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voca la jurisprudencia d= la Corte de Casacidn; no es este
un motive para decidir, no conocemos otros mis que la ley
y los principios que se derivan de ella. Y sucede que la
sentencia de la Corte de Casacién que se cita como hacien-
do jurisprudencia no dice nada, sino que la sentencia ataca-
da, al sentenciar que era preciso una citacién, no viol6 nin-
gana ley. (1) Se puede ver lo que sucede con la autoridad
de la jurisprudencia cnando se la examina de cerca, y cuan-
do en lugar de citarla como se haria con una autoridad in-
falible se le pide la razdn de sus decisiones, Se invoea tam-
bién una sentencia de principio pronunciada por la Sala Ci-
vil: decide, en efecto, que las disposiciones de los articulos
1,138 y 1,139 son generales, y que la necesidad de la cita-
ci6n resulta del espiritu mismo de la legislacién: (2) 1Qué
dicen estos articulos? El ultimo determina la manera de
constituir en mora al deudor, no se refizre 4 nuestro debate.
El primero trata la cuestién de los riesgos y decide que el
deudor soporta los riesgos cuando ha sido apremiado. Estas
son las dos disposiciones que, segun la Corte, prueban que
toda inejecucién de obligacion debe constar por un apremio;
esto es seguramente hacer decir 4 la ley lo que no diee.
Nos parece que el articulo que la Corte hubiera debido con-
sultar es aquel que trata de la resolucién por causa de ine—
jecucién de compromisos, y el art. 1,184 da al juez el deres
cho de pronunciar la resolucién del contrato desde que una
de las partes no cumple sus obligaciones sin exigir que esta
inejecucién conste por un apremio al deudor. Esto es decisi-
vo. Sin duda para que el acreedor pueda pedir la resolu-
eidn por causa de inejecucidn de los compromisos del deu-
dor es necesario que éste no los haya cumplido, pero este
hecho no debe probarse por un apremio.

1 Daovai, 2 de Mayo de 1843, Denegada, 12 de Msyo de 1834 (Dalloz, en Ia
pa'abra Fenta, nim. 1259].
2 Denegeda, 22 de Abril de 1846 [Dalloz, 1854, 1, 423].
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4 hacer un préstamo bajo forma de recompra; los usurercs
en todo tiempo se han valido de esta cliusula para despejar
4 sus victimas, Hemos sido testigos en nuestra juventud de
esta practica que se habfa vuelto la via legal del agio. El
prestamista compraba por la mitad del precio, lo que lo po-
nia al abrigo de la rescisién por causa de lesién; recorria
después mil expedientes mds 6 menos dolesos para colocar
al vendedor en la imposibilidad de ejercer su recompra; el
plazo fatal llegaba y el desgraciado deuder se veia despo—
jado de la heredad de sus abuelos. Estas tenebrosas maqui-
naciones no tienen ya razon de ser cuando la estipulacién
del tipo del interés es libre. Se ha observado que los pactos
con recompra no se usaban durante el tiempo en que el tipo
del interés era ilimitado y es probable que acabardn por no
usarse ya bajo el imperio de nuestra nueva legislacién, que,
por una parte, da plena garantia 4 los acreedores hipoteca-
rios y por ofra parte permite 4 las partes contratantes esti-
pular un interés proporcional 2l valor del dinero y 4 los
riescos que corre el prestamista. (1)

380. Aunque el objeto de las partes que estipulan el pacto
de recompra sea el de hacer un empréstito es necesario cui-
darse de concluir de esto que la recompra y el préstamo se
rigen por los mismos principios. Hay una diferencia esen-
cial entre la venta con facultad de recomprar y el préstamo.
La venta transfiere al comprador la propiedad de la cosa
vendida asi como los riesgos; si, pres, una cosa disminnye
de valor 6 si perece, la pérdida es para el comprador. El
vendedor no es ya deudor, mientras que el préstamo consti-
tuye al que pide prestado en deudor y permanece deudor
aunque hubiera dado la cosa en prenda y que llegara 4 pe-
recer 6 4 deteriorarse. Hay otras diferencias que es intitil

sefialar. (2)

