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

Nim. 1. Derechos del comprador.
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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)
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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,




408 DE LA VENTA

de buena fe. Cuando el vendedor habia comenzado & pres-
cribir, el comprador puede continuar la prescripeidn, este es
el derecho comtin; y el comprador con pacto de recompra
puede prevalecerse de ¢€l, puesto que no es un poseedor
prscario; compra para hacerse propietario; posee, pues, 4 ti-
tulo de tal. Puede también usucapir la libertad del fundo
contra los terceros que pretendiesen tener en €l servidum-—
bres; el art, 1,665 agrega: 6 hipotecas. Acerca de este pun-
to nuestra Ley Hipotecaria ha derogado el derecho comun
en el sentido de que las hipotecas no se extinguen ya por
usucapién, se extinguen por la preseripcién de treinta afios;
volyeremos # tratar este asunto en el titulo De las Hipotecas.
Los efectos de la prescripcién son muy sencillos cuando
el vendedor no ejerce la recompra; el comprador, en este
caso, ha cumplido la prescripeién por su cuenta. ;Pero qué
suceder4 si el vendedor usa de su derecho? El comprador
estd considerado, en este caso, como no haber sido nunca
propietario, todas las actas que hace estdn resueltas. ¢ Pasa-
r4 lo mismo con la posesién? ¢se considerard como no exis-
tente y puede invocarla el vendedor? Se admite que el ven-
dedor puede reunir con la suya la posesién del comprador,
pero la dificultad consiste en establecer el prineipio en el

que se funda esta reunién de posesiones. Hé aqui c6mo se
raciocina. El comprador ha poseido de hecho; el vendedor
no toma, pues, una posesion vacaute, sucede 4 la posesion
que tuvo el comprador en virtud del contrato y que debe
devolver al vendedor; en este sentido el ¢comprador es el au-

tor del vendedor, y, por consiguiente, se debe apliear el ar-
ticulo 2,235 segtin el cual se puede reunir la posesién pro-
pia con la del autor de uno. (1) Esta argumentacién nos
parece ser mds 1til que verdadera; la condicién resolutoria
cuando se cumple borra el derecho que el comprador tenia
por su contrato, esto es seguro en cuanto 4 la propiedad; el

Ly L6

1 Colmet de Santerre, t. VII, pdg. 139, ntm, 111 bis I
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que estd suspenso es la resolucién. Resulta de esto que si el
contrato tiene por objeto la translacién de la propiedad el
adquirente se vuelve propietario bajo condicién suspensiva
de restitucidn; &8, pues, deudor de la cosa bajo condicién sus-
pensiva; de zhi Ia consecuencia de que el vendedor es acree-
dor bajo esta misma condicién; es decir, que tiene un dere-
cho condicional en 1a cosa si Ja condicidn resolutoria se ecnm-
Ple; este derecho condicional es una propiedad condicional,
y siendo propietario condicional el vendedor puede hacer
actos de disposicidn, enajenar, hipotecar: se entiende que
e3tos actos quedan afectos 4 la misma condicién; la enaje—
Dacion, la hipoteca, sélo existirdn si I condicién suspensiva
se realiza, mientras que si decae todos estos actos decaen
también. Bl art. 2,125 consagra este principio en lo relativo
4 la hipoteca, y 1o que es verdad para la hipoteca lo es para
todas las concesiones de derechos reales,

;Se aplican estos principios 4 la facultad de recomprar?
La mayor parte de los autores se pronuucian por la afirma-
tiva. (1) Mientras que la Jurisprudencia francesa ha consa.
grado la opinidn contraria. No titnbeamos. en coloearnos al
lado de la doctrina, (2) La dificultad e reduce 4 sabersila
venta con pacto de recompra est4 hecha bajo condicién re-
solutoria, v la misma ley lo dice (ndm. 317); deben, pues,
aplicarse los principios que rizen la condicidn resolutoria, 4
Do ser que la naturaleza especial de la cidusula de recom-
pra derogue el derecho comtin. Esto es lo que se pretende.
El vendedor, se dice, se despoja completamente de sy de-
recho de propiedad Yy s6lo conserva la posibilidad de vol.
verlo 4 tener ejerciendo 1a recompra. (3) Sin duda se despoja

1 Davergier, t. II, Pag. b4, niim. 29 y todos los atfores. excepto Aunbry v
Biu y Grenier (véanse las citaciones en ol Repertorio de Dalloz, 1873, 1. 321,

Lota)
2 1

A jarisprudencia do las eortes de Bélgica estd conforma con la opinidn de
los autores. Bruselas, 16 ds Noviembre de 1815 y Denegada, Sala de Casrcidn,
15 do Junio de 1818 (Pasicrivia, 1815, pig. 519 y 1818, p4s. 123). Lieja, 24 de
Hebrern de 1817 (Pasterisia, 1817, pig. 336).

