En la Compraventa de Bienes Inmuebles, estos Bienes no pueden faltar porque son
objeto de la obligacién del vendedor vy si esta no existe tampoco habra obligacion
por parte del comprador y como consecuencia, no se podra celebrar Ia
Compraventa.

La Compraventa de Bienes es un contrato en que las partes se obligan; una a dar
una cosa y la otra a pagarla en dinero, y para que la venta se repute perfecta las
tienen que convenir en la cosa que es el Bien Inmueble y el Precio que es el pago
por el valor del Inmueble que ese lo entrega la persona que recibe el Bien.

La cosa vendida es el objeto de la obligacion del comprador, y, siendo el objeto de
la obligacién del vendedor, no puede faltar, porque, faltando el objeto, no habria
obligacion y si no hay obligacion de parte del vendedor, tampoco la habra de parte
del comprado, porque le faltara la causa. De ahi que la falta de la cosa traiga consigo

la destruccion total de la compraventa.

REQUISITOS DE LA COSA VENDIDA.

1) LA COSA VENDIDA DEBE SER DE AQUELLAS COSAS QUE PUEDEN SER
ENAJENADAS.- Segun el articulo 614 de nuestro cdédigo civil , que establece que
pueden venderse todas las cosas, cuya enajenacion no este prohibida por la ley;
relacionado con el articulo 1,335 del codigo civil salvadorefio que establece que *
hay objeto ilicito en la enajenacion de las cosas embargadas “.

La cosa vendida debe EXISTIR, porque el objeto de toda obligacion, entre otras
condiciones, debe ser REAL,; la realidad del objeto corresponde a la existencia de la
cosa vendida. Por ello el articulo 1,618 de la normativa civil, establece que la cosa
gue se supone existente al momento de la compraventa y no existe, su venta no
produce ningun valor; si no existe cosa vendida no hay compraventa; esta es NULA.
2) VENTA DE COSA FUTURA, esta venta es valida y se encuentra establecida en el

articulo 1,617 del codigo civil salvadorefio, segun el cual “la venta de cosas que no
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existen, pero se espera que existan, se entendera hecha bajo la condicion de existir;
salvo que se exprese lo contrario, 0 que por naturaleza del contrato aparezca que se
compro a la suerte”.

La compra venta sobre cosa futura puede revestir dos caracteres distintos: puede ser
contrato de cosa esperada o de venta de la esperanza.

3) VENTA DE COSA ESPERADA. El articulo 1,617 de nuestro Cabdigo Civil, la
venta de cosa futura se entiende hecha bajo la condicion de que exista la cosa
futura entienda hecha bajo la condicién de que exista la cosa futura: entonces es
contrato de cosa esperada.

4) VENTA DE LA SUERTE. Este contrato al mismo tiempo puede ser de esperanza.
Este versa sobre cosa futura; pero es contrato de esperanza, que se caracteriza
porque es un contrato simple, porque pasa a ser aleatorio, relacionado con el
articulo 1,312 parte 2 del codigo civil. salvadorefio A eso se refiere el articulo 1,617
Cadigo Civil salvadorefio, cuando dice “aparezca que se cumplio la suerte”.

5) LA COSA DEBE SER DETERMINADA. Este es un requisito general a todo
contrato, pero que en la compraventa tiene una particularidad: la cosa vendida debe
ser una cosa singular. Nuestro codigo Civil, no acepta que la compraventa recaiga
sobre una Universalidad. Establecido expresamente el articulo 1,615 1 parte del
Cddigo Civil salvadorefio, cuando manifiesta que “es nula la venta de todos los
bienes presentes o futuros o de unos y otros, ya se venda el total o una cuota”. Esta
prohibicion del articulo 1,615 del Codigo Civil salvadorefio, que encontramos también
en la sociedad y la donacién, no es sino una consecuencia légica del principio segun
el cual el patrimonio es inherente a la persona. Sin embargo esta regla general tiene
una excepcion, que se presenta cuando lo que se vende es un derecho real de
herencia. En este caso quizas podria argumentarse que la venta recae sobre algo
singular: el derecho de herencia. Pero en definitiva es indudable que lo que se vende
es la universalidad de bienes que forman la herencia. Por eso este caso, por lo
menos en cuanto a sus efectos, puede considerarse como una excepcion al principio
del articulo 1,615 de nuestro Cadigo Civil. Pero si bien el legislador prohibe la venta
de todos los bienes o de una cuota de ellos, sin embargo en el mismo articulo 1,615,

acepta que un individuo venda todos sus bienes, pero individualizados. Es decir, no
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hay inconveniente juridico para que una persona venda a otra sus bienes , siempre
gue los bienes sean individualizados en la escritura de venta. El Inciso final establece
gue en este caso la venta sb6lo comprendera aquellos objetos enunciados en la
escritura publica, y no otros, y cualquiera estipulacién en contrario es nula.