1 Duvergier, t. II, pfg. 17, ntim. 11. Troplong, péz. 363, ndm. 692.
2 Colmet de Santerre, t. VII, psg. 129, uim. 104 bis IL
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dan resueltos cuando su propio derecho lo .ef}ifa; esto es ung
-consecuencia del principio de que la eondicidn resquForm
cuando se cumple vuelve 4 coloca-r las dosas en el 1[“1188[11)0
estado que si la obligacién no hubiese existido (art. 1, :3:
Pues bien, tal es también el efecto del pacto de recomp
todos los cargos ¢ hipotecas con las que el comprador gravo
la cosa caen con el derecho del comprador. Hay, pues, 1]-@g
solucién. Es solo por excepeién como son rflant.emd(‘)s 08
arrendamientos hechos por el adguirente; fue. n\ecesarm pa-
ra esto una disposicidn terminante de la I,Py' (1) e
;Qué es, pues, el pacto de recumpraf’ Ls una venta ne;ej
bajo condieién resolutoria. Esta condicidn esexpresa, p d;_'
to que estd estipulada en el contrato: es, pues, una c:n =
cién resolutoria expresa. Sélo hay esta dlf'erer_lcla enlt:e
facultad de recomprar y la condicién resolutoria caﬁ-ua .'qui
es potestativa, puesto que dependff del ver?dedurl uai;tz ;e—
del pacto; pero salvo esta diferencia se a;.»l;can dla v_.” : 1.?
cha con cliusula de recompra 1”? principios que r:\_Le .‘t :
cordicién resolutoria expresa. El ponting es -m(fanl:er, ::
ble, puesto que resulta del texto de la ley; (%‘)hsm“'eﬂ;;rz;j
en la aplicacién se deroga 4 ello; queda p(n" saber .1etr;a‘; o
rogaciones estdn fondadas; nosotros no a(’imltl‘ﬂ,l(}i} 10d q qo;
las establecidas por la ley 6 que estan' estipula a:.nepll
las partes contratantes. Es el derec.h'e o ?1 qge} ]rlf_, 2 ‘li;-
relacién entre la regla y la excepeidn: la regia queda ap
eable en tanto que no se deroga. : o
382. De este principio resulta una primera. consecuen 1
en la que no hay ninguna duda. El art. 1,659 dz:}e bfiue%:;_y
vendedor se reserva el recoger la cosa. ;Cudndo deb: e 4
pular esta reserva? Naturalmente en el contrato, puesto gue

&6
= mang & 1 acio no tenfa el car L
1 T término viene del derecho romano en el cual el p 272 ae

1a (N ti dg. 23, pfo.
ter de una condicién resolutoria (Namur, Instifutos, t. 11, pdg. 23,

o a edicidn). 1, pdrra
lB s;‘ﬁ;}:tize‘:l;c;i;iliﬁn de todos ( Aubry y Ray, t. IV, pdg. 407, nota

fo 357).
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€ste se hace bajo condici6n resolutoria, Hl pacto no pudiera
ser convenido después que la venta se perfecciond por el
consentimiento de las partes en el precio y la cosa, pues des-
de aquel momento el comprador se ha vuelto propietario
irrevocable. En verdad nada impide que las partes conven-
gan que el vendedor tendr4 el derecho de recoger la cosa
en el plazo fijado restituyendo el precio, pero esta conven—
€i6n no seria un pacto de recompra mas que en apariencia;
en realidad, el comprador hecho propietario promete reven-
der la cosa y el vendedor acepta esta oferta; esta es,, pues,
una promesa unilateral de venta; si antes de fenecer el pla—
zo el vendedor consiente en comprar se formar4 una segun-
da venta, mientras que el pacto de recompra, cuando se ejer-
ce, resuelve Ia venta de modo que no hubo nunca contra-
to. (1) Caando hay pacto de recompra todos los derechos
consentidos por el comprador en la cosa vendida se resuel-

ven por la resolucién de la venta; cuando hay promesa de

reventa posterior al contrato todos estos dercchos subsiston

aungue la promesa se realizara, pues la venta no perjudica
ninguno de los derechos que gravan la cosa; la propiedad
estd desmembrada, se revende en el estado en que se encuen-
tra. (2)