S Aubry y Rau, t, IT, pdg. 304 (cuarta edicién), nota 68, pfo. 209,




412 DE LA VENTA

de la propiedad, puesto que la transmite al comprador como
si la venta fuera pura y simple; esto es el derecho comiin de
los contratos hechos bajo condicién resolutoria. Pero la
transmisién queda afecta 4 una condicion resolutoria, y toda
condicién resolutoria implica una condicién suspensiva; lue-
go el vendedor conserva un derecho condicional en la cosa.
Se niega esto. Oigamos 4 la Corte de Casacién, puesto que
su decisidn es la que se refiere. Ta Corte contesta que la fa-
cultad de recomprar es una condicién resolutoria y no di-
ce que esta clase de resolucion esté regida por principios
espaciales, su doctrina es general y se aplica 4 cualquiera
convencion hecha bajo condicion resolutoria. yToda condi-
cién resolutoria, dice la Corte, supone necesariamente un
contrato perfecto y que sélo puede ser reducido 4 nada al-
gtin dia 4 consecuencia del acontecimiento previsto en esta
cldusula., Aplicando estos principios 4 la venta hecha con
pacto de recompra la sentencia dice: wEs contra la esencia
del contrato de venta que el vendedor retenga la propiedad;
Ia facultad misma que se reserva de recobrar esta propie-
dad supone necesariamente que la perdié.n Estos principios,
dice Ia Corte, son incontestables. Tales como los entiende
la Corte son, al contrario, muy contestables; Duvergier los
combate y con él la mayor parte de los autores. El vende-
dor con pacto de recompra no retiene la propiedad en el
sentido de que la transmite al comprador, pero latransmite
afectada de una condicién resolutoria que implica para él
el derecho condicional de volver 4 la propiedad; este dere-
cho prueba que no la tenia perdida irrevocablemente; vuel-
ve 4 tomarla, dice el art. 1,659 y la recoge en victud de un
derecho preexistente, de un derecho condicional. Se insiste
y se sostiene que este derecho no es un derecho dependiente
de una condicién suspensiva; en efecto, cuando la condicién
decae el contrato se considera como no haber existido nunea,
mientras que cuando la recompra no se ejeres la cldusula
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los dos es prapietario. Si el vendedor no usa de la facultad
de recomprar la condicién £ la que su derecho estaba su-
bordinado y, por consiguiente, la hipoteca que consinti¢
desfallecen, la hipoteca cae; en cambio la que concedié el
comprador subsiste porque fué propietario inmutable 4 par-
tir de la venta. Si el vendedor ejerce la recompra la cond:-
ci6n 4 la que su derecho estaba subordinado y la hipoteca
consentida por él se realiza, la hipoteca subsiste porque fué
concedida por aquel que fué siempre propietario, mientras
que la hipoteca establecida por el comprador caerd porque
fué consentida por aquel que se considera como si nunca
tuviera derecho en la cosa. ;No es l6gico, racional, que la
hipoteca establecida por el vendedor esté mantenida cuando
4 consecuencia de la recompra se le considera como no ha
ber cesado nunca de ser propietario? En la opinién consa-
grada por la jurisprudencia se llega, al contrarie, 4 esta
consecuencia, cuando menos extraiia, de que durante el pla-
zo de la recompra el inmueble no puede hipotecarse cuan-
do la recompra se ejerce; el comprador no puede hipotecar,
puesto que nunca tuvo derecho en la cosa; el vendedor tam-
poco prede, puesto que no tenia ya ningin derechoen la co-
ga en el momento en que consinti6 la hipoteca. El inmue-
ble estard fuera del comercio durante cinco afios.

394. Bl mismo disentimiento existe para la enajenacién.
En el sistema de la doctrina se aplica 4 la enajenacién lo
que acrbamos de decir de la hipoteca. Esto es logico sise ad-
mite que el vendedor tiene un derecho condicional en la co-
ga. En el sistema de la jurisprudencia se decide que el com-
prador no puede enajenar y se manticne, no obstante, I ven-
ta interpretdndola como si el vendedor hubiera cedido su
derecho de recompra. ;Por qué no puede enajenar ¢l ven—
dedor? Porque el comprador es propistario; el vendedor

3

can pacto de recompra que enajena la cosa venderia, pues,
una cosa que no le pertenece. Isto serfa la venta de la co-
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81 nunca hubiera tenido derecho en Ia cosa en la que, en
realidad, era propietario inconmutable de ella.

0 I[I.—DEkr erecto DEL PACTO DE RECOMPRA CUANDO LA
CONDICION SE REALIZA.,

Nim. 1. ;Cémo ¢jerce su derecho el vendedor?

396. Esta cuestion ha dado lugar 4 largas controversias
en el derecho antiguo y bajo el imperio del Cédigo Civil. Si
8e atiene uno 4 los princios que dominan la materia la so-
lucién es muy sencilla. La facultad de recomprar es una
condicidn resolutoria, pero potestativa; la condicidn es ex—

presa, puesto que estd escrita en el contrato. ¢ Y c6mo ope-

Ta una condicién resolutoria expresa? Opera de derecho
Plano; el contrato queda resuelto por s6lo la voluntad de
las partes contratantes (arts. 1,183 y 1,184). ; La condicién
resolutoria expresa resuelve tambidn ol contrato de plane
cuando es potestativa? El cargcter potestativo de la condi-
ei6n ejerce una influencia en la materia cuya condicién ope-—
Ta; exige una manifestacién de voluntad, puesto que la con-
dicién consiste en un acto de volantad. Asi, la facultad de
recomprar da un derecho al vendedor, puede usar del pacto
6 no; es, pues, necesario para que la condicién se realice
que declare su voluntad de ejercer su derecho. Desde que
el vendedor ha hecho esta declaracién la condicién estd
cumplida y, por tanto, la venta est4 resuelta con una res

triccion, sin embargo: es que el vendedor tiene que cumplir

Con ciertas obligaciones. Ser4, pues, necesario después que

habia declarado querer usar de su derecho que cumpla lasg

obligaciones que la ley le impone. Asimismo el comprador

debe cumplir las suyas. Pero en nuestro concepto la eje-
cucidn de estas obligaciones reciprocas no constituye la
condicién, es mds bien la consecuencia del cumplimicnto de
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