6) LA COSA COMPRADA NO DEBE SER UNA COSA PROPIA. El articulo 1,620 de
nuestro Caddigo Civil, lo dice expresamente “la compra de cosa propia no vale: el
comprador tendra derecho a que se le restituya lo que hubiere dado por ella”. No vale
la compra de cosa propia porque una compra asi careceria de causa para el
comprador; no se veria en interés, juridico o psicolégico, que podria tener una
persona para comprar una cosa propia.

7) VENTA DE COSA AJENA. Se dice que es nula la compra de cosa propia, por el
contrario expresamente acepta que sea valida la venta de COSA AJENA. Lo dice el
articulo 1619 del Cdédigo Civil, salvadorefio, en consecuencia no podria decirse que,
para que la compraventa sea valida, se refiere que la cosa vendida sea de propiedad
del vendedor, porque el articulo 1,619 del Codigo Civil salvadorefio, sanciona
expresamente la validez de la venta de cosa ajena cuando manifiesta que “la venta
de cosa ajena vale, sin perjuicio de los derechos del duefio de la cosa vendida,
mientras no se extingan por el lapso de tiempo”.La razén de ésta disposicion la
encontramos en que, segun nuestra legislacion la compraventa por si sola no
transfiere el dominio, sino que Unicamente es un titulo que habilita para adquirirlo.

8) EL PRECIO.

Es la suma de dinero que el comprador se obliga a dar a cambio de la cosa, el Precio
necesariamente debe de consistir en dinero , la Ley no dice esto, a caso porgue sus
autores consideraron inatil explicar este punto, pues es indudable y solo en esto se
distingue la venta de la permuta.

El Precio puede ser un capital pagadero en uno o varios plazos, también como una
renta perpetua 0 vitalicia.

Caracteristicas del Precio.

El Precio debe de reunir ciertos caracteres para que la venta pueda existir, estos son:
a) El Precio debe de ser determinado

b) El precio debe de ser Real.
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No es necesario que el precio sea exacto, puede ser superior o inferior al valor
verdadero de la cosa vendida esto es consecuencia de la libertad econdémica de las
transacciones

El Precio tiene que ser primeramente determinado, debe de ser fijado por las
partes, y ésta es la preocupacion principal en la venta realizada en ocasiones es
Odificil la determinacion del precio, por eso las partes convienen respecto a su
monto a la apreciacion de uno o varios arbitros 0 peritos.

Las partes fijan libremente el precio de la venta, sin embargo ha habido notables
excepciones en las tarifas admitidas frecuentemente en el derecho antiguo para
diversas mercancias.

Segun nuestra legislacion, EI Precio es uno de los elementos esenciales de la
compraventa lo cual se estipula en el Art. 1,597 del Cddigo Civil Salvadorefio,
definiéndolo asi: Es el que el comprador da por la cosa vendida al vendedor, la
omision del precio acarrea por la falta de objeto de la obligacion del comprador y
consecuentemente la falta de causa de obligacion del vendedor para su existencia,
aqui como lo mencionado anteriormente se dan los requisitos que son:

El precio Real, Consiste en dar efectivamente una cantidad de dinero por la cosa
vendida, de modo que el vendedor, tenga derecho a exigirla y el comprador a
entregarla.

El precio es el objeto de la obligacion del comprador, segun lo establece el articulo
1,597 de nuestro cdédigo civil “El dinero que el comprador da por la cosa vendida, se
llama precio” y este elemento es tan importante como la cosa vendida; por ello si no
hay precio tampoco hay compraventa, pues el precio ademas viene a representar el
objeto de la prestacion del comprador.