383. ¢ Puede estipularse la facultad de recomprar en una
venta mobiliar? La afirmativa est4 enseniada por los auto-
fes ¥ estd consagrada por la jurisprudencia. (3) Se objeta el
texto del art. 1,673 que fija las condiciones de la recompra;

se habla en é1'del vendedor que vuelve 4 su heredad, lo que
supone una venta inmobiliar; igual término se encuentra on
10s arts. 1,667 5

1,667-1,671. Pero estas disposiciones sélo regla-
el ejercicio 'del derecho; el art, 1,659 que establece

mentan
la expresién de cosa vendida, la mis
1 Darantdén, t. XVI, pdo. 412 0dm. 390 v todos los autores.
2 Colmet de Santerre, t VIT. pig. 132, nim. 104 bis.
3 Burantén, t. X VI, pig. 413, num, 391 y tedos los autores.
P. de D, TOMO XXIv—51
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Si varios
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general que haya podido emplear el l'egislador.
articulos suponen que el pacto estd est,i'pul?.rlo en :
ta inmobiliar, es que tal es el caso ordinario; el pactk?l(' e rz—
compra no tiene la misma utilidad en las ventas mobiliares,

puesto que el vendedor, al ejercer su derecho, tjodp();ln:
reivindicar la cosa contra los terceros poseedores de bu :
na fe. Er derecho la cuestién no es dudosa; la ]‘ey l'n;
siquiera necesitaba dar 4 las partes la fam';,lt.:'j.(’ll dé es:tiprt‘;l«z‘.l
la recompra, la tienen en virtu{.i’ de ]{:fs, pl"l]lt?.‘l.{}ll-lz.‘: geijsldtot
que les permite hacer conveneién bnju (,‘(jnfl}il(,l‘m ret ¥
ria. Como lo dice muy bien la Corte i']&.“ Paris el pac 0 esl
t4 autorizado por esto sélo: que nada tiene de coutrario a
orden publico ni 4 las buenas costumbres. (i) il
384. La facultad de recomprar no pu;tede :‘-e:r{?; .1p11; a 1
para un plazo que exceda de cinco afios (art. L-;;-)l.-}‘ : in ::e
derecho antigno la prescripeién era de treinta atios, ;3.:;’11
es muy juridico; la facultad de recomprar es una con t,,u:;-
resolutoria y, en principio, la duracién de la c(.mdlclon,l Cl,
mo todos los elementos que la constituyen, dependenv C e} a
voluntad de las partes contratantes; e;l‘derer:ho del xen(qsz(—)
dor, lejos de ser desfavorable, debe ser WTO con fﬁ;’oﬂr, putz;es
que amenudo es la victima del agio. ;1 (5 UL 0 a: i
del Cédigo han derogado el derecho comin pruttnnn(n’ tt:l 3
se en confra del vendedor? iNo com'.wne al ha‘en pu_dm )
dice Portalis, que se prolongue demaslgdo una 1Pnc1erta.1 nl:::.
bre que sélo puede perjudicar 4 la agrlcu_hurﬁ‘} a’b(},.o i
cio.ii Grenier dice igualmente que “C].' interés pu u-c.o »0
opone 4 que las propiedades permanezcau por largo fie mpq_
inseguras y flotantes.n No hay nada mds verciaden.), pem' e
te motivo no se aplica solo 4 la recompra; pue.de deoll)rse
otro tanto de cualquiera condicién re:‘i(lllltnl‘la; sur}' en;I a;;
oo, el mismo legislador permite pedir la resolucidn de

Darfs, 16 de Julic de 1836 (Dalloz, en la palabra Venta, nim. 1452 (Liejs,

I ol 0
7 de Diciembre de 1826 (Fasicrisia, 1827, pig. 309).

FACULTAD DE RECOMPRA

venta durante treinta afios cuando la condicion resolutoria
es tdcita, y se admite esta misma prescripcién para la ac-
cién de revocacion de donaciones por punto 4 inejecucién
de los cargos y advenimiento de hijos. Falta, pues, harmo-
nia en la ley; algunas veces subordina el interds de las par-
tes al interés general y otras subordina el interés publico 4
la libertad de las partes contratantes. (1)

Considerdndose el plazo de cinco afios como de orden pu-
blico la ley decide qué si la facultad de recomprar fué esti-
pulada para plazo mayor debe reducirse este plazo. Kl
Cddigo no prevee el caso en'el que las partes no estipularon
ningtin plazo, éstas se consideran como admitiento el mayor
plazo, el de cinco afios. En efecto, las partes contratantes
pueden siempre atenerse al Cédigo para lo que se refiere al
efecto de sus convencicnes, no est4n obligadas 4 transeribir
las disposiciones de 1a ley; basta que estipulen Ia recompra
PAra que sus convenciones queden fijas por los principios
que el Codigo establece. Se entiende que las partes pueden
derogar el art. 1,660 conviniendo en un plazo menos largo
para el ejercicio de la recompra; esta derogaeidn es favora—
ble, puesto que disminuye la incertidumbre de la propie-
dad. (2)

3835. uEl plazo fijado es de rigor y no puede prorrogarse
por el juezy (art. 1,661). Esto es una nueva derogacién al
derecho antiguo que permitia sl juez conceder un plazo de
gracia al vendedor, por consideraciones de humanidad. En
nuestro derecho moderno los jueces no pueden derogar las
convenciones de las partes; éstas son ley para ellos tanto
Como para los contratantes. La disposicion del art. 1,661
€ra, pues, mititil por ser de derecho. Al prohibir al juez
Prorrogar el plazo jentiende el Cédigo conceder este dare-
c¢ho 4 las partes? Hay que distinguir diversas hipétesis. EI

1 Duvergier, t. 11, pdg. 30, ndm. 19, Troplong, psg. 368, nim. 708
2 Duyergier, t. 11, pag. 93, nim. 21, Durantén, t. XVI, psg. 415, piim, 395
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plazo fijado por el contrato ha. feI]ECid?; las pa,rtes‘ co?v'lte-r;
nen prorrogarlo. ; Esta convenciones v:illday cua}l es su ehec;).
Cuando el plazo en €l que la recompra debe ejercerse ha fe-
necido, la condicidn resolutoria decae y, por cousiguiente,
el derecho del comprador se vuelve irrevo_cab!.e; esto es lo
que dice el art. 1,662 que no es sino la aplicacién del dere-
cho comiin. No puede, pues, tratarse de prorrogar e! plazo
en este sentido: que el derecho del cn]}ag_)rar"u‘)r sea siefpre
resoluble. Hay un hecho consumado,”la translacién :_led I;.
propiedad, y las partes no pueden hacer que la propie aI
no haya sido transmitida. Se lee en una ser.tz‘enelja de la
Corte de Paris que el comprador puede renunciar 4 su .\de-
recho. (1) Esto es verdad en el sentido d:::‘]ue 1)1zed§Iconngn:
tir que el vendedor recompre la cosa res‘tztuyenr}o:- p‘reit!lro.
pero esfo seria una nueva convencion (ue no tarldrisa: nm;,m)
efecto en lo pasado, pues éste escapa 4 las c::nvvencf.lone.?)dn;
las partes, que sélo pueden estipular para lo V;-_'Ez!]d“r(’?l : _;m,.
cosa es, pues, esta renuncia? Hs una }:."HH!-’-‘-‘,‘I de r--:&-t,z;l( er
consentida por el comprador v aceptada por el vende OF.
Ya hemos dicho euil es el efecto de réemv-.'i-mte promen (_nu-
mero 382). Esta promesa de venta es pr.-n“!er'ramw‘-.ita -\:":Lll(ié?..
la Corte de Liyon hizo mal en sent=cnc‘.1;1r"1¢) contrario; (2) pe;,m
una promesa unilateral de venta no tleﬁi?j].’l(}..ft de comim
con la facultad de recomprar. Si el plazo fijado por 91 con-
trato no ha fenecido ;podrin las partes p.:‘-nrrn;:rarl'n’:l Hay
un caso en que la solucién no es du!h);a-. b?,m-t_:pu.n :a zie—‘
eompra por cinco afios; antes de la (’X’])Iri-ll(j}.-f:rl del ;/)I:uo as
partes lo prorrogan por un afio. Se sentenci$ s G cpn—
venecién es nula; (3) en efecto, viola el art. 1,660 que pro-
hibe estipular un plazo de més de cinco afos; la ley prohibe,