El precio debe de ser en dinero como lo expresa el articulo 1,597 de nuestro

Cadigo Civil, pero no es forzoso que se pague en dinero, pues puede darse el caso
en que el precio se pague parte en dinero y parte en otra cosa, alli se degeneray se
convierte en PERMUTA.

Segun el articulo 1,598 de nuestro | Codigo Civil dice que “Se entendera permuta si
la cosa vale mas que el dinero y la venta cuando el dinero sea igual o mayor que el

valor de la cosa”.
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El precio debe ser un PRECIO REAL este debe ser fijado por los contratantes, pues
el acreedor tiene derecho a exigirlo, y el comprador la obligacion de entregarlo.
Articulo 1,612 de nuestro Cddigo Civil. Pero encontramos una excepcién en el inciso
final del articulo 1,613 de nuestro lo Cédigo Civil, donde establece que “no podra
dejarse el precio al arbitrio de uno de los contratantes; porque entonces no habria
consentimiento de acuerdo con el articulo 1,605 de nuestro Cadigo Civil, se forma el
contrato cuando las “han convenido” en la cosa y en el precio, es decir cuando han
concurrido ambas voluntades.

Para la fijacion del precio es necesario el acuerdo de los contratantes. Pero el
articulo 1612 en su inciso tercero del codigo civil manifiesta que “si se trata de
cosas fungibles y se vende al corriente de plaza, se entenderé el del dia de la
entrega a menos de expresarse otra cosa’.Permite que se venda un bien al precio
corriente de plaza, y establece que en este caso, salvo estipulacion contraria, se
entenderd por tal el del momento de la entrega.

También para la fijacion del precio puede dejarse al arbitrio de un tercero, pero
puede suceder que este tercero no fije el precio podra hacerlo cualquier otra
persona en que se convinieran los contratantes, y si no se produce el acuerdo no se
celebrara la compraventa, segun lo establece el articulo 1,613 inciso | y Il de nuestro
Cadigo Civil.
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CAPITULO V
CONCLUSIONES

Al realizar la presente investigacion, hemos llegado a las siguientes conclusiones:

1) El contrato de compraventa de bienes inmuebles constituye la seguridad juridica,
social y patrimonial, en la vida cotidiana de la sociedad; proporciona seguridad
juridica al constituirse en escritura publica y al ser efectuada su respectiva inscripcion
en el registro correspondiente, También es una herramienta util para la sociedad por
gue proporciona seguridad y confianza a las partes al momento de efectuarse el
contrato; y patrimonial por que garantiza la efectiva inversion del comprador, al
transferirse los bienes y de igual forma, al vendedor quien recibe el pago por el bien

que esta tranzando.

2) Es indiscutible que el contrato de compraventa tiene mayor importancia entre los
de su clase, en primer lugar porque se trata del contrato tipo de los translativos de
dominio, ademas por ser el contrato que se realiza de manera cotidiana. La
compraventa resulta ser el medio més eficaz y préactico por el cuél se intercambian
las riquezas; en esta consideracion la funcion juridica, garantiza a los particulares la

legalidad de la transmision de la propiedad y sus efectos juridicos.

3) Para poder celebrar este contrato es indispensable que el tradente y el

adquirente, sean personas capaces de contraer derechos y obligaciones.

4) La compraventa se perfecciona con el simple consentimiento de las partes, el
vendedor de entregar la cosa y el comprador de pagar en dinero el valor de la cosa;
de lo contrario al no existir el pago de la cosa, se confundiria con la figura de la

donacion 0 la permuta.

5) Para poderse perfeccionar la compraventa de bienes inmuebles es indispensable

que esta se realice en escritura publica.
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6) Para que la compraventa de bienes inmuebles, surta efectos contra terceros es
indispensable la inscripcion en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipoteca

correspondientes.
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RECOMENDACIONES.

De acuerdo a la investigacion realizada en el presente trabajo aportaremos nuestras

recomendaciones:

1) Es parte fundamental de toda investigacion, estudiar el tema por la parte historica
para poder tener una visidbn mas clara de lo que es el objeto de estudio ya que es ella

la que nos muestra el verdadero origen y la evolucion en el transcurrir del tiempo.

2) Es importante que al realizarse el referido contrato, se tenga la plena seguridad,
que lo que se pretende comprar sea un objeto licito para evitar posibles

consecuencias.