i 34 (1 e im. 1491, 1.°)
i 5 de Julio de 1834 (Dalloz, en la palabra F enta, nin 152
é i;;i:’ ‘:?Tdc‘;e e?un.in[dea 1832 fl‘aIln'z, en 1a pala‘uraﬂl enta, nim. 1.-.1-91,ti,“ir3
3 Burd:aeﬂ, 13 de Junio.de 1849 (Dalloz, 1850, 2,17). En ﬂ-’ant.x'du SOI;I e
Durantén, £. XVI, pdg. 416, nim. 398, que se equivoca (Duversier, t. I, p
gina 39, nim. 26).

FACULTAD DE RECOMPRA 405

pues, también estipular plazos sucesivos que pudieran pro-
rrogar indefinidamente o] ejercicio de la recompra. La Corte
de Burdeos que Io se

ntencié asf hizo mal en agregar que
el comprador puede co

nceder un naevo plazo cuando el pri-
mero ha fenecido; acabamos de decir que esta pretendida

Ténuncia no seria un pacto de recomprar sino nna promesa
de venta.

Queda una tltima hipdtesis: la convencion

fija el plazo 4
dos afios; ;pueden las par

tes antes que el plazo termine pro-
rrogarlo hasta cineo afios? Generalmente se admite la vali-
jue entre las partes y
sin perjuicio de terceros. Las partes hubieran podido desde
el principio estipular un pl

dez de esta convencidn, se entiende «

azo de cinco afios para el ejerci-
~¢io de la recompra: mien

tras la primera convencidn no pro-
dujo ninghn efecto, del

en tener el derecho de prorrogar el
plazo; en este caso se puede decir Gue nada impide que el
comprador renuncie 4 sy derecho; podia hacerse propietario
inconmutable 4 los dos anos, es libre para renunciar 4 este
derecho consintiendo en hacerse pro

pletario definitivo sélo
después de cineo afios,

Pero esta convencién no puede per-
judicar 4 los terceros, pues si podemos renunciar nuestros
derechos no nos es permitido renunciar

los terceros han adquirido. 3, pues, el comprador hubiera
consentido una hipoteca antes de Ia prorroga del plazo fie
jado 4 dos afios, esta hipoteca se haria irrevocable al fenecer
este plazo de dos afios, Pues es bajo esta condicién ecomo so
estipuld. (1) De esto resulta que la g

un verdadero pacto de recompra: |

4 los derechos que

rorroga del plazo no es

a venta estard resuelta
entre las partes cuando fenezen ol plazo prorro
los derechos consentidos ax

gado, pues

1tes de la prérroga subsistirdn. (2)
386. uH] Plazo corre contra todas las personas, aun con-

tra el menor, 4 reserva, si hay lugar, del recurso contra

1 Duvergier, ¢. IT, pag. 40, niim. 26 Durantén. t. XVT, pdg. 417, ntim, 399.

2 Compdrese Colmet da Santerre, t. VII, pdg. 133, nim. 107 bis IL.
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i 2 978 las
quien dé derecho.n (art. 1,663). Segin el art. 2,278 la

res
1 seneral contra los meno
prescripciones cortas corren en gent ral

? v ecurs onira 1os t;E CEeros. ) ¢
: € O COnt ! )]
103 entIEdl(.h( ", a Sal%() S I H Us I

§ ne € zo corra contra
.0 hay un motivo més para que el plazo cor 8
e un tiempo muy corto

los incapaces, es que fué ]1[1]1!'.&(30' .,: Dby Ao Lot
por consideraciones de interés publico, y el derec
n 3 ¥ b 3 p_:‘
sociedad prevalece al de los mc,ak_fxci.‘ e
: ? La cuestién es mu
'mo se caleula el plazo? La cues
387. ¢Como se cale .

i E : L= = e 110 )]L s ] - p(..r
[8)s Lﬁ.[lt es . E.I 170 €8s Qg 1 U. Or 1 i‘, € g ) ¢
p 6, pu 310 (ihb )l