3) Es imprescindible que al realizarse la transaccion; es decir la entrega de la cosa
y el pago de la misma se realice en ese preciso instante el contrato correspondiente
de compraventa, para evitar que las partes se retracten y a la vez proporcionar la

certeza juridica correspondiente.

4) Es muy importante que al momento de realizarse el contrato, el vendedor sea
honesto con el comprador, y le exponga a este, las condiciones en que se encuentra
la cosa que se pretende vender; esto con el objeto que no existan inconformidades
posteriores a la venta, ya que existe las figura de eviccion, con la cual el comprador

puede pedir se le restituya en su totalidad o de forma parcial la inversion realizada.

5) A nuestro parecer se deberia de reformar el Articulo 1,609 de nuestro Codigo Civil,
ya que este a caido es desuso y se contrapone con el Articulol,605 del mismo
Caddigo al establecer que “Si expresamente se dieren arras como parte del precio, o
como sefal de quedar convenidos los contratantes, quedara perfecta la venta; sin
perjuicio de lo prevenido en el articulo 1,605 inciso 2°.” En este sentido podemos
afirmar que las arras a nuestro parecer no pueden perfeccionar el contrato de

compraventa de bienes inmuebles por el simple hecho de darse expresamente como
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parte del precio sino; que este se perfecciona por el otorgamiento en escritura

publica, tal como lo estipula el articulo 1,605 inciso 2°, del Cédigo Civil Salvadorefio.
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INTRODUCCION

El presente plan de trabajo, contiene las formas y metodologias utilizadas en la
realizacion de un proyecto monografico, asi también objetivos generales vy
especificos en el que se propondran planteamientos del tema a desarrollar como lo

es: “Capacidad, formas y requisitos de la compraventa de inmuebles en materia civil”.

Asi también se plasma un bosquejo histérico y evolutivo hasta la actualidad. La
compraventa como una institucion basica en materia contractual, lugar que en un
principio lo utilizé la permuta (Cambio de una cosa por otra), la compraventa nace al
introducirse la moneda como medida de valores, su aparecimiento supone un estudio
avanzado de la civilizacion y el derecho. EI articulo 1597 del Codigo Civil
Salvadorefio establece que: “La compraventa es un contrato en que una de las
partes se obliga a dar una cosa y la otra a pagar en dinero”. Esta definicidon al decir
“una de las partes se obliga a dar una cosa” esta negando el caracter de real a este
contrato, en cuanto a la capacidad segun el articulo 1316 del Cddigo Civil
Salvadorefio establece: “para que una persona se obligue a otra por un acto o
declaracion de voluntad, es necesario que sea legalmente capaz” que consienta en
dicho acto o declaracion y su consentimiento no adolezca de vicio (Error, fuerza y
dolo) que recaiga sobre un objeto licito, y que tenga una causa licita, porque la

capacidad legal de una persona.

La forma y requisitos de la compraventa segun el articulo 1605 del Cdodigo Civil
Salvadorefio, la venta es un acto consensual que se reputa perfecta desde que las
partes han convenido en la cosa que es objeto de la venta y en el precio, salvo a

ciertas excepciones.



| DIAGNOSTICO.

La institucion de la compraventa como contrato, se regula en nuestro Codigo Civil
desde el articulo 1,597 hasta el articulo 1,678, estableciendo una definicion de la
misma; capacidad para celebrar el contrato; las formas y requisitos de precio; de la
cosa vendida; de los efectos del contrato; de las obligaciones de las partes y de los

saneamientos de eviccién o vicios ocultos.

Centrando nuestro objeto de estudio en la capacidad de los contratantes, formas y
requisitos, el precio y la cosa vendida; teniendo como punto de referencia que
estamos hablando de una institucion juridica de mas de cien afios que no ha tenido
modificaciones y que lo Unico que podemos agregar a la misma son los requisitos y
formalismos para el otorgamiento de manera extrinsica tomandolo como un problema
de estudio que nos obstaculiza ampliarnos en el mismo, pero que se pretende

solventar mediante la perspectiva actual de la institucion.

A) EVOLUCION HISTORICA GENERAL DE LA COMPRAVENTA

LA COMPRAVENTA PRIMITIVA:

Primitivamente, el lugar de la compraventa lo ocupo la permuta, que en lineas pobres
y rudimentarias da satisfaccion a la necesidad del cambio, ante lo dificil de una
equivalencia, se ide6 utilizar para el cambio mercancias intermedias de universal
aceptacion, como fueron primero las cabezas de ganado y después los metales
amonedados. La permuta queda asi arrinconada casi en los albores de la
humanidad, pues desde que se adopto un tipo de mercancia que asume la funcién
comun medida del valor de las demas puede considerarse nacido el contrato de la

compraventa.

Es asi, que la compraventa primitiva como una forma de permuta que se distingue en

ser un cambio inmediato de mercancias por dinero, se realizaba de dos modos:



a) Revistiendo una forma solemne determinada por el Derecho Civil y protegida por
ciertas garantias; la cual recaia solo sobre algunas cosa y podia ser realizada solo
por un numero reducido de personas, esto se daba a través de la figura llamada
“Mancipatio”; la cual consistia en un acto solemne, formal, eminentemente publico,
que requeria la presencia no sélo de las partes si no de quince romanos civiles
puberes, una balanza y un pedazo de metal. El “Mancipatio”, era una venta real, en
la que sus dos elementos esenciales: Entrega de la cosa y Pago del precio, se
llevaban a efectos de una manera tal, que la venta no era una imagen, sino una
realidad **

b) Totalmente desprovista de forma, reducida a un simple cambio de cosa y precio
(Traditio), constituyen la primera fase del contrato de compraventa que se llama

compraventa real o manual y también denominada compraventa natural.

B) EN CUANTO A LA COMPRAVENTA COMO TITULO TRASLATICIO DE
DOMINIO:

La incapacidad de la compraventa productora de obligaciones para superar estos
limites, era debido al principio fundamental que dominaba todo el derecho romano
clasico, que declaraba incapaz el contrato para transferir la propiedad y el derecho
real. Principio que pasa a la “legislacion justiniana”.

La propiedad o al menos la posesion, sOlo se transmitia mediante la tradicion
efectuada en ejercicio de la obligacion, nacida del contrato de compraventa seguida

ademas del pago real e integro del precio.

La tradicion que debid ser real en un comienzo sufrié modificaciones encaminadas a
dulcificar la aspereza primitiva, en los tiempos medios subsisti6 muy simplificada y
espiritualizada. Se consideraba necesaria la tradicion para operar la transferencia de
la propiedad, pero de hecho se le reemplazaba por clausulas contractuales de

tradicion fingida.®

Y Romén Badenes Gasset, El Contrato de Compraventa, Tomo I, 12 Edicién Barcelona 1995, Pag. 12, 13
1> Romén Badenes Gasset, El contrato de compraventa, Tomo I, 3 Edicién, José Maria Boseh, Barcelona 1995,
17-18.



C) EN CUANTO AL DERECHO HISTORICO ESPANOL:

Unas lineas generales sobre la compraventa en nuestro derecho histérico han sido
trazadas por Fernandez Espinar quien sefiala que: “el derecho de la alta edad media
viene a resultar una continuacion del derecho de las épocas anteriores,
concibiéndose la compraventa, continuando la tendencia iniciada en el derecho
romano vulgar, en el bajo imperio como un acto instantdneo de permuta inmediata
del objeto por el precio. En este periodo agrega la compraventa es mas bien fruto de
las situaciones de las circunstancias politicas, econdémicas e incluso culturales que

concurren en los primeros siglos de la reconquista.

D) LEGISLACION ACTUAL

Nuestra legislacion define el contrato de compraventa como “un contrato en que una
de las partes se obliga a dar una cosa y la otra a pagarle en dinero. Aquella se dice
vender y esta comprar”. El dinero que el comprador da por la cosa vendida se llama

“precio”, articulo 1597 Cédigo Civil Salvadorefio.

Existe la compraventa cuando una de las partes se obliga a transferir a la otra una

cosa y esta se obliga a recibirla y pagarla por un precio cierto.

Ademas se habla del precio. ¢(En qué debe de consistir este precio) y ¢En que
cantidad y calidad debe de ser?. Entra a analizar la capacidad que deben de tener
los contratantes repitiendo de manera textual el requisito de existencia y validez del
acto o contrato. Estableciendo ademas prohibiciones para ciertas personas desde el

punto de vista del parentesco, por el cargo, ya sea, publico o privado.