I lay, acerca de la impu-
dida del derecho de recomprar. Hay, ¢

1 s dos reglas tradicionales que se aplica
tacién de los plazos, de g

en 0 e g 7 6
les no se derogan por la }e}
308 08 cuaies no sSe ( g
s los casos en los : el
= S partes interesadas. No se C()JL-‘E
4 correr (el A2ES

él el dltimo dia

por las convenciones de la .
prende en el plazo el dia en que comienz
e COME > en
ad quo ), mientras que se comprende e e
del pl 70 (el dies ad quem ). Bste modo de calculars e
e imer dia, el
en 12 razén El plazo debe ser completo; y el prim nh
de la convencifn, es necesariapmiente incompleto. Se :
e la conv e

- ! - Ty tr ¥ h o o - r}.h T
S que el Uil 1 (¥ E].Iu (lx,bn\' aprovecnal
pues, EL‘LClllll (34 mien 4as

: : - - Y
entero 4 aquel que _ : gt
el plazo. (1) La jurisprudencia aplicé estos prineip

estipul6 el plazo sino no gozard de todo

f ; 1 Ta
e Ia facultad concedida para

plazo de recompra. Resulta que :

' - aveo e
= 375 puede todavia ejercerse el
dos afiosel 1. © de Mayo de 1375 pue

fin de este dia el plazo fe-
6 sro al fin de este dia I
1.° de Mayo de 1876, pero al find

necié. (2)

§ T1.—DEL EPECTO DEL PACTO DE RECOMPRA MIENTRAS
‘ 9E HALLA EN SUSPENSO LA CONDICION.

Nim. 1. Derechos del comprador.

- ] 4- 2 i 4 2 0ne
: - & 3 a2 (e recom pra es
3"5&; La 581]{:3. h()(:ha CON Claus lll < l,:,:

1% .
icio OF Jeben, pues, aplicarse
venta bajo condicién resolutoria. Deben, pues, aj

1 Toullier, t. VII, pdg. 47, nims. 52 y s.égui‘mtgs‘]lm en la palabra Feniu
2 Véase 1a jurisprudencia en el Reperforio de Dalioz, en iap
niims, 1484-1488.
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principios querigen esta condicign.
el titulo De lus Obligaciones. T.a
hace el contrato condicional; el

Los hemos expuesto en
condicidn resolutoria no
contrato es puro y simple,
1e estd suspensa. Se sigue de esto
que la venta bajo pacto de recompra produce los efectos de
tna venta pura y simple mientras la condicién de la recom-
bra estd en suspenso. Bl comprador se vuelve propietario
¥ puede ejercer todos los derechos ligados 4 la propiedad;
puede enajenar, hipotecar, conceder derechos reales; se en-
tiende que todas las uctas de disposicién que hace quedan
puesto que no puede con-
mds extensos que los que tiene.

i el inmueble vendido con clinsula de recompra estd gra—
hipotecas, el comprador puede bo-
rrarlas cumpliendo las formalides prescriptas para la purga;
podrd también, en virtud de nuestra nueva Ley Hipoteca—
ria, libertar el inmuebie de la accisn resolutoria que perte-
nece al vendedor no pagado; volveremos 4 este punto en el
titulo De las Hipotecas (1)
389. El art, 1,685 conticne una explicacién de estos prin-
cipios; dice asf: nE] adquirente ¢

s6lo su resolueidn es la qt

afectas 4 la condicidn resolutoria,
ceder 4 terceros derechos

vado con [n‘i\'ilcgios

on pacto de recompra ejer-
1dedor; puede prescribir tan-
como contra los que preten—
diesen tener derechos 6 hipotecas en la cosa vendida.n Al
decir que el comprador ejerce todos los derechos de su ven-
dedor la ley no entiende decir que el v
ningtin derecho en la cosa-

ce todos los derechos de su ver
to contra el verdaderc dueiio

endedor no conserva
volveremos 4 este punto. La ley
ue el vendedor transfiera al com-
prador los derechos que tiene en la cosa vendida: si es pro-
iedad al adquirente; si no es pro-
Pletario transfiere al adquirente la posesién y un titulo que
puede seryir de base para la usucapion si el comprador es

simplemerite quiere decir q
Pletario transfiere la prog

I Duvergier, &

- II, pig. 59, ndm. 31. Anbry y Rau, . IV, pég. 411, nota 16’
ofo, 357,