También establece las formas y requisitos del contrato de compra venta
estableciendo desde cuando se reputa perfecta una compraventa asi como también
los requisitos de la compraventa de los derechos reales y frutos, la forma en que

debe establecer el precio, pasando desde un simple acuerdo de entregar ARRAS



(Prima) hasta los requisitos del titulo como tal y las diferentes estipulaciones que

logran establecerse en el mismo como las condiciones y plazo.

Para terminar es preciso establecer que nuestra legislacion establece lo que
entendemos por precio, como debe pactarse, pagarse y establecerse, asi como
establece los requisitos de la cosa, objeto del contrato ya sea que existan que se
espera que existan, propias o ajenas, naturales o civiles y las modificaciones de las

mismas.



II.- OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL
Conocer las formas, capacidades y requisitos que conlleva la realizaciéon de un
contrato de compraventa en materia civil sobre inmuebles desde el punto de vista de

la tradicidn, requisito de existencia del acto o contrato.

OBJETIVOS ESPECIFICOS
e Determinar la capacidad, la forma y requisitos de la compraventa de bienes

inmuebles como elementos esenciales del titulo traslaticio de dominio.

e Establecer las formalidades extrinsecas e intrinsecas del contrato de
compraventa no solo en el Cédigo Civil, sino en otras leyes.



lll.- ESTRATEGIAS

Pretendemos auxiliarnos de las diferentes bibliotecas que existen dentro o
fuera de la Universidad, con el fin de obtener informacién que nos sirva como

antecedentes, recopilar doctrinas relacionas al tema que se investiga.

Clasificaremos el material bibliografico obtenido luego de haber sido leido y

analizado como antecedentes fehacientes.

Efectuar entrevistas con notarios y registradores con el fin de establecer

criterios mas acertados a nuestro proceso monografico.

Emplear todo el tiempo disponible para el desarrollo de la investigacion del

tema asignado.



IV.- METAS

1) Entregar el plan de trabajo 13/02/06
2) 12 version monografia
a. Recopilar informacién
b. Reunidn y discusién periddica de grupo
c. Entrega de 12 version 11/03/06
3) 22 version
a. Subsanar errores
b. Entrega de monografia 22 version 25/03/06
4) Version final
5) Defensay aprobacion 3/04/06



A) RECURSOS HUMANOS:

V.- RECURSOS

Grupo compuesto de 3 integrantes y un asesor, en el cual todos haremos el papel de

Directores del Trabajo.

B) RECURSOS FINANCIEROS:
a) Papeleria

- 2 resmas de papel bond base 20 $4.00c/u

- Impresiones (0.20 ctvs c/u)

- Fotocopias (1000) (0.30 ctvs c/u)

- CD (3) (0.50 ctvs c/u)

- Disket (5) (0.50 ctv c/u)

- Anillado (4) ($2.00 ctv c/u)
- Empastados (3) (8.0 c/u)

b) Transportes
- Gasolina

- Pasaje

- Alimentacion

- Teléfono

- Imprevisto

TOTAL

C) RECURSOS MATERIALES:
1. Computadora

Maquina eléctrica

Computadora

Calculadora

o > 0D

Libros

$10.00
$30.00
$300.00
$1.50
$2.50
$8.00
$24.00

$100.00
$150.00
$300.00
$200.00
$100.00

$1,226.00



Teléfonos
Bibliotecas

Vehiculo

© © N O

Instalaciones UFG
10. Internet
11.Fotocopias

12.Retroproyector y pantalla

D) RECURSO DE TIEMPO:
Del 4 de febrero al 22 de abril de 2006

VI. POLITICAS
Mision de la UFG.
"La formacién de profesionales competentes, innovadores, emprendedores y éticos,

mediante la aplicacion de un proceso académico de calidad que les permita

desarrollarse en un mundo globalizado. "

Culminar con éxito el desarrollo del proceso monografico como un antesala de
profesionalismo, con didactica y ética que sirva de base para futuras profesionales

en la rama de derecho.
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Visiéon de la UFG.

"Ser una de las mejores universidades del pais reconocida por la calidad de sus
egresados, su proceso permanente de mejora continua y su investigacion relevante

aplicada a la solucién de los problemas nacionales."

Ser competitivos profesionalmente ante un mundo globalizado que nos exige

capacidad e innovacion en la rama de derecho
Politicas de Calidad:

La Universidad Francisco Gavidia asume el compromiso con sus estudiantes,
comunidad académica y sociedad salvadorefia a cumplir bajo la aplicacion de la
mejora continua con las siguientes directrices que conforman nuestra politica de

calidad.

| — Ofrecer calidad del proceso de ensefianza y aprendizaje, sustentado en las
corrientes pedagodgicas y didacticas contemporaneas y en las escuelas de
pensamiento cientifico, que demanda un aprendizaje permanente y constructivo,

para formar profesionales, competentes, innovadores, emprendedores y éticos

II- Desarrollar una funcién administrativa eficaz de los recursos y servicios de
apoyo para lograr la conformidad de los requisitos del proceso de ensefianza y

aprendizaje.
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VIl.- CONTROL Y EVALUACION

FECHA ACTIVIDAD HORA LUGAR RESPONSABL.
07/02/06 | Asignacién de tema 2:40 a5:30 PM Sala de | Integr. del grupo
Aplicacion de
UFG
08/02/06 | Buscar informacion 2:30-6:30 PM Biblioteca Integr. del grupo | Entreg. Inform.
UFG 12 version
09/02/06 | Elaborar plan de trabajo 4.00-6:00 PM En UFG Integr. del grupo | Busqueda Inf.
11/02/06 | Revision y digitacion de 4:00-6:00pm En UFG Integr. del grupo | Blsqueda
plan de trabajo info..12. vers.
13/02/06 | Entrega de plan de 4:00 PM Sala de | Integr. del grupo | Entrega de
trabajo Aplicacion de proyecto trabajo
UFG monograf.. 12
version
14/02/06 | Buscar informacion en 09:00 hora Pendiente Integr. del grupo | Busqueda
Internet para elaborar 12 Inform. 12
versién version
15/02/06 | Visitar bibliotecas 4:30-6:30pm UFG/FGR/C | Integr. del grupo | Busqueda.
NJ Inform. 12
version
17-02-06 | clasificacion de 4:30-6:30pm UFG Integr. del grupo | Entreg. Inform.
informacién 12 version
18-02-06 | Evaluacion de 2:00-5:00 PM UFG Integr. del grupo | Busq Inform.
informacion obtenida 12 version
18-02-06 | Subsanar errores de 2:00-5:00pm UFG Integr. del grupo | Busq Inform.
fondo y forma 12 version
05-03-06 | Elaboracion y digitacién 2:00-4:00pm UFG Integr. del grupo | Busq. . Inform.
de trabajo 12 version
11-03-06 | Entrega de monografia 2:30-6:00pm Sala de | Integr. del grupo | Entreg. 12. Vers.
la version. Audiencias
18-03-06 | Recoger trabajo 2:30-6:00pm Escuela de | Integr. del grupo | Subsanar
devolucion Ciencias errores 12. Ver.
Juridicas
19-03-06 | Subsanar las 9:00-2:00pm UFG Integr. del grupo | Subsanar
observaciones errores 12. Ver.
25-03-06 | Entrega de 22 version 8:00-11:00 Escuela de | Integr. del grupo | Entreg. 22,
de monografia Ciencias version
Juridicas
3 al 8 de | Preparacion de defensa 8:00-6:00 PM UFG Integr. del grupo | Utilizaciéon de .
abril de Monografia Equip. Técnico .
Para exposic.
7-04-06 Defensa de Monograma 8:00-5:30pm Escuela de | Integr. del grupo | Exposic. Oral y

Ciencias
Juridicas

preguntas
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VIIl.- CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES

ACTIVIDAD

Febrero

Marzo

Abril

2 | 3

2 | 3

Asignacion de tema

Verificar bibliografia en
UFG

Elaborar plan de trabajo

Entrega de plan de trabajo

Buscar informacion en
Internet y clasificarla

Recopilar informacién
bibliogréfica

Visitar el Ministerio de
Trabajo para obtener
datos estadisticos a nivel
administrativo

Clasificacion de
informacion

Evaluacion de informacion
obtenida

Subsanar  errores de
fondo y forma

Elaboracién y digitacion
de trabajo

Entrega de monografia

Recoger 12 version ya
revisada

Subsanar las
observaciones

Entrega de 22 version de
monografia

Preparacion de defensa
de Monografia

Defensa de Monograma
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